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Espropriazioni immobiliari N. 55/2024

TRIBUNALE ORDINARIO - AREZZO - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 55/2024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a CASTIGLION FIORENTINO localita Montecchio 269/e, della superficie
commercialedi 172,06 mq per la quotadi:
e 1/2 di usufrutto ( *** DATO OSCURATO *** ) a favore dell'usufruttuario *** DATO
OSCURATQ ***
e 1/2 di usufrutto ( *** DATO OSCURATO *** ) a favore dell'usufruttuario *** DATO
OSCURATOQ ***
e 1/2 di nuda proprieta ( *** DATO OSCURATO *** ) afavore dell'usufruttuario *** DATO
OSCURATQ ***
e 1/2 di nuda proprieta ( *** DATO OSCURATO *** ) afavore dell'usufruttuario *** DATO
OSCURATQ ***

Por zione di fabbricato, facente parte di un complesso immobiliare posto al limite dell’ abitato di
Castiglion Fiorentino in Localita Montecchio nc. 269/e, suddivisa su tre livelli (terra-tetto), con
ingresso indipendente, composta da garage e scannafosso (con accesso da rampa esclusiva dipartente
da viabilita condominiale e collegato con il piano terratramite scalainterna), ingresso, cucina pranzo,
ripostiglio, bagno, a piano terra; tre camere, disimpegno, bagno e un terrazzo a piano primo. Oltre a
piccoli resedi su due lati dell’ appartamento a piano terra.

Lacostruzione € del 2002, costituita da muratura portante in laterizio, strutture orizzontali in travetti e
pignatte di laterizio. Le pareti interne ed esterne sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi in legno
dotati di persiane. All’interno le pavimentazioni sono in mattonelle di monocottura, porte internein
legno tamburato. Le scale rivestite in monocottura, mentre quelle che conducono a piano interrato
lasciate grezze in cemento. | locali abitativi a piano terra e primo hanno un’atezza da ml. 2,70
mentre il garage a piano seminterrato 2,36 e una parte per la costruzione di un controsoffitto a ml.
2,20. Nel suo insieme ['appartamento necessita di un intervento di  manutenzione in
particolare: nuova tinteggiatura previo trattamento delle pareti interne con prodotti anti
muffa; sostituzione degli accessori dei bagni al piano terra; restauro delle persiane in legno mediante
la sostituzione delle parti molto deteriorate dagli agenti atmosferici e sostituzione di quelle mancanti.

Inoltre il piano seminterrato € stato oggetto di un allagamento dovuto da forti precipitazioni nel
settembre del 2022, dove I'acqua ha superato il 1,60 mt. di atezza, a causa del quale il locale
necessita oltre alla tinteggiatura, anche alla rimozione di pareti di cartongesso posizione alle pareti
laterali, ancor oggi nere di muffa e rifacimento degli impianto elettrico in quanto I’ acqua che & entrata
ha messo fuori uso I'impianto rendendolo non funzionante in gran parte.

Sostituzione di parte delle pavimentazioni esterne e delle cimase in cotto soprai muretti.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta @ piano S1-T-1, interno -, scala -, ha un'atezza
interna di ml. 2,70.ldentificazione catastale:

e foglio 75 particella 506 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 6
vani, rendita 402,84 Euro, indirizzo catastale: LOCALITA' MONTECCHIO n. 269/E -
CASTIGLION FIORENTINO, piano: T-1, intestato a *** DATO OSCURATO *** |
derivante da Variazione catastale prot. AR0018206 del 27/02/2025
Coerenze: L appartamento confina con: sub. 15 e sub. 3 intestati ai sig.ri [ ||z TNz
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eI s 0. 11 e sub. 5 intestati ai sig.ri [ NEREEEEEEEE -
sub.1 BCNC passaggi e camminamenti a comune.

e foglio 75 particella 506 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria C/6, superficie 45, classe 3,
consistenza 45 mq, rendita 148,74 Euro, indirizzo catastale: LOCALITA' MONTECCHIO n.
SNC CASTIGLION FIORENTINO, piano: S1, intestato a *** DATO OSCURATO *** |
derivante da Variazione catastale prot. AR0018206 del 27/02/2025
Coerenze: 11 garage confina con: sub. 3 intestato ai sig.ri || N TN - B
I con il sub. Sintestato ai sig.ri || G - o' sub.1

BCNC passaggi e camminamenti a comune.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2002
ristrutturato nel 2002.

box singolo. Per il calcolo della superficie commerciale s precisa che € stato riportato nel
calcolo della superficie commercial e dell'appartamento.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 172,06 m?
Consistenza commercial e complessiva accessori: 0,00 m2
Vaore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova €. 160.957,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di dirittoin cui s €. 135.313,00
trova

Datadi conclusione dellarelazione: 30/04/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladata del sopralluogo I'immobile risulta occupato da*** DATO OSCURATO *** con contratto
di affitto tipo 3+2, stipulato il 14/06/2023, con scadenza il 17/05/2026, registrato il 14/06/2023 a
Arezzo ai nn. 3558-3T (il contratto e stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza
di fallimento ), con I'importo dichiarato di 4800.

Contratto di affitto stipulato dalla sig.ra *** DATO OSCURATO *** canone mensile di €. 400
mensili.

CALCOLO GIUSTO CANONE DI LOCAZIONE. Quesitonr.12

Superficie utile vani abitativi mq 119,43 x 3,20 €/mq (vaore min. OMI) = 382,18 €, inferiore
dell’ effettivo canone pagato come riportato nel contratto di locazione di 400/00 € a mese.

SUPERICIEUTILEDELL'IMMOBILE

La superficie utile dell’ appartamento compreso gli accessori, complessiva € di mq 119,43 oltre a
resede esclusivo al piano terradi mqg 97,34 in gran parte pavimentato.

La superficie € suddivisa tra i vani abitabili ad appartamento mq 73,84 e i locali accessori al
piano interrato, garage e scannafosso per mq 45,59
CARATTERISTICHE DELL'IMMOBILE

SUPERF. UTILE ESPOSIZIONE CONDIZIONI
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MANUTENZIONE

GarageP. 1s 39,20 Sud mediocre
Scannafosso 6.39 Sud sufficiente
Soggiorno 19.90 Sud - ovest sufficiente
Bagno 354 Sud mediocre
Ripostiglio 5,20 Sud - est sufficiente
Ingresso 10,45 Nord - est mediocre
Cameral 13.65 Sud - ovest sufficiente
Camera?2 8,50 Sud - est sufficiente
Camera3 8,60 Nord - est mediocre
Disimpegno 4.00 sufficiente

Sommano mqg. 119,43

4.VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. 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 prowv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

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 19/07/2004 a firma di Notaio [ N GzNGEG 2
48492/7533 di repertorio, registrata il 21/07/2004 a Arezzo ai nn. 374-1T, iscritta il 21/07/2004 a
Arezzo ai nn. 15364/3205, afavore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO
***  derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario.

Importo ipoteca: 340000.

Importo capitale: 170000.

Durataipoteca: 30.

Laformalita é riferita solamente a mutuo fondiario

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 19/07/2004 a firma di Notaio | GTzNG 2 .
48492/7533 di repertorio, iscrittail 26/06/2024 a Arezzo ai nn. gen.11187/part.1328, afavore di ***
DATO OSCURATO ***  contro *** DATO OSCURATO *** | derivante daMUTUO FONDIARIO
- IPOTECA IN RINNOVAZIONE.

Importo ipoteca: 340000.

Importo capitale: 170000.

Durata ipoteca: 30.

L 'ipoteca n.15364/3205 del 21.07.2004 era a favore della || I ' nuovo creditore &

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:
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pignoramento, stipulata il 08/03/2024 a firma di Ufficide Giudiziario a nn. 918 di repertorio,
trascrittail 11/04/2024 a Arezzo ai nn. gen.6339/part.5006, afavore di *** DATO OSCURATO *** |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto esecutivo - verbale di pignoramento.
Unitaimmobiliari foglio 75 particella 506 sub. 4 e sub.10

4.2.3. Altretrascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:

Trattas di una porzione di fabbricato, costituita da un appartamento autonomo e indipendente con
garage.

Alla domanda se esistesse un condominio I’ affittuario in sede di sopralluogo harisposto che:

- non ¢’ e condominio costituito con altre proprieta,

- non sono mai state effettuate riunioni o assemblee condominiali,

pur rimanendo acune parti a comune con le atre abitazioni, tra cui i vialetti di accesso agli
appartamenti e al garage, il tetto e le facciate.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/1, in forzadi atto di compravendita (dal 19/07/2004),
con atto stipulato il 19/07/2004 a firma di Notaio | | S = . 48491/7532 di
repertorio, registrato il 21/07/2004 a Arezzo ai nn. 3745 serie 1T, trascritto il 21/07/2004 a Arezzo ai
nn. gen. 363 part. 9700.

Unitaimmobiliare foglio 75 particella 506 sub.4 e sub.10 e quota BCNC sub.1

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per laquotadi 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 12/03/2002
fino a 19/07/2004), con atto stipulato il 12/03/2002 a firma di Notaio || N & .
2450/641 di repertorio, registrato il 29/03/2002 a Arezzo ai nn. 1225 vol.11, trascritto il 25/03/2002 a
Arezzo ai nn. gen.54121 part.3978.

I  cnceva o I

7.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Lo strumento urbanistico attualmente vigente nel Comune di Castiglion Fiorentino e il Piano
Operativo (approvato con delibera del C.C. nr. 33 del 16/04/2024), in particolare I’ area dove insiste
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I’intero compendio immobiliare & ricadente nel Regolamento Urbanistico nella zona TRO, Tessuti
Residenziali pianificati unitari dell’ espansionerecente. Estratti del PO.
Per eseguire gli interventi ammessi bisogna far riferimento all’art. 40 delle NTA

Art.40 TRO — Tessuti residenziali pianificati unitari dell’ espansione recente

Sono costituiti prevalentemente da brani di edificato realizzati a seguito di piani attuativi
unitari, organizzati secondo una regola insediativa riconoscibile ed in stretto rapporto con
le infrastrutture e gli standard che stess  hanno generato. Costituiscono brani conclusi di
citta, per i quali ericonoscibileil principio ordinatore ovvero il disegno complessivo.

Sono individuati nell'ambito delle tavole grafiche del Regolamento Urbanistico con la sigla
"TRO" ed assimilatea zone" B", ai sensi e per effetto del D.M. 1444/68, e ssmm.ii.

interventi ammessi

Sugli edifici ricompresi nella presente classificazione sono consentiti interventi di:

- manutenzione ordinaria;

- manutenzione straordinaria;

- restauro e risanamento conservativo;

- ristrutturazione edilizia conservativa;

- ristrutturazione edilizia ricostruttiva, se finalizzati al miglioramento della qualita architettonica
e delle prestazioni energetiche degli edifici;

- "interventi straordinari di ampliamento”, di cui alla L.R. Toscana n. 24/2009, e ss.mm.ii.,
nel rispetto di tutti i requisiti ele condizioni di cui al'art. 7delle presenti NTA.

- interventi pertinenziali.

Non sono consentiti interventi di addizione volumetrica.

Gli interventi di cui sopra, eccedenti la ristrutturazione edilizia conservativa, sono consentiti
nel rispetto delle seguenti prescrizioni:

- definizione di un progetto unitario esteso all’intero organismo edilizio, proposto datutti i proprietari
ddl’'immobile interessato, comprensivo dell’andlis delle prestazioni energetiche dell’edificio a
seguito dellarealizzazione degli interventi;

- rigpetto dei seguenti parametri urbanistici:

Rc max: 60%

Ros max: 70%

Superficie permeabile di pertinenza non inferiore al 25%;

- dimostrazione del miglioramento del livello di prestazione energetica dell’organismo edilizio
ed utilizzo di tecniche e materiali di edilizia sostenibile.

Per i tessuti di cui al presente articolo sono altresi consentiti, nel rispetto delle condizioni di cui
al precedente comma, gli interventi di sequito riportati:

- modificadel prospetti per miglioramento dei livelli prestazionali dell’ edificio;

- apertura di nuove terrazze o balconi, con esclusione delle terrazze a tasca, qualora compatibile con
lo spartito della facciata;

- realizzazione di cantine, volumi tecnici e vani interrati adibiti ad autorimesse pertinenziali,
nel rispetto del Ros max;

- frazionamento delle unita abitative, purché non comportanti la creazione di alloggi di Sul inferiore a
55 mq di SUA.

Per interventi eccedenti la “ristrutturazione edilizia conservativa’, occorre che venga specificamente
verificata la non interferenza rispetto a fasce di rispetto delle infrastrutture e dei corsi d' acqua,
alegando alla documentazione estratto cartografico della tavola di riferimento, nonché il rispetto
delle disposizioni in materia di salvaguardia dal rischio idrogeologico, segnatamente la fattibilita
idraulica attribuita all’ area d' intervento.

Non & ammesso il cambio di destinazione duso delle unita immobiliari esistenti verso le
seguenti categorie:

a. produttivo (industriale — artigianale), comprensivo dell’ attivita commerciale al’ ingrosso e relativi

depositi;

b. commerciale relativo a medie strutture di vendita con Superficie di Vendita (SV) maggiore di 500

tecnico incaricato: ANTONIO ARTINI
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ma;
¢. commerciae della grande distribuzione.

Vincoali di natura architettonica, edilizia, storica artistica e paesagdistica
Dalle verifiche effettuate nel portale SIT (sistemaintegrato territoriale) di Castiglion Fiorentino non

risultano vincoli sugli immohbili.

| beni pignorati devono poi sottostare alle prescrizioni dei vincoli rinvenuti nelle cartografie del
R.U.

L' area su cui ricadono gli immobili pignorati é classificata:
- areadi pericolositaidraulicamedial2 di fondovalle
- areadi pericolosita sismicalocale elevata S3

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

CONCESSIONE EDILIZIA N. CE n.86 del 20/04/2002, intestata a*** DATO OSCURATO *** |
per lavori di COSTRUZIONE COMPLESSO IMMOBILIARE RESIDENZIALE, presentata il
09/08/2001 con il n. 14505 di protocollo, rilasciatail 20/04/2002 con il n. 86 di protocollo, agibilita
non ancorarilasciata.

VOLTURATA in data 11/09/2002 in favore della || |  llzl5 NG

7.2. S TUAZIONE URBANISTICA:

PIANO OPERATIVO vigente, in forza di delibera C.C. 33 DEL 16/04/2024, I'immabile ricade in
zona TRO - Tessuti residenziali unitari dell'espansione recente. Norme tecniche di attuazione ed
indici: Art. 40 equivalente a zona B. Gli interventi consentiti sono: manutenzione ordinaria,
straordinaria, restauro e risanamento , ristrutturazione edilizia conservativa e ricostruttiva; non sono
ammesse addizioni volumetriche.

8.GIUDIZI DI CONFORMITA:

Essendo mancanti le certificazioni di conformita dedli impianti €elettrico e termico occorre
incaricare un elettricista, un idraulico o un perito per laredazione di nuova certificazione.

IL COSTO DELLA REGOLARIZZAZIONE E' COMPRESO nel deprezzamento del 15%
applicato a punto Valore di vendita giudiziaria (FIV)

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Confrontando gli elaborati grafici allegati alla concessione
edilizia e lo stato attuale s riscontrano molte difformita relative ad una diversa distribuzione degli
spazi interni @ piano interrato, terra e primo, oltre a variazioni di molte aperture esterne. Inoltre nelle
sistemazioni esterne condominiali & stata modificatalarampadi accesso ai garage, prevedendone una
per ogni accesso, mentre nel progetto autorizzato era stata prevista una condominiale. questa
maodifica ha comportato la creazione di resedi privati a posto della rampa condominiale modificando
il prospetto sud. (normativadi riferimento: legge RT 65/2014 e Legge 380/2001)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: presentazione di SCIA in Sanatoriaai sensi dellalegge
RT 65/2014

L'immobile risulta non conforme, maregolarizzabile.

tecnico incaricato: ANTONIO ARTINI
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Codti di regolarizzazione:
e SANZIONE PER VARIAZIONI
€.2.500,00

e SANZIONE PER VARIAZIONI CONDOMINIALI: €.1.000,00
e SPESE PRATICA TECNICA PRESENTAZIONE SCIA IN SANATORIA E IDONEITA'

SISMICA: €.6.500,00

Tempi necessari per laregolarizzazione: 3 mesi

FTATO CORCESIONATD
AT [

Casngion Foneing ()
Foghos Th gl B0 mb 4w 30

= L
prova bk j i
) A
I -
r . T T f
STATO CONCESS ONATO

RISEDE
Appariameic mg. #1784

Garsga mg. 20,31

INTERNE ED ESTERNE UNITA' IMMOBILIARI:

STATO RLEVATD

Casngiion Foneng ()
ol 7B p i B0 sy ki 30

STATO RILEVATO

tecnico incaricato: ANTONIO ARTINI

Pagina 8 di 22



Espropriazioni immobiliari N. 55/2024

SEATO SOATCARPOS T
Agparizrenio poale 0 Montecchio ~o 206

Progoats STATO COMCERSIONATO
AR DS i MonsRhG G D

Cantigion Fioreniing [As) Cattagiaen Fesntng (A}

toghc: T3 p.ls 506 wcbid & 10 togia T5 0.6 508 mated & 10
——— i E P -
- = o J
[ o i
..'| i 1] . II
s
o — " m W

] m uum m m
]

| - Peoapeti STATD RLEVATO
H Bppariaueks coai in Monberhe e RS
Camigicn Ficrsniing [As}

tagho T5 p.ha 500 webd ¢ 13

= e m ﬂ
] m :
m )
I [ ' . |
LT (I
STATO SOVRAPPOSTO PROSPETTI CONCESS ONATO E RILEVATO

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: NORMATIVA CATASTALE)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentate nuove planimetrie all'Agenzia del Territorio
di Arezzo prot. AR0018206 del 27/02/2025
L'immobile risulta confor me.
Codti di regolarizzazione:
e SPESE PRATICA TECNICA Presentazione della Variazione catastale compreso diritti
catastali €.(860+5%CIl)+140: €.1.043,00

Questa situazione e riferita solamente a presentazione variazione catastale.

A SEGUITO di quanto concesso dal Giudice | NN i» daa 18/02/2025 & stato
provveduto alla regolarizzazione tra lo stato di attuale e quanto riportato nelle planimetrie catastali
aggiornate dal sottoscritto in data 27/02/2025 protocollo Agenzia del Territorio di Arezzo n.
AR0018206 che allego nella presente periziain sostituzione di quelle precedentemente prodotte e non
conformi; variazione catastale che comunque non ha comportato modifiche alla continuita catastale
trai dati pignorati e quelli derivanti dalla variazione catastale. Variazione catastal e resasi necessaria
in quanto erano state rilevate difformitadi diversa distribuzione degli spazi interni.

tecnico incaricato: ANTONIO ARTINI
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

CRITICITA: BASSA

ACCORTAMEMTO DOLLA PROPHIETA" MMOHLIARE URDAKA
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Sono state rilevate le seguenti difformita vedasi punto 8.1 dellarelazione di Perizia
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
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8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Conformitatecnicaimpiantistica:

Sono state rilevate le seguenti difformitd mancanza di manutenzione e modifica impianti GPL ed
Elettrico

Le difformita sono regolarizzabili mediante: integrazione e adeguamento

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessari per la regolarizzazione: 1
mese - | COSTI PER REGOLARIZZARE sono compresi nel deprezzamento p.9 valore di vendita
giudiziaria.

Gli impianti, elettrico, idrico e termico, sono stati realizzati a momento della costruzione del
fabbricato negli anni 2002 — 2004, a norma con le disposizioni del momento, ma privi delle dovute
certificazioni di conformita. Al momento I'impianto termico & costituito da caldaia murale a gpl e
radiatori in alluminio. La caldaia é priva della dovuta manutenzione e dei controlli obbligatori
compreso il “Bollino”, inoltre é stata modificata nella adduzione all’impianto previsto con deposito
GPL condominiale fornito di contatore dalla Azienda proprietaria del deposito, sostituito con una
bombola di gas esterna adoperata solo per la produzione dell’ acqua calda. 11 riscaldamento avviene
tramite termosifone el ettrico oppure stufa alegna nella cucina pranzo. Dopo I’ allagamento del piano
interrato per forti temporali, da acqua proveniente da monte nel settembre 2022, I'impianto elettrico &
funzionante solo in parte al piano terra. Agli atri piani I'impianto & funzionante mediante delle
prolunghe esterne dipartenti dal piano terra. Non é stato reperito nessuna Attestazione di Prestazione
Energetica. Al momento non € stato possibile reperire il libretto della caldaia e la certificazione
obbligatoria di avvenuto controllo annuale di manutenzione. Da un esame visivo, la maggior parte
degli impianti presenti ha bisogno di urgenti lavori di ripristino, manutenzione e sostituzione delle
parti modificate o rovinate dall’ allagamento.

foto caldaia imp. elettrico 1
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imp. elettrico 2 foto caldaia 2

BENI IN CASTIGLION FIORENTINO LOCALITA MONTECCHIO 269/E

APPARTAMENTO
DI CUI AL PUNTO A

appartamento a CASTIGLION FIORENTINO localita Montecchio 269/e, della superficie
commercialedi 172,06 mq per la quotadi:
e 1/2 di usufrutto ( *** DATO OSCURATO *** ) a favore dell'usufruttuario *** DATO
OSCURATQ ***

e 1/2 di usufrutto ( *** DATO OSCURATO *** ) a favore dell'usufruttuario *** DATO
OSCURATQ ***

o 1/2 di nuda proprieta ( *** DATO OSCURATO *** ) afavore dell'usufruttuario *** DATO
OSCURATQ ***

e 1/2 di nuda proprieta ( *** DATO OSCURATO *** ) a favore dell'usufruttuario *** DATO
OSCURATQ ***

Porzione di fabbricato, facente parte di un complesso immobiliare posto al limite dell’ abitato di
Castiglion Fiorentino in Localita Montecchio nc. 269/e, suddivisa su tre livelli (terra-tetto), con
ingresso indipendente, composta da garage e scannafosso (con accesso da rampa esclusiva dipartente
da viabilita condominiale e collegato con il piano terratramite scala interna), ingresso, cucina pranzo,
ripostiglio, bagno, a piano terra; tre camere, disimpegno, bagno e un terrazzo a piano primo. Oltre a
piccoli resedi su due lati dell’ appartamento a piano terra.

Lacostruzione & del 2002, costituita da muratura portante in laterizio, strutture orizzontali in travetti e
pignatte di laterizio. Le pareti interne ed esterne sono intonacate e tinteggiate. Gli infissi in legno
dotati di persiane. All’interno le pavimentazioni sono in mattonelle di monocottura, porte internein
legno tamburato. Le scale rivestite in monocottura, mentre quelle che conducono al piano interrato
lasciate grezze in cemento. | locali abitativi al piano terra e primo hanno un’atezza da ml. 2,70
mentre il garage al piano seminterrato 2,36 e una parte per la costruzione di un controsoffitto a ml.
2,20. Neé suo inseme ['appartamento necessita di un intervento di  manutenzione in
particolare: nuova tinteggiatura previo trattamento delle pareti interne con prodotti  anti
muffa; sostituzione degli accessori dei bagni al piano terra; restauro delle persiane in legno mediante
la sostituzione delle parti molto deteriorate dagli agenti atmosferici e sostituzione di quelle mancanti.

tecnico incaricato: ANTONIO ARTINI
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Inoltre il piano seminterrato € stato oggetto di un allagamento dovuto da forti precipitazioni nel
settembre del 2022, dove I'acqua ha superato il 1,60 mt. di altezza, a causa del quale il locale
necessita oltre alla tinteggiatura, anche alla rimozione di pareti di cartongesso posizione ale pareti
laterali, ancor oggi nere di muffa e rifacimento degli impianto elettrico in quanto I’ acqua che & entrata
ha messo fuori uso I'impianto rendendolo non funzionante in gran parte.

Sostituzione di parte delle pavimentazioni esterne e delle cimase in cotto soprai muretti.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione € posta a piano S1-T-1, interno -, scala -, ha un'altezza
internadi ml. 2,70.ldentificazione catastale;

e foglio 75 particella 506 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 6
vani, rendita 402,84 Euro, indirizzo catastale: LOCALITA' MONTECCHIO n. 269/E -
CASTIGLION FIORENTINO, piano: T-1, intestato a *** DATO OSCURATO *** |
derivante da Variazione catastale prot. AR0018206 del 27/02/2025
Coerenze: L appartamento confina con: sub. 15 e sub. 3 intestati ai sig.ri |||  |GzGGTHINEIE
I s 0. 11 e sub. 5 intestati ai sig.ri [ NEREEEEEEEEEN -
sub.1 BCNC passaggi € camminamenti acomune.

e foglio 75 particella 506 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria C/6, superficie 45, classe 3,
consistenza 45 mq, rendita 148,74 Euro, indirizzo catastale: LOCALITA' MONTECCHIO n.
SNC CASTIGLION FIORENTINO, piano: Si, intestato a *** DATO OSCURATO *** |
derivante da Variazione catastale prot. AR0018206 del 27/02/2025

Coerenze: 1l garage confina con: sub. 3 intestato ai sig.ri || N TNz - B
I con il sub. 5intestato ai sig.ri [N - N o i sub.1

BCNC passaggi e camminamenti a comune.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2002
ristrutturato nel 2002.

lati sud-est - lato nord
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cucina pt disimpegno pl1

DESCRIZIONE DELLA ZONA
| beni sono ubicati in zona perifericain un'arearesidenziale, e zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (i piu importanti centri limitrofi sono Montecchio). |1 traffico nellazona élocale, i parcheggi
sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Castello di Montecchio

COLLEGAMENTI
autobus distante 200 metri W W W

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

tecnico incaricato: ANTONIO ARTINI
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esposizione: W W
panoramicita o W
livello di piano: i W
stato di manutenzione: )
luminosita L
qualita degli impianti: wr oW W
qualitadei servizi: W W W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Delle Componenti Edilizie:

cancello: RINGHIERA redlizzato in FERRO con W
apertura CANCELLO PEDONALE.

momentaneamente con serratura rotta e chiusura

provvisoriacon laccio di corda

infissi esterni: PERSIANE realizzati in legno. in *
parte molto deteriorate in parte mancanti
infissi interni: Finestra con vetri a una o due ante wr i W

realizzati in Legno. Infissi in legno relativamente
ala parte internain buono stato mentre per la parte
esterna dove sono mancanti le persiane anche le
finestre si sono deteriorate

manto di copertura: realizzato in laterizio wr oW W
pareti esterne: costruite in laterizio con o W W
coibentazione in assente , il rivestimento é

realizzato in intonaco

pavimentazione esterna: realizzata in porfido e W W
mattonelle di cemento

pavimentazione interna: realizzatain monocottura wr oW W
portone di ingresso: portoncino blindato realizzato wr i W
inpvc, gli accessori presenti sono: spioncino

scale: interna con rivestimento in monocottura W i Wy

piano terra e 1 e stato grezzo piano interrato

Degli Impianti:

citofonico: citofono conformita: assente W
elettrico: sotto traccia su forassite conformita W W
assente

fognatura: tubazione interrata la reti i W W

smaltimento é realizzata in pubblica con recapito
in fognatura pubblica

gas: tubazione in rame con alimentazione a GPL o W W
conformit& assente

idrico: tubazione con aimentazione in rete W i Wy
pubblica , la rete di distribuzione é redizzata in

pubblica

termico: impianto autonomo con alimentazionein wr oW W

cadaia murale i diffusori sono in radiatori in
aluminio conformita: assente

Delle Strutture:

tecnico incaricato: ANTONIO ARTINI
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balconi: costruiti in cemento armato g W

copertura: copertura inclinata costruita in latero LB & i

cemento

scale interne; c.a. redlizzate in cemento armato W b

rivestito con monocottura; il servoscala é assente

solai: |atero cemento w W
g W W W

strutture verticali: costruite in blocchi di laterizio

infissi e portoncino radiatori

scala interna pt-pl scala interna psl-pt
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pavimentazione esterna

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 commer ciale
scannaf0sso 8,73 X 50 % = 4,37
garage 51,74 X 100 % = 51,74
appartamento pt 54,29 X 100 % = 54,29
apaprtamento pl 49,00 X 100 % = 49,00
terrazza 2,82 X 30 % = 0,85
resede 118,15 X 10 % = 11,82
Totale: 284,73 172,06

tecnico incaricato: ANTONIO ARTINI
Pagina 17 di 22



Espropriazioni immobiliari N. 55/2024

Pt i ret dtia BTATO RILEVATD
-~ = - Eastgion Forentrs ] AT [
¥ o oo T pia 508 8 @ 10 [
T =™ B = Captgion Faagning ()
B e | ) fogha 7B .l BOA st d # 10
i
i FLasD TR
T b 1 - e ———
[ r.,,—.bc] = it
.?u..-.la'a it ']Tir: - -
n: r 3 e W
[} A
| a0 TR,
L]
al i -
FEETIEEET = T B it W
w 18 18
- i AN P =r
|
1 Suporficie Commorcialn T |
~ e Foasl) s
'\ — _1|l|n“n-||||-'-l-nqunw oy WL
i =rEI g R N T "
T T e kE
= == W
el e = Apcansmants ma. #4784
[~ L —— Garaga mg 2091
- R e Bt A A M R LS EE
ety Py LT
="l
cal colo superficie appartamento stato rilevato unita immobiliari
Wi gt Bt
It - -

RESEDE
O DRI (Bpe ey 2L

| | |
i = !

: [ :
| Lok |
el
il - ! : s g :
- i | |
N L - i
:\l"" :l! :l]
H i
B li li
- i i
. i ¢ it
S E - E
calcolo superficie resede appartamento calcolo superficie resede garage

ACCESSORI:

box singolo. Per il calcolo della superficie commerciale si precisa che € stato riportato nel calcolo
della superficie commerciale dell'appartamento.
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garage part. pavimentazione

part. controsoffitto part. impianto elettrico
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part. muffe sumuri scala piano interrato

VALUTAZIONE:

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

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Il metodo piu idoneo per poter determinare una valutazione attendibile, prendendo in esame
Iinteresse che tali immobili possono costituire al’interno del mercato immobiliare, € il criterio di
stima sintetico — compar ativa.

A tal proposito, sono state prese in considerazione tutte le caratteristiche intrinseche (I’ esposizione, le
rifiniture, lo stato di conservazione, la grandezza e I’ uso dei locali, la presenza di accessori e utilita,

I’estetica, ect. ...) ed intrinseche (I’ ubicazione, la salubrita e la qualita del luogo, I’ accessibilita ad

€s30), relative a beni interessati.

Secondo il procedimento sintetico-comparativo, s & accertato il mercato immobiliare nella zona
immobiliare consultando alcuni operatori del settore compravendite immobiliari e prendendo come
riferimento i valori assegnati dall’ Osservatorio del Mercato immobiliare, riferito ala zona di

Castiglion Fiorentino dove € ubicato il bene, precisamente i valori indicati nella tabella relativa a
primo semestre dell’ anno 2024.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 172,06 X 1.000,00 = 172.060,00
Valore superficie accessori: 0,00 X 1.000,00 = 0,00
172.060,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:
descrizione importo
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arrotondamento -60,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valoredi mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 172.000,00

Valoredi mercato (calcolato in quota e diritto a netto degli aggiustamenti): €. 172.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il metodo pit idoneo per poter determinare una valutazione attendibile, prendendo in esame
I'interesse che tali immobili possono costituire al’interno del mercato immobiliare, €l criterio di
stima sintetico — compar ativa

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Arezzo, ufficio del registro di Arezzo,
conservatoria dei registri immobiliari di Arezzo, ufficio tecnico di Castiglion Fiorentino, agenzie:
Agenzia Immobiliare || | I osscrvaiori del mercato immobiliare Valori OMI
riferimento primo semestre 2024

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

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

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

e il valutatore € in possesso dei requisiti formativi previsti per 1o svolgimento della professione;

e il valutatore possiede |'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove € ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da val utare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza CONS. accessor i valoreintero valorediritto
A appartamento 172,06 0,00 172.000,00 172.000,00
172.000,00 € 172.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 11.043,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 160.957,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenzatra oneri tributari su base catastale e €. 24.143,55
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore ala vendita e per

I'immediatezza della vendita giudiziaria:

tecnico incaricato: ANTONIO ARTINI
Pagina 21 di 22



Espropriazioni immobiliari N. 55/2024

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Arrotondamento del valore finale:

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

data 30/04/2025

il tecnico incaricato
ANTONIO ARTINI

€.0,00

€. 1.500,00
€.045

€. 135.313,00

tecnico incaricato: ANTONIO ARTINI
Pagina 22 di 22



