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Consistenza commerciale complessiva unità principali: 129,80 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 116.900,00

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

€. 99.365,00

Data di conclusione della relazione: 01/07/2025

TRIBUNALE ORDINARIO - AREZZO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 172/2024

LOTTO 1

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

A box singolo a FOIANO DELLA CHIANA Via Duca 45/C, della superficie commerciale di 43,00
mq per la quota di 1/1 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )
Autorimessa singola facente parte di  edificio in maggior consistenza costituito da più unità
abitative e realizzato nell'anno 2010.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano Primo Seminterrato, ha un'altezza interna
di 240.Identificazione catastale:

foglio 29 particella 967 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 41 mq,
rendita  182,10  Euro,  indirizzo  catastale:  Via  Duca,  piano:  S1,  intestato  a  ***  DATO
OSCURATO ***

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2010.

B appartamento a FOIANO DELLA CHIANA Via Duca 45/C, della superficie commerciale di
86,80 mq per la quota di 1/1 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )
Appartamento facente parte di edificio in maggior consistenza costituito da più unità abitative e
realizzato nell'anno 2010.

L'unità  immobiliare  oggetto  di  valutazione  è  posta  al  piano  Primo,  ha  un'altezza  interna  di
270.Identificazione catastale:

foglio 29 particella 967 sub. 13 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 4, consistenza 4,5
vani,  rendita  360,23 Euro,  indirizzo catastale:  Via Duca,  piano:  T,  intestato a  *** DATO
OSCURATO ***

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2010.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Espropriazioni immobiliari N. 172/2024

tecnico incaricato: GIAN PAOLO MEOZZI
Pagina 2 di 14

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
 P

A
O

LO
 M

E
O

Z
Z

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#
: 6

9c
58

85
37

ae
e8

e2
41

dd
93

b7
aa

fa
28

ea
9

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 3+2, stipulato il 29/07/2019, con scadenza il 31/08/2026, registrato il 12/08/2019 a
Arezzo - telematico ai nn. 005227 - Serie 3T ( il contratto è stato stipulato in data antecedente il
pignoramento o la sentenza di fallimento ), con l'importo dichiarato di 4560.

Gli  immobil i  r isul tano  di  proprie tà  del l’esecutato  in  forza  del  t i tolo  c i ta to  nel la  re la t iva

Sezione.

I l  sot toscr i t to  ha  reperi to  informazioni  mediante  accesso  agl i  a t t i  presso  l’Uff ic io  del

Regis t ro  di  Cortona  in  data  07.03.2025  dal  quale  è  emerso  la  presenza  di  un  Contratto  di

Locazione  regis t ra to  re la t ivamente a l  compendio in  ogget to .

Lo  s tesso  è  s ta to  s t ipulato  i l  29.07.2019  e  regis t ra to  per  via  te lematica  in  data  12.08.2019

al  n .  5227,  Ser ie  3T,  per  la  durata  di  anni  3  a  par t i re  dal  29.07.2019  e  scadenza  i l

31.08.2024  (  anni  3+2  ) .        Si  intende  inol t re  r innovato  per  ul ter ior i  2  anni  non  avendo  i l

Locatore  comunicato  a l  Condut tore  disdet ta  del  contrat to  da  recapi tars i  mediante  le t tera

raccomandata  a lmeno  6  mesi  pr ima  del la  scadenza,  c ioè  con  scadenza  ul t ima  al

31.08.2026.

 

Relat ivamente  al  giusto  canone  di  locazione ,  i l  sot toscr i t to  ha  esegui to  una

determinazione,  adot tando  quale  parametro  tecnico  di  r i fer imento,  da  una  par te  la

Superf ic ie  Lorda  svi luppata  da  ogni  s ingola  uni tà ,  in  base  anche  al  Codice  def ini tor io

del l’Agenzia  del  Terr i tor io ,  dal l’a l t ra  i l  Valore  Unitar io  di  Locazione  r icorrente  nel le

l ibere  contrat tazioni  per  immobil i  con  carat ter is t iche  s imil i  anche  in  considerazione  del la

zona  urbana/extraurbana,  non  senza  aver  consul ta to  la  banca  dat i  (valor i  minimo  e

massimo) del l’Osservator io  del  Mercato Immobil iare  (OMI) del  2°  Semestre  2024.

In base a  quanto indicato s i  determina:

Superficie  Lorda complessiva (  virtuale  )     =>          Mq      117,00

Valore unitario locazione per mese                     =>               € .     2 ,60/mq

Canone mensi le                                                             =>               € .          304,20

Canone Locazione Annuale                                  =>               € .     3 .650,40

I l  contrat to  di  Locazione  in  essere ,  indica  un  canone  annuale  par i  ad  € .  4 .560,  mentre  i l

sot toscr i t to  ha individuato un giusto canone di  locazione per  anno par i  ad € .  3 .650,40.

In  ragione  di  tut to  quanto  esposto,  s i  evince  che  i l  contratto  attualmente  in  corso

pattuito  fra  le  parti ,  r isulta  NON  inferiore  di  oltre  1/3  r ispetto  al  giusto  prezzo  di

locazione  individuato dal  sot toscr i t to  archi te t to .

Espropriazioni immobiliari N. 172/2024

tecnico incaricato: GIAN PAOLO MEOZZI
Pagina 3 di 14

F
irm

at
o 

D
a:

 G
IA

N
 P

A
O

LO
 M

E
O

Z
Z

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#
: 6

9c
58

85
37

ae
e8

e2
41

dd
93

b7
aa

fa
28

ea
9

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Si  r i fer isce  che  i  cost i  di  cancel lazione  del l ' Ipoteca  e  del  Pignoramenti  present i ,  possono

ammontare  complessivamente  a  c i rca  €uro 3.438 ,  così  come di  segui to  meglio det tagl ia to:  

Cancel lazione Ipoteca  =>   0 ,5  % del la  somma ogget to  di  Iscr iz ione + € .  59+35 ;

Cancel lazione Pignoramento   =>  € .  294   (€ .  200+59+35).

Per  una  quant i f icazione  esat ta  dei  cost i  di  cancel lazione  dovrà  essere  comunque  r ichiesto

specif ico  conteggio  al l’Uff ic io  preposto,  i l  quale  potrà  individuare  un  importo  anche

diverso da quanto indicato.      (Ri ferimenti  normativi  DPR 642/72 e  D.Lgs.  347/90)

Si  è  inol t re  ver i f icato  presso  la  Cancel ler ia  Civi le  del  Tribunale  di  Arezzo,  sul l’eventuale

pendenza di  cause rela t ive a  domande t rascr i t te .

In  base  a l l ' i spezione  del  ruolo  generale  informatico  dei  contenziosi ,  non  r isul tano

procedimenti  pendent i  nei  qual i  s ia  par te  i l  sogget to  indicato.

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 FOIANO DELLA CHIANA identificata al Foglio 29 -
Part. 77 , stipulato il 25/05/2009 a firma di Dott.ssa Maria Patrizia BERSOTTI - Notaio in Sinalunga
ai nn. 55642/14785 di repertorio, trascritto il 08/06/2009 ai nn. 9572/6489, a favore di *** DATO
OSCURATO *** , contro *** DATO OSCURATO *** , derivante da Atto di Costituzione di diritti
reali a titolo oneroso - Dott.ssa Maria Patrizia BERSOTTI - Notaio in Sinalunga.
Costituzione di diritto di servitù pedonale

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 18/03/2016 a firma di Notaio Dott. Previti Francesco in Chiusi
ai  nn.  94046/19151  di  repertorio,  iscritta  il  23/03/2016  a  3958/549  ,  a  favore  di  ***  DATO
OSCURATO *** , contro *** DATO OSCURATO *** , derivante da Concessione a Garanzia di
Mutuo Fondiario del 18.03.2016.
Importo ipoteca: 1220000.
Importo capitale: 610000.
Durata ipoteca: 20 anni

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 500,00

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

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

pignoramento, stipulata il 27/09/2024 a firma di Ufficiale Giudiziario - Tribunale di Arezzo ai nn.
3190 di  repertorio,  trascritta il  14/10/2024 a Arezzo ai  nn.  17196/13357, a favore di  *** DATO
OSCURATO *** ,  contro  *** DATO OSCURATO *** ,  derivante  da  Verbale  di  Pignoramento
Immobili del 27.09.2024.
La presente Trascrizione derivante da Verbale di Pignoramento immobiliare grava sia sul Sub. 13 (
appartamento ) e Sub. 8 ( autorimessa ), come pure sul Sub. 3 ( vano scala a comune ) e Sub. 18 (
area esterna ) quali Beni Comuni Non Censibili.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Ulteriori avvertenze:

Si riferisce che il complesso si era originariamente costituito in Condominio ( vedasi in merito il
Regolamento di Condominio e Tabelle Millesimali, allegati ) ma da alcuni anni orsono non viene di
fatto più svolta l'attività di amministrazione con incarico ad un professionista.

Avendo acquisito informazioni direttamente dal locatario si specifica comunque che, per la gestione
annuale dell'appartamento e del garage oggetto di procedura, necessita una cifra indicativa di
circa €. 500, che comprende sia le spese ordinarie che straordinarie.   Spese che vengono gestite
per le vie brevi, direttamente tra locatari e proprietari.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Atto di Permuta, con atto stipulato il
25/05/2009  a  firma  di  Dott.ssa  Maria  Patrizia  BERSOTTI  -  Notaio  in  Sinalunga  ai  nn.  Rep.
55642/14785 di repertorio, trascritto il 08/06/2009 a Arezzo ai nn. 9571/6488.
Parte venditrice: FEI Vezio - Cod. Fisc. FEIVZE45S04D649G Il presente Atto interessa l'area nella
quale verrà poi costruito il condominio.

*** DATO OSCURATO *** , in forza di Atto di Permuta, con atto stipulato il 24/06/2010 ai nn. Rep.
57714/16422 di repertorio, trascritto il 08/07/2010 ai nn. 12745/8441.
In rettifica della Formalità trascritta ad Arezzo il 08/06/2009 ai NN. 9571/6488 ( Atto di Permuta tra
vivi ).

*** DATO OSCURATO *** per la quota di  1/1,  in forza di  Successione mortis  causa,  con atto
stipulato il 19/02/1995 ai nn. ( data decesso ) di repertorio, registrato il 05/09/1995 ai nn. 4/683,
trascritto il 06/05/1996 ai nn. 5747/4101.
Successione in morte di FEI Elvio nato a Torrita di Siena il 08/08/1921 e deceduto il 19/02/1995. La
presente Successione interessa l'area nella quale verrà successivamente costruito il condominio.

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Accettazione tacita di eredità, trascritto il
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12/02/2018 ai nn. 2375/1665

***  DATO  OSCURATO  ***  per  la  quota  di  1/1  in  separazione  dei  beni,  in  forza  di  atto  di
compravendita,  con atto  stipulato  il  21/12/2010 a  firma di  Dott.ssa  Maria  Patrizia  BERSOTTI -
Notaio  in  Sinalunga  ai  nn.  Rep.  58535/17021  di  repertorio,  trascritto  il  29/12/2010  ai  nn.
23323/15336.
Parte  venditrice:  NAPA  COSTRUZIONI  S.R.L.  con  sede  in  Montepulciano  (SI)  -  Cod.  Fisc.
01177990528

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Non  si  r i levano  particolari  vincol i  legati  al l’att i tudine  edif icatoria,  o  di  carattere

storico-artist ico,  paesaggist ico,  ecc. .

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. 13/2010, intestata a *** DATO OSCURATO *** , per lavori di Variante in
corso d'opera al Permesso di Costruire N. 72 del 27 Novembre 2008, presentata il 08/04/2010 con il
n. 5724 di protocollo, rilasciata il 20/05/2010, agibilità del 30/07/2010 con il n. 12389 di protocollo.
Pratica Edilizia interessante l'intera costruzione.

Permesso di Costruire N. 72/2008, intestata a *** DATO OSCURATO *** , per lavori di Nuova
costruzione Fabbricato civile abitazione per N. 7 appartamenti,  presentata il  27/03/2008 con il  n.
4610 di protocollo, rilasciata il 01/12/2008.
Pratica Edilizia interessante l'intera costruzione.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

RU  -  Regolamento  Urbanistico  vigente,  in  forza  di  delibera  Consiglio  Comunale  N.18  del
01/04/2014, l'immobile ricade in zona Zona Omogenea: B3 - Edificazione recente ( art. 33 delle NTA
)

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:

(normativa di riferimento: Norme nazionali, regionali e locali, vigenti)
L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

(normativa di riferimento: Normativa nazionale)
L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA:
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L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

Conformità titolarità/corrispondenza atti:

L'immobile risulta conforme.

8.5. ALTRE CONFORMITÀ:

Conformità tecnica impiantistica:
(normativa di riferimento: Norme nazionali vigenti)
L'immobile risulta conforme.

BENI IN FOIANO DELLA CHIANA VIA DUCA 45/C

BOX SINGOLO

DI CUI AL PUNTO A

box singolo a FOIANO DELLA CHIANA Via Duca 45/C, della superficie commerciale di 43,00 mq
per la quota di 1/1 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )
Autorimessa singola facente parte di  edificio in maggior consistenza costituito da più unità
abitative e realizzato nell'anno 2010.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano Primo Seminterrato, ha un'altezza interna
di 240.Identificazione catastale:

foglio 29 particella 967 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 41 mq,
rendita  182,10  Euro,  indirizzo  catastale:  Via  Duca,  piano:  S1,  intestato  a  ***  DATO
OSCURATO ***

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2010.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola. Il traffico nella zona è locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria.
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DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Gli  immobil i  ogget to  di  procedura  esecut iva  s i  t rovano nel  Comune di  Foiano del la  Chiana

(AR),  esat tamente  in  Via  Duca 45/C (  in  a lcuni  a t t i  v iene indicato l ' indir izzo Via  Del  Duca

) ,  a l l’interno di  complesso residenziale  cost i tui to  da 7  uni tà  abi ta t ive ed al t re t tant i  garage,

at tualmente  non cost i tui to  in  Condominio.

L’intero  complesso  dis t r ibui to  in  t re  l ivel l i ,  è  s ta to  real izzato  nel l 'anno  2010  mediante

strut tura  intelaia ta  di  cemento  armato  con  tamponamenti  per imetral i  e  coperture  a  doppie

falde  incl inate .      Al  piano  seminterrato  t roviamo  gl i  ingressi  a l le  scale  condominial i  e  le

autor imesse degl i  appartamenti  dis locat i  a i  piani  super ior i .

Nel  meri to ,  ogget to  del  presente  corpo,  r isul ta  un 'autor imessa  del le  7  present i ,  in  una

posizione  pressochè  bar icentr ica  r ispet to  a l l ' in tera  costruzione,  ed  immediatamente  sot to

l 'appartamento,  anch 'esso ogget to  del la  presente  procedura.

L’autor imessa  di  c i rca  43  mq,  s i  presenta  in  buone  condizioni ,  completa  di

pavimentazione,  intonaci  e  chiusura  con basculante  in  metal lo .

E '  presente  una  dotazione  minima  per  c iò  che  concerne  l ' impianto  elet t r ico  e  ad  una  pr ima

anal is i  lo  s tesso  r isul ta  in  eff ic ienza  e  buono  s ta to  anche  se  non  s i  è  potuto  accer tare

l’effet t iva  r ispondenza  al la  normativa  vigente .    Risul ta  comunque  anche  accompagnato  dal

re la t ivo Cert i f icat i  di  Conformità .

Gli  immobil i  s i  presentano  in  buono  s ta to  manutent ivo,  anche  se  è  naturale  pensare  ad  un

potenziale  intervento di  manutenzione.

Come  già  ant ic ipato  fa  par te  del la  proprietà  anche  l 'appartamento  che  viene  descr i t to

nel l 'apposi ta  sezione,  ol t re  la  quota  par te  dei  beni  comuni  a  tut to  i l  fabbricato.

 

Non  per  ul t imo,  la  presenza  di  servi tù  di  passo  pedonale  e  carraio  per  l 'accesso  al

complesso  condominiale  dal la  s t rada  pubbl ica ,  i l  tu t to  come meglio  descr i t to  a l le  pagine  2

e  3  del l 'a t to  di  provenienza  (  Compravendi ta  Notaio  Bersot t i  del  21.12.2010  -  Rep.58535

) .

  

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

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

descrizione consistenza indice commerciale

  43,00 x 100 % = 43,00

Totale: 43,00        43,00  
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 30.100,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 30.100,00

esposizione: al di sotto della media

panoramicità: nella media

livello di piano: al di sotto della media

stato di manutenzione: nella media

luminosità: nella media

qualità degli impianti: nella media

qualità dei servizi: al di sotto della media

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

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

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 43,00 x 700,00 = 30.100,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

BENI IN FOIANO DELLA CHIANA VIA DUCA 45/C

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO B

appartamento a FOIANO DELLA CHIANA Via Duca 45/C, della superficie commerciale di 86,80
mq per la quota di 1/1 di piena proprietà ( *** DATO OSCURATO *** )
Appartamento facente parte di edificio in maggior consistenza costituito da più unità abitative e
realizzato nell'anno 2010.

L'unità  immobiliare  oggetto  di  valutazione  è  posta  al  piano  Primo,  ha  un'altezza  interna  di
270.Identificazione catastale:

foglio 29 particella 967 sub. 13 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 4, consistenza 4,5
vani,  rendita  360,23 Euro,  indirizzo catastale:  Via Duca,  piano:  T,  intestato a  *** DATO
OSCURATO ***

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2010.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola. Il traffico nella zona è locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di
urbanizzazione primaria.
  

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE:
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DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Gli  immobil i  ogget to  di  procedura  esecut iva  s i  t rovano nel  Comune di  Foiano del la  Chiana

(AR),  esat tamente  in  Via  Duca 45/C (  in  a lcuni  a t t i  v iene indicato l ' indir izzo Via  Del  Duca

) ,  a l l’interno di  complesso residenziale  cost i tui to  da 7  uni tà  abi ta t ive ed al t re t tant i  garage,

at tualmente  non cost i tui to  in  Condominio.

L’intero  complesso  dis t r ibui to  in  t re  l ivel l i ,  è  s ta to  real izzato  nel l 'anno  2010  mediante

strut tura  intelaia ta  di  cemento  armato  con  tamponamenti  per imetral i  e  coperture  a  doppie

falde  incl inate .      Al  piano  seminterrato  t roviamo  gl i  ingressi  a l le  scale  condominial i  e  le

autor imesse degl i  appartamenti  dis locat i  a i  piani  super ior i .

Nel  meri to ,  ogget to  del la  presente  re lazione,  r isul ta  un appartamento dei  7  present i ,  in  una

posizione  pressochè  bar icentr ica  r ispet to  a l l ' in tera  costruzione,  ed  immediatamente  sopra

l 'autor imessa,  anch 'essa  ogget to  del la  presente  procedura.

Dopo  aver  percorso  di  fa t to  una  sola  una  rampa  sul  vano  scale  a  comune,  s i  raggiunge  i l

l ivel lo  del l 'appartamento  che  con  una  Superf ic ie  Lorda  di  c i rca  78  mq  (  ol t re  terrazzo  e

giardinet to  sul  re t ro  )  occupa  un  solo  piano.      Si  compone  di  un  pr imo  ampio  vano

dest inato  a  ingresso-soggiorno  e  pranzo-cucina;    mediantre  piccolo  dis impegno  di

dis t r ibuzione  viene  servi ta  la  zona  not te  cost i tui ta  da  una  camera  doppia ,  una  s ingola  e

l 'unico bagno del l 'abi tazione.     Col legat i  diret tamente  al l 'appartamento,  i l  p iccolo giardino

di  c i rca  35 mq sul  re t ro  e  i l  terrazzo di  c i rca  6  mq sul  la to  del la  zona giorno.

L’al loggio  di  medie  dimensioni ,  s i  presenta  in  buone  condizioni ,  completo  di

pavimentazioni  e  r ivest iment i  in  gres  porcel lanato,  inf iss i  in  legno  e  vetro-camera,

sani tar i ,  cucina a t t rezzata .

Sono  present i  gl i  impiant i  necessar i  per  una  civi le  abi tazione  ( idro- termo-sani tar io ,

e le t t r ico,  TV,  ecc. . ) ,  e  ad  una  pr ima  anal is i  gl i  s tess i  r isul tano  in  eff ic ienza  e  buono  s ta to

anche se  non s i  è  potuto accer tare  l’effet t iva  r ispondenza al la  normativa vigente .

Risul tano comunque anche accompagnat i  dai  re la t ivi  Cert i f icat i  di  Conformità .

Gli  immobil i  s i  presentano  in  buono  s ta to  manutent ivo,  anche  se  è  naturale  pensare  ad  un

potenziale  intervento di  manutenzione generale .

Si  è  infat t i  r i levato  in  sede  di  pr imo  sopral luogo  del  3  Apri le  scorso,  una  porzione  del la

pavimentazione t ra  pranzo e  cucina con alcune problematiche.

Sono  present i  a lcune  frat ture  del la  s tessa  pavimentazione  e  movimenti  che  hanno  porta to

anche ad una progressiva perdi ta  del la  planari ta  del là  superf ic ie .

Con  probabi l i tà  la  problemat ica  evidenziata  è  legata  al la  real izzazione  non  a
perfet ta  regola  d 'ar te  del  massetto  porta  impiant i  d i  sot tofondo.      Potrà
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         [125,96 KWh/m²/anno]
Certificazione APE N. 906195 registrata in data 13/06/2025

naturalmente  essere  r isol ta  mediante  r i facimento  parziale  del la  pavimentazione
interessata dal le fessurazioni .

Come già  ant ic ipato  fa  par te  del la  proprietà  anche  l 'autor imessa  di  c i rca  43  mq,  che  viene

descr i t ta  nel l 'apposi ta  sezione,  ol t re  la  quota  par te  dei  beni  comuni  a  tut to  i l  fabbricato.

 

Non  per  ul t imo,  la  presenza  di  servi tù  di  passo  pedonale  e  carraio  per  l 'accesso  al

complesso  condominiale  dal la  s t rada  pubbl ica ,  i l  tu t to  come meglio  descr i t to  a l le  pagine  2

e  3  del l 'a t to  di  provenienza  (  Compravendi ta  Notaio  Bersot t i  del  21.12.2010  -  Rep.58535

) .

 

CLASSE ENERGETICA:

 

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Indici mercantili

descrizione consistenza indice commerciale

Appartamento   78,00 x 100 % = 78,00

Terrazzo   6,00 x 30 % = 1,80

Giardinetto   35,00 x 20 % = 7,00

Totale: 119,00        86,80  

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

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

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per  la  determinazione  del  “più  probabi le  valore  di  mercato“ degl i  immobil i ,  i l  sot toscr i t to

ha  esegui to  una  s t ima  s intet ico-comparat iva,  adot tando  quale  parametro  tecnico  di
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 86.800,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 86.800,00

r i fer imento,  da  una  par te  la  superf ic ie  lorda  svi luppata  da  ogni  s ingola  uni tà ,  o  terreno,  in

base  anche  al le  Is t ruzioni  del l’Osservator io  Mercato  Immobil iare  (OMI),  dal l’a l t ra  i l

valore  uni tar io  di  mercato  r icorrente  nel le  l ibere  contrat tazioni  di  compravendi ta  per

immobil i  con  carat ter is t iche  s imil i  anche  in  considerazione  del la  zona  urbana  o

extraurbana,  non  senza  aver  consul ta to  anche  la  banca  dat i  (valor i  minimo  e  massimo)

del l’Osservator io  c i ta to  re la t ivamente al  2° Semestre 2024 .

Tut to  quanto  sopra  esposto,  s i  r i t iene  quindi  che  i l  p iù  probabi le  valore  di  mercato  anche

in  considerazione  di  tut te  le  r i f less ioni  fa t te  e  del le  problematiche  esposte ,  r isul ta  essere

quanto di  segui to  r iportato.

A  tale  valutazione  s i  appl ica  poi  un  abbat t imento  forfet tar io  del  15  %    in  considerazione

del l’assenza  di  garanzia  per  vizi ,  del la  differenza  t ra  oneri  t r ibutar i  su  base  catasta le  e

reale  e  di  quanto  suggeri to  dal la  comune  esper ienza  circa  le  differenze  fra  l ibero  mercato

e vendi te  coat t ive .

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 86,80 x 1.000,00 = 86.800,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per  la  determinazione  del  “più  probabi le  valore  di  mercato“ degl i  immobil i ,  i l  sot toscr i t to

ha  esegui to  una  s t ima  s intet ico-comparat iva,  adot tando  quale  parametro  tecnico  di

r i fer imento,  da  una  par te  la  superf ic ie  lorda  svi luppata  da  ogni  s ingola  uni tà ,  o  terreno,  in

base  anche  al le  Is t ruzioni  del l’Osservator io  Mercato  Immobil iare  (OMI),  dal l’a l t ra  i l

valore  uni tar io  di  mercato  r icorrente  nel le  l ibere  contrat tazioni  di  compravendi ta  per

immobil i  con  carat ter is t iche  s imil i  anche  in  considerazione  del la  zona  urbana  o

extraurbana,  non  senza  aver  consul ta to  anche  la  banca  dat i  (valor i  minimo  e  massimo)

del l’Osservator io  c i ta to  re la t ivamente al  2° Semestre 2024 .

Tut to  quanto  sopra  esposto,  s i  r i t iene  quindi  che  i l  p iù  probabi le  valore  di  mercato  anche

in  considerazione  di  tut te  le  r i f less ioni  fa t te  e  del le  problematiche  esposte  (  comprese

quel le  legate  ad  una  porzione  del la  pavimentazione  del la  zona  giorno  ) ,  r isul ta  essere

come nel  segui to  meglio specif icato.
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 116.900,00

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:

€. 17.535,00

A  tale  valutazione  s i  appl ica  poi  un  abbat t imento  forfet tar io  del  15  %    in  considerazione

del l’assenza  di  garanzia  per  vizi ,  del la  differenza  t ra  oneri  t r ibutar i  su  base  catasta le  e

reale  e  di  quanto  suggeri to  dal la  comune  esper ienza  circa  le  differenze  fra  l ibero  mercato

e vendi te  coat t ive .

Le  fonti  di  informazione  consultate  sono:  catasto  di  Arezzo,  ufficio  del  registro  di  Cortona,
conservatoria dei  registri  immobiliari  di  Arezzo,  ufficio tecnico di  Foiano della  Chiana,  agenzie:
Foiano  della  Chiana  e  Cortona,  osservatori  del  mercato  immobiliare  Banche  Date  dell'  OMI  -
Osservatorio Mercato 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:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A box singolo 43,00 0,00 30.100,00 30.100,00

B appartamento 86,80 0,00 86.800,00 86.800,00

        116.900,00 €  116.900,00 € 

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione   importo

  0,00

    0,00 €

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
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Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

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:

€. 99.365,00

data 01/07/2025

il tecnico incaricato
GIAN PAOLO MEOZZI
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