








Espropriazioni immobiliars M. 1162023

Fatte & dovute considerazioni, secondo il caleolo della superficie convenzicnale inerente [Equo
Canone, legge 302778, di cui all'art. 13, avremo una superficie complessiva e comprensiva di garage
calpestabile dimg, 12500 circa,

Applicande la tariffa, su una media della Sub Faseia massima, considerata nell'Accorde Territoriale,
in cui =i riporta un indice da €, 4.30/mq a £ 4.75/mq., sulla base delle superfici caleolats, avremo
quindi:

mq, 12500 x € 4.454m q. per un affine mensile di € 55825, per un complessive di €, 4,675 00 annui,

Verificato quanto richiesto, l'affitto mensile caleolato, secondo i parametri sopra deseritti, non risulta
inferiore di oltre 1/3 rispetto quanto pattuito,

4. VINCOLI ED) ONERI GIURIDICT:

In merito al quesito posto dal Giudice =i segnala che i beni pignorati, facendo parte di un condominio,
sono asserviti da beni comuni non censibili non pignorati, ma asserviti alle unitd immobiliari cggetto
di pigneraments,

Nello specifico: Sub. 1 rampa garage, sub.2 androne, scala locale ascenszore, (Vedielaborate carastale
all. n. 1)

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

i Domande gindiziali o altre trascriziont pregindizievoli: Nessuna

4 1.2, Convenziond matrimonali ¢ prove d'assepnarione casa coniugale: Nessuna.
4 1.3, At di ascervimento wibanistico, Nessurno.

4 1.4 Altre Imidtariond d'uso. Nessuno.

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

4.2 Iscriziony:

ipoteca volontaria, stipulata il 07/122012 a firma di Notwio ||| oo REE151204 ai

repertorio, registrata il 10/12/2012 a UFEREG.AREZZ0 ai an. 7702 serie 1T, a favore di Banca

Valdichiana Credite Cooperative Toseo - Umbre Socista Cooperativa, contro _
(Ivilruatario)_me datrice di Ipoteca),

Imperto ipoteca: €, 220,000 00,

Imperto capitale: €, 110,000 00,

Dwurata ipoteca: 15 anni

ipoteca volontaria, stipulata il 08/05/2014 a firma di Notaio M- oo 15235023072 di
repettorio, registrata il 12052014 a Ag. Entrate Arezzop ai nn. Reg.gen 6028 Reg. part. 300, a

favore di Banca Popolare di Cortona - Socista Cooperativa per Azioni, contro
Debitore di Ipotecae _I'erzo datore di Ipoteca, derivante da Concessione a garanzia di

mutuo fondiario,
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Espropriazioni immobiliars M. 1162023

Imperto ipoteca: €. 230000,
Imperto capitale: €, 115000,
Durata ipoteca: 2 anni

ipoteca gindiziale attiva, a favors di REV GESTIONE CREDITI SPA, conro | N NN
derivante da 0281 Decreto ingiuntiveo,

Imperto ipoteca: €. 320,000 00,

Imperto capitale: €, 25825800

ipoteca gindiziale, a favore di Groupama assicurazions Spa, contro _:lerivante da
0281 Decreto Ingiuntive,

Imperto ipoteca: € 75,000 00,

Impeorto capitale: €, 60,000 00,

Annotazione n, 1001 del 23002021 (Restrizione del beni)

ipoteca volontaria, stipulata il 07/12/2012 a firma di Notaio [ Ml nn RER151204 di

repertorio, registrata il 10/12/2012 a UFEREG.AREZZ0 ai an. 7702 serie 1T, a favore di Banca

Valdichiana Credite Cooperative Tosco - Umbre Socista Cooperativa, contro —
orsoteric) R = e i porecs)

Importo ipoteca: €, 220.000 00,
Importo capitale: €, 110.000,00,
Durata ipoteca 15 anni

4.2, 2, Frgrnoramenti ¢ sentenze df fallimenta;

pignoramento, a favore di BCCNFLS 2020 SRL. | contm_

derivante da Atto esecutivo o cautelare,
La formalita & riferita solamente a Riferito ai beni siti in Comune di Cortona B 205, E350, sub, 11
-18

42,3, Altre trascrimions Nessuna.

4 2.4 Altre Imitazions d'wso; Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €, 1.057,20
Spese stracrdinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €, 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 784,52
Millesimi condominiali: 122

TThteriori avvertenze:

Fer quanto riguarda la quota condom iniale mensile ad ogei risulta essere dicirca £ 05 00/mese

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Nessuna informazione aggintiva,

CnicD incancato:;
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Espropriazioni immobiliars M. 1162023

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

_per la quota di 12 Nuda propristda + usufrutte per 1/, in forza di atte di
compravendita, con atto stipulato il 05072002 a firma di Notaio _nn. Repertorio 123541

di repertorio, registrato il 26/072002 a Ufficio del Reg. Arezzo, trascritto il 050872002 a TH del
Reg. Arezzo Arezzo ai nn, R.FPart0040-K Gen, 14734

_per la quota di 1/2 nuda propristd, in forza di atte di compravendita, con atte
stipulato i 0507/2002 & firma di Notaio||j Il =i nn. Rep. 123541 di repertorio, registraro il

26/072002 a Uff. Reg. Arezzo, trascritto il 05/082002 a Uff Reg. Arezzo ai nn. R.Part.0040
R.Gen 14734

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. FPRATICHE EDILIZIE:

Ceoncessione per lesecuzione di lavori edili No Concessione edilizia n, 79 del 15/11/1994 ¢
successive varianti, intestata a S0OC, 3 LCM S.RL., per lavori di Costruzions di fabbricati ad uso
civile abitazione e negozi, presentata il 25/11/1903 con il 0. pratica n. 79 di protocollo, rilasciata il
15/11A18994 con il 0, Concessione 0, 79 di protoeolle,

Iltitolo & riferito solamente a Riferito al Fabbricato B, via Large Gobetti

Variante in corso d'opera N, Conecessione edilizia n, 441 del 15/04/1907 intestata a Soc. Siem Sl
presentata il 20051994 con il n. pratica n, 441 di protecelle, rilasciata il 15041097 con il n,
concessione edilizia n. 441 di protecollo, agibilita del 268/082007 con il n. prot. n. 18100 di
protocollo

.2, BITUAZIONE URBANISTICA:

F:I Fiane swutwrale Intercomunale vigents

8. GIUDIZI DI CONFORMIT A:

L'appartaments presenta delle difformita inerente a diversa disposizione della tamponatira interna
che divide il reparto giorno dal reparto notte, olire alla presenza di porta di acessso ad uleriors
porzione di sottotetto di medesta altezza, Detta difformitd si riscontra sia urbanisticamente che
catastalmente. Nel certific ato catastale non & stato indicato il numers civico.

Il garage, risulta difforme riguarde alla rappresentazione grafica delle finestre presenti, rispetto
all'elaborato grafico depositato, se pur piccole e alte rispetto alla sezione della planta, di cui una verso
lo scannafosso interrato, non sono state in alcun modo indicate,

51 osegnala modesta diserepanza sulle alezze interne della soffirta contenute nelle tolleranze
costruttive, dicui all' art. 34 bis., comma 1 bis, lett. ¢, del DFR 38072001, interventi realizzati entro il
24052024, introdotto dal DL, 892024, convertito dalla legge105/2024,

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICTTA: NESSTUNA

Sono state rilevate le seguenti difformitd: L'appartamento presenta delle difformita inerente a diversa
disposizione della tamponatuira interma che divide il reparto giorne dal reparto notte, oltre alla

teonico incarica
Paginagdi2l

messo Da: ARUBAPEC S.P.A NG CAS Seriah: 32563 E23fc607918bdeadl dbdfadaa 25

5@ Firmato Ca:
























Espropriazioni immobiliars M. 1162023

Numerc Tentativi: 2

COWPARATIVD 2

Tipo fonte: aggindicazione in asta

Diata contrattofrilevazione: 05112010

Fonte di informazione: Espropriazionilmmebiliari 1032017

Deserizione: Monolocale (zona cotturafpranzo e zona camera), con bagne, ripestiglio e disimpegno,,
2.

Indirizze: Localita' Camueia - Via del Campino, 7 Cortona, AR
Superfici accessorie.

Frezzo: 2450000 pari a 0,00 Burofmyg

Valore Ctu: 20,600 00 pari a: 0,00 Euro/m g

Prezzo Base d'Asta: 23,680 00 pari a: 0,00 Euro/mg

Distanza: 31300 m

Numero Tentativi: 2

COWMPARATIVGD 3

Tipe fonte: aggindicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 04052023

Fonte di informazione: Bspropriazionilmmobiliari, 177/2010

Deserizione: Piena proprista su appartamento sito al piano sscondo composts di ingresso disimpegno,
cucina, soggiorno, wlteriore disimpegno, due camere, un bagno e tre baleoni oltre soffitta al pianc
terzo, cantina e posto aute (quest'ultime per 22 di piena propristd), 1

Indirizzo: Localita Camuoeia, Via I Boceadoro n. 5, Cortona, AR
Superfici accessorie:

Frezzo: 6000000 pari a 0,00 Buro/mg

Walore Cru: 05,000 00 pari a: 0,00 Eurodm g

Prezzo Base d'Asta: 48,640 00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 316.00 m

Numero Tentativi 4

CONPARATIVG 4

Tipo fonte: aggindicazions in asta

Data contratto/rilevazione: 28/07/2023

Fonte di informazione: Espropriazionilmmeobiliari 98/2019

Decerizione: piena proprietd su appartamento facents parte di un condominio ubicato in Comune di
Certona (AR) -Camucia - via Regina Elena n. 74 pesto al piano prime a cui si accede da vano scals e
ascetsore condominiali, & con accesso antistante una piazzetta a margine di Viale Regina Elena;, 1

Indirizze: via Regina Elena 74 Camucia Cortona, AR
Superfici accessorie:

FPrezzo: 83.550,00 pari a 0,00 Bura/mqg

Valore Cru: 115,400 00 pari a: 0,00 Eure/mg

FPrezzo Base d'Asta; 115,400,000 pari a: 0,00 Euro/mg
Distanza: 387.00 m
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Espropriazioni immobiliars M. 1162023

Numerc Tentativi: 1

COWPARATIVG 3

Tipo fonte: aggindicazione in asta

Data contratto/rilevazions: 08/00/2021

Fonte di informazione: Bspropriazionilmmobiliari, 1182017

Deserizione: Diritto di piena proprieta su appartamento per civile abitazione al pianc seconde di
edificic di quattro piani fueri terra con accesse da scala condominiale, composte da soggiorno,
pranzo, cucina disimpegne, camera matrimeniale, camera singolae bagne, nonché cantina al piane
seminterrato & garage in corpo separato. Superficie commerciale appartamento: mq. 10422, 1

Indirizze: Frazione Camucia — Viale Regina Elena, 80 Cortona, AR
Superfici accessorie:

Prezze: 68,100 00 paria 0,00 Euro/mg

Valore Cru: 100,000 00 pari a: 0,00 Euro/m g

Frezzo Basze d'Asta; §4.000 00 pari a: 0,00 Euro/m g

Distanza: 308.00 m

Numero Tentativi: 4

COMPARATIVOD &

Tipo fonte: aggindicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 21/07/2023

Fonte di informazione: Espropriazionilmmobiliari 140/2020

Descrizione: Fiena proprista per 'intero su appartamento ad uso di civile abitazione ubicato al piane
primeo di fabbricato di maggior consistenza, corredato da locale accessorio ad uso magazzino/cantina
simate al piane terra dello stabile, olre ai proporzicnali diritti di comproprieta sulle parti ad vso
comune ed indivisibile del fabbricato di cui gli immobili oggetto di vendita sono parts., 1

Indirizzo: Cortona (AR) Frazione Camucia, Wia Vitorio Veneto civico 13 - Toscana Cortona, Arezzo
Superfici aceessorie:

FPrezzo: §4.350,00 pari a 0,00 Bure/mqg

Valore Ctu: 120,000 00 pari a: 0,00 Euro/mg

Frezzo Base d'Asta) 82,500 00 pari a: 0,00 Euro/mq

Distanza: 459.00 m

Numerc Tentativi 4

INTERVISTE AGLI OPER ATORI INWMWIOBILIARI
Agenzia delle Entrate (19/08,2024)

Valore minimo: 900,00

Valore massime: 1.150,00

SWVILUPPO MALUTAZIONE

Facendo un indagine di mercato e verificande { valori di detti immebili nella zona, comparande gli
stessicon le tabelle Omi dell' Agenzia delle Entrate e rispetto ad atti di compravendita reperiti presso
le pubblicazioni fatte dallAgenzia del Territoric, si pue' dedurre che il pin' probabile valore di
mercate del bene in oggetto, & parers dello serivente che il pin' probabile valore di mercato si possa
cosiconsiderare:

Considerando vn valore medio tratto sia dall'Osservatorio del Wercato mmeobiliare che dal Valore

teonioD incaricato
Pagina 15di 21

messo Da: ARUBAPEC S.P.A NG CAS Seriah: 32563 E23fc607918bdeadl dbdfadaa 25

I?@' Firmato D

W















Espropriazioni immobiliars M. 1162023

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): £, 27.200,00

0. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Tabelle Omi Agenzia dellle Entrate di Arezzo, sulla base delle tabelle Cini inerenti il secondo
semestre 2023,

Valori medi reperiti presso 'Agenzia delle Entrate inerenti i contratti di compravendita nella zona,
inerenti ad immobili simili al presente.

Le fonti di informazicone consultate sono: catasto di AREZZO ufficio del registro di AREZZD,
conservatoria dei registri immobiliari di AREZZ0, ufficic tecnico di COMWUNE DI CORTONA,
osservator del mercato immobiliare Banca dati quotazioni immebiliari OMI secondo semestre 2023,
zona [- FPeriferica/ABITATO DI CANIICIA E ZONE LIMITROFE - FASCIA LTUNGO LA
STRADA REGICONALE 71 DA SCODO FINO A VALLONE, ed inolus: Agenzia delle Entrare

DICHIAR AZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTER NAZIONALI DI VALUTAZIONE
® |a versione dei farti presentata nel presents rapporto di valutazione & corretta al meglic delle
conoscenze del valutarore;

# |z analisi e le conclusioni sono limitate vnicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualments riportate in perizia;

il valutatore nen ha aleun interesse nell'immeobile o nel diritte in questione;
il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

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

il valutatore possiede l'ssperienza e la competenza rignarde il mercato locals ove & ubicate o
collocato l'immobile & 1a categoria dell'immoebile da valutare,

VALORE DI MERCATO (ONV):

RIEFILOGO WVALUTAZIONE DI MER CATO DEI CORFI:

ID descrizione comckterza COLE, Accessori valore imtero valore diritto
A appartaments 140,34 o0,a0 135,000,000 153.000,00
B toxsingolo .00 0,00 27 200,00 27.200,00
182,200,000 € 182 200,00 €
Spese diregolarizzazione delle difformita (vedicap.&): €, 3.300,00
Valore di Merecato dell'immobile nello stato di fatto e di diritte in cui =i trova €. 178.900,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZTARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e £, 26.835,00
reale & per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventali

spese condominiali insolute nel biennic anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili e provyigioni mediatori carico dell'acquirente:! £, 0,00

eenico incaric: [
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Espropriazioni immobiliars M. 1162023

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Spese condominiali insolute ai sensidell'art. 588 cpe:

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

data 11002024

il tecnico incaricato

€. 1.130,00
€. 784,52
€, 150,130,438

o e
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