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TRIBUNALE ORDINARIO - AREZZO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 73/2023

LOTTO 1

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

A villa  singola  a  CAPOLONA  Via  Primo  Maggio  7,  frazione  Castelluccio,  della  superficie
commerciale di 192,58 mq per la quota di:

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano S1-T, ha un'altezza interna di 2,40 piano
seminterrato e 2,70 mt piano terra.Identificazione catastale:

foglio 45 particella 537 sub. 3 (catasto fabbricati),  categoria A/2, classe 3, consistenza 11
vani, rendita 738,53 Euro, indirizzo catastale: Via Primo Maggio n.7, piano: S1-T, intestato a
*** DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione toponomastica del 11-11-2008 pratica
Pratica  n.  AR0094887  in  atti  dal  11/11/2018  VARIAZIONE  TOPONOMASTICA
DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n. 45948.1/2018)
Coerenze: strada vicinale di Malagotto, via Primo Maggio, Acciari, salvo se altri.

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 1 piano fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1990
ristrutturato nel 2006.

B box  singolo  a  CAPOLONA  Via  Primo  Maggio  7,  frazione  Castelluccio,  della  superficie
commerciale di 51,19 mq per la quota di:

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano S1, ha un'altezza interna di 2,40 piano
seminterrato.Identificazione catastale:

foglio 45 particella 537 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 1, consistenza 54 mq,
rendita 133,87 Euro, indirizzo catastale: Via Primo Maggio n.7, piano: S1-T, intestato a ***
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DATO OSCURATO ***  ,  derivante  da  Variazione  toponomastica  del  11-11-2008  pratica
Pratica  n.  AR0094886  in  atti  dal  11/11/2018  VARIAZIONE  TOPONOMASTICA
DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n. 45947.1/2018)
Coerenze: strada vicinale di Malagotto, via Primo Maggio, Acciari, salvo se altri.

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 1 piano fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1990
ristrutturato nel 2006.

C terreno residenziale a CAPOLONA Via Primo Maggio 7, frazione Castelluccio, della superficie
commerciale di 390,00 mq per la quota di:

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

Identificazione catastale:
foglio 45 particella 537 sub. 1 (catasto fabbricati), indirizzo catastale: Via Primo Maggio n.7,
piano: T, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione toponomastica del
11-11-2008  pratica  Pratica  n.  AR0094887  in  atti  dal  11/11/2018  VARIAZIONE
TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n. 45948.1/2018)
Coerenze: strada vicinale di Malagotto, via Primo Maggio, Acciari, salvo se altri.

D Piscina  a  servizio  dell'edificio  principale  a  CAPOLONA  Via  Primo  Maggio  7,  frazione
Castelluccio, della superficie commerciale di 48,37 mq per la quota di:

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

Identificazione catastale:
foglio  45  particella  497  (catasto  terreni),  qualita/classe  Seminativo  arborato  classe  01,
superficie 45, reddito agrario 0,15 €, reddito dominicale 0,31 €, indirizzo catastale: Via Primo
Maggio n.7, piano: T, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da Frazionamento
in atti dal 17/02/1992 (n.722.1/1991)
Coerenze: strada vicinale di Malagotto, via Primo Maggio, Acciari, salvo se altri.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
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Consistenza commerciale complessiva unità principali: 682,14 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 425.157,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si
trova:

€. 360.383,45

Data di conclusione della relazione: 15/09/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal debitore.
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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4.1.  VINCOLI  ED  ONERI  GIURIDICI  CHE  RESTERANNO  A  CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico:

atto di asservimento dell'area sita nel comune CAPOLONA , stipulato il 09/05/1990 a firma di Notaio
G.B. Cirianni ai nn. 104972 di repertorio, a favore di *** DATO OSCURATO *** ,  contro ***
DATO OSCURATO *** , derivante da Convenzione edilizia per opere di urbanizzazione a rogito
Notaio G.B. Cirianni.
Convenzione urbanistica legata alla lottizzazione.

atto di asservimento dell'area sita nel comune CAPOLONA , stipulato il 29/06/1990 a firma di Notaio
G.B. Cirianni ai nn. 105381 di repertorio, a favore di *** DATO OSCURATO *** ,  contro ***
DATO OSCURATO *** , derivante da Convenzione edilizia per opere di urbanizzazione a rogito
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 550,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

Notaio G.B. Cirianni.
Convenzione urbanistica legata alla lottizzazione.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 28/05/2022 a firma di Notaio Barbagli Nadio ai nn. 51647 di
repertorio, iscritta il 28/05/2022 a Arezzo ai nn. 1241, a favore di *** DATO OSCURATO *** ,
contro *** DATO OSCURATO *** , derivante da Rinnovo ipoteca per concessione di Mutuo.
Importo ipoteca: 710130,00.
Importo capitale: 284052,00.
Durata ipoteca: 20 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento,  stipulata  il  24/04/2023  a  firma  di  Tribunale  di  Arezzo  ai  nn.  910  di  repertorio,
trascritta il 18/05/2023 a Arezzo ai nn. 6585, a favore di *** DATO OSCURATO *** , contro ***
DATO OSCURATO *** , derivante da Decreto ingiuntivo.
La formalità è riferita solamente a Corpo A, Corpo B e Corpo C

pignoramento,  stipulata  il  16/08/2024  a  firma di  Tribunale  di  Arezzo  ai  nn.  2848  di  repertorio,
trascritta il 09/09/2024 a Arezzo ai nn. 11768, a favore di *** DATO OSCURATO *** , contro ***
DATO OSCURATO *** , derivante da Decreto ingiuntivo.
La formalità è riferita solamente a Corpo D

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Ulteriori avvertenze:
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2 ciascuno in comunione dei beni, in forza di atto di
compravendita (dal 28/05/2002), con atto stipulato il 28/05/2002 a firma di Notaio Barbagli ai nn.
51646  di  repertorio,  registrato  il  10/06/2002  a  Arezzo  ai  nn.  2208  vol  23  serie  1V, trascritto  il
03/06/2002 a Arezzo ai nn. 6869.
Il titolo è riferito solamente a Corpo A, Corpo B e Corpo C

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2 ciascuno in comunione dei beni, in forza di atto di
compravendita (dal 07/03/2005), con atto stipulato il 07/03/2005 a firma di Notaio Barbagli ai nn.
57517 di repertorio, trascritto il 10/03/2005 a Arezzo ai nn. 3099.
Il titolo è riferito solamente a Corpo D

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/12/1989
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fino al 07/03/2005), con atto stipulato il 27/12/1989 a firma di Notaio G.B. Cirianni ai nn. 103720 di
repertorio, trascritto il 17/01/1990 a Arezzo ai nn. 893.
Il titolo è riferito solamente a Corpo D

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
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7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. 273 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** ,
per  lavori  di  Costruzione  fabbricato  unifamiliare,  presentata  il  02/08/1990  con  il  n.  1156  di
protocollo, rilasciata  il  10/09/1990 con il  n.  273 di  protocollo, agibilità  del  27/05/2002 con il  n.
11/2002 di protocollo

Variante in corso d'opera N. 295 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** , per
lavori di Costruzione fabbricato unifamiliare, presentata il 30/03/1992 con il n. 1156 di protocollo,
rilasciata  il  16/05/1992 con il  n.  295 di protocollo, agibilità del  27/05/2002 con il  n.  11/2002 di
protocollo

Denuncia inizio Attività N. 63 bis e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** , per
lavori di Realizzazione piscina, porticato e gazeno

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Piano Operativo vigente, in forza di delibera D.C.C. n.46 del 24/08/2017, l'immobile ricade in zona
B/2 - TERRITORIO URBANIZZATO

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

Espropriazioni immobiliari N. 73/2023
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L’impianto elettrico, termico ed idrico, sono stati realizzati nei primi anni 90 del

secolo scorso, e rispondono alle normative vigenti all’epoca. Le caratteristiche degli

impianti presenti, sono equiparabili alle normali condizioni degli impianti nelle case

di abitazione di quel periodo, sono in buono stato, l’impianto elettrico è dotato di

quadri generali, ma di interruttore in prossimità del contatore.

Occorre ricordare che il D.M. 37/08 prevede che per gli impianti realizzati prima del

27 Marzo 2008, ma comunque dopo il 13 Marzo 1990, l’obbligo della certificazione

di conformità vige solo se previsto dalla legge in vigore in quel periodo (legge 46/90

inerente in special modo gli impianti elettrici ed elettronici) gli impianti sono stati o

controllati o certificati.

Mentre  per  gli  impianti  realizzati  prima  del  1990  è  sufficiente  che  vi  sia  un

interruttore magnetotermico in prossimità del  contatore. Per  l’impianto in   oggetto,

considerato che l’immobile è dotato di certificazione di abitabilità, ma nel fascicolo non
sono state reperite al momento le certificazioni degli impianti, in via prudenziale ritengo
opportuno   che  il  futuro  acquirente  si  faccia  rilasciare,  previo  verifica  tecnica,  una
dichiarazione di rispondenza (emessa ai sensi del D.M. 37/2008) che sostituisce in tutto
quella di conformità, con un costo presumibile di euro 350,00 per l’impianto elettrico ed
euro 350,00 per l’impianto idrico termico sanitario

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:

CRITICITÀ: MEDIA

Sono state rilevate le seguenti difformità: - il lato frontale dell’edificio lato via Primo Maggio ha
dimensioni maggiori ovvero ml. 11,10 in luogo dei ml. 11,00, detta difformità rientra nella tolleranza
del 2% così come previsto dal disposto art. 34 bis del dpr 380/2001; -una porzione di autorimessa è
stata  inglobata  come  superficie  accessoria  dell’appartamento;  -la  struttura  ombreggiante  è  stata
realizzata con dimensioni in pianta di 3,00 x 3,56 in luogo dei 3,10 x 3,05 previsti dal titolo; -per
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quanto concerne la piscina la stessa è stata realizzata con dimensioni leggermente più ampie con la
creazione di un ampliamento per la scaletta di accesso; - nel locale tecnico è stata realizzata una
parete  in  pvc  per  alloggiamento  doccia  e  lavandino.  (normativa  di  riferimento:  Piano  Operativo
Comunale)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

Sanzione amministrativa, oneri e diritti di segreteria: €.3.500,00

Spese professionali: €.2.500,00

Tav 1 Variante CE 295-1992 Tav 2 Variante CE 295-1992
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Tav 2 DIA 63 BIS-2006

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

CRITICITÀ: MEDIA

(normativa di riferimento: D.L. 78/2010)
Le difformità sono regolarizzabili mediante: Aggiornamento catastale mediante presentazione Tipo
Mappale e successivo modello DOCFA
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

Spese vive catastali: €.600,00

Spese tecniche: €.3.100,00

COMUNE CAPOLONA FGL 45 PART 537 SUB 2 COMUNE CAPOLONA FGL 45 PART 537 SUB 3

Espropriazioni immobiliari N. 73/2023

tecnico incaricato: Geometra Fabio Lucci
Pagina 20 di 65

F
irm

at
o 

D
a:

 F
A

B
IO

 L
U

C
C

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 5

7d
8c

0c
9c

7b
85

85
e5

64
38

d0
e3

0a
a8

7c
e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Estratto di mappa catastale

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ

8.5. ALTRE CONFORMITÀ:

CRITICITÀ: BASSA

Conformità tecnica impiantistica:
Sono state rilevate le seguenti difformità: Mancanza fisica certificazioni impiantistiche, di cui ne è
stata dichiarata l'esistenza nel certificato di abitabilità.
Le difformità sono regolarizzabili mediante: Redazione certificati di regolarità impianti
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

Certificazione impiantistica: €.700,00
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BENI IN CAPOLONA VIA PRIMO MAGGIO 7, FRAZIONE CASTELLUCCIO

VILLA SINGOLA

DI CUI AL PUNTO A

villa  singola  a  CAPOLONA  Via  Primo  Maggio  7,  frazione  Castelluccio,  della  superficie
commerciale di 192,58 mq per la quota di:

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano S1-T, ha un'altezza interna di 2,40 piano
seminterrato e 2,70 mt piano terra.Identificazione catastale:

foglio 45 particella 537 sub. 3 (catasto fabbricati),  categoria A/2, classe 3, consistenza 11
vani, rendita 738,53 Euro, indirizzo catastale: Via Primo Maggio n.7, piano: S1-T, intestato a
*** DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione toponomastica del 11-11-2008 pratica
Pratica  n.  AR0094887  in  atti  dal  11/11/2018  VARIAZIONE  TOPONOMASTICA
DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n. 45948.1/2018)
Coerenze: strada vicinale di Malagotto, via Primo Maggio, Acciari, salvo se altri.

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 1 piano fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1990
ristrutturato nel 2006.

1-Vista Fronte da Via I Maggio 2-Vista Retro Via Magalotto
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Certificazione APE N. 0000923891 registrata in data 30/07/2025
 

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Lorda (SIL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

Ingresso-Soggiorno  37,61 x 100 % = 37,61

Camera  17,04 x 100 % = 17,04

Disimpegno  1,86 x 100 % = 1,86

Bagno  4,96 x 100 % = 4,96

Disimpegno  7,50 x 100 % = 7,50

Cucina  10,78 x 100 % = 10,78

Bagno  6,82 x 100 % = 6,82

Camera  13,68 x 100 % = 13,68

Camera  13,57 x 100 % = 13,57

Vano Scale  6,07 x 100 % = 6,07

Bagno PS1  4,37 x 100 % = 4,37

Taverna PS1  7,70 x 70 % = 5,39

Archivio PS1  8,84 x 70 % = 6,19

Magazzino PS1  10,28 x 70 % = 7,20

Stireria PS1  9,72 x 70 % = 6,80

Cantina PS1  7,38 x 70 % = 5,17

Disimpegno PS1  12,04 x 70 % = 8,43

Porticato  38,80 x 30 % = 11,64

Incidenza murature  175,07 x 10 % = 17,51

Totale: 394,09    192,58  
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 29/09/2022

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 6/2021

Descrizione: VILLETTA UNIFAMILIARE DI 173 MQ SVILUPPATA IN N.2 LIVELLI DI PIANO
COSI'  COMPOSTA:  AL  PIANO  RIALZATO  N.  3  CAMERE,  N.2  BAGNI,  CUCINA,
SOGGIORNO/PRANZO E DISIMPEGNO; AL PIANO SEMINTERRATO GARAGE DI 40MQ N.
2 CANTINE ED UN DISIMPEGNO. RESEDE ESCLUSIVO DI 380MQ CIRCA, N. 2 CANCELLI
(PEDONALE E CARRABILE) E POZZO. occupata in forza di contratto di locazione con scadenza
15.03.2024 con canoni mensili pari ad euro 850,00., 1

Indirizzo: Localita' Castelluccio Primo Maggio n.9 Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 176.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 234.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 234.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 90.00 m

Numero Tentativi: 2

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 22/01/2019

Fonte di informazione: NuovoConcordatoPreventivo, 26/2013

Descrizione: Abitazione di tipo popolare, consistenza 2,5 vani., 13

Indirizzo: Localita' Castelluccio, 7 Capolona, AR
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Superfici accessorie:

Prezzo: 19.800,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 44.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 19.800,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 125.00 m

Numero Tentativi: 9

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 12/01/2018

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 191/2012

Descrizione: 4a) piena proprietà su fabbricato urbano ad uso di civile abitazione (ex casa colonica)
della superficie di mq. 168,42 circa, composto al piano terra da porticato, ampio soggiorno, cucina,
bagno con antibagno, due locali sgombero, una cantina ed un ripostiglio esterno; al piano primo da
quattro camere,  due bagni,  disimpegno, corridoio e libreria,  due terrazze; con annesso resede sul
quale insiste piscina di mt. 12,00 x 4,90, piccolo annesso adibito a vano caldaia della superficie di
mq. 8,46 e locale deposito della superfice di mq. 78. 4b) piena proprietà su dieci appezzamenti di
terreno  agricolo  della  superficie  complessiva  di  mq.  52.340.  4c)  piena  proprietà  su  locale
deposito/magazzino della superficie di mq. 121,60; 4d) piena proprietà su locale deposito/magazzino
della superficie di mq. 12,50., 4

Indirizzo: Localita' Paradiso n. 32, Castelluccio Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 307.500,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 459.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 410.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 401.00 m

Numero Tentativi: 3

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 12/01/2018

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 191/2012

Descrizione: Piena proprietà su appartamento di civile abitazione della superficie di mq. 51,62 circa,
posto al piano terzo, lato sud, di un edificio di maggior consistenza, costituito da cucina-pranzo, due
camere, bagno e terrazzino, con i proporzionali diritti condominiali su corte interna, loggiato e vano
scale. L’esposizione prevalente è verso Est e Sud. In discrete condizioni di manutenzione., 8

Indirizzo: Frazione Soci, Piazza Garibaldi n. 2 Bibbiena, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 192.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 479.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 197.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 401.00 m

Numero Tentativi: 5

COMPARATIVO 5
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Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 23/04/2024

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 183/2016

Descrizione: In Comune di Capolona, al Largo II Giugno n. 102, diritto di piena proprietà su porzione
di fabbricato consistente in un appartamento per civile abitazione al piano terzo, della superficie lorda
e commerciale complessiva pari a circa mq. 113,98, 1

Indirizzo: Capolona (AR) VIA LARGO II GIUGNO N. 102 - Toscana Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 65.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 587.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 72.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 408.00 m

Numero Tentativi: 4

COMPARATIVO 6

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 12/11/2021

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 60/2016

Descrizione: Diritto di piena proprietà per la quota di un mezzo ciascuno dei due debitori esecutati, e
quindi per l’intera piena proprietà (1/1), su appartamento di uso civile abitazione dislocato al piano
secondo di fabbricato di maggior consistenza, corredato, sempre per la quota di un mezzo ciascuno
dei due debitori esecutati, e quindi per l’intera piena proprietà (1/1), da garage posto al piano terra del
medesimo fabbricato, ma con accesso indipendente dal resede condominiale, oltre ai proporzionali
diritti di comproprietà sulle parti ad uso comune ed indivisibile del fabbricato di cui gli immobili
oggetto di vendita sono parte., 1

Indirizzo: Frazione Castelluccio, Viale 2 Giugno n. 104/A Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 55.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 60.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 48.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 412.00 m

Numero Tentativi: 4

SVILUPPO VALUTAZIONE:
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 308.128,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 308.128,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 192,58 x 1.600,00 = 308.128,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

BENI IN CAPOLONA VIA PRIMO MAGGIO 7, FRAZIONE CASTELLUCCIO

BOX SINGOLO

DI CUI AL PUNTO B

box singolo a CAPOLONA Via Primo Maggio 7, frazione Castelluccio, della superficie commerciale
di 51,19 mq per la quota di:

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano S1, ha un'altezza interna di 2,40 piano
seminterrato.Identificazione catastale:

foglio 45 particella 537 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 1, consistenza 54 mq,
rendita 133,87 Euro, indirizzo catastale: Via Primo Maggio n.7, piano: S1-T, intestato a ***
DATO OSCURATO ***  ,  derivante  da  Variazione  toponomastica  del  11-11-2008  pratica
Pratica  n.  AR0094886  in  atti  dal  11/11/2018  VARIAZIONE  TOPONOMASTICA
DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n. 45947.1/2018)
Coerenze: strada vicinale di Malagotto, via Primo Maggio, Acciari, salvo se altri.

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 1 piano fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1990
ristrutturato nel 2006.
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3-Interna locale accessorio 4-Dettaglio quadri elettrici

5-Dettagio allarme

 

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Lorda (SIL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

Garage PS1  25,81 x 100 % = 25,81

Incidenza murature garage  25,81 x 10 % = 2,58

Locale accessorio PS1  28,50 x 70 % = 19,95

Incidenza murature locale accessorio  28,50 x 10 % = 2,85

Totale: 108,62    51,19  

Espropriazioni immobiliari N. 73/2023

tecnico incaricato: Geometra Fabio Lucci
Pagina 37 di 65

F
irm

at
o 

D
a:

 F
A

B
IO

 L
U

C
C

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 5

7d
8c

0c
9c

7b
85

85
e5

64
38

d0
e3

0a
a8

7c
e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 29/09/2022

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 6/2021

Descrizione: VILLETTA UNIFAMILIARE DI 173 MQ SVILUPPATA IN N.2 LIVELLI DI PIANO
COSI'  COMPOSTA:  AL  PIANO  RIALZATO  N.  3  CAMERE,  N.2  BAGNI,  CUCINA,
SOGGIORNO/PRANZO E DISIMPEGNO; AL PIANO SEMINTERRATO GARAGE DI 40MQ N.
2 CANTINE ED UN DISIMPEGNO. RESEDE ESCLUSIVO DI 380MQ CIRCA, N. 2 CANCELLI
(PEDONALE E CARRABILE) E POZZO. occupata in forza di contratto di locazione con scadenza
15.03.2024 con canoni mensili pari ad euro 850,00., 1

Indirizzo: Localita' Castelluccio Primo Maggio n.9 Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 176.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 234.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 234.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 90.00 m

Numero Tentativi: 2
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COMPARATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 22/01/2019

Fonte di informazione: NuovoConcordatoPreventivo, 26/2013

Descrizione: Abitazione di tipo popolare, consistenza 2,5 vani., 13

Indirizzo: Localita' Castelluccio, 7 Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 19.800,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 44.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 19.800,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 125.00 m

Numero Tentativi: 9

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 12/01/2018

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 191/2012

Descrizione: 4a) piena proprietà su fabbricato urbano ad uso di civile abitazione (ex casa colonica)
della superficie di mq. 168,42 circa, composto al piano terra da porticato, ampio soggiorno, cucina,
bagno con antibagno, due locali sgombero, una cantina ed un ripostiglio esterno; al piano primo da
quattro camere,  due bagni,  disimpegno, corridoio e libreria,  due terrazze; con annesso resede sul
quale insiste piscina di mt. 12,00 x 4,90, piccolo annesso adibito a vano caldaia della superficie di
mq. 8,46 e locale deposito della superfice di mq. 78. 4b) piena proprietà su dieci appezzamenti di
terreno  agricolo  della  superficie  complessiva  di  mq.  52.340.  4c)  piena  proprietà  su  locale
deposito/magazzino della superficie di mq. 121,60; 4d) piena proprietà su locale deposito/magazzino
della superficie di mq. 12,50., 4

Indirizzo: Localita' Paradiso n. 32, Castelluccio Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 307.500,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 459.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 410.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 401.00 m

Numero Tentativi: 3

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 12/01/2018

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 191/2012

Descrizione: Piena proprietà su appartamento di civile abitazione della superficie di mq. 51,62 circa,
posto al piano terzo, lato sud, di un edificio di maggior consistenza, costituito da cucina-pranzo, due
camere, bagno e terrazzino, con i proporzionali diritti condominiali su corte interna, loggiato e vano
scale. L’esposizione prevalente è verso Est e Sud. In discrete condizioni di manutenzione., 8

Indirizzo: Frazione Soci, Piazza Garibaldi n. 2 Bibbiena, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 192.000,00 pari a 0,00 Euro/mq
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Valore Ctu: 479.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 197.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 401.00 m

Numero Tentativi: 5

COMPARATIVO 5

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 23/04/2024

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 183/2016

Descrizione: In Comune di Capolona, al Largo II Giugno n. 102, diritto di piena proprietà su porzione
di fabbricato consistente in un appartamento per civile abitazione al piano terzo, della superficie lorda
e commerciale complessiva pari a circa mq. 113,98, 1

Indirizzo: Capolona (AR) VIA LARGO II GIUGNO N. 102 - Toscana Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 65.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 587.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 72.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 408.00 m

Numero Tentativi: 4

COMPARATIVO 6

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 12/11/2021

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 60/2016

Descrizione: Diritto di piena proprietà per la quota di un mezzo ciascuno dei due debitori esecutati, e
quindi per l’intera piena proprietà (1/1), su appartamento di uso civile abitazione dislocato al piano
secondo di fabbricato di maggior consistenza, corredato, sempre per la quota di un mezzo ciascuno
dei due debitori esecutati, e quindi per l’intera piena proprietà (1/1), da garage posto al piano terra del
medesimo fabbricato, ma con accesso indipendente dal resede condominiale, oltre ai proporzionali
diritti di comproprietà sulle parti ad uso comune ed indivisibile del fabbricato di cui gli immobili
oggetto di vendita sono parte., 1

Indirizzo: Frazione Castelluccio, Viale 2 Giugno n. 104/A Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 55.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 60.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 48.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 412.00 m

Numero Tentativi: 4

SVILUPPO VALUTAZIONE:
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 61.428,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 61.428,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 51,19 x 1.200,00 = 61.428,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

BENI IN CAPOLONA VIA PRIMO MAGGIO 7, FRAZIONE CASTELLUCCIO

TERRENO RESIDENZIALE

DI CUI AL PUNTO C

terreno residenziale  a CAPOLONA Via Primo Maggio 7, frazione Castelluccio, della  superficie
commerciale di 390,00 mq per la quota di:

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

Identificazione catastale:
foglio 45 particella 537 sub. 1 (catasto fabbricati), indirizzo catastale: Via Primo Maggio n.7,
piano: T, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da Variazione toponomastica del
11-11-2008  pratica  Pratica  n.  AR0094887  in  atti  dal  11/11/2018  VARIAZIONE
TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n. 45948.1/2018)
Coerenze: strada vicinale di Malagotto, via Primo Maggio, Acciari, salvo se altri.

Espropriazioni immobiliari N. 73/2023

tecnico incaricato: Geometra Fabio Lucci
Pagina 42 di 65

F
irm

at
o 

D
a:

 F
A

B
IO

 L
U

C
C

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 5

7d
8c

0c
9c

7b
85

85
e5

64
38

d0
e3

0a
a8

7c
e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropriazioni immobiliari N. 73/2023

tecnico incaricato: Geometra Fabio Lucci
Pagina 43 di 65

F
irm

at
o 

D
a:

 F
A

B
IO

 L
U

C
C

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 5

7d
8c

0c
9c

7b
85

85
e5

64
38

d0
e3

0a
a8

7c
e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropriazioni immobiliari N. 73/2023

tecnico incaricato: Geometra Fabio Lucci
Pagina 44 di 65

F
irm

at
o 

D
a:

 F
A

B
IO

 L
U

C
C

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 5

7d
8c

0c
9c

7b
85

85
e5

64
38

d0
e3

0a
a8

7c
e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 

  

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Lorda (SIL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

Resede  390,00 x 100 % = 390,00
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Totale: 390,00    390,00  

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 29/09/2022

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 6/2021

Descrizione: VILLETTA UNIFAMILIARE DI 173 MQ SVILUPPATA IN N.2 LIVELLI DI PIANO
COSI'  COMPOSTA:  AL  PIANO  RIALZATO  N.  3  CAMERE,  N.2  BAGNI,  CUCINA,
SOGGIORNO/PRANZO E DISIMPEGNO; AL PIANO SEMINTERRATO GARAGE DI 40MQ N.
2 CANTINE ED UN DISIMPEGNO. RESEDE ESCLUSIVO DI 380MQ CIRCA, N. 2 CANCELLI
(PEDONALE E CARRABILE) E POZZO. occupata in forza di contratto di locazione con scadenza
15.03.2024 con canoni mensili pari ad euro 850,00., 1

Indirizzo: Localita' Castelluccio Primo Maggio n.9 Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 176.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 234.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 234.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 90.00 m
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Numero Tentativi: 2

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 22/01/2019

Fonte di informazione: NuovoConcordatoPreventivo, 26/2013

Descrizione: Abitazione di tipo popolare, consistenza 2,5 vani., 13

Indirizzo: Localita' Castelluccio, 7 Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 19.800,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 44.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 19.800,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 125.00 m

Numero Tentativi: 9

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 12/01/2018

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 191/2012

Descrizione: 4a) piena proprietà su fabbricato urbano ad uso di civile abitazione (ex casa colonica)
della superficie di mq. 168,42 circa, composto al piano terra da porticato, ampio soggiorno, cucina,
bagno con antibagno, due locali sgombero, una cantina ed un ripostiglio esterno; al piano primo da
quattro camere,  due bagni,  disimpegno, corridoio e libreria,  due terrazze; con annesso resede sul
quale insiste piscina di mt. 12,00 x 4,90, piccolo annesso adibito a vano caldaia della superficie di
mq. 8,46 e locale deposito della superfice di mq. 78. 4b) piena proprietà su dieci appezzamenti di
terreno  agricolo  della  superficie  complessiva  di  mq.  52.340.  4c)  piena  proprietà  su  locale
deposito/magazzino della superficie di mq. 121,60; 4d) piena proprietà su locale deposito/magazzino
della superficie di mq. 12,50., 4

Indirizzo: Localita' Paradiso n. 32, Castelluccio Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 307.500,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 459.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 410.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 401.00 m

Numero Tentativi: 3

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 12/01/2018

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 191/2012

Descrizione: Piena proprietà su appartamento di civile abitazione della superficie di mq. 51,62 circa,
posto al piano terzo, lato sud, di un edificio di maggior consistenza, costituito da cucina-pranzo, due
camere, bagno e terrazzino, con i proporzionali diritti condominiali su corte interna, loggiato e vano
scale. L’esposizione prevalente è verso Est e Sud. In discrete condizioni di manutenzione., 8

Indirizzo: Frazione Soci, Piazza Garibaldi n. 2 Bibbiena, AR

Espropriazioni immobiliari N. 73/2023
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Superfici accessorie:

Prezzo: 192.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 479.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 197.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 401.00 m

Numero Tentativi: 5

COMPARATIVO 5

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 23/04/2024

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 183/2016

Descrizione: In Comune di Capolona, al Largo II Giugno n. 102, diritto di piena proprietà su porzione
di fabbricato consistente in un appartamento per civile abitazione al piano terzo, della superficie lorda
e commerciale complessiva pari a circa mq. 113,98, 1

Indirizzo: Capolona (AR) VIA LARGO II GIUGNO N. 102 - Toscana Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 65.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 587.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 72.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 408.00 m

Numero Tentativi: 4

COMPARATIVO 6

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 12/11/2021

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 60/2016

Descrizione: Diritto di piena proprietà per la quota di un mezzo ciascuno dei due debitori esecutati, e
quindi per l’intera piena proprietà (1/1), su appartamento di uso civile abitazione dislocato al piano
secondo di fabbricato di maggior consistenza, corredato, sempre per la quota di un mezzo ciascuno
dei due debitori esecutati, e quindi per l’intera piena proprietà (1/1), da garage posto al piano terra del
medesimo fabbricato, ma con accesso indipendente dal resede condominiale, oltre ai proporzionali
diritti di comproprietà sulle parti ad uso comune ed indivisibile del fabbricato di cui gli immobili
oggetto di vendita sono parte., 1

Indirizzo: Frazione Castelluccio, Viale 2 Giugno n. 104/A Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 55.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 60.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 48.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 412.00 m

Numero Tentativi: 4

SVILUPPO VALUTAZIONE:
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 3.120,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 3.120,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 390,00 x 8,00 = 3.120,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

BENI IN CAPOLONA VIA PRIMO MAGGIO 7, FRAZIONE CASTELLUCCIO

PISCINA A SERVIZIO DELL'EDIFICIO PRINCIPALE

DI CUI AL PUNTO D

Piscina  a  servizio  dell'edificio  principale  a  CAPOLONA  Via  Primo  Maggio  7,  frazione
Castelluccio, della superficie commerciale di 48,37 mq per la quota di:

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

1/2 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )

Identificazione catastale:
foglio  45  particella  497  (catasto  terreni),  qualita/classe  Seminativo  arborato  classe  01,
superficie 45, reddito agrario 0,15 €, reddito dominicale 0,31 €, indirizzo catastale: Via Primo
Maggio n.7, piano: T, intestato a *** DATO OSCURATO *** , derivante da Frazionamento
in atti dal 17/02/1992 (n.722.1/1991)

Espropriazioni immobiliari N. 73/2023

tecnico incaricato: Geometra Fabio Lucci
Pagina 50 di 65

F
irm

at
o 

D
a:

 F
A

B
IO

 L
U

C
C

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 5

7d
8c

0c
9c

7b
85

85
e5

64
38

d0
e3

0a
a8

7c
e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropriazioni immobiliari N. 73/2023

tecnico incaricato: Geometra Fabio Lucci
Pagina 51 di 65

F
irm

at
o 

D
a:

 F
A

B
IO

 L
U

C
C

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 5

7d
8c

0c
9c

7b
85

85
e5

64
38

d0
e3

0a
a8

7c
e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropriazioni immobiliari N. 73/2023

tecnico incaricato: Geometra Fabio Lucci
Pagina 52 di 65

F
irm

at
o 

D
a:

 F
A

B
IO

 L
U

C
C

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 5

7d
8c

0c
9c

7b
85

85
e5

64
38

d0
e3

0a
a8

7c
e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



???????

 

Espropriazioni immobiliari N. 73/2023

tecnico incaricato: Geometra Fabio Lucci
Pagina 53 di 65

F
irm

at
o 

D
a:

 F
A

B
IO

 L
U

C
C

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 5

7d
8c

0c
9c

7b
85

85
e5

64
38

d0
e3

0a
a8

7c
e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



1-Vista interna locale tecnico 2-Vista interna locale tecnico

3-Vista su vano doccia 4-Vista quadro elettrico

 

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Interna Lorda (SIL) - Codice delle Valutazioni

Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

Locale interrato  18,50 x 100 % = 18,50

Piscina  27,20 x 100 % = 27,20

Area scoperta  17,80 x 15 % = 2,67

Totale: 63,50    48,37  
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 29/09/2022

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 6/2021

Descrizione: VILLETTA UNIFAMILIARE DI 173 MQ SVILUPPATA IN N.2 LIVELLI DI PIANO
COSI'  COMPOSTA:  AL  PIANO  RIALZATO  N.  3  CAMERE,  N.2  BAGNI,  CUCINA,
SOGGIORNO/PRANZO E DISIMPEGNO; AL PIANO SEMINTERRATO GARAGE DI 40MQ N.
2 CANTINE ED UN DISIMPEGNO. RESEDE ESCLUSIVO DI 380MQ CIRCA, N. 2 CANCELLI
(PEDONALE E CARRABILE) E POZZO. occupata in forza di contratto di locazione con scadenza
15.03.2024 con canoni mensili pari ad euro 850,00., 1

Indirizzo: Localita' Castelluccio Primo Maggio n.9 Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 176.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 234.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 234.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 90.00 m

Numero Tentativi: 2
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COMPARATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 22/01/2019

Fonte di informazione: NuovoConcordatoPreventivo, 26/2013

Descrizione: Abitazione di tipo popolare, consistenza 2,5 vani., 13

Indirizzo: Localita' Castelluccio, 7 Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 19.800,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 44.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 19.800,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 125.00 m

Numero Tentativi: 9

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 12/01/2018

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 191/2012

Descrizione: 4a) piena proprietà su fabbricato urbano ad uso di civile abitazione (ex casa colonica)
della superficie di mq. 168,42 circa, composto al piano terra da porticato, ampio soggiorno, cucina,
bagno con antibagno, due locali sgombero, una cantina ed un ripostiglio esterno; al piano primo da
quattro camere,  due bagni,  disimpegno, corridoio e libreria,  due terrazze; con annesso resede sul
quale insiste piscina di mt. 12,00 x 4,90, piccolo annesso adibito a vano caldaia della superficie di
mq. 8,46 e locale deposito della superfice di mq. 78. 4b) piena proprietà su dieci appezzamenti di
terreno  agricolo  della  superficie  complessiva  di  mq.  52.340.  4c)  piena  proprietà  su  locale
deposito/magazzino della superficie di mq. 121,60; 4d) piena proprietà su locale deposito/magazzino
della superficie di mq. 12,50., 4

Indirizzo: Localita' Paradiso n. 32, Castelluccio Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 307.500,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 459.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 410.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 401.00 m

Numero Tentativi: 3

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 12/01/2018

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 191/2012

Descrizione: Piena proprietà su appartamento di civile abitazione della superficie di mq. 51,62 circa,
posto al piano terzo, lato sud, di un edificio di maggior consistenza, costituito da cucina-pranzo, due
camere, bagno e terrazzino, con i proporzionali diritti condominiali su corte interna, loggiato e vano
scale. L’esposizione prevalente è verso Est e Sud. In discrete condizioni di manutenzione., 8

Indirizzo: Frazione Soci, Piazza Garibaldi n. 2 Bibbiena, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 192.000,00 pari a 0,00 Euro/mq
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Valore Ctu: 479.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 197.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 401.00 m

Numero Tentativi: 5

COMPARATIVO 5

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 23/04/2024

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 183/2016

Descrizione: In Comune di Capolona, al Largo II Giugno n. 102, diritto di piena proprietà su porzione
di fabbricato consistente in un appartamento per civile abitazione al piano terzo, della superficie lorda
e commerciale complessiva pari a circa mq. 113,98, 1

Indirizzo: Capolona (AR) VIA LARGO II GIUGNO N. 102 - Toscana Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 65.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 587.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 72.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 408.00 m

Numero Tentativi: 4

COMPARATIVO 6

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 12/11/2021

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 60/2016

Descrizione: Diritto di piena proprietà per la quota di un mezzo ciascuno dei due debitori esecutati, e
quindi per l’intera piena proprietà (1/1), su appartamento di uso civile abitazione dislocato al piano
secondo di fabbricato di maggior consistenza, corredato, sempre per la quota di un mezzo ciascuno
dei due debitori esecutati, e quindi per l’intera piena proprietà (1/1), da garage posto al piano terra del
medesimo fabbricato, ma con accesso indipendente dal resede condominiale, oltre ai proporzionali
diritti di comproprietà sulle parti ad uso comune ed indivisibile del fabbricato di cui gli immobili
oggetto di vendita sono parte., 1

Indirizzo: Frazione Castelluccio, Viale 2 Giugno n. 104/A Capolona, AR

Superfici accessorie:

Prezzo: 55.000,00 pari a 0,00 Euro/mq

Valore Ctu: 60.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 48.000,00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 412.00 m

Numero Tentativi: 4

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Espropriazioni immobiliari N. 73/2023

tecnico incaricato: Geometra Fabio Lucci
Pagina 57 di 65

F
irm

at
o 

D
a:

 F
A

B
IO

 L
U

C
C

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 5

7d
8c

0c
9c

7b
85

85
e5

64
38

d0
e3

0a
a8

7c
e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropriazioni immobiliari N. 73/2023

tecnico incaricato: Geometra Fabio Lucci
Pagina 58 di 65

F
irm

at
o 

D
a:

 F
A

B
IO

 L
U

C
C

I E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 5

7d
8c

0c
9c

7b
85

85
e5

64
38

d0
e3

0a
a8

7c
e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 62.881,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 62.881,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 48,37 x 1.300,00 = 62.881,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
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Le  fonti  di  informazione  consultate  sono:  catasto  di  Arezzo,  ufficio  del  registro  di  Arezzo,
conservatoria dei registri immobiliari di Arezzo, ufficio tecnico di Capolona, osservatori del mercato
immobiliare O.M.I. - BORSINO IMMOBILIARE

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

le  analisi  e  le  conclusioni  sono  limitate  unicamente  dalle  assunzioni  e  dalle  condizioni
eventualmente riportate in perizia;

il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:
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Giudizio di comoda divisibilità della quota:

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 10.400,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 425.157,00

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese  condominiali  insolute  nel  biennio  anteriore  alla  vendita  e  per
l'immediatezza della vendita giudiziaria:

€. 63.773,55

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 1.000,00

Arrotondamento del valore finale: €. 0,00

Valore di  vendita giudiziaria dell'immobile  al  netto  delle  decurtazioni  nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€. 360.383,45

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A
villa

singola
192,58 0,00 308.128,00 308.128,00

B box singolo 51,19 0,00 61.428,00 61.428,00

C
terreno

residenziale
390,00 0,00 3.120,00 3.120,00

D

Piscina a

servizio

dell'edificio

principale

48,37 0,00 62.881,00 62.881,00

    435.557,00 € 435.557,00 € 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

data 15/09/2025

il tecnico incaricato
Geometra Fabio Lucci
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