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Espropriazioni immobilian M. 74/2023

TREIBUNALE ORDINARIO - AREZZ O - ESFEOPRIAZIONT IMMOEBILIARI 742023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a SAN GIOVANNI VALDAENO LUMNGAERNO DOMN MIMNZONI 1, della
superficie comimerciale di 34,00 mq per la quota di;
o 50/100 di piena proprietd ( ##% DATO OSCURAT O ### Yy

o 50/100 di piena proprietd ( ##% DATO OSCURATO ### 4

Appartamento di civile abitazione, posto al piano seminterrato, e compoato da un unico vano utile,
olire servizi (per complessivi mq. 34 circa lordi), olfre ad accesgor (cantina) esterna posta allo stesso
livello. B! ricomprego anche un resede esclusivo di circa 45 mg. Llappartamento ai trova attualmente
in uno stato di manutenzions mediocre e necessita di opers di manutenzione essenzialmente
conzistent nel rifacimento patziale con deumidificazione dell'intonaco delle parefi murarie. Il resede
a'soggetio di fatto a servitu' di acarico di fossa biologica interrata condominiale.

Lhuniti immobiliare oggetto di valutazione & poata al piano seminterrato, ha un'altezza interna di 2 76
cm circa. Idenfificazions catastale:
e foglio 14 particella 554 sub. 19 (catasto fabbricatl), categoria A3, classe 4, consistenza 25
vani, rendita 200,13 Buro, indinizzo catastale; lungamo Don Minzoni n.1 Plano 31 - Comune
di San Giovanni Valdarno, intestato a ###% DATO OSCURAT (D) #H#
Coerenze: parti comuni, _ salvo se alttl
graffata con particelle 610 sub 1, 645 sub 2, 646 sub 1
o foglio 14 parficella £10 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A3, indirizzo catastale: lungarmo
Don Winzoni n.l Biano 81 - Comune di San Giovanni Valdarno, infestato a ###% DATO
OSCURATC ###
graffata con particelle 554 sub 19, 645 sub 2, 646 sub 1

® foglio 14 parficella £45 sub. 2 (catasto fabbricati), categoria AS3, indirizzo catastale: lungarno
Don Minzoni n.1 Bano 31 - Comune di San Giovanni Valdamo

a
graffata con particelle 554 sub 19, 610 sub 1, 646 3ub 1

@ foglio 14 particella 646 sub. 1 (catasto fabbricati), indirizzo catastale: lungarno Don Minzoni
1.1 Fiano 51 - Comune di San Glovannl Valdarno, intestato a ##% DAT O OSCLIRAT O #kk
graffata con particelle 554 sub 19, 610 sub 1, 645 sub 2

Llintero edificio sviluppa 3 piani, di cul 2 fuon terra e 1 seminterrato plano fuori terra, . Immobile
ristrutturato nel 2005

=) cantina a SAN GIOVANNI VALDARNO LUNGARNO DON MINZONI 1 per la quota di
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Espropriazion immobilian M. 74/2023

e 50/100 di piena proprieti ( ### DATO OSCURATO ##% )
e 50/100 di piena proprieti ( ### DATO OSCURATO ### )

Cantina‘ripostiglio posta esternamente e raggiungibile dall'appartamento attraverao il vialetto a
comune i@ trova al suo stesso livello), Superficie mq. 6,00 lordi circa, h interna media 2 20 circa. B!
collocata in piceolo fabbricato in muratura esterno, che comprende affiancata un'altra cantina analoga
ma di diversa proprieta!.

Luniti immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano seminterrato, ha un'altezza interna di m.
220 media. [dentificazione catastale;
® foglio 14 particella 554 sub. 19 (catasto fabbricati), indinzzo catastale: lungarno Don Minzoni
1.1 Fano S1 - Comune di San Glovanni Valdarno, intestato a ###% DATO OSCURATO) ###

Coerenze: parti comuni, ||| T sz1vo s« altd

La cantina si trova rappresentata insieme all appartamento, nella stessa planimetria catastale

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali; 34,00 m?
Congsistenza commerciale complessiva accessorn; 0,00 m2
“alore di Mercato delltimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui i trova: £ 45,600,00
“alore di vendifa giudiziana dellimmobile nello stato di fatto e di diritfo in cui s1 < 38.760,00
trova:

[Chata della valutazione: 18/06/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immobile tisulta libero.
Libero da persone, ma non da cose (in appartfamento. presenza di un mobilehparete attrezzata per
cucina, di una rete letto in doghe e un armadio; nella cantina: presenza di oggettivmobilio yario)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

41 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:
11,1, Domande piudirialt o alre rrascririont pregiudizievolis Nessung.

4.2, Canvenriont matrimoniali e provy. d'assegnarions casa coniugale: Nessuna.

413, A & asservimento urbanistico: Nessuno.,

tecnico incaricatn: GLAN LUCA CECCATELLL
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Espropriazion immobilian M. 74/2023

4 14 Alrre Hmirazioni d'uso; Nessuno.

42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

42 F, tscriziont:

ipoteca volomtaria attiva, stipulata i1 20/11/2005 a firma di notaio CHIOSTEINI ai nn. EER 50318 -
EASC 7119 di reperforio, 1scritta presso gli Uffict di Pubblicita' Immobiliare di Arezzo 11 07122005
a Arezzooal nn. PART. 4242 - GEN. 22961, a favore di ##% DATO OSCURAT O ##%  confro ###
DATO OSCURATO  ###%  derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
[POTECARIO,

Importo ipoteca: 200000 EUTECD!

Importo capitale: 100000 EUREC

[rata ipoteca: 30 ANII

422, Pignoramenti e sentenze di fallimenca:

pignoramento, stipulata 1l 2000442023 a firma di Uff. Giud. Unep presso Tribunale di Arezzo al nn.
EEP 1147 di repertorio, tragoritta i1 160542023 a Arezzo al nn. REG PART 6469 - EEG. GEIN 8447,
afavore di #*# DATO OSCURATO ##%  contro ##% DATO OSCURATO ###% | derivante da ATTO
UFE GIUD. UNER presso TRIBUNALE DI AREZZC

423, Alrre traserizions; Nessuna.

424, Alrre Umitariont d'usa; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinare annue di gestione dellimmobile; £ 0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora acadute: £ 0,00
mpese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; £ 0,00

Ulterion avvertenze:

allo stato attuale, non naulta esserct Ammimstratore condominiale

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

itk DATO OICURATO #%# per la quota di 142, in fotza di atto di compravendita (dal 30/11/2005),
con atto stipulato 11 30/11/2005 a firma di notaio Chiostrind ai nn. rep 50217 fasc. 7118 di repertorio,
registrato il 08/12/2005 a Firenze ai nn. 492 serie 1T, trascritto il 07/12/2005 a Arezzo ai nn. Part
14715 - Gen. 22960

wiw AT OSCURATO ##%#% perla quofa di 112, in forza di atto di compravendita (dal 30/11/2005),
con affo stipulato il 30/11/2005 a firma di MNotaio Chiostrini ai nn. Rep. 50317 - Fasc. 7118 di
repertonio, registrato 11 06/12/2005 a Firenze ai nn. 492 serie 1T, trascritto 11 O7/12/2005 2 Arezzo al
fne Part 14715 - Gen. 22961
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Espropriazion immobilian M. 74/2023

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

wik DATO OSCURATO %% par 13 quota di 141, in forza di atto di compravendita (dal 19/06/2003
fino al 30/11/2005), con atto stipulato 11 190&/200% a firma di Notaio Balzano “Walter ai nn
5852722710 di repertorio, trascritto i1 10/07/2003 a Arezzo ai nn. part. 9167 - gen. 13867

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T.1. PRATICHE EDILIZIE:
Licenza edilizia N. 3231, nlasciata 11 06/01/1970

DIA (denuncia inizio attivitd) N. 016755, per lavori di |, presentata il 16/11/2002 con il n. 16755 di
profocollo.
A fa pregents che M 016755 e' il numero di protocollo della pratica; ullimazione lavori del 18 4 2003

DIA (denuncia inizio attivitd) M. 007361, presentata il 190472004 con il n. 7361/2004 di protocollo.
Ultirnazione lavorl del 1803 2005 certificato di abitabilitd allegato a pratica DIA presentato il
21.04.2005 al n. 007763 di protocollo

“ariante in corso d'opera M. 007768, rilasciata i1 21042005,
S fa presente che M. 007768 e il numero di protocollo della pratica; il certificato di abitabilitd ' stato
presentato con lo stezso n. di protocollo ezzendo allegato alla pratica

72, SITUAZIONE URBANISTICA:

Messuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

fnormativa di ifenmento: L. 52/85 E DL 31.10.2010)

Limmaobile risulta conforme..

Fiferimento ai dati catastali e alla rendita catastale coerente con la rappresentazione planimetrica dei
beni

83. CONFORMITA URBANISTICA:

Limmobile risulta conforme. .
84. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSURA DI FFDRMITA

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformiti tecnica impiantistica:
Sono state rilevate le seguenti difformiti: necessita realizzazione n 1 presa di areaZions permanente

tecnico incaricatn: GLAN LUCA CECCATELLL
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Espropriazion immobilian M. 74/2023

U muratura esterna
Limmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile
Ciogti di regolarizzazione:
® realizzazione n.1 presa di areazione a muro con relative griglie: £200,00
® oneri connessl alla riaccenzione della caldala, manwtenzicone e rcosttuzione lLibretto di
impianto: 300,00

Juesta situazione & riferita solamente a per quanto visibile,

E' mancante il libretto di impianto termico; necessita riattivazione fornitura del gas e rimessa in
funzione della caldaia con ricostituzione del libretto di impianto non pregente. MNecessita riattivazione
fomitura elettrica

EENIIN SAMN GIC {HI WALDARNO LUNGAENO DO BTl

APPARTAMENTO

DI Ul AL PUNTO A

appartamento a SAN GIOVANNI VALDARNO LUNGARMNO DON MINZORMI 1, della superficie
comimerciale di 34,00 mq per la quota di:
# 50/100 di piena proprietd ( ### DATO OSCURATO ##4

s 50/100 di piena proprietd { ###* DATO OSCURATO ### )

Appartamento di civile abitazione, posto al plano seminferrato, e composto da un unico vano utile,
olfre servizi (per complessivi mq. 34 circa lordi), oltre ad accessori (cantina) esterna posta allo stesso
livello. B! ricompreso anche un resede escluzivo di circa 45 mq. Lappartamento si trova attualmente
in uno stato di manutenzions mediocre e necessita di opere di manutenzions essenzialments
congistent nel rifacimento parziale con deumidificazione dell'intonaco delle pareti murarie Il resede
e'goggetto di fatto a servitu' di acarico di fossa biologica inferrata condominiale.

Lunitd immobiliare oggetio di valutazione & posta al pianc seminterrato, ha un'altezza interna di 2,76
cm circa [dentificazione catastale:
e foglio 14 particella 554 sub. 19 (cafasto fabbricati) categoria A/, classe 4, consistenza 2.5
vani, rendita 200,13 Euro, indirizzo catastale: lungarno Don Minzoni 1.1 Flano 51 - Comune
di San Giowvanni Valdarno, intestato a ##* DATD OSCURAT O #k#
Coerenze; partl comuni, _ galvo ae altri
graffata con particelle 610 z3ub 1, 645 sub 2, &46 sub 1
# foglio 14 particella 610 sub. 1 (catasto fabbricafi), categora A3, indirizzo cafastale: lungamo
Don Minzoni n.l BFiano 51 - Comune di San Giovanni Yaldamo, infestato a ##% DATO
OSCTURATO) ###
graffata con particelle 5534 zub 19, 645 sub 2 &46 sub 1
® foglio 14 particella 645 sub. 2 (catasto fabbricafi), categona AS, indirizzo cafastale: lungamo
Dion Minzoni n.1 Flano 31 - Comune di San Giovanni Valdarno

Coerenze I

tecnico incaricatn: GLAN LUCA CECCATELLL
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Espropriazion immobilian M. 74/2023

graffata con particelle 554 sub 19 610 3ub 1, 646 sub 1

® foglio 14 particella 646 sub. 1 {catasto fabbricati), indirizzo catastale: lungarno Don Minzoni
n.1 Blano 81 - Comune di San Gilovanni Valdarno, intestato a ### DATO OSCTUREATD) ##
graffata con particelle 554 sub 19 610 sub 1, 645 sub 2

Linterc edificio sviluppa 3 piani, di cui 2 fuon terra e 1 seminterrato piano fuord terra, . Immobile
ristrutturato nel 2005,

DESCRIZIONE

[ beni gono ubicatl in Zona semicentrale in un'area residenziale, le Zzone limitrofe 3l trovano in un'area
mista (i pit important centri limitrofi sono Frenze). 11 traffico nella zona & sostenuto.

DESCRIZIONE DETTAGLLATA

Appartamento di civile abitazione, composto da un unico ampio vano utile, oltre servizi per
complessivi mq. 34 circa lordi. Il vano e'distinto in una prima parte destinata a cucina pranzo, una
seconda parte (ad essa configua) destinata a camera matrimoniale da cui 8l accede a antibagno e
bagno. Sono rcompresi nella vendita un resede esclusivo (glardino che fronteggia e costeggia
limmobile su un flanco) di circa 45 mq (dotato di presa dacqua con lavabo) e una canfinavwipostiglio
di citca & mq. lordi (posta in piccolo immobile separato, a poca distanza dal principale). 1l tutto &'
confinants con altrl appartamenti di analoga natura e 81 trova allo stesso livello di piano seminterrato,
ovvero ad un piano piu' basso del piano stradale: i ai accede da portoncino di ingresao a comune
posto al plano terra sovrastante (dove 31 colloca marciaplede stradale del wviale lungamo Don
IMinzoni), percorrendo verao il basso 1a scala scoperfa esterna e proseguendo au vialetto a comune da
cui of 8l immette nell'appartamento dal proprio resede. 11 tutto fa parte di una palazzina condominiale
che i eleva sun.3 piani. L'appattamento si trova attualments in mediocrs stato di manutenzione in
quanto necessita di opere di manutenzione essenzialmente consistenti nel rifacimento parziale con
deumidificazione dell'intonaco delle parefi murarie. Il terreno a regede, che presenta fitta siepe al
confomo e vegetazionetpiante incolte, e' soggetto di fatto a servitu' di scarco di fossa biologica
interrata condominiale. Limmobile ' frutto della ristrutturazions egeguita nel 2005, di una palazzina
piu! vecchia, nell'ambito della quale sono stati eseguiti in particolare nuovi infissi esterni e peraiane e
nuovi impianti in connesgione della suddivisione in piv' unita' immobiliari. In particolare Nmpianto
termico aufonomo deve esgere rimesso in funzione (tenendo presente che non risulta presente il
libretto di manutenzione della caldaia) e deve realizzarsi una presa di areazione nella muratura
eaterna Alllinferno dell'appartamento ' presente una parete attrezzata della cucina, refe a doghe ed
armadio di  camera da lefto  (eventualmente riutilizzabile aclo dopo una  adeguata
revigionehmanutenzione),

[158,58% KWhin %anno]
Certificazione AFPE M 00000767874 registrata in data 18/0&8/2024

COMBISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL}) - Codice delle Valurazioni
frmmobiliar

Criterio di calcolo congistenza commerciale: D.PR, 23 marro (998 ni38

descrizione co nsistenza indice commerciale

appartEments 34,00 % 100 % = 34,00

tecnico incaricatn: GLAN LUCA CECCATELLL
Pagma 74110
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Espropriazion immobilian M. 74/2023

Totale: F4,00 F4,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI
Procedimento di sima’ compararivo: Moroparametrico in base al prezzo medio.

SVILUFRD VAL TAZIONE:

sup. abit le lorda = sup. commerciale = maq 34

valore stimato =1 450 euro/mg

valore stimato tofale = mq 33 x 1.4500 euro/mg = 49200 euro

{Mb: il walore stimato tiene anche conto dell'accessorio ad vso eaclusivo resedetgiarding di mg 45
circa)

CALCOLD DEL WAL OFE DI MEECATO:

alore superficie principale; 34,00 X 1.450,00 = 49.300,00
DECURTAZION] ED ADEGUAMENTI DEL VALORE

descrizione importo

laveTi previsti did sumidificazione\dpristing di

awnIl previst per opere didewrmidificazioneinpnstnn di parte 500000

della parete muraria
FIEFILOGO WAL ORI CORPD
Valore di mercato (10001000 di piena proprietd); < 44.300,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti ) < 44.300,00

BEMIIN SAN G INIT VA LDAENO LUNGAEND DOR K

CANTINA

O CULAL PUNTO B

cantina a SA N GIOVANNI VALDARNO LUNGARNO DON MINZONI 1 per la quota di:
# 50/100 di piena propristi { ##% DATO OSCURATO ##4 )

» 50/100 di piena proprieti ( ###% DATO OSCURATO ###

Cantina‘npostiglio posta esternamente e raggiungibile dall'apparfamento atfraverso il vialetio a
comune i3 trova al suo stesso livello), Superficie mq, 6,00 lordi circa, b interna media 2 20 circa. B!
collocata in piccolo fabbricato in muratura esterno, che comprende affiancata un'altra cantina analoga
ma di diversa proprieta’,

Luniti immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano seminterrato, ha un'altezza interna di m.
220 media. [dentificazione catastale;

tecnico incaricatn: GLAN LUCA CECCATELLL
Pagmasdil0

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Frraats MNa CECCATHELL L QAR L LT A Fraasen Mia: ADINIRADE™ © D A b CA 2 Carvial M AQ TEANE= NaOa fR-S T R 20 AT -2 ~800



Espropriazion immobilian M. 74/2023

@ foglio 14 parficella 554 sub. 19 (catasto fabbricati), indinizzo catastale: lungarno Don Minzoni
1.1 Piano 51 - Comune di San Glovannt Valdarno, intestato a ##% DATO OSCUEREAT O ##s

Coerenze; part comuni,_ galvo e altri

La cantina ai trova rappresentata insieme all'appartamento, nella stegsa planimetria catastale

DESCRIZIONE DELLA 70N A
[ beni sono ubicatl in Zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limifrofe sl trovano in un'area
miata (i pit importanti centri limitrofi sono Firenze) 11 traffico nella Zona & soatenuto.

DESCRIZICNE DETTAGLIATA
VALUTAZIONE:

DEFINIZION]

Frocedimento di sima: a corpa.

SVILUFRO VAT T TAZIONE:

“Aalutazione a corpo = 1.800 00 euro

CALCOLD DEL VAL ORE DI MERZATCY

‘falore a corpo: 1.300,00

RIEFILOGO VALORT CORPO
Valore di mercato (10001000 di piena proprietd); £ 1.200,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti); < 1.800,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Criterio di comparazione per stabilirsi il pin' probabile valore di metcato.

Le fonti di informazione consultate sono: cafasto di Arezzo, ufficio del registro di Arezzo,
conservatoria det regisiri immobilian di Arezzo, ufficio tecnico di Comune di San Giovanni
“aldarmo, agenzie: sulla piazza, oszervator del mercato immobiliare Omi

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
® la versione dei fatt presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoacenze del valufatore;
# le analiai e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
evenfualmente riportate in perizia;

® i] valufatore non ha alcun inferesse nellimmobile o nel diritfo in queshone;
® il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
» | valutatore & in possesso dei requisiti formativi previst per lo avolgimento della professione;

tecnico incaricatn: GLAN LUCA CECCATELLL
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Espropriazion immobilian M. 74/2023

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo 11 mercato locale ove & ubicato o
collocato Mmimobile e 1a categoria dellimmobile da valutare,

VALOERE DI MERCATO (OMV):

FEIEFILOGO VAL UTAZIONE DI'MERCATO DE CORFL

ID descrizione consistenza COMS accessori valore intern valore diritto
& apparEmento 34,00 0,00 44.300,00 44300,00
E canting 0,00 0,00 1.300,00 1.800,00
46.100,00 = 46.100,00 =
Spese di regolarizzazione delle difformiti (vedi cap.8): £ 500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cul 81 trova: < 45.600,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Fiduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e £ 6.840,00
reale e per assenza di garanzia per vizl e per nimborso forfetario di eventuali

spese condominiali  insclute nel biennio anteriore alla wvendifa e per

limmediatezza della vendita giudiziaria:

Chneri nofarili e provvigioni mediaton carico dell'acquirents; £ 0,00
mpese di cancellazione delle trascrizioni ed iscriziond a canco dell'acquirente: £ 0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello < 38.760,00

gtato di fatto e di diritto 1n owt 8t trova:

data 18/06/2024

il tecnico incaricato
GIAN LUCA CECCATELLI
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