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TRIEUNALE ORDINARIC - AREZZC - ESFROFRIAZIONT INMOBILIART 2262024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

capannone industriale a MARCIAND DELLA CHIANA Via Fonte San FPiero 5, della
superficie commerciale di 2.748,50 mq per la quota di 11 di piena proprieta [ ** DATO
OSCTURAT O sy

Il Lotto 1 & composto da alcune unitd immobiliari ciascuna funzionale alla destinazione duso
principale come Edificio Produttivo Industriale,

I1Lotte 1 =i trova poco fuori dal Centre Storico di Marciano della Chiana (AR), in continuita con le
abitazioni della prima periferia e a poca distanza dal cimitero comunale,

IL Lotte 1 & isolato da altri fabbricati ed &' collocate al crocevia di Wia delle Fornaci e Via Fonte San
Pierc. L'ingresso al Lotto 1 avviene attaverso una lingua di strada asfaltata che si innesta nel crocevia
& che, circondata da terreno inerbito, conduce alla grande cancellata in ferro e al cancello pedonale
che contrazsegna l'ubicazione del fabbricato al civico 5 di Via Fonte San Fiero,

Il1Lotto 1 & caratterizzato da un'area interna completamente recintata e da due lingue di terreno nella
parte Sud Ovest & Sud Eat eswerme alla recinzions [ Part, 131 Sub, 11 e Part, 238 vedi foro), 11
subalterno 11 & una fascia stretta e lunga di 470 mq su cui in precedenza era stato installato un silos in
metallo utile alle lavorazioni specialistiche della vecchia falegnameria (nel terrenc si riscontra ancora
la base di fondazioine del silos) mentre il sub, 238 & una striscia di terreno di 300 mq sul lato sinistro
della strada che conduce all'accesso carrabile.

I1Lotto 1 & composte da un fabbricato industriale di grandidimensioni (Sub. 12), dall'abitazione del
custode [(Sub, 7Y, dalla centrale termica a comune tra il fabbricato Industriale & l'abitazions, da un
magazzine coperto da una falda curva in fibre di amiante (Subl0), da un ampico resede esternc
inerbite nella parte frontistante [ sub. 13) e da un ampic resede inerbito nella parte tergale del
fabbricate dove si trova un impiante dismesso avtoclave collegato all'impianto antincendis della
struttura. La strada di accesso & all'interno del Sub, 13,

Il fabbricato industriale & stato realizzato nel 1945 e poi & stato ampliato e ristrutturato a pil riprese.

Ogei il fabbricato & utilizzato in proprio dalla proprieta come deposito e non & adibito ad alcuna
lavorazione, Le partitire interne dell'unita immobiliare principale, il subalternc 12, & caratterizzarc
spiccataments da locali specialistici per l'uso industriale per la precedente attivitd di manipolazione e
trasformazions dei metalli ( probabilments oro e argento) e nonostants che il fabbricats sia stato
acquistato da _31 2014, non ha subito alcuna variazione, Al pianc terreno sientra da
tre tipi di ingresso, L'ingresso principale & composto da un'anticamera di sicurezza che conduce ad un
secondo vano dove gia si trova il bancone per la vendita, Tutta la parte frontale & composta da locali
ad vso ufficic al piano wrreno gli vffici sono delimitati da pareti in strutuira in vetro completi di
servizi igienici mentre gli uffici al pianc superiore, a cui si acceda con una scala interna dalla sala di
atesa, hanno le pareti esterne sul fronte in vetro scurc/riflettente. Il secondo accesso & sul lato destro
del fabbricato ed era prevalentemente ad uso del personale poiche & immediatamente affiancato dagli
spogliatoi e dai servizi igienici Tra i due accessi pedonali sitrova, sempre nel fronte del fabbric ato,
I'ingreszso carrabile che conduce ad un vano chinso utile per la sosta dei mezzi portavalori a cui &
affimncato dal cavean, vano per il contenimento dei materiali preziosi interaments realizzate con
pareti spesss, solaio e soffitto in cemento armate & chinso da una importante portellone di sicurezza,

Nella zena centrale del fabbricate si trova la zona lavorativa pitl ampiache corrisponde a quello che
era il vero e propric laboratorio, La lnce namrale entra dalla copertura realizzata in struttura a telaio
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sormontata da solaio curvo coperta da tegole in laterizio e parti continue finestrate, Sul lato destro
rispetto il laboratoric centrale, i sono alecuni wani prospicienti il fronte Nerd Est del fabbricate
utilizzati precedentements come servizi igienici depuratore, centrale termica [ con accesso
esclusivaments sull'ssterne) fonderia e vasche per l'acode saline, Sempre sulle stesso lato, nella parte
terminale del fronte Nord Est s trova la centrale eletirica in precario stato di conservazione di cul
tratteremo pit avanti, Sul late sinistro rispetto il laboratorio centrale, ¢i sono aleuni vani prospicienti
il fronte Sud Ovest precedentements ad uso galvanica, reparto finitura, lavorazions burati, vuotatura
nitrico, inceneritore. Il soffitte di tmitta questa grande superficie industriale & in precario stato
cotlservative © necessita di un intervento di ripristino in quanto seno evidenti in ogni vane le
infiltrazioni di acqua e la rottura di vetri Questa mancanza di manutenzione ha dato meto ai volatili
di trovare ricovero negli ambienti interni e in ogni stanza il pavimento & cosparso di guano di volatile
[ in alcune stanze dove i volatili hanno nidificatc & particolarmente abbondante). Le pareti interne
dellopificio sone realizzate in cartongesso e sia per luso delle sostanze tossiche della precedents
industra metalmenccanica che per effetto dells infiltrazioni e dellinfestazions dei velatili & in
precario stato di consistenza e al fine di un nuovo vso necessita la demolizions dells lastre in
cartongesso e la sostituzione delle stesse.,

Nell'angolo pit a sud del fabbricato, con affaccio sianel fronte principale che nel fronte sud Chwvest, si
colloca l'abitazione del custode la cui legittimitd abitativa & legata alla produzione ([ salve diversi
regolamenti in corsa) e per questo motivo la valutazione dell'abitaz ione viene calcolata similanmente
alla stima dell'intere fabbricato, All'appartamento =i accede dal plano terra ¢ con una scala interna
dotata di riscald amento =i accede al piano superiore dove sone disposti in serie un servizio igienico
completo, un tinells dotato di cucinotto & la camera con dizsimpegno anticamera, I vani sone oggetto
di nidificazione dei volatili e anche in questo caso & necessario effettuare un intervento di pulizia,
disinfestazions e allontanamento degli animali,

Sul frente del fabbricats c¢'¢ il prime wane utilizzats a centrale termica a comune sia con
I'appartamento che probabilments a servizio degli ambienti destinati ad ufficio e servizi ( piano terra
e prime) dell'initd immebiliare industriale, L'impanto di riscaldaments & di tipo "ventileonvettori
riscaldati con caldaia il cui generatore & alimentato con gas metano, Il ssconde vane utilizzato come
centrale termica & sul late Nord Ear ed & ad esclusive servizio dell'vnitd immobiliare industriale.
Anche in quests caso limpanto di riscaldamente & di tipo "ventilconvettori” di grandi dimensioni.,
L'impiante idroterme sanitaric & alimentatc con caldaia uvtilizzante gas metano, Si allegano [

ALLEGATO 29 ) certificate APE per l'abitazione e { ALLEGATO30 ) certificato AFE per l'industria,

Nella parte esterna al fabbricato industriale, sulla zona retrostants a Nerd si trova un ampio
magazzino realizzate nel 1871 e per il quale & stata presentata pratica di parziale demolizione (
realizzata solo per le parsti esterne ma non per la coperura e le strutture portanti) nel 1000, 11
magazzine ad oggl & parziamente definito da pareti in bozze con aperture fenestrate, e
completamente coperto da rivestimento curve in lastre di fibra di amianto, Si notano alcune lastre
frammentats di eternit & per laltezza in quota della copertura & la mancanza di accessibilitd nella
copertura i geners non & possibile accertarne il reale stato conservative. Si ritiens comundue che
necessiti di manutenzione o riparazions, La struttura portante de magazzine & in pilastri di cemento
armato sostenenti un sistema direticolo metallico curvo a traliccio su cuig appoggiata la copertura,
L'interno del magazrzino & interamente cosparso di detriti e guano animale in quanto i volatili hanno
preso possesse della copertura per nidificars, 5i ritiene necessario effettuare un intervento di pulizia
e disinfestazione volatili, Il magazine & in parte censito al Subalterne 10 & in parte al Subalterne 12,

Nel resete ergale del fabbricate, all'interne dell'ampio spazio inerbito pianeggiants sono presenti due
strutmire: la centrale elettrica e l'impianto autoclave dismesso a servizio del sistema antincendio. La
centrale termica =i mostra in precario stato di consistenza e necessita di un intervento di
consolidamento fondale localizzato nello spigolo a sud. Nella vicinanza del muro sono presenti delle
alberature importanti nate spontansaments che probabilments hanno contribuito alla frattura
dell'appoggio aterra e della fratmra dello spigolo realizzate in muratura, Anche in questo caso, nel
conteggio del valore dell'immobile dovranno essere caleolate le opere di ripristine del volume
tecnologico, Nella parte pill aperta del redede, a Nord | si colloca un volumetto realizzato in muratmra
contenente un impianto dismesso di autoclave utlie all'impianto antincendio realizzato con la Pratica
Edilizia 500/1086 ma che ad oggi & in stato di semi demolizions in quanto non & pil esistente il
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volumetto ad uso deposito vernici ma =i leggono a terra le pareti di base,

Tutto il resede & pianeggiante ed inerbito e necessita di manutenzione ordinaria per il taglio periodico
delllerba e degli arbusti che nascono in maniera spontanea. Il resede che flancheggia il fabbricato
nella parte Sud Ovest & suscettibile di ristagni d'acqua pertanto & stato scavato nel pressi della
recinzicne un fosso per il drenaggio e la regimazione delle acque.

All'intero del Lotto & preszente l'impianto diregimanzione delle acque reflue & sul confine di proprista,
su Via delle Fornaci, sono presenti due armadietti contenenti il contattore dell'ac qua e il contatore del
gas Per quant riguarda la fonitura di energia elstrica & presente la cabina slettrica ¢ i contatori sono
interni al Lotto 1.

Tutte il Lette 1 & in stato di abbandenc e ogni parte che lo costituisce mostra un livello medio di
degrade.

WNell ALLEGAT Q28 =i fornisce la documentazione fotografica completa,

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ha un'altezza interna di § metri Identificazione catastale:

e foglic 10 particella 238 (catasto fabbricati), categoria B, consistenza 300 mq, indirizze
catastale: Via Fonte San Flere, 5, piane: T, intestato a #** DAT O OFCTRAT O ###%  derivante
da - COSTITUZIONE del 2004/2003 Prarica n. 87807 in ami dal 200472003
COSTITUZICNE (n. 880.1/2003),

Coerenze. la delimitazione dei confini nen & leggibile al soprallucgo in quanto fa parte diun
terreno inerbite omogenes con il restante territorio di altra proprieta,

- DERIVANTE DA CATASTC TERRENI (ENTE TURBANC ) con TABELLA T
WVARIAZIONE del 17/04/2003 Pratican, 81191 in ari dal 17042003 (n, 81101.1/2003) per
variazione particella 131; -TIPO MAFFALE ( ex particella 131 di 9470 mq) del 30/07/1900 in
atti dal 30/07/1000 ATTO IN DEROQGA (n, 2460,1/1909) - partita 1; -TIFQ MAFFALE ( ex
particella 131) del 11051000 in artd dal 11051006 (n. 1640.11000);, -VARIAZIONE
GEOMETRICA [ex particella 131) del 11/05/1996 in attidal 11051998 (n, 1640.1/1904) -
partita 1267, -Impiante meccanografice del D2/07/1071 ex particella 131 di estensione 3519
mg ad vso seminative arborato classe 3

® foglio 10 particella 131 sub, & (catasto fabbricati), indirizzo catastale: Via Fontwe San Piero, 5,
pianc: T, intestarc a ***% DATO OFCURATO *#  derivante da - VARIAZIONE del
27/1171008 in atti dal 27114008 INDIVIDUA CT. A CONMUINE E WMAGAZZING (n.
AD2004,1/1008),

Coerenze, BONC (Bene Comune Non Censibile) - CENTRALE TERMICA A CONIINE
CONESUE 7 E STUB 12 (ex Sub &)

DERIVANTE DA EX PFART. 131, SUEZ3 -VARIAZIONE del 27/A1/008 in ati dal
271171008 INDIVIDUA C.T. A CCOAMINE E MAGAZZING (n. AD2004.1/1008) DA
FRECEDENTE CATEGORIA I/7, -DECRET O (DISPOSIZIONI DELLE ATUTCORITA" del
17/06/A008 in arri dal 277114008 DECRETO DI TRASFERIMENTO (n. 8502/008) -
FARTITA 1000008 -VARIAZICONE del 27/11/1008 in arti dal 27/11/1008 INTEGRA DEN
VAR 22200 DEL 22,508 (n. AD2002.1/1008) - PARTITA 2451,

® foglio 10 particella 131 sub, 7 (catasto fabbricati), categoria A/, classe 3, consistenza 4 vani,
rendita 237 57 Buro, indirizzo catastale, Via Fornaci /Fonte San Piero, 5, piano: T-1, intestato
g #k# DATO OSCTTRATO ok depivante da -Variazione del 0012015 - Inzerimento in
visura dei dati di superficie,
Coerenze: ABITAZIONE DEL CTUSTODE
DERIVANTE DA: -Variazione del 00/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie;
-CIVERSA DISTRIBUZICONE DEGLI SPAZI INTERNI del 03052010 Pratica 1.
AROO75275 in atti dal 03/052010 DIVERSA DISTRIBUZICNE DEGLI SPAZI INTERNI
(n. 8715120100, -VARIAZIONE del 0588/1990 in atti dal 05/081000 DENOLIZICNE
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FARZIALE DIVERSA DISTRIBUZICNE DEGLI SFAZI INTERNI RISTRUTTURAZICNE
(n. AD2333.1/1000) - FARTITA1001139,

® foglio 10 particella 131 sub. 10 (catasto fabbricati), catsgoria C/2, classe 5, consistenza 243
my, rendita 928 9 BEuro, indirizze catastale: Via Fomaei / Fonts San Piero, 5, pianc: 10,
intestato a ¢ DATO OSCTURATO ###%  derivante da - Variazions del 00412015 -
Inserimento in visura dei dati di superficie,

Coerenze. Nella parte a Sud/Ovest, il limite di confine risulta pill esteso rispetto la rete di
recinzicne, E riferito ad una parte di magazzino e nel resede del subalterno ¢'® il volume per
l'antoclave dismessa per impianto antineendio,

DERIVANTE DA: - Variazione del 00/112015 - Inserimente in visura dei dati di superficie.
-DIVERSA DISTRIBUZICNE DEGLI SFAZI INTEENI del 03052010 Pratica n.
AROOTS27G in artd dal 03052010 DIVERSA DISTRIBUZICNE DEGLI SFAZI INTERNI
(n. G71512010) FRAZIONANENTO del 17/0071900 in  ami dal 178071000
FRAZIONANENT O FER TRASFERINMENT O DI DIRTTTI (0. A02833.1/900) - FARTITA
10011230 -VARTIAZIONE del 05081990 in atti dal 05/08/1000 DEMOLIZIONE FARZIALE
DIVEREA DISTRIBTZIONE DEGLI SPAZL INTERNI RISTRUTTURAZIONE (n.
AD2333.17000) da ex subalternc 0,

foglio 10 particella 131 =ub, 11 (catasto fabbricatd), cawgoria B/l consistenza 470 my,
indirizzo catastale: Via Fornaci/PFonte San Fiero, 5, pianc: FIENO TERRA, intestato a #F*
DATO OSCURATO ##  derivante da -FRAZIONAWENTO del 1700000 in ami dal
17/00/1000 FRAZIONANENT O FER TRASFERIMENT O DI DIRTTTI (n. A028533.1/1900%,
Partita 1001130, Fer rasformazione ex Part. 131, sub 0,

Coerenze: Striscia di terreno visibilments oltre il perimetro recintato e in aderenza al resede
(sub, 13 del fabbricato Lotto 1

DERIVANRE DA -FRAZIONAMENTO del 170041000 in atd dal 17400/1000
FRAZIONAMENTCO FER TRASFERIWENTO DI DIRITTI (n. 002833.14900% Partita
1001130, Per trasformazione ex FPart, 131, sub 0. -VARTAZIONE del 057081000 in arti dal
05/081000 DEMOLIZIONE FARZIALE DIVER:A LDISTRIBEUZIONE DEGLI SFAZI
INTERNI RISTRUTTURAZICNE (n. AD2333.1/1000) per trasformazione ex Part. 131, sub.
2, sub4, sub.5.

foglio 10 particella 131 sub. 12 (catasto fabbricati), catsgoria Df7, rendita 1322800 Eure,
indirizzo catastale: Via delle Fornaci, Fonwe San Fiers, 5, piano: T-1, intestate a *#% DATO
OSCURATO ###  derivante da VARIAZIONE del 03/05/2010 Prarica n. AROOTS270 in arri
dal 030572010 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZICONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
714120100

DERIVANTE DA -VARIAZIONE del 03052010 Fratica n. ARIO75270 in atti dal
03052010 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZICONE DEGLI SPAZI INTERENI (n.
§714.12010) per trasformazione ex Part. 131, Sub. & -VARIAYICONE del 05/08/1000 in atti
dal 05/081000 DEMOLIZICNE FPARZIALE DIVERSA DISTRIBUZICONE DEGLI SPAZYT
INTERNI EISTRUTTURAZICNE (n. A023331/000% - Partita 10011330 per
Trazformazions ex Part. 131 Sub. 2, Subd, Sub, 5.

foglio 10 particella 131 sub, 13 (catasto fabbricati), indirizzo catastale: Wia Fornaci / Fonte
San Plero, 5, pianc: T, intestato a ##¢ DAT O QSCTURATO *#+% | derivante da - VARTIAZIONE
del 030572010 Pratica n. AROOTS270 in atd dal 03052010 DIVISIONE-DIVERSA
DISTRIBUTZIONE DEGLI SFAZI INTERNI (n. 4714120100 per wasformazione ex Fart,
131, Sub.&.

Ceoerenze: BCNC | ( Bene Comune non Censibile) - Dall'slaborate planimetrice anne 2010
risulta essere il resede al fabbricaro Part 131, Sub. §, Sub. 7, Sub. 10 e Sub.12.

DERIVANTE DA -VARTIAZIONE del 030572010 Fratica n. ARJO75270 in atti dal
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03/052010 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZICNE DEGLI SPAZI INTERENI (n.
371412010 per trasformazions ex Part. 131 Sub.s, -WARIAZIONE del 05081000 in atti
dal 05/08/1000 DEMOLTZICNE FPARZIALE DIVEREA DISTRIBUZICONE DEGLI SPAYT
INTERNI ISTRUTTURAZICNE (n. AD2333.1/1900) - partita 1001130 - Per Trasformazione
Ex Part. 131, Sub. 2, Sub. 4, Sub.5,

® [catasto fabbricari)
Coerenze! I confinanti del Lotto 1 mno*

L'intero edificio sviluppa Opificio 1 -Magazzino 1 - Uffici e abitazione 2 piano, 2 piani fuori terra, 0
piane interrato. IInmobile costruito nel 1985 ristrutturate nel 1000,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Ceonsistenza commerciale complessiva unita principali 2,748,530 m?
Ceonsistenza commerciale complessiva accessori 0,00 m2
Valore di Mercaro dell'immobile nello stato di fato e di diritto in cui =i trova; €. 477.017,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 40546445
oV

Data di conelusione della relazione: 0041172025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta cccupato dal debitore,

INLAOTTO 1 & composto da un fabbricato ad vso industriale corredato di unitad immobiliari ad vso
residenza del guardianc, magazzino e di servizio e circondats da ampio resede perimetrato da
recinzione ed anche area di terrenc estemo ad essa, compreso viale di aceesso, Tutto il Lotto 1 &

utilizzate & occupate dal debitore, Il CTU comunica che nen sono pressnti contratti di affitto o
comodati d'use cosi come dichiarato dall'Agenzia delle Entrate via FEC il 24072025 (ALLEGATO
109

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

IICTU integra al presente elence delle Traserizionl dserizioni anche le seguenti due trascrizioniche
siriferiscone a due decreti di trasferimento immobiliare:

-TRASCRIZIONE A FAVORE DI (NN DLl 01032016 ai nn.
Gen 2672/Part. 1877 di At Gindiziario Tribunale di Arezzo di Trasferimento Immobili del

04022015 Rep. 662018 per lintero LOTTO 1 & seguito di Bsecuzione Immoebiliare RGE n.
204/2000 com— (ALLEGATO8);

- TRASCRIZIONE A FAVORE D*.
DEL 17/09/1998 ai nn., Gen,12416/Part.8697 di Attc Gindiziario Tribunale di Arezzo di

Trasferimente Immebili del 07/08/1908 Rep. 957 per le Unita immebiliari Foglio 10, Part 131 EX
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SUE2 eexsub 3 a seguito di Esscuzione Immebiliare RGE n, 531908 conm—

R . . /10 ) (At
Giudiziario & stato richiesto alla cancelleria delle Esecuzioni Immaobiliari di Arezzo ed & in fase di

reperimente ma ad oggi ancora nell'archivie di Avezzano, si allsga la copia reperita pressc la
Conservatoria Immoniliare di Arezzo),

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

£ 1 1 Domande giudiziali o altre trascriziont pregiudizievoli Nesstra.
& 1 2. Convenzioni matrimonli ¢ prove d'assegnarione casa coniugale: Nessuna
& 1.3 At dt asservimento wrbanistico: Nessurno.

4 14 Altre Gritazion: d 'uso, Ne ssuno.

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

4.2 1 Iscriziont:

ipoteca gindiziale, stipulata il 0§/1/2023 a firma di AGENZIA ENTRATE-RISCOSSIONE ai nn,
203276823 di repertorio, dzeritta il O7A1A2023 ai nn, 1905372240 a favere di ** DATO
COSCTTRATO  #%  contro % DATO  OSCUURATO  ##% derivanee da [POTECA
CONC ANMVINISTRATTVA/RISC OSSICNE.

Imperto ipoteca: 417,107 54,

Importo capitale: 208,553 82,

La formalita & riferita solamente a FABERICATO INDUSTRIALE TBICATO IN MARCIANG
DELLA CHIANA BFOGLIC 10, FART. 131, STUBE.12.

ALLEGATO 4

ipoteca gindiziale, stipulata i127/10/2023 a firma di AGENZIA DELLE ENTRATE/RISCOSSIONE
ai nn, 20230/5823 di repertoric, iseritta il 317102023 ai nn, 185702172 a favere di ** DATO
CSCTTRATO  #k conpro #% DATO  OSCTTRATO  ##k derivanee da I[POTECA
CONC ANDNINISTEATIVA/RISC OSSIONE,

Imperto ipoteca: 378,452 30,

Importo capitale: 189,226 15,

La formalita & riferita solaments a EDIFICTO INDUSTRALE TTEICATO IN MARCIANC DELLA
CHIANA FIO, FPART 131, SUE.12,

ALLEGATO S

ipoteca gindiziale, stipulata i1 25/01/72023 a firma di TRIBUNALE TCORING ai an. 6520235 di
repertorio, iscritta il 150320235 ai nn. 4505/4G4, a favore di *** DATO CQSCTURATO **%  contro
#kk DATO QECTURATO % derivante da ATTO GIUDIZIARIO TRIEUNALE DI TORING (T,
Imperto ipoteca: 420,550,000,

Imperto capitale: 420,531 00,

La formalita é riferita solamente a TUTTOIL LOTTO 1.

ALLEGATO 3

ipoteca volontaria, stipulata 1126012017 a finna di NOTATIO E CIRTANNI ai nn. 24374162085 di
repertorio, iscritta il 31012017 ai nn. 1307171, a favere di ** DATO QSCTURATO *% | contro

#k DATO QSCTIRATO ##*%  derivante da ATTO NOTARILE FUBELIC O NOTAIC FECTRIANNI
DIAREZZO,
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Imperto ipoteca: 700,000 00,

Imperto capitale: 350.000 00,

Durata ipoteca: 10 ANNIE 3 MESL

La formalita & riferita solamente a TUTTOIL LOTTO 1.
ALLEGATO 7

42,2 Fignoramenti ¢ sentenze df Bguwdaziond giudizials

pignoramento, stipulata i102/12,2024 a firma di UNEF TRIEUNALE DI AREZZO ainn, REE 3022
direpertorio, traseritta il 3122024 ainn, 2233517380, a favore di #4* DATO ORCTIRAT O ek
contro FRE TIATO OSCURATO ¥ derivante da ATTO GIUDIZIARIO TRIEUNALE LI
AREZZC,

La formalita & riferita solamente a TUTTOIL LOTTO L,

ALLEGATO 3

42,3, Altre trascrimions Nessuna.

42,4, Altre Grtarion: d 'wso.: MNe ssund.,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

TTlteriori avvertenze;
Nulla da riferire

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Aok DATO OICTURATO #4% per la quota di 171 in forza di DECRKETO DI TRASFERIWENTC
IMMOBILI (dal 04/02/2016), con atto stipulato i1 0402/2015 a firma di TRIBUNALE DI AREZZO
ai nn, 58 direpertorio, trascritto il 01032014 a AREZZD ainn, 2672/1877,

Iltitolo & riferito solamente a TUTTE LE FROFRIETA' DEL LOTTO 1,

DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBEILL ESECUZIONE IMMOEILIARE EX RGE
20442000, (ALLEGATO 107)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Aok DATCO OFCTTRATO ** per la quota di 171, in forza di DECRETC DI TRASFERIWENT O
IMIVIOBILI ( EX RGE 531904) (dal O7/08/19008 fine al 31/072003), con atto stipulato il 07081008
a firma di TRIEUNALE DI AREZZO ai nn, Rep. 957 di repertoric, waserito il 170071008 a
AREZZC ai nn. 12416/8687,

Iltitolo & riferito solamente a unitd immebiliare in Mare iane Della Chiana, Foglio 10, Part. 131, Sub.
Zesub, AI(ALLEGATO 15 E ALLEGATO D),

L'atte di compravendita & visibile sono nella Nota in quanto il titolo & stato richiesto gia da tempo
all'archivio del Tribunale in Avezzanc ed & in fase di arrivo. i tratta della pratica di Esecuzione
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Immobiliare RGE 531900 estinta i1 30117000, La copia che =i allsga & stata recepita dalla
Ceonservatoria degli immeobili di Arezzo,

#ok DATO OSCURATO ** per la quota di 1/, in forza di ATTO DI MUTAMENTO DI
DENCMINAZIONE O RAGIONE SOCIALE (dal 07032000 fino al 02/07/2008), con atto stipulato
il 07032000 a firma di NOTATO BARBAGLI NADIO ai nn, 45728 di repertorio, trascritto il
15/032000 a AREZZC ai nn. 43192070,

Iltitolo & riferito solamente a le proprieta censite al eatasto di mareiano della Chiana Foglio 10, part,
131, Sub. 6,7, 8,11, .

ATTO DI MUTAMENTO O NOMINATTVO DA

@D ALLEGATO14)

#rk DATO OSCTRATO ##* per la quota di 14, in forza di ATTO DI TRASFERIMENTC SEDE
SOCIALE (dal 19/04/2000 fine al 02/07/2008), con ano stipulaws il 190/04/2000 a firma di NOTAIO
BARBAGLI NADIO ai nn. 49233 di repertorio, traseritte il 03052000 a AREZZO ai nn, 7130/4811,
Atto per cui la Sede legale societaria =i trasferisce da Monte San Savine (AR) a Marciane della
Chiana (AR). (ALLEGAT O 13).

Ak DATO OSCTTRATO #*% per 1a quota di 14, in forza di ATTO NOTARILE COMPRAVENTITA
(dal 310772003 fine al 02072008), con atto stipulate il 31072003 a firma di NOTAIOD
BEARBAGLI NADIC ai nn, REE 53000/7848 di repertorio, trascritto 1104082003 a AREZZD ai nn.
16276/10854.

Ilritole & riferito solaments a TUTTA LA FROFRIETA' .

La societ_compra dalla societ_
la parte immobiliare censita al catasto fabbricati di Marciane della Chiana al Foglic 10, Part. 131
Sub. 10. (ALLEGATO 12)

#okok DATC QSCURATO #4% per la quota di 14, in forza di ATTO DI TRASFORMAZIONE LI
SOCIETA' (dal 02,07 /2008 fino al 04/02/2016), con atto stipulato i1 02/07/2008 a firma di NOTAID
FABRIZIO FANTANI ainn, 127740418602 di repertorio, traseritto 11 14072008 a AREZZO ai nn,
13041/0108,

Atto di tasformazione della socicta d= (G

R 0470 1)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

-(ALL.17) - Licenza edilizia N. 871 del 04.11.1935, costruzione di un fabbricate pe rla laverazione
del legno con struttura in C AL e tamponamenti in muratra (1090 mq di sup. totals),

-(ALL.18) - Permesso a costruire N.43 del 28.07,1971 amplismento del fabbricato con l'aggiunta del
magazzino nella parte retrostante,

-(AILLSY - Concessione BEdilizia W, 500 del 27.07, 1085 per la realizzazions silos metallico
-(AILL 200 - Concessione edilizia N 5351 del 07.04.1085 per le realizzazione di tettoda in legno
-(AIL2Y) - Concessione Edilizia N, 500 del 07101088 per adeguamento legge 8181084, apertura

porta esterna CT. e costruzione deposito vernici. Deposito acqua e autocleve per impianc
antincendic,

-[ALL 22 - Sanatoria N, 124 - Concessione N, 200 del21.12,1004,

-(AIL23) - Concessione Bdilizia N.5G del 28121008 per ristutturazions edilizia & adeguamento
barriere architettoniche.

-[AlL 24y - DIA Prot 5032, N.48 del 31.07.1900 Variante alla Concesizone 58,1988,
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-(AlL 25) -Percesso a Costruire N 53del 12.11.1090 per demolizione parziale di ettoia. (Ad oggi

sono state demolite soltanto le pareti laterali ma la copertira & ancora presente),

-(AIL 28) -Pratica CTLA n. 7018 del 08.00.2018 manutenzione copertura,

7.1. FRATICHE EDILIZIE:

LICENZA EDILTZIA N. LICENZA 87171965, intestata a *#* DATO QSCURATO ##% | per lavori
di NUICAA COSTRUZIONE DI FAEERICATO PER LA LAVORAZIONE DEL LEGNO, prezentata
1103041965, rilasciara i1 04112025,

ALLEGATQ 17

FERWESSO A COSTRUIRE N. PERMESSO A COSTRUIRE 4371971, intestata a #4% DATO
QOSCURATO *#%  per lavori di Amplismento del fabbricato per realizzarzione di magazzine,
presentata 11 2506/1071 | rilasciata il 28/07/1071.

ALLEGATO 18

CONCESSIONE EDILTZIA N, CONCESSIONE EDILIZIA S00{1985 intestata a ##¢ DIATO
OSCURATO #%*  per lavori di mealizzazione silos metallico, presentata il 04071085, rilasciata il
27/05/1085.

ALLEGATO 10

N. CONCERISONE EDILIZIA 55171986, intestata a **% DATO OSCTIRATO #*%  per laveri di
REALTZZAZICONE DI UNA TETTOIA PER STOCCAGGIO LEGNAME, presentata il 01/10/1085,
rilasciata il 07041085,

ALLEGATCO 20

CONCESSIONE EDILIZIA N, CONCESSIONE EDILIZIA SS0/1086, intestata a *##% TIATO
OCTURATO ##% | per lavori di Fer adeguamento legge 318.1984, apertura porta esterna C.T. e
costruzione deposite vernici Impianto antincendie, cisterna e avtoclave, presentata i1 01701085
rilasciata i1 070710843,

ALLEGATO 21

SANATORIA EDILIZIA N, SANATORIA124 /CONCESSIONE 260/1994 intestata a **% DATO
OSCURATO ##%  per lavori di SANATORIA 124 - CONCESSIONE 260 DEL 21.12.1004
presentata il 2303/1088 con il n. 124 di protocolls, rilasciata il 21A2/1004 con il n. 260 di

protocollo,

ALLEGATQ 22

CONCESSIONE EDILIZIA N, CONCESSIONE EDILIZIA S6/1998 & successive varianti
intestata a ***% DATC COECTIRATO #%  per lavori di per ristrutturazions edilizia e adeguamento
barriere architettoniche. pdf, presentata il 0801908, rilasciata 11 28/12/1008,

ALLEGATC 23

DIA PER VARTANTE IN CORSO D'OPERA N. DIA 4871999 intectara a *# DATO OSCTTRATO
#ax per lavori di DIA Pret3032 N48 del 31.07.1000 Variants alla Concesslone 531088 pdf,
presentata i1 31071900 con il n, 5032 di protocelle,

ALLEGATO 24

FERWESSO A COSTRUIRE N. PERMESSO A COSTRUIRE 53/1999, intestara a *#* DATO
OSCURATO *#*  per lavori di PARZIALE DEMOLIZIONE DI UN MA GAZZING ADIACENTE
A FABEBRICATO, presentata il 00/10/1000 con iln. §458 di protocollo, rilasciata i1 15/11/1000,
ALLEGATCO 25

CILA N CILA 7016, intestata a **% DATO OSCTURATO **%*  per lavori di MANUTENZIONE
TETTO.pdf, presentata il 0800,/20145,
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ALLEGATO 28

7.2, BITUAZIONE URBANISTICA:

FIANG OFERATIVO INTERC OMUNALE vigente, in forza di delibera Delibera del C.C. 0. 20 del
14042025 e pubblicazions sul BURT. n. 25 del 18.06.2025 l'immoebile ricade in zona Marciano
della Chiana. Norme tecniche di amnazione ed indici:

Nelle carte del Regolamento Urbnistico, larea & del Lotte 1 & perimetrata e indicata come Arez
Degradata ATO4,

Regolamento Urbanistico Comune di Marciano dellla Chiana
Art.51 NTA

Verde privato (VF) Per verde privato si intsndenc ls aree scoperte interne ai lotti edificati o edificabili
diedifici privati anche qualora queste rientrine nelle fasce di rispetto delle infrastrutture stradali. I1
verde privato interno ai tessuti del territorio urbanizzato, laddove non espressamente individuato nelle
tavele grafiche di Regolamento Urbanistico, & da intendersi come differenza tra le parti edificate e
quelle libere dei singeli lott, Nelle aree di verde privato pertinenziale & da manteners la massima
percentuale di superficie permeabile, All'interno delle aree VE individuate dal presente regolamento &
da escludere la possibilita di realizzazione di nuove costruzioni,

Art.64 NTA

Interventi sul patrimonio edilizio esistente con destinazione d'uss non agricola Sul patrimonio
edilizic esistente a destinazione d'uso non agricola, sempreché sianc salvaguardari i caratteri
dell'edilizia storico-testimoniale, sone consentiti i seguenti interventi a) manutenzione ordinaria; b)
manutenzione stracrdinaria anche con frazionamento delle vnitd immobiliari, fermo restando la
dimensione minima di 50 mq di STUA per ogni unita abitativa; ¢} restauro e risanamento conservativo,
d) ristruttirazione edilizia conservativa, e) interventi pertinenziali fino a 20 mq di nuova Sul;
interventi necessari al superaments delle barriere architettoniche e all' adeguamens degli immobili
per le esigenze dei disabili; g) interventi relativi all' innovazione necessaria per il miglioramento
dell'efficienz a energetica; h) addizioni volumetriche nella misura del20% della Sul esistents e fino
ad un massimo di 40 mq di Sul per ogni edificio, anche da realizzarsi ramitwe soprelevazione; i)
ristrutturazione edilizia ricostruttiva, ivi compreso il ripristino di edifici e parti di essi erollati o
demoliti, nel rispetto delle condizioni di cui all'art. 7 ) "interventi stracrdinari di amplismento di
edifici residenziali", di cui alla LR 242000 & samm.il. alle condizioni qualora applicabili; m)
interventi di sostituzione edilizia senza incremento della Sul. Gli interventi che comportine cambio di
destinazions d'uso verse la funzione residenziale, amuati con ristrutturazione edilizia ricostruttiva
ovvero sostitizione edilizia, laddove ammissibili, ferma restando la dimensione minima dell'alloggio
in territorio aperto non inferiore a 80 mgq di STUA, presuppongono la presenza di altro edificio
residenziale, Interventi di mutamento di destinazione duse che intereszine immobili con Sul
superiore a 200 mq sono comungue subordinati all'approvazione di specifico Fiano Atuativo, Non &
ammeszo il cambio di destinazione d'use delle unité immebiliar esistenti verso le seguenti catsgoris:
produttive (industriale—artigianale), con esclusione delle attivitd artigianali compatibili con la
residenza,

Il presente Regolamento individua il patrimonic edilizio di valere sterico-decumentale efo
architettonice presente in territorio extraurbano, presente al Catasto di impianto (1030 cirea), e,
dunque, riconoscinto quale invariante strutturale del territoric. L'appendice 2 alle presenti NTA
contiens specifico "elenco degli edifici di valore storice decumentale”, soggetti alle disposizioni di
cui al presente articolo, individoati negli elaborati grafici con appositc numero identificarive e
descritti nell'ambite delle schede di cuiall'allegate 2 al presents Regolamente, all'interns del quale
sotlo, tra le altre cose, individuate le categorie di intervents ammesse, cui il presente articels
attribuisce specifica sigla. Per tali immeobili il Regolamento Urbanistico auspica l'attivazione di
interventi di recupere e rifunzionalizzazione, estesi anche alle pertinenze al fine di incentivarne la
riqualificazione, compatibili con la salvaguardia degli elementi caratterizzanti sotto il prefile
architettonico, tipologico e corale. Gli interventi sugli edifici efo complessi edilizi di cui al presente
articelo sono finalizzati alla conservazione dell'integritd materiale ed alla trasmissione del valori
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cultirali & corali che essi rappresentanc. Fertanto occorre che essi siano supportati da adeguata
documentazione fotografics, analizi storica e tipologica, wvalutazione circa linterferenza degli
interventi rispetto agli elementi di valore e twtela individuati. Qualora lintsrvento sia esteso alla
pertinenza dell'sdificio, esso dovrd essere accompagnato da specifica valutazions dell'inserimento nel
contesto passaggistico, nonché da smdio delle eventuali essenze vegetazionali di nuovo impianto e
delle sistemazioni esterne. I progetti su immobili ricompresi all'interno di tale classificazione sono
redatti nel rispetto dell'art. 138 della vigente LR.T n. 852014, & ss.mm. ii. Per gli edifici vincolati, ai
sensi della Parte II del DiLgs 4202004, e ssmm.ii, sonc consentiti interventi non eccedenti la
categoria del restaurc e risanamento conservativo., Sono da incentivare progetti di promozicne del
turismeo di qualitd anche seconde la tipologia dell' "albergo diffuso”| laddove ricorrono le condizieni
di coi alla LRT n 712013 Di seguito =i riporta specificazions delle categorie d'intervento
ammesse, applicabili con riferimento agli edifici di cui all'allegato 2 "Schedatura degli edifici di
valore storico — documentals'. Laddove non vi sia necessitd di specificazions, =i rimanda alle
definizioni di cui all'art. 7 delle presenti NTA, Bsclusivaments per gli edifici riconducibili alla
fattispecis della "Casa Leopeldina”, valgone ls dispesizioni di cui alla Delibera di Giunta Regionale
n. 415 del 10.05.2018 "Protocollo di Intesa finalizzato ad incentivare il recupero, la riqualificazions e
la valorizzazione del sistema insediativo della bonifica granducale della Val di Chiana: villefattorie,
case coloniche "leopoldine” e sistema poderale”, che prevalgono, in caso di difformitd | sui contenuti
di cui al presents articolo. Interventi ammessi - manutenzione ordinaria (WMD) - manutenzione
stracrdinaria (MS) anche con frazionamento ed increments al pitl di una nuova unitd per ogni unitéa
esistents, fermo restando il rispetto della dimensione minima di 50 mq di SUA per ogninuova unita
abitativa; - restauro e risanamento conservative [RE), Regolamento Urbanistico 2018 Norme
Tecniche di Atmazione 81 - ristrutirazions edilizia conservativa (RCJche non comporti | alterazions
dei prospetti principali, eccezion fatta per il ripristine di slementi, finimire e materiali originari ovvero
tipici della tradiziene locale (ss sostituzione infissi in alliminic con infissi in legne, ripristine
intonaci tradizionali ovvers dei manti di copertura in coppie tegols, scc.). Non & altresi consentita la
realizzazione di balconi, terrazze anche a tasca ed abbaini E' preserito il mantenimento di
allineamenti, profili, linee di gronda degli immebili. Gli interventi di risoutrazione edilizia
conservativa non possono i ogni case compertare la sostituzione di materiale originario (paramenti
murari faccia a vista, coperture in coppi e tegole, scc.) con altri matsriali di tipelogia diversa. E
escluza la realizzazione di elementi in cemento armato a faccia vista, Tale tipologia d'intervents &
subordinata alla preventiva dimostrazicne della non interferenza dell'intervents rispetto a caratteri di
pregio sotto il profile architettonico e storico-documentale dell'edificio. - ristutturazione edilizia
ricostruttiva (RE4), di cui all'art. 134, comma 1, lettera h), punto 4 della LRT 0652014 -
ristrutturazione edilizia ricostruttiva (KR1), di cui all'art, 134 comma 1, lettera b}, punte 1 della
LET n.45/72014 di edifici in avanzato stato di degrade nen inseriti all'interne di aree di titela del
FTCF cvvere interessati dalla presenza di vineolo, anche classificari dalla schedatura allo stato di
"rudere"| al fine di favorirne il recupero, Per i soli manufarti incongrui legittim ante realizzati ovvero
per i manufatti "di recente costruzione” e privi di valore storico e documentale inseriti all'internc
delle schede degli edifici di valere storico documentals, sono consentiti interventi dit -
ristrutturazione ediliz ia ricostruttiva (RR2), dicui all'art. 134 della L R.T. n.85/2014, comma 1, lett.
h, punts 2 =zenza cambic di destinazione d'use, qualora sia dimestrata la non interferenza
dell'intervento rispetto alla zalvaguardia delle invarianti & del valore storico documentale e
paesaggistico del complesso, Tale intervento presuppone la ricostruzione nella medesima area di
sedime originaria del manufatte anche con diversa configurazione; - sostimzione edilizia (SE) senza
ineremento di volume anche con diversa articolazions e collocazione comuneue all' interne del resede
di pertinenza, qualera sia dimestrato che la diversa collocazione risulti mene interferente con la
salvaguardia dei valori architettonici e passaggistici del complesso e previa verifica della fartibilita
degli interventi sotte il profilo idrogeclogice, Laddove | intervento di sostituzione edilizia comporti
cambic di destinazione d'use, esso & subcrdinate all'approvazione di specifice pilanc di recupero,
Fermo restande il rispetto della STUTA minima di 30 mq per le nuove unita abitative, 'sventuals
frazionaments in pil unitd immobiliari eccedsnte dunque la "manutenzione straordinaria’ &
consentito, previa approvazione di specifico Plano Atmativo, solo nell ambito di interventi che non
introducans o elementi ineongrui nelle parti dell'edificic o del complesso edilizie detate di una
propria individualitd e unitarietd architettonica & funzionale né =i ponganc in contraddizione con le
stratificazioni aggregative che hanne date luoge alla configurazione anvale dell' immobile, Sul resede
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di pertinenza dei fabbricati dicui al presente articolo & prescritto il rispetto di tutte le disposizioni di
seguite riportate; Regolamento Urbanistico 2016 Norme Tecniche di Atuazione 821 - non sono
cotlsentite nuove recinzioni efo sistemazioni che alterine il rapporto storicamente consolidato tra
edifici & spazi aperti limitrofi (giardini, aree di pertinenza storicizzate, territoric aperto), - gli
interventi relativi alle componenti stabili di arredo degli spazi aperti (pavimentazioni, illuminazions,
cancellate, ete.) devono preveders I'impiego di materiali idonei al corretto inserimento nel contesto di
riferimento ed il ricorso a tipologie coerenti con i caratteri storicizzati dell' edificio o del complesso
edilizio; - eventuali nuovi impianti arborei e arbustivi comunque autoctoni sonc ammessi previa
presentazicne di idenso studio botanice efo passaggistico; - non & consentita la realizzazione di
cantine, antorimesse pertinenziali ed altri locali interrati. Tale limitaz ione non si applica qualora sia
dimostrata la connessione con le tipologie colwrali prevalenti dell'Azienda agricola ivi insediata In
tale caso lintervento ¢ subordinato all'approvazione di specifico Plano Atmative nel rispetto di
quanto stabilite nell'ambito delle norme per le zone agricele. - le piscine dovranno essere realizzate
nelle medalitd e con le prescrizioni individuate nella normativa generale di riferiments per le zone
agricole. E' ammessa, al massime, la realizzazione diuna sola piscina per ogni complesso schedato,
Non & ammesso il cambio di destinazione d'vso delle unita immeobiliari esistenti verso le seguenti
categorie: a produttivo [industriale—artigianals), con esclusione delle attivita artigianali compatibili
cotl la residenza; b, ativitd commerciali all' ingrosso e relativi depositi,

- VISTO il FIANO OFERATIVO INTERCONUINALE approvato con Delibera di C.C, n, 20 del
14/042025 e pubblicazicone sul ETTRT. n, 25 del 15.06,2025,

- VISTQ il FIANC STRUTTURALE INTERC ONMITNALE approvate con Delibera di C.C. n. 85 del
10.12.2018 e pubblicazione sul BULRT. n. 1272020,

Nel CDU - CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA N°41/2025 DEL 23/10/2025
sicertifica che:
- le particelle individvate al Catasto di guesto Comune al Foglio 10, Particella 238:

Fer il Fiano Operative Intercomunale approvato, risulta classificata come: - Perimetro del territorio
urbanizzato (LR 85714, art. 4) — DISCIPLINA FER LA GESTIONE DEGLI INSEDTANMENTI
ESISTENTI — Altre aree nel territoris urbanizzato — AD — Interventi di riqualificazione delle aree
degradate (normato da Art. 51 delle NTA ed articoli correlati) - NBE: particella ricadente entro la
fascia dirispetto cimiteriale di 200 mt (Art, 13 delle NTA, ¢ normative nazionali sovracrdinate) Fer il
Fiane Stuturale Intercomunale approvate ricade: - nell UTCE N, § MARCIAND — Territorio
Urbanizzate, Perimetrazions del territorio urbanizzate ai sensi dell'art. 4 LR, §5/2014.

- Foglio 10, Particella 131

Fer il Fiano Operativo Intercomunale approvato, risulta clazsificata come:

- Parte come Perimetro del territoric urbanizzato (LR 6514, art, 4) — DISCIFLINA FER LA
GESTIONE DEGLI INSEDIAMENTT ESISTENTI — Altre aree nel territorio urbanizzato — AD —
Interventi di riqualificazione delle aree degradate (normate da Art. 51 delle NTA ed articoli correlati)
- Farte come TERRITORIO RURALE — Sistemi Ambientali — V5 Ambirl perivrbani (normato da
Art, G4 delle NTA ed articeli correlari)

- NE: particella ricadents entre la fascia di rispetto cimiteriale di 200 mt (Art. 13 delle NTA e

normative nazionali sovraordinate),

Fer il Fiano Strutirale Intercomunale approvato ricade:

- Parte nell UTOE N, § NMARCIAND — Territoric Urbanizzato: Perimetrazions del territorio
urbanizzato ai sensi dell'art, 4 LK 8572014

- Parte nell UTOE N, § MARCIAND — Territorio rurale; Sottosistemi ambientali extraurbano —E3;

Sottosistema ambientale della eollina a corona del Centrs Storico B3,

8. GIUDIZI DI CONFORMIT A:
Nulla da riferire
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8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: I sottoseritto CTU rileva che allo Stato Atmale, rispetto
alla pratica edilizia (ALLEGATO 25) Permesso a Costruire N.53 del 12111000 per demeolizione
parziale di tettola, la demolizione nen & avvenuta come dichiarato ma ha interessate solo le pareti
laterali del magazzine, La copertura ( in pannelli prefabbricati curvi in fibra di amiant) & rimasta
sostanzialments integra nel suo stato di realizzazions iniziale, sostenuta da un reticolo di traliced in
ferro poggianti su pilastri in cemento armato. Inoltre i1 CTT, rileva che lo Stato Atmale rispetto la
pratica edilizia (ALLEGATO 24) - TIA Prot 5032, N.48 del 31.07.1000 Variante alla Concessone
55,1088 e alla concessione stessa (ALLEGATO 22) | sono presenti all'internc del fabbricato diverse
difformitd: - presenza al piano terra di alcuni vani adibiti a diverse lavorazioni specialistiche definiti
da tramezzi interni e porte di accesz0 assenti nella pratica edilizia; difformitd interne sulla posa di
tramezzi e porte sia al pianc werra ( laboratcrio) che al piano primo (uffici ¢ abitazione del guardianc).
Inoltre dovrd essere comunicata la demelizione del silos in metalle realizzate con Pratica di
concessions 500 del27.07.1085 (ALLEGATO 19 & la demolizione della tettoia in legno realizzata
con la Pratica 431071 (ALLEGATO 18). (normativa di riferiments; DLGS 380/2001, LR Toscana
a4/2014)
Le difformita sono regolarizzabili mediante: - RILIEVO METRICO GENERALE ESTERNC ED
INTERIWC: - FRATICA SCTA TARDIVA DA FRESENTARSI ALLTIFFICIC EDILTZIA DEL
CONINE DI MARZCIANG DELLA CHIANA -FAGAMENTO SANZIONE AMMINISTRATIVA
AL CONUNE DI MARCIANO DELLA CHIANA
L'immaobile risulta non conforme, ma regolarizzahbile.
Costi di regolarizzaz ione.!

s SCIA TARTIVA [ REDAZIONE FRATICA EDILTZIA) compreso iva e cneri previdenziali

£.13.500,00

s SANZIONE AMMINISTRATTVA SCTA TARTDIVA: €,1.000 00

Tempinecessari per la regolarizzazions: § mesi

Questa sitnazione & riferita solamente a magazzino esterno ¢ definizione spazi e percorsi interni,
LIMITI E RISEREVE In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita registrate sull'immobile
pignerato, pur nella volontd del sottoseritto c.tu. di fornire dati ed informazioni complete nel rispetto
dell'incarico ricevuto, lo scrivente deve constatare, che per la namra ed i limiti insiti nel mandato
rimesszo all'ssperto, il sottoscritto non s pud sostituire all'sspressione che compete per legge agli
uffici deputati cirea i termini di ammissione delle istanze e circa le indicazioni dei relativi
adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, A seguito degli incontri tra il sottoseritte c.t.u. & gliuffici
preposti, gli stessi rimandanc all'esito dell'istrutore ricevente la presentazione della pratica edilizia
completa di elaborati, seritti e grafici di dettaglio. Alla uice dicid, nel rispetto del mandate ricevuto &
delle limitazioni rappre sentate, quantoe contenuto nel presente elaborato & stato formulato in termini
orientativie previsionali, e per quanto attiens gli importi sconomici, in via prudenziale, al fine di aver
un quadre utile di massima per le finalita peritali In conclisione, pertanto, & da precizare che quanto
indicato pud essere soggetto a possibili modifiche efo integrazioni e che le assunzioni di informazioni
sono state operate in ragione della normativa vigente al momento dell'slsborazione della presents
relazione peritale. Ad ogni buen conto & nella consapevolezza di quante sopra esposto, al solo fine di
rispondere in meodo esaustive e fornire informazioni complets in ordine al mandate ricevuto, ed in
particolare al quesite postomi, potrebbe comunque concretizzarsi una possibile procedura di
regolarizzazions dell'immobile.
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BENIIN MARCIANG DELLA CHIAWA VIA FONTE SAN FIER!

CAPANNONE INDUSTRIALE

DICTII AL FIINTO A

capannone industriale a MARCIANO DELLA CHIANA Via Fonte San Plero 5, della superficie
commerciale di 2,748,350 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *# DAT O OSCTTRAT O 44 )

Il Lotte 1 & composto da alcune unitd immobiliari clascuna funzionale alla destinazione duso
principale come Edificio Produttive Industriale.

Il Lotto 1 si trova poco fuori dal Centro Sterico di Marciano della Chiana (AR), in continuitd con le
abitazioni della prima periferia e a poca distanza dal cim itero comunale,

IL Lotte 1 & isclato da altri fabbricati ed ' collocare al crocevia di Wia delle Fornaci & Wia Fonte San
Fiero. L'ingresso al Lotto 1 avviene attaverse una lingua di strada asfaltata che i innesta nel crocevia
e che, circondata da terreno inerbito, conduce alla grande cancellata in ferro e al cancello pedonale
che contrassegna l'ubicazione del fabbricato al civico 5 di Via Fonte San Piero,

I1Lotte 1 & caratterizzate da un'area interna completamente recintata e da due lingue di terrens nella
parte Sud Ovest e Sud Est esterne alla recinziene ( Part. 131 Sub. 11 e Part 238 vedi foto). 11
subalterno 11 & una fascia stretta e lunga di 470 mq sv cui in precedenza era stato installato un siles in
metalle utile alle lavorazioni specialistiche della vecchia falegnameria (nel terrenc si riscontra ancora
la baze di fondazicine del silos) mentre il sub, 238 & una sriscia di terrenc di 300 mq sul late sinistro
della strada che conduce all'accesso carrabile,

Il1Lotte 1 & composto da un fabbricato industriale di grandi dimensioni (Sub, 12), dall'abitazione del
custode [(Sub. 7)), dalla centrale termica a comune tra il fabbricato Industriale e 'abitazione, da un
magarzine coperto da una falda curva in fibre di amiante (Sub.10), da un ampio resede esternc
inerbite nella parte frontistants [ sub. 13) & da un ampio resede inerbito nella parte tergale del
fabbricato dove si rova un impianto dismesso autoclave collegato all'impianto antincendis della
struttura. La strada di accesso & all'interno del Sub, 13,

Il fabbricato industriale & stato realizzato nel 1945 e poi & stato ampliato e ristrutturats a pit riprese.

Ogei il fabbricate & utilizzato in proprio dalla propristd come depesito ¢ non & adibito ad aleuna
lavorazicne. Le partitire interne dell'nnitd immobiliare principale, il subalterno 12, & caratterizzats
spiccatamente da locali specialistici per 'nse industriale per la precedente attivitd di manipolazione e
trasformazions dei i [ probabilments oro e argento) e nonostants che il fabbricats sia stato
ac quistats dm dal 2016, non ha subito aleuna variazione, Al pianc terreno sientra da
tre tipi di ingresso, L'ingresso principale & compesto da un'anticamera di sicurezza che conduce ad un
seconde vano dove gid i trova il bancone per la vendita. Tutta la parte frontale & compostada locali
ad uso ufficio: al piano terrens gl uffici sene delimitati da pareti in struttura in vetro completi di
servizi igienici mentre gli uffici al pianc superiors, a cui si acceda con una scala interna dalla sala di
are sa, hanno le pareti esterne sul fronte in verro scurc/riflettente, Il secondo aceesso & sul lat destro
del fabbricato ed era prevalentemente ad uso del personale poiche & immediatamente affiancato dagli
spogliatei e dai servizi igienici Tra i due accessi pedonali sitrova, sempre nel fronte del fabbricate,
l'ingresso carrabile che conduce ad un vano chinso utile per la sosta dei mezzi portavalor a cui &
affiancate dal caveaun, vano per il contenimento dei materiali prezicsi interaments realizzate con
pareti spesse, solaio e soffitte in cemento armate e chinse da una importante portellone di sicurezza,

Nella zona centrale del fabbricato si trova la zona lavorativa pitl ampiache corrisponde a quello che
era il vero e proprio laboratorio, La lnce natirale entra dalla copertura realizzata in struttura a telaio
sormontata da solaio curvo coperta da tegole in laterizio e parti continue finestrate. Sul lato destro
rispetto il laboratoric centrale, i sono alcuni wani prospicienti il fronte Nerd Est del fabbricate
utilizzati precedentements come servizi igienici depurators, centrale termica [ con accesso
esclusivaments sull'esternc) fonderia e vasche per l'acodo saline, Sempre sullo stesso lato, nella parte
terminale del fronte Nord Est si trova la centrale eletirica in precario stato di conssrvazicne di cul
tratteremo pit avanti, Sul lato sinistro rispetto il laboratorio centrale, ¢i sono aleuni vani prospicienti
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il fronte Sud Ovest precedentements ad uso galvanica, reparto finitura, lavorazions burati, vuotatura
nitrice, inceneritore. Il soffitte di mitta questa grande superficie industriale & in precario stato
conservativo © necessita di un intervento di ripristino in quanto sono evidenti in ogni vano le
infiltrazioni di acqua e la rottura di vetri (Questa mancanza di manutenzione ha dato meoto ai volatili
di trovare ricovero negli ambienti interni e in ogni stanza il pavimento & cosparso di guano di volatile
[ in alcune stanze dove i volatili hanno nidificatc & particolarmente abbondante). Le pareti interne
dellopificio sono realizzate in cartongesso e sia per luso delle sostanze tossiche della precedents
industra metalmenccanica che per effetto delle infiltrazioni e dellinfestazione dei veolatili & in
precario stato di consistenza e al fine di un nuovo vse necessita la demolizions dells lastre in
cartongesso e la sostituzione delle stesse.

Nell'angolo pit a sud del fabbricato, con affaccio sianel fronte principale che nel fronte sud Chvest, si
colloca l'abitazione del custode la cui legittimitd abitativa & legata alla produzione [ salve diversi
regolamenti in corso) e per questo motivo la valutazione dell'abitaz ione viene calcolata similanmente
alla stima dell'interc fabbricato, All'appartamento si accede dal piano terra e con una scala interna
dotata di riscald amento =i accede al piano superiore dove sone disposti in serie un servizio igienico
completo, un tinells dotato di cucinotto & la camera con disimpegno anticamera, I vani sone oggetto
di nidificazione dei volatili e anche in questo case & necessario effsttuare un intervento di pulizia,
disinfestazione e allontanamento degli animali,

Sul fronte del fabbricato ¢'? il primo wvanc utilizzato a centrale termica a comune sia con
I'appartamente che probabilments a servizio degli ambienti destinati ad ufficio e servizi ( pians terra
e primo) dell'initd immobiliare industriale. L'impants di riscaldaments & di tipo "ventileonvettori"
riscaldati con caldaia il cui generatore & alimentato con gas metano, Il ssconde vane utilizzato come
centrale twermica & sul late Nord Est ed & ad esclusive servizio dell'vnitd immobiliare industriale.
Anche in questo caso limpanto di riscaldamento & di tipo "ventilconvettori” di grandi dimensioni,
L'impiante idroterme sanitaric & alimentatc con caldaia utilizzante gas metano, Si allegano (

ALLEGATQ 29 ) certificate APE per l'abitazione e { ALLEGATO30 ) certificato AFE per l'industria,

Nella parte esterna al fabbricato industriale, sulla zona retrostants a Nerd si trova un ampio
magarzine realizzate nel 1971 e per il quale & stata presentata pratica di parziale demelizione (
realizzata =olo per le parsti esterne ma non per la copertura e le strutture portanti) nel 1600, 11
magazzine ad oggl & parziamente definito da pareti in bozze con aperture fenestrate, e
completamente coperto da rivestimento curvo in lastwe di fibra di amianto, Si notano alcune lastre
frammentate di eternit & per laltezza in quota della copertura & la mancanza di accessibilita nella
copertura il genere nonl & possibile accertarne il reale stato conservative, Si ritiens comundue che
necessiti di manutenzione o riparazions, La struttura portante de magazzino & in pilastri di cemento
armato sostenenti un sistema direticolo metallico curve a traliccio su cuig appoggiata la copertura,
L'interno del magazzino & interamente cosparso di detriti e guano animale in quanto i volatili hanno
preso possesso della copertura per nidificare. 5i ritiene necessario effettuare un intervento di pulizia
e disinfestazione volatili, Il magazine & in parte censito al Subalterne 10 & in parte al Subalterno 12,

Nel resete ergale del fabbricate, all'interne dell'ampic spazio inerbite piansggiants sono presenti due
strutmire: la centrale elettrica e l'impianto autoclave dismesso a servizio del sistema antincendio. La
centrale termica =i mostra in precario stato di consistenza e necessita di un intervente di
consolidamento fond ale localizzato nello spigolo a sud. Nella vicinanza del muro sono presenti delle
alberature importanti nate spontaneamente che probabilmente hanno contribuito alla frattura
dell'appoggio aterra e della Farmra dello spigolo realizzate in muratira, Anche in questo caso, nel
conteggic del valere dell'immobile dovranno essere caleolats le opere di ripristine del volume
tecnologico, Nella parte pill aperta del redede, a Nord | =i celloca un volumetto realizzato in muramra
contenente un impianto dismesso di autoclave utlie all'impianto antincendio realizzato con la Pratica
Edilizia 500/1086 ma che ad oggi & in stato di semi demolizione in quanto non & pil esistente il
volumetto ad uso deposito vernici ma =i leggono a terra le pareti di base,

Tutto il resede & planeggiante ed inerbito e necessita di manutenzione ordinaria per il taglio pericdico
dellerba ¢ degli arbusti che nascono in maniera spontanea. Il resede che flancheggia il fabbricato
nella parte Sud Ovest & suseettibile di ristagni d'acqua pertanto & stato scavato nel pressi della
recinzicne un fosso per il drenaggio e la regimazione delle acque,

All'intero del Lotto & presente l'impianto diregimanzione delle acque reflue e sul confine di proprieta,
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su Via delle Fornaci, sono presenti due armadistti contenenti il contattors dell'ac qua e il contatore del
gas Per quant riguarda la fonitura di energia eletrica & presente la cabina elettrica e i contatori sono
interni al Lotte 1.

Tutte il Lette 1 & in state di abbandenc e ogni parte che lo costituisce mostra un livells medio di
degrade,

WNell ALLEGAT O 28 =i fornisce la documentazione fotografica completa,

L'unita immeobiliare oggetto di valutazione ha un'altezza interna di § metri Identificazione catastale:

e foglic 10 particella 238 [catasto fabbricati), categoria B/, consistenza 300 mg, indirizze
catastale: Via Fonte San Fiero, 5, piano: T, intestato a #** DATO OSCTURAT O ##*  derivante
da - COSTITUZICNE del 200472003 Pratica n, 87807 in ami dal 200472003
COSTITUZICNE (n. 880.1/2003)

Coerenze: la delimitazicne dei confini nen & leggibile al sopralluogo in quanto fa parte di un
terreno inerbitc omaogenso con il restants territorio di altra proprista,

- DERIVANTE DA CATASTO TERRENI (ENTE TURBANC ) con TABELLA TX
WVARIAZIONE del 17/04/2003 Pratican, 81191 in atti dal 17042003 (n. 81191 1/2003) per
variazione particella 131; -TIPO MAFFALE ( ex particella 131 di 0470 mq) del 30/07/1000 in
atti dal 30/07/1000 ATTO IN DEROGA (n. 2480,1/1909) - partita 1; -TIPQ MAFPALE ( ex
particella 131} del 117051006 in ar dal 1140571006 (n. 1840.1A100G) -VARIAZIONE
GEOMETRICA [ ex particella 131) del 11/05/1996 in attidal 11051998 (n. 1640.1/1904) -
partita 1267, -Impiante meccanografice del D2/07/1971 ex particella 131 di estensione 3519

mgq ad uso seminativo arborato classe 3,

® foglio 10 particella 131 sub, & (catasto fabbricati), indirizzo catastale: Via Fontwe San Piero, 5,
pianc: T, intestatc a ***% DATO OICTIRATO **#  derivante da - VARIAZIONE del
27/117008 in ari dal 27114008 INDIVIDUA CT. A COWMUINE E WMAGAZZING (n.
AD2004,1/1008),

Coerenze, BONC (Bene Comune Non Censibile) - CENTRALE TERMICA A COMIUNE
CONSUE 7 E SUB 12 (ex Sub 8)

DERIVANTE DA EX PFART. 131, SUBRZ3 -VARIAZIONE del 27417008 in ati dal
27/111008 INDIVIDTTA C.T. A CCMINE E MAGAZZING (n. A02004.1/1008) DA
FRECEDENTE CATEGORIA I/, -DECRET O (DISPOSIZIONI DELLE ATUTCORITA" del
17/06/2098 in arti dal 277114908 DECRETC DI TRASFERIMENTC (n. 8502/008) -
FARTITA 1000008, -VARIAZIONE del 27/1171008 in ari dal 277117008 INTEGEA DEN
VAR 22200 DEL 22,598 (n. AD2002.1/1008) - PARTITA 251,

& foglio 10 particella 131 sub, 7 (catasto fabbricati), categoria A3, classe 3, consistenza 4 vani,
rendita 237 57 Bure, indirizzo catastale: Via Fornaci /Fonte San Plerc, 5, piano: T-1, intestate
a ** DATO OSCTTRATO #*#*  derivante da -Variazione del 0901/2015 - Inserimento in
visura dei dati di superficie,
Coerenze: ABITAZIONE DEL CTUSTODE
DERIVANTE DA: -Variazione del 00/112015 - Inserimente in visura dei dati di superficie,
-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 03/052010 Pratica n.
AROOTE2TE in atti dal 03/052010 DIVERSA DISTRIBUZICNE DEGLI SPAZI INTERNI
(n. 6715.12010%; -VARTAZIONE del 050871000 in arti dal 057081000 DEWIOLIZIONE
FARZIALE DIVERSA DISTRIBUZICNE DEGLI SPAZI INTERNI RISTRUTTURAZICONE
(n. AD2333.171000) -PARTTITA1001130,

e foglic 10 particella 131 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 5, consistenza 243

mg, rendita 928 39 BEuro, indirizze catastals! Via Fomaci / Fonts San Piero, 5, pianc 10,

intestato a ¥ DATO OSCTURATO #*#%  derivante da - Variszione del 004172015 -

tectico incaricato: Architeto Sara Tanganelli
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Espropriazioni Immobiliag N, 2262024
protnosza da

Inssrimento in visura dei dati di superficie,

Cosrenze. Nella parte a Sud/Ovest, il limite di confine risulta pill esteso rispetto la rete di
recinzione, E riferito ad una parte di magazzino e nel resede del subalterno ¢'® il volume per
l'antoclave dismessa per impianto antineendio,

DERIVANTE DA: - Variazione del 00/112015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.
-IIVERSA DISTRIETTZICONE DEGLI SPAYI INTERNI del 037052010 Prarica 1.
ARODTS2TS in artd dal 03/052010 DIVERSA DISTRIEUUZICNE DEGLI SPAZI INTERNI
(n. G715.12010) -FRAZIONANENTO del 17/00/41990 in  ami dal 17/00/1000
FRAZIONAMENTO FER TRASFERINMENT O DI DIRITTI (n. AD2883.1/000% - PARTITA
1001130 -VARTAZICNE del 05081990 in atti dal 0508/1000 DENICLIZIONE PARZIALE
DIVEREA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZL INTERNWI RISTRUTTURAZIONE (n.
AD2333.1/000% da ex subalterna 9,

foglio 10 particella 131 =ub. 11 (catasto fabbricati), cawgoria F/l consistenza 470 me,
indirizzo catastale: Via Fornaci/Fonte San Fierc, 5, pianc: FIENO TERRA, intestato a #*
DATO CECTURATO ###  derivante da -FRAZIONAWENTO del 1700000 in ami dal
17/00000 FRAZIONANENT O FER TRASFERIMENT O DI DIRTTTI (n. A02853.1/1000%,
FPartita 1001130, Fer rasformazione ex Part. 131, sub 0,

Coerenze: Striscia di terreno visibilments olre il perimetro recintato e in aderenza al resede
(sub. 13} del fabbricato Lotto 1

DERIVANRE DA -FRAZIONAMENTO del 170041000 in ard dal 17007000
FRAZIONAMENTC PER TRASFERIWENTO DI DIRITTI (n. 002853.1/900% Partita
1001130, Per trasformazione ex Part, 131, sub 0. -VARTAZIONE del 05/08/1000 in atti dal
05/081000 DENMOLIZIONE FARZIALE DIVERSA DISTRIBEUZICONE DEGLI SPAZI
INTERNI RISTRUTTURAZICONE (n. AD2333.1/1000) per trasformazione ex Part. 131, sub,
2, sub4, sub5,

foglio 10 particella 131 sub. 12 (catasto fabbricat]), categoria D7, rendita 1322800 Eure,
indirizzo catastale: Via delle Fornaci, Fonte San Fiero, 5, piano: T-1, intestate a *#% DATO
OSCURATO #*##  derivante da VARIAZIONE del 03/05/2010 Frarica n. AROOTS270 in atri
dal 03052010 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZICONE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
714120100

DERIVANTE DA -VARIAZIONE del 03052010 Fratica n. ARDO75270 in atti dal
03052010 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZICNE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
§714.12010) per trasformazione ex Part. 131, Sub. &, -VARIAZIONE del 05/08/1000 in atti
dal 05/081000 DEMOLTZICNE FARZIALE DIVEREA DISTRIEUZICONE DEGLI SFAZT
INTEENI ERISTRUTTURAZICONE (n. AC023331/000) - Partita 10011330  per
Trasformazions ex Part. 131 Sub. 2, Subd, Sub, 5.

foglio 10 particella 131 sub. 13 (cataste fabbricati), indirizzo catastals! Via Fornaci / Fonte
San Plero, 5, piano: T, intestato a #% DAT O OSCTURATO *##*  derivante da - VARTAZIONE
del 030572010 Pratica n. AROOTS270 in atd dal 03052010 DIVISIONE-DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SFAZI INTERNI (n. 4714.12010) per wasformazione ex Fart,
131, Sub.&.

Coerenze: BCNC | ( Bene Comune non Censibile) - Dall'slaborate planimetrico anne 2010
risulta essere il resede al fabbricato Part. 131, Sub. 8, Sub. 7, Sub. 10 & Sub.12.

DERIVANTE DA -VARTAZIONE del 03052010 Fratica n. ARIO75270 in atti dal
03052010 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIETUZICNE DEGLI SPAZI INTERNI (n.
714120105 per trasformazione ex Part. 131 Sub 8, -WARIAZICONE del 05087000 in att
dal 05/081000 DEMOLTZICNE FPARZIALE DIVERSA DISTRIBUZICONE DEGLI SPAZT
INTERNI IsTRUTTURAZICNE (n, AD2333.1/19007 - partita 1001130 - Per Trasformazione
Ex Part. 131, Sub. 2, Sub. 4, Sub.5.,

tectico incaricato: Architeto Sara Tanganelli
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Espropriazioni Immobiliag N, 2262024
protnossa daf

® (catasto fabbricari)

Coerenze, [ confinanti del Lotto 1 sono_

L'intero edificio sviluppa Opificio 1 -Magazzino 1 - Uffici e abitazione 2 piano, 2 piani fuori terra, 0
piano interrato, Immobile costruito nel 1965 ristrutturato nel 1000,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona fuori dal centro abitato in un'area industrials, ls zone limitrofe =i trovano
in un'area residenziale (i pitl importanti centri liminofi sono MARCIANG DELLA CHIANA) 11
traffico nella zona & locale, i parcheggi sono bucni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione
primaria ¢ secondaria, 1 seguenti servizi ad alta tecnologia All'interne del Lotno 1 & presents una

tectico incaricato: Architeto Sara Tanganelli
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Espropriazioni Immobiliag N, 2262024

pocoss QRN

cabina elettrica e un deposite interrato di raccolta dell'acqua con sistema di autoclave dismesso per
l'impianto antincendio,

HLolo I s frova a margine delcend ro gbiafo d:’Mam:’ delle Chisng
[AR) e 5 frova rel cend ro apricolo della rona Val Di Chisra

UBICAZIONE PERIURBANA

COLLEGANENTI

autostrada distante 54 KW di distanza tra il Lotto w W W W
ledilcazello Al

superstrada  distante 18 KM con  Swada o oo cidi wr L & &
Frovinciale dellEzse

ferrovia distante 0,7 km da stazi, ferroviaria Monte 0 oo neds * o W W

San Savino (AR)

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

ALLEGATO 20 - APE 053243 - casa del custone, Foglio 10, part. 131, Sub. 7; Clazse G - 508 88
KWHin? annc

ALLEGATO 30 - AFE 055082 - Opificio, Foglio 10, part. 131, Sub, 12; Classe C - 580 20 KWH/m?2

ano.
Dielle Cotnponenti Edilizie:

cancells: cancello carrabile scorreveole e cancello el ld medi W
pedonale ad anta realizzato in metallo con apertura

tectico incaricato: Architeto Sara Tanganelli
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Espropriazioni Immobiliag N, 2262024

i

scorrevolefanta. serramire rotes

irtfissi esterni anastro, fisse e apribili realizzati in w W
Opificio; metallo; Abitazione: legno.. Necessaria

la manutenzione

infissd interni’ scorrevole, anta realizzati in legno, o W W
metallo. necessaria la manntenz ione

manto di copertura; realizzaro in Opificio; solaio W
in laterizio, Magazzino! lastre curve in fibra di

amianto con coibentazions in non  presents

Manutenzione complsta di twtte le copsrtre del

fabbricato, sostituzione infissi rotti, sostituzione o

integrazione slementi di copertura rotti, Sistema di

allontanamento volatili Integrazione di linea vita

per la manutenzione,

parell esterne costruite in muratura di marttoni | il W W W
rivestiments & realizzato in intonaco, segni di

umidita di risalita su tutte le pereti esterne

soprattutto zona Sud

pavimentazione  intermas realizzata  in gres

porcellanato. presenza di guano animale ovungue

plafoni: realizzati in cartongesso, da reintegrare o

sostituire

portone di ingressey porte di sicurezza realizzato w W W
in metallo | gli accessori pressnti sono! impianto

allarme. nece ssitanc manutenzione

proteziont infissd esterns, non presenti

rivestiments esternos realizzato in rivestimento W W
magazzine . muratura non rivestita

rivertimento esterno, realizzato in pittura, segni di oW
umiditd che hanne provecato il distacco delle

pitturazioni

pavimentazione esterna. realizzata i1 w
pavimentazione magazzine, completaments

ricoperta da detriti e guano

rivestimento intemo. posto i appartaments e W
uffici  realizzatc  in  pitturazione. necessita

tanutenzione

rivestimento ntero; posto in Opificio realizzato L
in pittura su cartongesso, cartongesso da sostimire

e piturazioni  interne  completamente  da

ripristinare

sealer  Scala  abitazione e secala ufficic con W W
rivestimento in marmo. Necessitano manutenzions

Degli Impianti

artifurto: impianto allarme dizartivato e datato
citafonico.: . dismesso

diffusione: riscaldamento ad aria disattivato

telefonico: . disattivato
elettrico: B' presente la cabina elettrica dismessa,

* %% %%

tectico incaricato: Architeto Sara Tanganelli
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Espropriazioni [m Lo 2024
frOMmossa

dizattivaro

gws: presents, fon attive w
Jognatura: . presente non attiva W
Dielle Strutture:

copertera;  magarzino costruita in fibre  di i w

am inato, Necessita manutenzione specialistica

Sorndazioni: cabina elettrica. Necessita

consolidamento strutmirale

strittiere  verticald:  costuite i CABINA L= w*
ELETTRICA. necessita consolidamento

&

impinnio femico abiarione feffici & stoko di Plafenafure Opificio crollaic
abband ono ¢ cope Ho da vegelarions

Plafonature ¢ pareli i1 cavfongesso & ferrg Guaneo di volakile aleriz

tectico incaricato: Architeto Sara Tanganelli
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Espropriazioni mmobiliag W, 226/2024
protnosza dat

!rg‘a't!mr_abﬂ.{ dalsoffie dellopificio - Mepazring & sfale di abband one

CLASSE ENERGETICA:

[280 20 KWh/m2/anno]
Certificazione AFE N, 955082 registrata in data 20072025

CONSISTENZA:
Criteric di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criteric di caleolo consistenza commerciale, DLEFR 23 marme 19005 1 [38

descrizione coreiterza indice commoerciale
EDIFICIO FRODUTTIVD  (Foglio

10, Pamt. 1321, 3ub. 12) - Zolo 1.614,00 R 100 %2 = 1614,00
superficie princifale
ABITAZIONE DEL CUSTODE

72,00 R 30 Fa = 36,00
{Foglio 10, Part. 131, Sub.7)
MAGAFZING COPERTO (Foglio 10,

380,00 R 30 %o = 190,00

Part. 131, Sub 10 + Sub. 12)

TERRENO (PIAZZALE) DI
ACCESSD  LATERALE  ALLA 300,00 R 10 %% = 30,00
STRADA ( Foglio 10, Part 238

TERREND (FIAZZALE) ESTERNC
ALLA RECINZIONE [ Foglio 10, 470,00 X 10 %% = 47,00
Part. 131, Sub. 11}

REZEDE PERIMETRATO SUE. 13 2.875,00 il 10 %% = 287,50
RESEDE PERIMETRATC SUE. 10 3.060,00 il 10 % = 306,00
EDIFICIO PRODUTTIVD  (Foglio
10, Part. 1321, 3ub. 12) - Solo

130,00 X 30 % = 75,00

superficic acce szor dirett: servizi alle

PErSONe

tectico incaricato: Architeto Sara Tanganelli
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Espropriazioni Immobiliag N, 2262024

EDIFICIO FRODUTTIVG  (Foglio
10, Pant. 1321, Sub. 12) - Bolo

mperficic acceszon diretd: uffici

EDIFICIO FRODUTTIVG  Foglio
10, Part 131, Sub. 12} - Bolo
mperficic acooszori dirett: centrale
termica

EDIFICIO FRODUTTIVG  (Foglio
10, Part. 131, Sub.6) - Solo superficie

centrale termica 4 cotmnune suh.7 e sub.

12

EDIFICIO FRODUTTIMD  (Foglio
10, Part 131, Bvb. 12} - Zolo
superficie  accessori diretti:  cabina

cletirica

Totale:

ahifarione del cusiode

')

protnosza da
300,00 R 30 %Fa = 130,00
21,00 4 5% = 525
6,00 x 3% = 1,30
2500 4 3% = 623
927300 2.748,50

elaborate planimelrico aase 2010

mappa calastale

tectico incaricato: Architeto Sara Tanganelli
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Espropriazioni Immobiliag N, 2262024
frOMmossa

resede esfermo alla recinrions

Ra 4 e
CATASID PARNESC AT
Ly )
Aruias

Sl LR

P T Fuksp

ke, Y T ]

T

PLANT A, PLEs0 TERLA

R

FAANTA PAND TERRA

Opificio MEFAITIAG & vano sulfoo lve

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Frocedimento di stimea; comparative., Monoparametrico in base al prezro medio.

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMWIOE ILIARE:

COMPARATIVD 1

Tipo fonte! annuncio immebiliare

Dara contatte/rilevazicone: 25/10/2025

Fonte di inform azione! Immebiliare. it

Deserizione: capannone

Indirizze; WMarciano della Chiana, Wonte San Savino
Superfici prineipali e secondarie: 2000

Superfici accessorie:

Frezzo: 54847500 pari a 274,24 Eurofmq

COWPARATIVD 2

Tipo fonte: annuncio immebiliare
Data contratto/rilevazione: 25/102025
Fonte di inform azions: Immobiliare. it

Deserizione: capannone

tectico incaricato: Architeto Sara Tanganelli
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Espropriazioni Immobiliag W, 226/2024
protnossa da:

Indirizzo: Marciano della Chiana, Monte San Savino
Superfici prineipali e secondarie: 4000
Superfici accessorie:!

Prezzo: 230240 00 pari a 57 58 Euro/mg

COMPARATIVOD 3

Tipe fonte: annuncic immebiliare

Data contrattofrilevazione: 25/10/2025

Fonrte di inform azione: Immobiliare. it

Deserizione: capannone

Indirizzo: Marciano della Chiana, Mbonte San Savino
Superfici principalie secondarie: 1050

Superfici accessorie.

FPrezzo: 548400 00 pari a 522,20 Eurofmq

COWPARATIVD 4

Tipe fonte: annuncic immobiliare

Diata contrattofrilevazione: 25/10/2025

Fonte di inform azione: Immebiliare. it

Descrizione: capannons

Indirizzo: WMarciano della Chiana, Wonte San Savino
Superfici prineipali e secondarie: 530

Superfici accessorie.

Prezzo: 244,720 00 pari a 491 74 Eurofmq

CONPARATIVD 5

Tipo fonts! annuncio immebiliare

Diata contrattofrilevazione: 25/10/2025

Fonte di inform azione: Immebiliare. it

Deserizione: capannons

Indirizzo: WMarciano della Chiana, Wonte San Savino
Superfici prineipali e secondarie: 1000

Superfici accessoris:

Frezzo: 7700000 pari a 77 09 Eure/mqg

COWMPARATIVD &

Tipo fonts! annuncio immebiliare

Diata contratto/rilevazione: 25/102025

Fonte di inform azione: Immobiliare. it

Deserizione: capannone

Indirizze; Marciano della Chiana, Monte San Savino
Superfici principalie secondarie: 2000

Superfici accessorie:

tectico incaricato: Architeto Sara Tanganelli
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Espropriazioni Immobiliag N, 2262024
frOMmossa

Prezzo: 256,940 00 pari a 128 47 Eurofmq

COMPARATIVD 7
Tipo fonte: annuncio immebiliare

Diata contrattofrilevazione: 25102025

Fonte di inform azione: Immobiliare. it

Deserizione: capannone

Indirizzo: Warciano della Chiana, Monte San Savino
Superfici principali e secondarie: 2000

Superfici aceessorie:

Prezzo: 500,000 00 pari a 250,00 Eurofmq

COMPARATIVG &

Tipo fonte: annuncic immobiliare
Data contratto/rilevazione: 20/10/2025
Fonte di inform azione: wova casa.it
Descerizione: capannone

Indirizze: Arezzo e periferia

Superfici prineipali e secondarie: 44920

Superfici accessorie:
Frezzo: 500,000 00 pari a 120 87 Eurofmq

CONPARATING 9

Tipo fonte! annuncic immobiliare

Data contratto/rilevazione: 20/10/2025
Fonte di inform azione! trova casa.it
Descrizione: capannons

Indirizze: Arezzo e periferia

Superfici prineipali e secondarie: 72
Superfici accessorie:

Frezzo: 27,630, 00 pari a 38375 Burofmq

COMPARATIVD 10

Tipo fonte: annuncic immebiliare
Data contratto/rilevazione: 20/102025
Fonte di informazione: wova casa. it
Descrizione: capannons

Indirizzo: Arezzo e periferia

Superfici principali e secondarie: 470
Superfici accessorie!

Frezzo: 85,400 00 pari a 181,89 Eurefmq

COMPARATING 11

tectico incaricato: Architeto Sara Tanganelli
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Espropriazioni Immobiliag N, 2262024

sromossa ARG

Tipo fonte! annuncio immebiliare

Data contratto/rilevazione: 20/10/2025
Fonte di informazions: trova casa.it
Descrizione: capannone

Indirizze! Arezzo e periferia

Superfici principali e secondaris: 1123
Superfici accessorie:

Prezze: 8550000 paria 78,14 Eure/mg

COMPARATIVD 12

Tipo fonte: annuncio immebiliare

Data contratto/rilevazione: 20/10/2025
Fonte di inform azione: wova casa. it
Descrizione: capannone

Indirizze! Arezzo e periferia

Superfici principali e secondarie: 1300
Superfici accessorie:

Frezzo: 420,000 00 pari a 32308 Eurofmq

COMPARATIVD 13

Tipo fonte: atto di compravendita

Data coentrattos/rilevazione: 08112025

Fonte di inform azione: Ufficio del Registro Immobiliare
Indirizzo: Lotto 1

Superfici principali e secondarie: 2748

Superfici accessorie:

Prezze: 21500000 pari a 78,24 Eure/mq

COMPARATIVD 14

Tipo fonte! atto di compravendita

Dara contratto/rilevazione: 04/02/2016

Fonte di inform azione:, Uificio del Registre Immobiliare
Indirizzo: Lotte 1

Superfici principali e secondarie: 2748

Superfici aceessorie.

Prezzo: 100,000 00 pari a 72 42 Buro/mg

CONPARATIVD 13

Tipe fonte: atte di compravendita

Data contratto/rilevazione: 02/07 /2008

Fonte di inform azione: Uificio del Registre Immobiliare
Indirizzo: Lotto 1

Superfici principali e secondarie: 2748

tectico incaricato: Architeto Sara Tanganelli
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Espropriazioni Immobiliag N, 2262024

sromosi D

Superfici accessorie:

Prezzo: 400,000 00 pari a 145,55 Eurofmq

CONPARATIVG 16

Tipo fonte! osservatorio immobiliars

Diata contrattofrilevazione: 01/01/2025

Fonte di inform azione: OMI - BANCA DATT DELLE QUOTAZIONI INMOEILIART
Descrizione: LABORAT ORI

Indirizzo: WMARCIAND DELLA CHIANA - ZONA EXTRATTRBANA ( stato normals minimae)
Superfici principali e secondarie: 2748

Superfici accessorie.

Prezze: 1.071.015 00 pari a 300,07 Euro/myg

CONPARATIVG 17

Tipo fonte! osservatorio immobiliars

Dara contratto/rilevazione: 01/01/2025

Fonte di inform azione: OMI - BANCA DATT DELLE QUOTAZIONT INMIODEILTART
Descrizione: LABORAT ORI

Indirizzo; MARCIAND DELLA CHIANA - ZONA EXTRATTRBANA ( stato normale massimao)
Superfici principali e secondarie: 2748

Superfici accessoris:

Frezzo: 1.455.705,00 pari a 530,10 Bura/myg

COWPARATIVO 18

Tipo fonte! osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 01/01/2025

Fonte di inform azione: OMI - BANCA DATT DELLE QUOTAZIONT INNMVIDEILIART
Descrizione: MAGAZZING

Indirizzo: MARCTANG DELLA CHIANA - ZONA CENTRALE [ stato normale minimo)
Superfici principali e secondaris: 2748

Superfici accessorie:

Frezzo: 1,181 855,00 pari a 430,08 Burc/myg

COMPARATINVG 19

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 01/01/2025

Fonte di inform azione: OMI - BANCA DATT DELLE QUOTAZIONI INVIDEILIART
Descrizione: MAGAZZING

Indirizzo: MARCTANG DELLA CHIANA - ZONA CENTRALE ( stato normale massima)
Superfici principali e secondarie: 2748

Superfici aceessorie:
Prezzo: 1,621,615 00 pari a 500,11 Euro/mg
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Espropriazioni Immobiliag N, 2262024
frOMmossa

SVILUPFO VALUTAZIONE:

Il sottoscritto CTU ricorda che il pili probabile valore di mercato del compendio
immobiliare pignorato, trattasi d un importo stimato tal quale I"immobile venisse
venduto al momento atiuale in un’operazione svolta fra un vendtore ed un
acquirente, consenzienti alle normali condizioni di mercato, dopo un'adeguata
promozione commerciale, nell' ambito della quale le parti hanno agto con cognizioni
di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione.

Il sottoscritto c.tu., al fine di ricercare e stimare il pil probabile valore d mercato
dei beni immobili pignorati, ha basato la propria valutazione sulla combinazione del
‘metodo di confronto di mercatd® con le Quotazioni OMI| (fonte: Agenzia delle
Entrate).

Ferprima cosa =i cerca di stabilire il valore medio del fabbricato nella sua normale funzione d'uso e
poi si appricheranno tutte le dovute decurtazioni in base allo stato di conservazione, vetustd, opere
necessarie di consclidamento, pratiche edilizie necessarie al fine del correttezza amministrativa
edilizia ed urbanistica, atti di correzione catastale, sanzioni.....

STIMA DEL VALORE MEDIO VALORI OMI 17 SEMESTRE ANNO 2025

Fer la stima del Lotte 1 sulla base dei Valori OMI dell'Qzservatorio dell'Agenzia delle Entrate ( banca
dati delle quotazioni immebiliari) si hanne a disposiziens due tipi di valutazioni: 1) Zona vrbana del
Centro Abitate di Marciane della Chiana - Uso magazzine in stato conservativo normals! Valore
minimeo 430€ fme - Valore Massime 500€ fmgq al Lorde del fabbricato, 2) Zona Extraurbana del
Centro Abitate di Marciano della Chisna - Tse laboratorio in stato conservativo normale! Valore

minimo 300€ fmyq - Valore Maszimo 530€ /mq al Lorde del fabbricare,

Il Lotto 1 & un Edificio Industriale alle porte del centro abitato e percid il suo valor medio in stato
normale d'uso & molto simile al valore medio di un magazzino ubicato nel centro abitato di Marciano

della Chiana,
Il valore medio per un edificio in normali condizioni d'uso & di 485€ /mq,
PREZZI DI VENDITA NEL LIBERO MERCATO ( CAPANNONE INDUSTRIALE)

Dalla ricerca svolta presso le principali agenzie immabiliar della zona di Arezzo &
emerso che i prezzi di vendita dei capannoni industriali & di circa 239,00 €m?. Si
sono presi ad esempio anche prezzi per stessa tipologa in zone differenti ma della
stessa provincia o ambientazioni analoghe.

Al momento attuale, i prezzi per i capannoni industriali in zone logisticamente
appetibili o paesaggisticamente rilevanti toccano i 522 ,00€/ mq (si intende nella
categoria di immobile 274ben rifiniti) ma per la zone periferiche e senza particolare
fransito o attrattiva il prezzo pud essere moalto inferiore.

STIMA DEL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO AL MQ

Il sottoscrito CTU ritiene, in base alle proprie considerazioni e valutazioni a
carattere discrezionale, di dover stimare il piu probabile valore di mercato del
capannone industriale (nel caso in cui l'edificio avesse tulti gli impianti a
norma e funziohanti e dopo aver effettuato tutti gli adempimenti per la
regolarizzazione autorizzativa e per l'eliminazione degli abusivismi) pignorato
di:

€ 362,00 al metro quadrato

CALCOLO DEL WALORE DI MERCATO:

WValore superficie principale: 2.748 50 x 342,00 = 004,957,00

DECURTAZIONI ED ADEGUARMENTI DEL VALORE:
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Espropriazioni Immobiliag N, 2262024
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Manmenzione ordinaria ¢ straordinaria alla coperwra |
copermra  Opificio+  copertura  magazzino) | stimaml -256 800,00
mediamente 100€ /ma)

Manmenzione ordinaria agli  ambienti interni [ Stima

-2 18830000
mediamente 100€ Anq)
Conzolidamento struoturale Cabina Elettrica -15.00000
sanificazions guano piccioni -12.840,00
RIEFILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (10004000 di piena proprieta): €, 491,517,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstamenti): €, 491.517,00

0. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

il sottoscritto c.tu. ricorda che il pi probahbile valore d mercato del compendio
immobiliare pignorato, trattasi di un importo stimato al quale I'immobile verrebbe
venduto al momento atiuale in un’operazione svolta fra un vendtore ed un
acquirente, consenzienti alle normali condizioni di mercato, dopo un’'adeguata
promozione commerciale, nell’ambito della quale le parti hanno agito con cognizioni
di causa, con prudenza e senza alcuna costrizione.

Il sottoscritto c.t.u., al fine di ricercare e stimare il pil probabile valore d mercato
dei beni immobili pignorati, ha basato la propria valutazione sulla combinazione del
‘metodo di confronto di mercatd® con le Quotazioni OMI (fonte: Agenzia delle
Entrate).

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di AREZZO ufficio del registro di AREZZD,
conservatoria dei registri immobiliari di AREZZQO, ufficic tecnico di MARCIANG DELLA
CHIANA, sgenzie: MARCIANG DELLA CHIANA/CESA/ FOIAND / MONTE SAN SAVING f
LUCTIGNAND | osservatori del mercato immobiliare ONI ed inclws: AGENZIE CON-LINE
(SUBITOIT - IDEALISTA IT - INMOEILIAREIT - CASAIT TROVACASATT, .0

DICHIAR AZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTER NAZIONALI DI VALUTAZIONE
® |5 versione dei fatti presentata nel presents rapporto di valutazions & corrstta al meglic delle
conoscenze del valutarore;

® le analisi e le conclusioni sono limitate vnicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualments 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 & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svelgimento della professione,

il valutatore possieds 'ssperienza e la competenza rignarde il mercato locals ove & ubicate o
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):
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protnosza da

RIEFILOG O VALUTAZIONE DI MER CATO DEI CORPIL:

ID  descrizione consktenza COME. Accessori valore intero
capannone
A 2,748,350 0,00 401, 517 00
industriale
49151700 €

Giwdizio di comoda divisdilitg della quoka
Il Lotto 1 & indivisibile per le caratteristiche intrinseche devute alla catsgoria
artigianale/industriale

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedicap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nells stato di fatto e di diritto in cui =i trova;

VALORE DI VENDITA GIUDIZTARIA (FJV):

Riduzione del valore del 153% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale & per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetarie di eventuali
spese  condominiali insolute nel biennic  anteriore alla vendita e per
l'inmediatezza della vendita gindiziaria:

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

Valore di vendita gindiziaria dellimmobile al newo delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova,

data 0012025

il tecnico incaricato
Architetto Sara Tanganelli

valore divitto
49151700

491.517,00 €

€, 14,500,00
€., 477.017,00

€, 71.552,55

€, 0,00
€, 0,00
€, 0,00
€. 405404 45
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