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Relazione Tecnica Integrativa 
Il sottoscritto Arch. Alessandro Stocchi, iscritto all’Ordine degli Architetti di Arezzo al n. 487, con 
studio in Via della Regghia n. 52 in Arezzo, in data 04/07/2019, accetta l’incarico di Perito nel 
Concordato Preventivo n. 11/2011 del Tribunale di Arezzo, al fine di: 
� redigere un elaborato in aggiornamento alla Perizia a suo tempo redatta dal Geometra Tommaso 

Franceschini, avente ad oggetto una ricognizione dell’attuale stato di manutenzione dell’immobile 
sito in Arezzo, Via Galvani n. 28/A, nonché della situazione edilizia ed urbanistica del bene anche 
in ragione del procedimento di modifica del Piano Operativo del Comune di Arezzo attualmente 
in itinere, così da poter consentire all’Ufficio di Liquidazione di dare corso ai tentativi di 
alienazione competitiva, mediante la corretta informazione degli utenti interessati, già 
anteriormente al varo definitivo dello strumento urbanistico; 

� presentare nell’interesse della procedura concorsuale, ove si ravvisi e ne motivi l’utilità, eventuali 
osservazioni allo strumento di pianificazione territoriale; 

� relazionare, all’atto in cui sarà stato deliberato lo strumento urbanistico comunale, circa la 
destinazione definitiva del bene immobile all’esito della nuova pianificazione territoriale vigente.  
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Premessa: 
A causa dell’assenza di documentazione Edilizia ed Urbanistica allegata alla Perizia redatta dal 
Geometra Franceschini, si evidenzia la grande complessità affrontata dal Perito per reperire e 
documentare le molteplici Pratiche Edilizie che hanno interessato l’immobile oggetto di procedura.  
 
Si riporta di seguito un estratto del paragrafo 1.4 “Titoli Edilizi” della Relazione di Stima del Geom. 
Franceschini del 20/01/2012: 
“Dalla relazione dell'lng. xxxxxxxxxxxx si ricava che l'immobile è stato realizzato in conformità con 
i seguenti titoli edilizi: 

- Licenza edilizia n.597 del 12/8/71 e variante n. 517 del 18/8/72 
- Art. 26 L.47/85 pratica n. 8335 del 28/6/93 
- DIA n. 2112 del 14/6/05 
- DIA n. 4357 del 6/12/05 e variante n. 3839 del 14/10/08.”. 

 
A seguito degli accessi effettuati presso gli Archivi del Comune di Arezzo, in data 01/08/2019, 
06/08/2019, 03/09/2019 e in data 12/09/2019, sono state reperite e documentate le seguenti Pratiche 
Edilizie (Allegato n.1 - Documentazione Edilizia ed Urbanistica): 

1. Pratica Edilizia n.    887 del 03/07/1971; 
2. Pratica Edilizia n.  1263 del 21/10/1972; 
3. Pratica Edilizia n.      89 del 22/01/1972; 
4. Pratica Edilizia n.    654 del 27/05/1972; 
5. Pratica Edilizia n.    915 del 17/07/1972; 
6. Pratica Edilizia n.  1801 del 18/04/1986; 
7. Pratica Edilizia n.  1940 del 30/06/1993; 
8. Pratica Edilizia n.  3232 del 03/12/1994; 
9. Pratica Edilizia n.    104 del 17/01/1996; 

10. Pratica Edilizia n.  2112 del 14/06/2005; 
11. Pratica Edilizia n.  3778 del 25/10/2005; 
12. Pratica Edilizia n.  4357 del 06/12/2005; 
13. Pratica Edilizia n.  3839 del 14/10/2008; 
14. Pratica Edilizia n.  1386 del 23/04/2010; 
15. Pratica Edilizia n.  3973 del 28/10/2010; 
16. Pratica Edilizia n.  4195 del 12/11/2010. 

 

A seguito di un’analisi preliminare dell’ingente quantità di documentazione rinvenuta, in data 
10/01/2020 è stato effettuato un colloquio presso lo Studio dell’Ingegnere xxxxxxxxxxxxxxx 
(Progettista e D.L. di alcuni interventi edilizi), in presenza dei Liquidatori Giudiziali Avv. Monica 
Bracci e Dott. Giuseppe Bruschi per richiedere informazioni su alcune pratiche edilizie e documenti 
catastali.   
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In data 11/02/2020 è stata presentata dall’Ingegnere xxxxxxxxxxxxxxx presso il Comune di Arezzo 
la seguente documentazione:  
oggetto: “INTEGRAZIONE/SOSTITUZIONE ELABORATI, per corretta rappresentazione grafica. 
Pratica n.4357 del 06.12.2005 -variante 3839 del 14.10.2008. 
…in particolare allega elaborati grafici denominati A4 -A5 -A6 -A7 -A8 -A9 (ad integrazione 
/sostituzione delle tavole depositate in deposito di variante 3839/08), in cui viene riportata la  
corretta rappresentazione grafica dell'immobile in questione.  
Nello specifico, nella pianta di piano primo e nel prospetto destro, c'è rimasta erroneamente  
rappresentata una scala esterna in ferro di collegamento tra il piazzale di piano terra ed il piano  
primo, mentre troviamo correttamente riscontro grafico sia nella planimetria generale, nella sezione 
A-A e nel prospetto retro, infatti la scala non è mai stata realizzata. 
Con gli elaborati allegati alla presente dunque, si intende sostituire le tavole presentate con deposito 
di variante finale 3839/08, per corretta rappresentazione grafica.  
Inoltre si precisa che, per quanto al certificato di agibilità, trattandosi di lavori di manutenzione  
straordinaria, si ritiene non sia dovuto il rilascio di un nuovo certificato di agibilità in forza dell'art. 
149 della L.R. 65/2014.”. 
(Allegato n.3 - Documentazione Edilizia Integrazione-Sostituzione Elaborati del 11/02/2020). 
 

In data 25/02/2020 è stata presentata dall’Arch. xxxxxxxxxxxxxxx presso l’Agenzia delle Entrate, 
Catasto Fabbricati, Ufficio Provinciale di Arezzo la denuncia di Variazione Catastale prot. n. 
AR0012598 del 25/02/2020, per la “Corretta Rappresentazione Grafica”. 
(Allegato n.4 - Documentazione Catastale, Variazione del 25/02/2020). 
 
Si evidenzia che a seguito di una pre-analisi della documentazione edilizia e catastale, nel prospetto 
del fabbricato esposto a Nord, è presente una pensilina non documentata nelle pratiche edilizie e nelle 
planimetrie catastali. 

   
Ubicazione della Pensilina  Foto della Pensilina 

 
 
Inoltre in data 29/10/2019, prot. n. 158498, il Perito ha ritenuto necessario presentare nell’interesse 
della procedura concorsuale, le Osservazioni al Piano Strutturale e al Piano Operativo presso il 
Comune di Arezzo. 
(Allegato n.2 - Osservazioni al Piano Strutturale - Piano Operativo adottati). 
 
 

Pensilina 

Pensilina 
N 
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Identificazione catastale 
Immobile facente parte di un fabbricato di maggiore consistenza ad uso produttivo-commerciale, 
posto in Via Luigi Galvani n. 28/A del Comune di Arezzo, Provincia di Arezzo (AR). 

Immobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di Arezzo, Provincia di Arezzo (AR),  
Sezione Urbana A, Foglio 104, Particella 217, Sub. 8. 

B.C.N.C. (Resede e Centrale Termica),  
Sezione Urbana A, Foglio 104, Particella 217, Sub. 3 (comune al sub. 7, non oggetto di procedura e 
al sub. 8, oggetto di procedura). 
I proporzionali diritti di comproprietà su tutte le parti comuni e separatamente inalienabili del 
fabbricato e dell’area urbana. 

Estratto dell’Elaborato Planimetrico  
(Allegato n.5 - Documentazione Catastale aggiornata al 14/03/2020) 

 
 
Estratto dell’Elenco dei Subalterni  
(Allegato n.5 - Documentazione Catastale aggiornata al 14/03/2020) 
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Descrizione sintetica dell’Immobile 
Porzione di fabbricato ad uso produttivo-commerciale ubicato lungo il raccordo autostradale in Via 
Luigi Galvani n. 28/A nel Comune di Arezzo, Provincia di Arezzo (AR). 
L’edificio è a pianta rettangolare e si sviluppa su un piano seminterrato e un piano primo. 
Nell’immobile sono presenti due unità immobiliari: 
la prima è identificata con il sub.7, occupa circa la metà del piano primo e non è oggetto di procedura;  
la seconda è identificata con il sub. 8, occupa la restante parte del piano primo, tutto il piano interrato 
ed è oggetto di procedura;  
il Resede e la Centrale Termica identificati con il sub.3 (BCNC) sono a comune con il sub.7 e il sub.8.   
L’immobile è stato realizzato agli inizi degli anni ’70 con le seguenti Autorizzazioni di Abitabilità: 

- Autorizzazione di Abitabilità n. 12224 del 12/01/1974,  
- Autorizzazione di Abitabilità n. 12225 del 12/01/1974,  
- Autorizzazione di Abitabilità n. 18485 del 12/02/1993, in sostituzione dell’Abitabilità n. 12225 

del 12/01/1974. 
Il piano seminterrato ha l’accesso principale sul lato esposto a nord, un accesso secondario sul lato 
esposto a ovest e una scala per l’uscita di emergenza sul lato esposto a sud. Il piano è adibito a 
magazzini, archivio, servizi igienici e zona carico e scarico merci.  È da segnalare la presenza di una 
Cabina Enel interna all’immobile ubicata in prossimità dell’archivio e dei servizi igienici. 
Il piano primo ha l’accesso sul lato esposto ad ovest ed è adibito a ingresso, sale di attesa, sale 
campionari, deposito campionari, uffici, sala operativa uffici, servizi igienici, ripostiglio, archivi e 
magazzino. 
I due piani sono collegati internamente da una scala e da un ascensore/montacarichi. 
L’edificio è stato realizzato con struttura in c.a., in parte precompressa e in parte gettata in opera. La 
copertura è del tipo “shed” con cupolette continue.  
A piano seminterrato i pavimenti sono in mattonelle di ceramica, le pareti sono parzialmente 
intonacate e tinteggiate, le porte e le finestrature sono metalliche. 
A piano primo, ad esclusione di alcuni uffici e della zona adibita a magazzino, sono presenti un 
pavimento galleggiante e controsoffitti in lastre di fibra minerale. I pavimenti sono in mattonelle di 
ceramica e nel magazzino sono rivestiti con fibre tessili. Alcune pareti sono in cartongesso, gli infissi 
esterni sono in metallo. Alcune porte interne sono in legno tamburato mentre altre sono in metallo. 
L’immobile si presenta in uno scadente stato di manutenzione. 
A Piano Seminterrato è stata rilevata la presenza di acqua su alcune zone della pavimentazione e di 
umidità localizzata sulle murature perimetrali.  
A Piano Primo è stata riscontrata la presenza di infiltrazioni di acqua localizzate sull’intradosso del 
solaio di copertura che hanno danneggiato il controsoffitto in lastre di fibra minerale.  
Nella struttura esterna sono state accertate lesioni diffuse sui pannelli prefabbricati in cemento 
armato.  
L’impianto di riscaldamento è alimentato da alcune caldaie ubicate nel locale Centrale Termica 
(BCNC). All’interno della struttura sono installati termoconvettori ed elementi radianti. 
L’impianto elettrico è posizionato in parte sottotraccia, in parte a vista su canalette esterne e in parte 
sopra le lastre in fibra minerale del controsoffitto.  
Tutti gli impianti necessitano di verifiche di funzionamento e di conformità con la vigente normativa 
da parte di tecnici specializzati. 
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Sintesi della classificazione dell’immobile nel Regolamento Urbanistico 

- Sistemi, sottosistemi ed ambiti: sistema della produzione - sottosistema P2 produttivo commerciale; 
- Zone territoriali omogenee: D zone destinate ad insediamenti industriali, artigianali e commerciali; 
- Tipologie insediative: r (tessuti produttivi). 
 
Sintesi della classificazione dell’immobile nelle NTA del Piano Operativo 
- Ambiti a media trasformabilità della produzione (art. 33). 
 

Sintesi e finalità dell’Osservazione presentata al Piano Strutturale/Operativo adottati 

In data 26/11/2019 è stato effettuato un colloquio con il Responsabile dell’Ufficio Edilizia e 
Urbanistica del Comune di Arezzo, al fine di ricevere chiarimenti sulla fattibilità degli interventi 
ammessi.  

Interventi ammessi al 26/11/2019: 

DU_C1 - Attività commerciali al dettaglio: esercizi di vicinato 

DU_C4 - Attività di ristorazione e pubblici esercizi 

interventi non ammessi al 26/11/2019:  

DU_C2 - Attività commerciali al dettaglio: medie strutture di vendita - esercizi singoli 
(è ammesso mediante la realizzazione del Piano Urbanistico Attuativo. Attualmente non 
può essere effettuato in quanto il Piano Urbanistico Attuativo è interessato dalle misure 
di salvaguardia); 

DU_C3 - Attività commerciali al dettaglio: grandi strutture di vendita - centri commerciali; 
DU_C5 - Commercio congiunto 

(è ammesso mediante la realizzazione del Piano Urbanistico Attuativo. Attualmente non 
può essere effettuato in quanto il Piano Urbanistico Attuativo è interessato dalle misure 
di salvaguardia). 

Con l’osservazione presentata al Piano Strutturale/Operativo adottati, si richiede di ammettere anche 
le destinazioni DU_C3 (come definita dall'art.11 delle NTA del Piano Operativo) prevedendo anche 
l'esercizio dell'attività di una grande struttura di vendita estesa a più lotti, come definita dalla L.R. del 
23/11/2018 n. 62 al titolo II, capo III, art. 13, paragrafo f) e G) di seguito riportati: 

- paragrafo f) "per grandi strutture di vendita, gli esercizi aventi superficie di vendita superiore ai 
limiti di cui alla lettera e) e non superiore a 15.000 metri quadrati, salvo eventuale diversa previsione 
contenuta nel Piano di indirizzo territoriale (PIT) di cui all'articolo 88 della L.R. 65/2014;" 

- paragrafo g) "per centro commerciale, una media o una grande struttura di vendita nella quale più 
esercizi commerciali sono inseriti in una struttura a destinazione specifica e usufruiscono di 
infrastrutture comuni e spazi di servizio gestiti unitariamente. Per superficie di vendita di un centro 
commerciale si intende quella risultante dalla somma delle superfici di vendita degli esercizi di 
commercio al dettaglio in esso presenti".   
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Sintesi delle Pratiche Edilizie/Urbanistiche e Titoli Autorizzativi:  
 

1. Pratica Edilizia n. 887 del 03/07/1971, 
Estratto della domanda: 
“…Il sottoscritto xxxxxxxxxxxxxxx fa domanda per ottenere la licenza edilizia per la 
costruzione di un fabbricato da adibire a deposito di confezioni…”, 
Licenza di Costruzione Edilizia n. 597 del 12/08/1971; 
 

2. Pratica Edilizia n. 1263 del 21/10/1972, 
Estratto della domanda: 
“…chiede alla S.V. regolare permesso per installare nel piazzale nel retro dell’edificio sito 
in Arezzo Via Galvani, la seguente insegna bifacciale…Confezioni Mercerie…”. 
 

3. Pratica Edilizia n. 89 del 22/01/1972, 
Estratto della domanda: 
“…variante al progetto di cui alla Licenza di Costruzione Edilizia n.    del 16/07/1971, 
relativamente ai seguenti punti: 

 1)  riduzione della superficie destinata ad uffici al piano fuori terra; 
2) riduzione della cubatura e spostamento dal piano fuori terra al piano seminterrato 
dell’appartamento destinato al custode dello stabilimento… 
3) destinazione di un volume tecnico completamente interrato, all'esterno del perimetro del 
fabbricato, nel lato ovest, ad uso centrale termica; 
4) realizzazione di n° 2 aperture di sicurezza al piano inferiore; 
5)  realizzazione di una scala centrale interna; 
6) variazione delle posizioni delle aperture esterne a seguito dei punti 1 e 2.” 
 

4. Pratica Edilizia n. 654 del 27/05/1972, 
Estratto della domanda: 
“Oggetto: Variante al progetto approvato con Licenza di Costruzione Edilizia n. 557 del 
12/08/1971. 
Con riferimento alla lettera Prot. n. 2011 del 25/2/72 …, relativa alla motivazione del parere 
negativo espresso dalla Commissione edilizia del 22/2/72, si ripresenta il progetto di variante 
in cui è stato eliminato l’appartamento di civile abitazione.”. 
 
Si evidenzia che nella domanda del 27/05/1972 è stata riportata la Licenza di Costruzione 
Edilizia n.  557 del 12/08/1971.   
A seguito dell’analisi della documentazione rinvenuta, si ipotizza che la Licenza di 
Costruzione Edilizia n.  557 del 12/08/1971, menzionata nell’oggetto della domanda, sia la 
n. 597 del 12/08/1971, come riportata a pag. xx della relazione del Perito 
(Allegato n.1 - Documentazione Edilizia ed Urbanistica).  
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5. Pratica Edilizia n. 915 del 17/07/1972,  
Variante al progetto approvato con Licenza di Costruzione Edilizia n. 597 del 12/08/1971, 
Estratto della domanda: 
“Il sottoscritto xxxxxxxxxxxxxxx fa seguito alla licenza edilizia n.597 del 16/7/71 e chiede 
le seguenti varianti in corso d’opera al progetto di cui sopra: 

 -  apertura di una porta di accesso al lato ovest del fabbricato, al piano seminterrato; 
 -  sistemazione resede; 
 -  eliminazione finestre nella zona sud-ovest del fabbricato al piano seminterrato; 
 -  spostamento della centrale termica interrata.”. 

Licenza di Costruzione Edilizia  n.     517 del 18/08/1972. 
-  Autorizzazione di Abitabilità  n. 12224 del 12/01/1974,  
-  Autorizzazione di Abitabilità  n. 12225 del 12/01/1974,  
-  Autorizzazione di Abitabilità  n. 18485 del 12/02/1993, in sostituzione dell’Abitabilità  
   n. 12225 del 12/01/1974. 
 

6. Pratica Edilizia n. 1801 del 18/04/1986, 
Estratto della domanda: 
“Il sottoscritto xxxxxxxxxxxxxxx… fa domanda perché gli venga autorizzata la costruzione 
di una scala antincendio…” 
Autorizzazione Edilizia n. 1053 del 29/07/1987. 

 
7. Pratica Edilizia n. 1940 del 30/06/1993, 

Estratto della domanda: 
“Oggetto: Comunicazione relativa alla realizzazione di opere interne ai sensi dell’articolo 
26, legge n.47 del 28.2.1985.” 
Estratto della Relazione Tecnica Descrittiva:  
“… I proprietari intendono realizzare, all’interno del sopra citato edificio, alcune opere 
inquadrabili nell’Articolo 26 della Legge di cui all’oggetto e di seguito brevemente descritte: 
- Realizzazione nell'unità immobiliare a piano seminterrato di due pareti divisorie in 
alluminio e vetro; 
- realizzazione nell'unità immobiliare a piano rialzato di muri divisori e montaggio di alcune 
  pareti in alluminio e vetro e in legno e vetro per la formazione di alcuni ambienti.”. 

 
8. Pratica Edilizia n. 3232 del 03/12/1994, 

Estratto della domanda: 
“…Chiede alla S.V. Ill.ma il rilascio della concessione edilizia per la ristrutturazione parziale 
dell'edificio, con la creazione, al primo livello, di tre ulteriori unità produttive autonome...”. 

 
9. Pratica Edilizia n. 104 del 17/01/1996, 

Estratto della domanda: 
“…Comunica alla S.V. sensi del D.L. 498/95 art.8 comma 7 lettera H, che procederà al la 
divisione dell'intero edificio, assegnando ad ogni proprietario una porzione del lo stesso, la 
linea di divisione sarà ipotetica, necessaria solo ai fini di una individuazione catastale…”  
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10. Pratica Edilizia n. 2112 del 14/06/2005, 
Estratto della domanda: 
DIA per Ristrutturazione Edilizia, di cui all’art.72 comma 2, lettera d, L.R. 01/05.  
Estratto della Relazione tecnico descrittiva: 
“L' intervento consiste nella realizzazione di una parete a piano primo per la creazione di due 
unità immobiliari.”. 

 
11. Pratica Edilizia n. 3778 del 25/10/2005, 

Estratto della domanda: 
  DIA per Manutenzione Straordinaria, di cui all’art.79 comma 2, lettera b, L.R. 01/05,  
  Estratto della Relazione tecnico descrittiva: 

“L' intervento consiste nella realizzazione di una cabina elettrica nel resede del fabbricato in 
oggetto e nel conseguente rifacimento di una piccola porzione della recinzione. Il tutto come 
evidente negli elaborati grafici allegati.”. 
 

12. Pratica Edilizia n. 4357 del 06/12/2005, 
Estratto della domanda: 
DIA per Ristrutturazione Edilizia, di cui all’art.79 comma 2, lettera d, L.R. 01/05, 

  Estratto della Relazione tecnico descrittiva: 
“L' intervento consiste nella realizzazione di una zona adibita ad uffici al piano primo del 
fabbricato. Per tale tipo di intervento sono previste la realizzazione di n. 2 scale esterne di 
accesso alla nuova parte uffici ed alla restante parte a magazzino. Inoltre è prevista la 
realizzazione delle partizioni interne mediante pareti in cartongesso. E' poi prevista la 
realizzazione di pavimento galleggiante per il passaggio degli impianti e l’apertura di finestre 
sul prospetto laterale per dare aria e luce ai suddetti locali…”. 
 

13. Pratica Edilizia n. 3839 del 14/10/2008, 
Estratto della domanda: 
“Oggetto: Deposito di Variante in corso d’Opera ai sensi dell’art. 83 comma 12 e dell’art. 
142 L.R. 1/05 e art. 15 del Regolamento Edilizio vigente.”.  
Estratto della relazione tecnica descrittiva: 
“- Si deposita il progetto di variante alla DIA 4357/05 per alcune modifiche effettuate 
durante il corso dei lavori rispetto a quanto rappresentato negli elaborati depositati in 
comune.  
In particolari tali modifiche consistono nella diversa distribuzione dei tramezzi interni a 
piano primo, sostituzione e diverso dimensionamento infissi esterni, modifica alla scala di 
accesso e realizzazione di tramezzi a piano interrato. Il tutto come rappresentato negli 
elaborati grafici allegati”. 
 
In data 11/02/2020 è stato presentato un aggiornamento alla Pratica Edilizia n.4357 del 
06.12.2005 - variante 3839 del 14.10.2008.   
“oggetto: Integrazione/Sostituzione elaborati, per corretta rappresentazione grafica.”. 
(Allegato n.3 - Documentazione Edilizia Integrazione-Sostituzione Elaborati del 11/02/2020).  
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14. Pratica Edilizia n. 1386 del 23/04/2010, 
Estratto della domanda: 

  DIA per Manutenzione Straordinaria, di cui all’art.79 comma 2, lettera b, L.R. 01/05, 
Estratto della relazione tecnica: 
“…Le opere che si intendono realizzare sono le seguenti:  
- nel prospetto posteriore, sostituzione infisso a parete esistente, in ferro verniciato e vetro; 
verrà realizzata una nuova superficie delle stesse caratteristiche (alluminio e vetro), in modo 
di non alterare l'estetica della facciata. La superficie interessata dal suddetto intervento, è 
pari a circa mq. 25. Per la messa in opera del nuovo infisso, sarà utilizzato cestello elevatore, 
che avrà raggio di azione su area di proprietà privata…”. 

 
15. Pratica Edilizia n. 3973 del 28/10/2010, 

Estratto della domanda: 
  DIA per Manutenzione Straordinaria, di cui all’art.79 comma 2, lettera b, L.R. 01/05. 

Estratto della relazione tecnica: 
“…Le opere in oggetto sono le seguenti: 
1. realizzazione di una scala esterna in ferro con misure pari a 1,40 ml. in larghezza e 9,67 
ml. in lunghezza; la scala sarà composta da 20 scalini con alzata di 16 cm. e pedata di 30 cm.; 
2. realizzazione di apertura sull'esterno delle dimensioni 1,00 ml. in larghezza e di 2,20 ml. in 
altezza; l'apertura in oggetto consentirà l'accesso alla scala in ferro precedentemente 
descritta. L'infisso che verrà istallato sarà in alluminio e riprenderà le caratteristiche degli 
altri infissi precedentemente istallati nell'edificio…”. 

 
16. Pratica Edilizia n. 4195 del 12/11/2010, 

Estratto della domanda: 
DIA per Ristrutturazione Edilizia, di cui all’art.79 comma 2, lettera d, L.R. 01/05.  
Estratto della relazione tecnica: 
 “…Le opere in oggetto sono le seguenti:  
1. realizzazione di una scala antincendio esterna in ferro con misure pari a 1,40 ml. in 
larghezza e 9,67 ml. in lunghezza; la scala sarà composta da 20 scalini con alzata di 16 cm. 
e pedata di 30 cm…; 
2. per la realizzazione di apertura sull'esterno delle dimensioni 1,00 ml. in larghezza e di 2,20 
ml. in altezza; l'apertura in oggetto consentirà l'accesso alla scala in ferro precedentemente 
descritta. L'infisso che verrà istallato sarà in alluminio e riprenderà le caratteristiche degli 
altri infissi precedentemente istallati nell'edificio. 
Alla presente si allega documentazione relativa al parere favorevole dei W.FF. del 
17.10.2006, con la quale si fa riferimento anche alla realizzazione della scala antincendio in 
oggetto.  
Per quanto riguarda il versamento dei diritti di segreteria, si fa riferimento al bollettino 
allegato alla pratica edilizia 3973/2010 del 28.10.2010…” 
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Foto aeree dell’immobile  
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Planimetrie Catastali 
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Visure Catastali  
- Visura Storica  
dell’immobile identificato al NCEU del Comune di Arezzo (AR),  
Sez. A, Foglio 104, P.lla 217, Sub. 8 
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Ricevuta di avvenuta variazione catastale, prot. n. AR0308936 
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Visura Storica  
dell’immobile identificato al NCEU del Comune di Arezzo (AR),  
Sez. A, Foglio 104, P.lla 217, Sub. 4 
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Visura Storica  
dell’immobile identificato al NCEU del Comune di Arezzo (AR),  
Sez. A, Foglio 104, P.lla 217, Sub. 5 
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Visura Storica  
dell’immobile identificato al NCEU del Comune di Arezzo (AR),  
Sez. A, Foglio 104, P.lla 217, Sub. 6 
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Ricevuta di avvenuta variazione Catastale prot. n. AR0012598 del 25/02/2020, per la “Corretta 

Rappresentazione Grafica” 

(Allegato n.4 - Documentazione Catastale, Variazione del 25/02/2020). 
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Visura Catastale aggiornata al 26/02/2020 

(Allegato n.4 - Documentazione Catastale, Variazione del 25/02/2020). 
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Planimetria Catastale aggiornata, successiva alla denuncia di Variazione Catastale prot. n. 

AR0012598 del 25/02/2020, per la “Corretta Rappresentazione Grafica” 

(Allegato n.4 - Documentazione Catastale, Variazione del 25/02/2020). 
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Rilievo Fotografico Esterno 
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Stato di manutenzione della struttura esterna 
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Rilievo fotografico Piano Primo 
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Rilievo fotografico Piano Seminterrato 
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A piano seminterrato è presente una Cabina Enel “facente parte dell’impianto globale di terra Arezzo” 
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Estratto della documentazione presente all’interno della Cabina Enel 
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Rilievo fotografico della Copertura 
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Rilievo fotografico Centrale Termica 

 

 

 
. 
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Planimetrie Catastali, protocollo n. 20133/96, presenti nei fascicoli delle Pratiche Edilizie 
dell’Archivio del Comune di Arezzo. Identificazione Catastale degli immobili:  
NCEU del Comune di Arezzo (AR), Sez. A, Foglio 104, P.lla 217, Sub. 4, Sub. 5, Sub. 6, Sub. 7 
Si evidenzia che il Sub. 4, Sub. 5, Sub. 6, hanno generato il Sub. 8 oggetto della procedura. 
 

 
 

 
 

 
Piano Seminterrato, sub.4 
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Piano Seminterrato, sub. 5 

 
Piano Primo, sub.6 

 
Piano Primo, sub. 7  
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Elenco delle Pratiche Edilizie/Urbanistiche e Titoli Autorizzativi: 

1. Pratica Edilizia n. 887 del 03/07/1971 (richiedente xxxxxxxxxxxx) 
 “…per la costruzione di un fabbricato da adibire a deposito confezioni…”; 

� Licenza di Costruzione Edilizia n. 597 del 12/08/1971; 
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2. Pratica Edilizia n. 1263 del 21/10/1972,  
 “…chiede alla S.V. regolare permesso per installare nel piazzale nel retro dell’edificio sito in 
Arezzo Via Galvani, la seguente insegna bifacciale…Confezioni Mercerie…”. 
 
 

 
 

� Richiesta inoltrata dal Comune di Arezzo del 23/11/1972, in relazione alla domanda presentata 
in data 21/10/1972 per “…Chiarimenti in merito alla composizione dell’insegna, con elaborato 
grafico privo di correzioni.”. 
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3. Pratica Edilizia n. 89 del 22/01/1972,  
“…variante al progetto di cui alla Licenza di Costruzione Edilizia n. … del 16/07/1971, 

 relativamente ai seguenti punti: 
 1)  riduzione della superficie destinata ad uffici al piano fuori terra; 

2) riduzione della cubatura e spostamento dal piano fuori terra al piano seminterrato 
dell’appartamento destinato al custode dello stabilimento… 
3) destinazione di un volume tecnico completamente interrato, all'esterno del perimetro del 
fabbricato, nel lato ovest, ad uso centrale termica; 
4) realizzazione di n° 2 aperture di sicurezza al piano inferiore; 
5)  realizzazione di una scala centrale interna; 
6) variazione delle posizioni delle aperture esterne a seguito dei punti 1 e 2.” 
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� Diniego del Comune di Arezzo con comunicazione prot. n. 2011 del 25/02/1972 
“Con riferimento alla istanza presentata dalla S.V in data 22/1/1972, per quanto specificato in 
oggetto, si comunica che, in conformità al parere espresso dalla Commissione Edilizia nella 
seduta del 22/2/1972, non può essere rilasciata l'autorizzazione per la variante in quanto la 
stessa contrasta con l'art. 102 del Reg. d'igiene. Non è stato ritenuto indispensabile che 
l'abitazione sia ubicata al piano interrato.”; 
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4. Pratica Edilizia n. 654 del 27/05/1972,  
“Variante al progetto approvato con Licenza di Costruzione Edilizia n. 557 del 12/08/1971. 
Con riferimento alla lettera Prot. n. 2011 del 25/2/72 …, relativa alla motivazione del parere 
negativo espresso dalla Commissione edilizia del 22/2/72, si ripresenta il progetto di variante 
in cui è stato eliminato l’appartamento di civile abitazione.”. 

Si evidenzia che nella domanda del 27/05/1972 è stata riportata la Licenza di Costruzione 
Edilizia n.  557 del 12/08/1971.  Con probabilità, per un refuso, la Licenza di Costruzione 
Edilizia in oggetto è la n. 597 del 12/08/1971 (documentata a pag. 91 della relazione del Perito 
e in Allegato n.1 - Documentazione Edilizia ed Urbanistica). 
 

Estratto degli elaborati tecnici: 

 
Planimetrie 
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Piante 

 
 

 
Prospetti e Sezioni 
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� Comunicazione del Comune di Arezzo, Ripartizione Urbanistica, all’Ufficio Legale, prot. n. 3266 
del 03/07/1972. 
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5. Pratica Edilizia n. 915 del 17/07/1972, Licenza di Costruzione Edilizia n. 517 del 18/08/1972.  
Variante al progetto approvato con Licenza di Costruzione Edilizia n. 597 del 12/08/1971,                                                                  

“Il sottoscritto xxxxxxxxxxxx fa seguito alla licenza edilizia n.597 del 16/7/71 e chiede le 
seguenti varianti in corso d’opera al progetto di cui sopra: 

 - apertura di una porta di accesso al lato ovest del fabbricato, al piano seminterrato; 
 - sistemazione resede; 
 - eliminazione finestre nella zona sud-ovest del fabbricato al piano seminterrato; 
 - spostamento della centrale termica interrata.”. 
 

Estratto degli elaborati tecnici: 

 
Planimetrie 
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Piante 

 

 

 
Prospetti e Sezioni 
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� Licenza di Costruzione Edilizia n. 517 del 18/08/1972; 
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Istanza per Abitabilità del 18/11/1972; 
� Autorizzazione di Abitabilità n. 12224 del 12/01/1974,  

Licenza Edilizia n. 597 del 12/08/1971 e Licenza Edilizia n. 517 del 18/08/1972,  
Si autorizza l’abitabilità del fabbricato del piano terreno “ad uso commerciale” 
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Istanza per Abitabilità del 22/08/1972; 
� Autorizzazione di Abitabilità n. 12225 del 12/01/1974,  

Licenza Edilizia n. 597 del 12/08/1971 e Licenza Edilizia n. 517 del 18/08/1972,  
Si autorizza l’abitabilità del fabbricato del piano primo ad uso “ad uso di civile abitazione” 
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� Autorizzazione di Abitabilità n. 18485 del 12/02/1993 
� Istanza del 19/12/1993 per la correzione del Certificato di Abitabilità n. 12225 del 

12/01/1974, 
“…Pertanto con la presente chiede i1 ri1ascio del certificato di abitabilità che, prendendo 
atto della reale destinazione commerciale del locale in oggetto, come da licenze edilizie n. 
597/71 e n. 517/72, ne autorizzi la destinazione ad uso commerciale anche per il piano 
primo, in modo da annullare la precedente autorizzazione n. 12225/74, sostituendola con 
specifica autorizzazione all'abitabilità ad uso commerciale.”. 
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6. Pratica Edilizia n. 1801 del 18/04/1986, Autorizzazione Edilizia n. 1053 del 29/07/1987. 
(Richiedente: xxxxxxxxxxxx - xxxxxxxxxxxx S.p.a.) 
“Il sottoscritto xxxxxxxxxxxx … fa domanda perché gli venga autorizzata la costruzione di 
una scala antincendio…”; 

 
Estratto dell’elaborato tecnico: 
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7. Pratica Edilizia n. 1940 del 30/06/1993, prot. 34630 del 24/06/1993 (richiedenti: 
xxxxxxxxxxxx)  
Estratto della domanda: 
“Oggetto: Comunicazione relativa alla realizzazione di opere interne ai sensi dell’articolo 26 
legge n.47 del 28.2.1985.” 
Estratto della Relazione Tecnica Descrittiva:  
“… I proprietari intendono realizzare, all’interno del sopra citato edificio, alcune opere 
inquadrabili nell’Articolo 26 della Legge di cui all’oggetto e di seguito brevemente descritte: 

- Realizzazione nell'unità immobiliare a piano seminterrato di due pareti divisorie in 
alluminio e vetro; 

- realizzazione nell'unità immobiliare a piano rialzato di muri divisori e montaggio di alcune 
  pareti in alluminio e vetro e in legno e vetro per la formazione di alcuni ambienti.”. 

Estratto degli elaborati tecnici: 

 
Piante Stato Attuale 

 
Piante Stato Modificato 

� Comunicazione di Fine Lavori del 20/07/1993.   
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8. Pratica Edilizia n. 3232 del 03/12/1994, prot. 66988 del 01/12/1994  
(richiedenti: xxxxxxxxxxxx),  
Estratto della domanda presentata in data 01/12/1994: 
“…Chiede alla S.V. Ill.ma il rilascio della concessione edilizia per la ristrutturazione parziale 
dell'edificio, con la creazione, al primo livello, di tre ulteriori unità produttive autonome, così 
come meglio indicato dal progetto e dalla relazione tecnica allegati, a firma dell’Ing. 
xxxxxxxxxxxx e del Geom. xxxxxxxxxxxx.”. 
Estratto della Relazione Tecnica di Accompagnamento del 28/10/1994: 

 “PROGETTO DI RISTRUTTURAZIONE  
L'ipotesi progettuale di ristrutturazione nasce dalla presenza di due unità immobiliari e si 
sviluppa nella realizzazione di nuove unità immobiliari nel piano oggi parzialmente interrato 
con un numero adeguato di accessi. Tutto questo è reso possibile per l'opera di sbancamento 
su tre lati del fabbricato, intervento possibile perché previsto dal nuovo strumento urbanistico. 
L'opera di sbancamento permette la realizzazione di accessi carrabili a locali posti a quota - 
1,95 rispetto alla quota 0,00 di Via Galvani. Cosa oggi non possibile.  
Con questo tipo di intervento il resede assume una nuova configurazione a livello altimetrico 
che richiama alla memoria le caratteristiche del sito prima dell'intervento del 1972.  
L'intervento proposto, oltre alla ricordata maggior fruibilità dei locali oggi nel seminterrato, 
ottimizza la gestione del resede sia da un punto di vista dei parcheggi che dalla viabilità. Si 
ottiene così un senso unico di percorrenza tale da individuare un punto di accesso ed uno di 
uscita al resede. Attualmente nel resede, vi sono oggettive difficoltà di percorrenza e 
parcheggio. 
La nuova gestione del resede si completa con l'abbattimento dell'attuale centrale termica e la 
realizzazione di un nuovo vano tecnico posto a - ml. 2, 70 rispetto alla quota del nuovo piano 
del resede. 
La nuova centrale termica contribuisce così all'ottimizzazione sia degli spazi di percorrenza e 
parcheggi del resede, sia degli impianti stessi (vedi l'impiego di due caldaie ecc.). 
Inoltre, come si vede dagli elaborati "STATO MODIFICATO" il nuovo vano tecnico realizza, 
nel rispetto delle normative, la separazione fra locale caldaie e locale autoclave. 
All'interno dell'immobile - piano seminterrato - il progetto prevede, rispetto allo stato attuale, 
la realizzazione di n. 4 unità di uguale superficie con relativi servizi igienici. 
Infine si ha una maggior caratterizzazione dell'immobile su Via Galvani per la nuova 
definizione degli accessi ai locali posti ai due piani, mentre sul retro, pur mantenendo le stesse 
caratteristiche architettoniche, si è rivisto, alla luce delle normative, la gestione del vano 
tecnico Scale - montacarichi.  
Pertanto per il fronte su Via Galvani, oltre a rispondere alle nuove esigenze di gestione, si è 
ottenuta una maggior caratterizzazione commerciale. 
Su detto fronte si ha la presenza di un importante complessa scala con vano montacarichi al 
servizio dei due piani. 
Inoltre la presenza di uno spazio antistante gli accessi ai due lotti seminterrati risolve, oltre 
che problemi di immagine, problemi di accesso e sicurezza. 
Viste le caratteristiche geometriche dell'edificio e le normative sulle vie di fuga, si è reso 
necessario, per il magazzino posto al piano rialzato, localizzare sui fianchi dell'immobile due 
scale di sicurezza.  
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Infine il lato fronte raccordo autostradale ha richiesto un riesame del volume tecnico (scale-
montacarichi) al fine di essere rispondente, oltre che alle normative di sicurezza, alle esigenze 
nate dalla separazione piano rialzato - piano seminterrato. 
La sagoma d'ingombro di detto volume tecnico attualmente ricade nella fascia di arretramento 
dalla sede stradale del raccordo. 
La nuova ipotesi progettuale ha dovuto, quindi, tenere conto sia dello stato attuale (vedi 
distanza dalla sede stradale), sia delle norme di sicurezza e sia di una valenza architettonica. 
Se pur modesta, la soluzione prospettata negli elaborati allegati risponde in modo positivo sia 
al mantenimento della distanza, sia alla realizzazione di una scala di sicurezza e di un adeguato 
vano montacarichi, ed infine il nuovo volume ha la stessa tipologia dell'attuale. 
Relativamente al rispetto della vigente normativa riguardante l'abbattimento delle barriere 
architettoniche (Legge 13/89), non essendo le unità produttive, previste dal progetto, né aperte 
al pubblico, né destinate ad aziende soggette al collocamento obbligatorio, le unità stesse 
devono rispondere al requisito dell'adattabilità, caratteristica che è stata rispettata dal 
progetto, considerando che tre delle quattro pareti che delimitano il servizio igienico non sono 
strutturali e quindi, con opere di modesta entità, sarà possibile trasformare il servizio 
adattandolo nelle caratteristiche e nelle dimensioni alla norma. Per quanto riguarda gli accessi 
alle unità produttive, essendo in piano o con pendenze inferiori alla norma, rispettano la 
normativa stessa. 
Relativamente alle disposizioni impartite dalla Legge 122/89 (Legge "Tonioli"), queste sono 
state rispettate. Infatti, la superficie destinata a parcheggi è di mq. 3207,11, quindi maggiore 
dello standard che prevede mq. 2933,19 (mc. 29331,95 x 0,10). 
Il tutto come da elaborati grafici "STATO MODIFICATO" allegati alla presente. 
Infine alcune note sulla rete fognante. L'attuale rete verrà integrata per rispondere alle 
esigenze derivanti dalla presenza di nuove unità produttive nel piano seminterrato. 
Ver ranno poste delle fosse biologiche bicamerali di dimensioni e caratteristiche rispondenti 
ai disposti di legge e del regolamento di igiene. 
Tali fosse saranno collegate alla rete fognante esistente. Anche la raccolta delle acque 
meteoriche, vista la nuova sistemazione del resede, comporterà un adeguamento della rete di 
raccolta e smaltimento attuale…” 
 
 
� Commissione Edilizia, Parere favorevole del 26/05/1995, salvo parere dei VVF. 
(non risulta rilasciata la Concessione Edilizia) 
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Estratto degli elaborati tecnici: 

 
Piante Stato Attuale 

 

 
Prospetti Stato Attuale 
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Piante Stato Modificato 
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Prospetti Stato Modificato 

 

 
Prospetti Stato Sovrapposto 
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9. Pratica Edilizia n. 104 del 17/01/1996 (richiedenti: xxxxxxxxxxxx) 

Estratto della comunicazione inoltrata in data del 12/01/1996: 
“…Comunica alla S.V. sensi del D.L. 498/95 art.8 comma 7 lettera H, che procederà al la 
divisione dell'intero edificio, assegnando ad ogni proprietario una porzione del lo stesso, la 
linea di divisione sarà ipotetica, necessaria solo ai fini di una individuazione catastale. A 
chiarimento di quanto sopra richiesto si allegano copie del le planimetrie inoltrate al 
N.C.E.U.”. 
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Estratto della Relazione Asseverata: 
…”DICHIARA che per la creazione delle nuove unità immobiliari non si procederà 
all'esecuzione di alcuna opera, in quanto trattasi di solo divisione catastale, quindi 
nessuna disposizione di legge e regolamento, di edilizia, igiene, norme urbanistiche 
vigenti nel Comune e norme di sicurezza, vengono alterate.  
Dichiara inoltre di essere consapevole delle responsabilità che si assume ai sensi 
dell.'art.8 comma 10 del D.L. 498/95.”. 
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� Elaborato grafico ritirato in data 12/06/1998; 

  



 
Tribunale di Arezzo 

 Relazione Tecnica integrativa del Perito del 08/04/2020 in formato anonimo 
Concordato Preventivo Meta Apparel S.r.l. in liquidazione - C.F. 01160560510 - R.F. n. 11/2011 

Liquidatori Giudiziali: Avv. Monica Bracci; Dott. Giuseppe Bruschi. 
 

 

 
 

Dott. Arch. Alessandro Stocchi 
Via della Regghia 52 – 52100 Arezzo, tel./fax. 0575.360233 

                                                    mail: alessandro@stocchi.eu – PEC: alessandro.stocchi@archiworldpec.it                         Pag. 109    
 

Planimetrie Catastali, Prot. 20133/96, presenti nei fascicoli delle Pratiche Edilizie dell’Archivio del 
Comune di Arezzo 

 
 

 
 

 
Piano Seminterrato, sub.4 
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Piano Seminterrato, sub. 5 

 
Piano Primo, sub.6 

 
Piano Primo, sub. 7  
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10. Pratica Edilizia n. 2112 del 14/06/2005 (richiedente: xxxxxxxxxxxx) 
DIA per Ristrutturazione Edilizia, di cui all’art.72 comma 2, lettera d, L.R. 01/05.  

 Estratto della Relazione tecnico descrittiva: 
“L' intervento consiste nella realizzazione di una parete a piano primo per la creazione di due 
unità immobiliari.”. 
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Estratto degli elaborati tecnici: 

 
Piante Stato Attuale 

 
Prospetti e Sezione Stato Attuale 



 
Tribunale di Arezzo 

 Relazione Tecnica integrativa del Perito del 08/04/2020 in formato anonimo 
Concordato Preventivo Meta Apparel S.r.l. in liquidazione - C.F. 01160560510 - R.F. n. 11/2011 

Liquidatori Giudiziali: Avv. Monica Bracci; Dott. Giuseppe Bruschi. 
 

 

 
 

Dott. Arch. Alessandro Stocchi 
Via della Regghia 52 – 52100 Arezzo, tel./fax. 0575.360233 

                                                    mail: alessandro@stocchi.eu – PEC: alessandro.stocchi@archiworldpec.it                         Pag. 113    
 

 

 
Piante Stato Modificato 

 

 
Prospetti e Sezione Stato Modificato 
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Piante e Sezione Stato Sovrapposto 

 
� Comunicazione inoltrata presso il Comune di Arezzo in data 01/09/2005 “richiesta di cambio 

nominativo di cui alla pratica 05/02112 - prot. 05/069285” 

Estratto della comunicazione: “…In data 14/6/05 è stata presentata Dia ai sensi artt. 79 e 84 
L.R. del 03/01/05 per lavori interni all'immobile posto in Via Galvani n. 28 a nome 
xxxxxxxxxxxx. In data 26/7/05 è stato stipulato atto di compravendita di detta porzione 
immobiliare tra xxxxxxxxxxxx e xxxxxxxxxxxx spa – utilizzatore Meta - Apparel spa. Con 
la presente si chiede che la documentazione inviata a Codesto Ufficio in data 14/6/05 a nome 
di xxxxxxxxxxxx sia intestata a Meta - Apparel spa - Presidente del C.A sig. xxxxxxxxxxxx. 
A carico di detta ditta sono il versamento degli oneri concessori.”. 

 
� Integrazioni documentali del 29/09/2005 

Estratto dell’integrazione documentale: “Integrazione alla Denuncia di Inizio Attività, pratica 
n. 2112/05, protocollo 69285, domanda presentata in data 14/06/2005…il sottoscritto…invia:  
- N. 1 copie elaborato grafico per il computo della superficie utile alla determinazione degli 

oneri.”. 

 
 

� Il documento di Fine Lavori, dalla consultazione telematica della pratica edilizia, risulta 
depositato in data 02/02/2006, ma non è stato rintracciato dal Perito all’interno del fascicolo.  
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11. Pratica Edilizia n. 3778 del 25/10/2005 (richiedente: Meta Apparel S.p.a.),  
 DIA per Manutenzione Straordinaria, di cui all’art.79 comma 2, lettera b, L.R. 01/05,  
 Estratto della Relazione tecnico descrittiva: 

“L' intervento consiste nella realizzazione di una cabina elettrica nel resede del fabbricato in 
oggetto e nel conseguente rifacimento di una piccola porzione della recinzione. Il tutto come 
evidente negli elaborati grafici allegati.”. 
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Estratto degli elaborati tecnici: 

 
Planimetria e Prospetto Ambientale Stato attuale e modificato 

 
Piante Sezioni Prospetti 

� Estratto della DIA, Pratica Edilizia n. 3778 del 25/10/2005: “… Il sottoscritto dichiara che 
contestualmente alle comunicazioni di effettivo inizio e fine lavori, verrà inoltrato al comune il 
documento unico di regolarità contributiva (DURC) in conformità all'art. 82 c. 9 L.R. 01/05 nel 
quale viene richiamato l'art. 86 c. 10, del decreto legislativo 10 settembre 2003 n° 276…” 

� All’interno del fascicolo non è stata reperita la documentazione di inizio e fine lavori. 
Dalla consultazione telematica della pratica edilizia non risultano depositati i documenti di inizio e 
fine lavori.   
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12. Pratica Edilizia n. 4357 del 06/12/2005 (richiedente: Meta Apparel S.p.a)  
 DIA per Ristrutturazione Edilizia, di cui all’art.79 comma 2, lettera d, L.R. 01/05,  
 Estratto della Relazione tecnico descrittiva: 

“L' intervento consiste nella realizzazione di una zona adibita ad uffici al piano primo del 
fabbricato. Per tale tipo di intervento sono previste la realizzazione di n. 2 scale esterne di 
accesso alla nuova parte uffici ed alla restante parte a magazzino. Inoltre è prevista la 
realizzazione delle partizioni interne mediante pareti in cartongesso. E' poi prevista la 
realizzazione di pavimento galleggiante per il passaggio degli impianti e l’apertura di finestre 
sul prospetto laterale per dare aria e luce ai suddetti locali…”. 
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Estratto degli elaborati tecnici: 

 

Pianta stato autorizzato 

 

 

Planimetria stato autorizzato 
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Pianta stato modificato 

 
Sezioni Prospetti stato modificato  
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Sezioni Prospetti stato sovrapposto 

� Comunicazione inizio Lavori del 08/02/2006 
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13. Pratica Edilizia n. 3839 del 14/10/2008 - variante alla DIA 4357/05 
Variante in corso d’Opera ai sensi dell’art. 83 comma 12 e dell’art. 142 L.R. 1/05 e art. 15 del 
Regolamento Edilizio vigente.  
Estratto della relazione tecnica descrittiva: 
“- Si deposita il progetto di variante alla DIA 4357/05 per alcune modifiche effettuate durante il 
corso dei lavori rispetto a quanto rappresentato negli elaborati depositati in comune.  
In particolari tali modifiche consistono nella diversa distribuzione dei tramezzi interni a piano 
primo, sostituzione e diverso dimensionamento infissi esterni, modifica alla scala di accesso e 
realizzazione di tramezzi a piano interrato. Il tutto come rappresentato negli elaborati grafici 
allegati”.  
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Estratto degli elaborati tecnici: 

 
Piante stato modificato 
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Planimetria stato modificato 

 

 

 
Prospetti stato modificato 
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Piante stato sovrapposto 

 

 
Prospetti stato sovrapposto  
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� Comunicazione di Fine Lavori del 23/12/2008 
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Ricevuta di variazione catastale del 12/11/2008, protocollo n. AR0308936 
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In data 11/02/2020 è stato presentato un aggiornamento alla Pratica Edilizia n.4357 del 06.12.2005 - 
variante 3839 del 14.10.2008.  
“oggetto: Integrazione/Sostituzione elaborati, per corretta rappresentazione grafica.”. 
(Allegato n.3 - Documentazione Edilizia Integrazione-Sostituzione Elaborati del 11/02/2020).  
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14. Pratica Edilizia n. 1386 del 23/04/2010 (richiedente: Meta Apparel S.p.a) 
 DIA per Manutenzione Straordinaria, di cui all’art.79 comma 2, lettera b, L.R. 01/05, 

Estratto della relazione tecnica: 
“…Le opere che si intendono realizzare sono le seguenti:  
- nel prospetto posteriore, sostituzione infisso a parete esistente, in ferro verniciato e vetro; 
verrà realizzata una nuova superficie delle stesse caratteristiche (alluminio e vetro), in modo 
di non alterare l'estetica della facciata. La superficie interessata dal suddetto intervento, è pari 
a circa mq. 25. Per la messa in opera del nuovo infisso, sarà utilizzato cestello elevatore, che 
avrà raggio di azione su area di proprietà privata…”. 
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Estratto dell’elaborato tecnico: 

 
 

� Comunicazione di Inizio Lavori del 24/05/2010; 

� Comunicazione di Fine Lavori del 17/06/2010.  
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15. Pratica Edilizia n. 3973 del 28/10/2010 (richiedente: Meta Apparel S.p.a) 
 DIA per Manutenzione Straordinaria, di cui all’art.79 comma 2, lettera b, L.R. 01/05, 

Estratto della relazione tecnica: 
“…Le opere in oggetto sono le seguenti: 
1. realizzazione di una scala esterna in ferro con misure pari a 1,40 ml. in larghezza e 9,67 
ml. in lunghezza; la scala sarà composta da 20 scalini con alzata di 16 cm. e pedata di 30 cm.; 
2. realizzazione di apertura sull'esterno delle dimensioni 1,00 ml. in larghezza e di 2,20 ml. in 
altezza; l'apertura in oggetto consentirà l'accesso alla scala in ferro precedentemente 
descritta. L'infisso che verrà istallato sarà in alluminio e riprenderà le caratteristiche degli 
altri infissi precedentemente istallati nell'edificio…”. 
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Estratto degli elaborati tecnici: 

 
Stato Attuale 

 

 

 
Stato di Progetto 



 
Tribunale di Arezzo 

 Relazione Tecnica integrativa del Perito del 08/04/2020 in formato anonimo 
Concordato Preventivo Meta Apparel S.r.l. in liquidazione - C.F. 01160560510 - R.F. n. 11/2011 

Liquidatori Giudiziali: Avv. Monica Bracci; Dott. Giuseppe Bruschi. 
 

 

 
 

Dott. Arch. Alessandro Stocchi 
Via della Regghia 52 – 52100 Arezzo, tel./fax. 0575.360233 

                                                    mail: alessandro@stocchi.eu – PEC: alessandro.stocchi@archiworldpec.it                         Pag. 133    
 

 
Stato Sovrapposto 

 

 

� Estratto della richiesta di archiviazione inoltrata presso il Comune di Arezzo in data 15/11/2010: 
“…Con la presente…CHIEDONO l'archiviazione della pratica edilizia numero 3973 del 
28/10/2010…”. 
 

� Estratto della comunicazione del Comune di Arezzo del 07/02/2013: 
“OGGETTO: VERIFICA DI CONFORMITA' AI SENSI DELL'ART. 14 DEL REGOLAMENTO 
EDILIZIO PER INTERVENTO EDILIZIO IN VIA L. GALVANI 28/A. PRATICA EDILIZIA N. 
2010/3973. COMUNICAZIONE DI CONCLUSIONE DEL PROCEDIMENTO 
AMMINISTRATIVO. 
Facendo seguito alla nostra del 14/11/2012 con la quale si comunicava che la pratica edilizia 
indicata in oggetto era stata sottoposta a verifica di conformità, (a seguito del sorteggio 
effettuato in data 6/11/2012), secondo quanto previsto dall'art. 14 del vigente regolamento 
edilizio, si comunica che questo ufficio ha verificato la completezza formale e sostanziale con 
esito positivo e con sopralluogo in data 30/11/2012 che i lavori non sono stati realizzati. La 
presente vale anche quale comunicazione di conclusione del procedimento amministrativo.”.  
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16. Pratica Edilizia n. 4195 del 12/11/2010 (richiedente: Meta Apparel S.p.a) 
DIA per Ristrutturazione Edilizia, di cui all’art.79 comma 2, lettera d, L.R. 01/05.  
Estratto della relazione tecnica: 
 “…Le opere in oggetto sono le seguenti:  
1. realizzazione di una scala antincendio esterna in ferro con misure pari a 1,40 ml. in larghezza 
e 9,67 ml. in lunghezza; la scala sarà composta da 20 scalini con alzata di 16 cm. e pedata di 30 
cm…; 
2. per la realizzazione di apertura sull'esterno delle dimensioni 1,00 ml. in larghezza e di 2,20 
ml. in altezza; l'apertura in oggetto consentirà l'accesso alla scala in ferro precedentemente 
descritta. L'infisso che verrà istallato sarà in alluminio e riprenderà le caratteristiche degli altri 
infissi precedentemente istallati nell'edificio. 
Alla presente si allega documentazione relativa al parere favorevole dei W.FF. del 17.10.2006, 
con la quale si fa riferimento anche alla realizzazione della scala antincendio in oggetto.  
Per quanto riguarda il versamento dei diritti di segreteria, si fa riferimento al bollettino allegato 
alla pratica edilizia 3973/2010 del 28.10.2010…” 
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Estratto degli elaborati tecnici: 

 
Pianta Piano Primo e Prospetti – Stato Attuale 

 
Pianta Piano Primo e Prospetti – Stato di Progetto 

 
Pianta Piano Primo e Prospetti – Stato Sovrapposto 
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Pianta Piano Seminterrato e Primo –Adeguamento impianto antincendio e vie di esodo 

 

� All’interno del fascicolo non è stata reperita la documentazione di inizio e fine lavori. 
Dalla consultazione telematica della pratica edilizia non risultano depositati i documenti di 
inizio e fine lavori. 
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Aggiornamento Pratica Edilizia n.4357 del 06.12.2005 -variante 3839 del 14.10.2008 

(Allegato n.3 - Documentazione Edilizia Integrazione-Sostituzione Elaborati del 11/02/2020). 

In data 11/02/2020 è stata presentata dall’lng. xxxxxxxxxxxx presso il Comune di Arezzo la 

seguente documentazione:  
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Riepilogo normativa vigente sull'area 

Regolamento Urbanistico 
Cartografia “Usi del suolo e modalità di intervento” 

 
 

 
particolare della cartografia “Usi del suolo e modalità di intervento” 
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Classificazione dell’immobile nel regolamento urbanistico vigente: 
- Sistemi, sottosistemi ed ambiti:  

sistema della produzione - sottosistema P2 produttivo commerciale; 
- Zone territoriali omogenee: 

D zone destinate ad insediamenti industriali, artigianali e commerciali; 
- Tipologie insediative: r (tessuti produttivi); 

aree interne al centro abitato come definito al comma 2 lettera b) dell'art. 55 della L.R. 01/05. 
 
 

Riepilogo normativa vigente sull'area 
Norme tecniche di attuazione 
 
Sistemi, sottosistemi ed ambiti 

- Art. 8 Disposizioni generali 
 
Sistema della produzione - sottosistema P2 produttivo commerciale 

- Art. 39 Il sistema Insediativo 
- Art. 42 Il sistema della Produzione 

 
Zone territoriali omogenee 
 
D zone destinate ad insediamenti industriali, artigianali e commerciali 
 
Tipologie insediative 

Art. 43 Tipi insediativi 
 
r (tessuti produttivi) 

Art. 56 Tessuti produttivi (r) 
 
aree interne al centro abitato come definito al comma 2 lettera b) dell'art. 55 della L.R. 01/05 

Art. 8 Disposizioni generali 

1. Le disposizioni relative all'uso del territorio sono riferite ai differenti sistemi, articolati in 
sottosistemi ed ambiti, così come risultano rappresentati nelle Tavole di progetto "Usi del suolo e 
modalità d'intervento ed attuazione". 

2. I passaggi dall'una all'altra delle funzioni di cui all'art. 59 della L.R. 1/05, sono considerati 
mutamenti di destinazione d'uso soggetti a titolo abilitativo se accompagnati da opere edilizie. In 
caso di uso promiscuo di un'unità immobiliare, pur rimanendo la destinazione d'uso quella 
prevalente in termini di superficie utile, le funzioni insediabili devono essere compatibili con le 
destinazioni d'uso del sistema o sottosistema di riferimento. 

3. In caso di passaggio dall'una all'altra delle funzioni, in assenza di opere edilizie, il mutamento 
di destinazione d'uso è oneroso, se comporta incremento di carico urbanistico, secondo quanto 
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 riportato nella seguente tabella: 

Destinazione attuale Destinazione di progetto Titolo legittimante Onerosità 

Residenziale Altra destinazione S.C.I.A. SI (se incrementa il carico 
urbanistico) 

Altra destinazione Residenziale Comunicazione NO 

Altra destinazione non compatibile con 
il sottosistema Altra destinazione compatibile con il sottosistema Comunicazione NO 

Altra destinazione compatibile con il 
sottosistema Altra destinazione compatibile con il sottosistema S.C.I.A. SI (se incrementa il carico 

urbanistico) 

Agricola Altra destinazione compatibile con il sottosistema S.C.I.A. SI 

 
Art. 39 Il sistema Insediativo 

1. Il sistema insediativo è costituito dall'insieme dei sistemi: 
a) della residenza, 
b) dei luoghi centrali, 
c) del produttivo. 

che a loro volta si articolano in sottosistemi. 
2. Negli articoli successivi per ciascun sistema sono indicate le destinazioni d'uso ammesse. 
3. Quando non diversamente specificato, per gli "edifici specialistici, ville ed edifici rurali di 

pregio", sono ammesse le destinazioni previste per il sottosistema R2 di cui all'art.40. 

Art. 42 Il sistema della Produzione 
1. Il sistema della produzione è articolato nei sottosistemi P1, P2, P3, P4. 
2. Nel sottosistema P1 - produttivo industriale sono ammesse le seguenti destinazioni: 

a) industriali ed artigianali di cui all'art. 10; 
b) commerciali di cui all'art. 11, limitatamente agli esercizi per la somministrazione di 
alimenti e bevande; 
c) commerciali all'ingrosso di cui all'art. 12 e commercio congiunto come definito dalla L.R. 
28/2005; 
d) i servizi e le attrezzature di uso pubblico di cui all'art. 15. Non sono ammesse le 
articolazioni Sa, Si, So ed Sr; 
e) gli asili aziendali. 

3. Nel sottosistema P2 - produttivo commerciale sono ammesse le seguenti destinazioni: 
a) industriali ed artigianali di cui all'art. 10; 
b) commerciali di cui all'art. 11, limitatamente alla sigla Tc1. Le attività diverse dagli esercizi 
per la somministrazione di alimenti e bevande sono ammesse solo negli edifici esistenti, 
senza incremento di Sul; 
c) commerciali all'ingrosso di cui all'art. 12 e commercio congiunto come definito dalla L.R. 
28/2005; 
d) turistico ricettive di cui all'art. 13, solo negli interventi di sostituzione edilizia o di 
ristrutturazione urbanistica; 
e) direzionali di cui all'art. 14, senza incremento di Sul; 
f) i servizi e le attrezzature di uso pubblico di cui all'art. 15. Non sono ammesse le 
articolazioni Si, So ed Sr; 
g) gli asili aziendali. 
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In caso di piano attuativo riferito ad un intero comparto urbanistico, senza incremento della Sul 
esistente, sono ammesse anche le attività commerciali di cui alla sigla Tc2 e non sono ammesse 
le attività industriali ed artigianali insalubri di prima classe. 
 
(Art.10 Attività industriali e artigianali 
1. Sono attività dirette alla produzione e trasformazione di beni ed alla prestazione di servizi. 
L’attività artigianale è definita dalla L.R. 53 del 28/10/2008. 
2. Le attività industriali e artigianali, che non recano disturbo alla residenza, sono le attività 
non insalubri e quelle individuate dalla D.G.C. 1352/1999 ancorché attività 
insalubri di prima e seconda classe. 
Art.11 Attività commerciali 
1. La destinazione d’uso per attività commerciali è definita dalla L.R. n. 28/2005 (Codice del 
Commercio), ed è articolata in: 
Tc1: esercizi di vicinato, esercizi per la somministrazione di alimenti e bevande e tutte le altre 
attività commerciali al dettaglio diverse dalle medie e grandi strutture di vendita; 
Tc2: medie strutture di vendita; 
Tc3: grandi strutture di vendita. 
2. Quando è ammessa l’articolazione Tc2 sono ammesse anche le attività di cui alla sigla Tc1. 
Quando è ammessa l’articolazione Tc3 sono ammesse anche le attività di cui alle sigle Tc1 e 
Tc2. 
3. La superficie di vendita degli esercizi specializzati nella vendita esclusiva al dettaglio di 
merci ingombranti e a consegna differita è calcolata con le modalità di cui all’art 21 bis della 
L.R. 28/2005 (Codice del Commercio)  
Art.12 Attività commerciali all’ingrosso 
1. Le attività commerciali all’ingrosso e depositi sono quelle dirette ad acquistare merci e 
rivenderle ad altri commercianti, ad utilizzatori professionali o ad altri utilizzatori in grande. 
2. Quando è ammessa l’attività commerciale all’ingrosso è consentito l’esercizio congiunto 
dell’attività di vendita all’ingrosso e al dettaglio, ferma restando la destinazione d'uso 
dell'unità immobiliare commerciale al dettaglio in presenza di attività di vendita congiunta. La 
superficie di vendita calcolata con le modalità di cui all’art 21 della L.R. 28/2005 (Codice del 
Commercio), non deve essere superiore a mq 1.500. Gli interventi devono garantire la 
dotazione di parcheggi di cui all’art. 5 comma 6 del presente regolamento. 
Art.13 Attività turistico ricettive 
1. La destinazione d’uso per attività turistico ricettive è articolata in strutture ricettive gestite 
per la produzione e l’offerta al pubblico di servizi per l’ospitalità, ivi compresi esercizi per la 
somministrazione di alimenti e bevande, ancorché non ad uso esclusivo dell’attività ricettiva, 
se inseriti all’interno del complesso degli immobili. L’attività predetta è definita dal D.lvo 79 
del 23/05/2011 (Codice del Turismo) e dalla L.R. 42 del 23/03/2000. 
2. Salvo diversa disposizione del presente Regolamento, le attività turistico ricettive non 
includono i campeggi, i villaggi turistici e le aree di sosta. 
Art.14 Attività direzionali e di servizio 
1. La destinazione d’uso direzionale e di servizio di cui all’art. 99 comma 1 lettera e) della LR 
n. 65/2014 sono quelle diverse da quella agricola e funzioni connesse e da quelle di cui agli 
artt. 9, 10, 11, 12, 13 del presente Regolamento urbanistico. Comprende altresì le attività di 
agenzia di affari, di cui al RD 773/1931. 
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Art.15 Servizi e attrezzature di uso pubblico 
1. La destinazione d’uso a servizi ed attrezzature di uso pubblico e di interesse generale 
comprende quelle di cui all’art. 3 e quelle definite come opere di urbanizzazione secondaria 
dall’art. 62 comma 5 della L.R. 65/14, escluse le altre attività di servizio di cui all'art. 14. 
Si precisa che la L.R. 28/2005 sul codice del commercio è stata aggiornata dalla Legge L.R. 
del 23/11/2018 n. 62). 

4. Nel sottosistema P3 - produttivo residenziale sono ammesse le seguenti destinazioni: 
a) industriali ed artigianali di cui all'art. 10 che non rechino disturbo alla residenza;  
b) commerciali di cui all'art. 11, negli edifici esistenti limitatamente all'articolazione Tc1; 
c) commerciali all'ingrosso di cui all'art. 12 e commercio congiunto come definito dalla L.R. 

28/2005; 
d) turistico ricettive di cui all'art. 13 solo negli interventi di sostituzione edilizia o di 

ristrutturazione urbanistica; 
e) direzionali di cui all'art. 14 negli edifici esistenti senza incremento di Sul; 
f) i servizi e le attrezzature di uso pubblico di cui all'art. 15. Non sono ammesse le 

articolazioni Si e So; 
g) gli asili aziendali. 

In caso di piano attuativo riferito ad un intero comparto urbanistico, senza incremento della Sul 
esistente, sono ammesse anche le attività commerciali di cui alla sigla Tc2 non alimentari e la 
residenza; non sono ammesse le attività industriali ed artigianali insalubri di prima classe. 

5. Nel Sottosistema P4 - aree specializzate sono ammesse le seguenti destinazioni: 
a) industriali ed artigianali di cui all'art. 10 e commercio congiunto come definito dalla L.R. 
28/2005; 
b) commerciali di cui all'art. 11, limitatamente agli esercizi per la somministrazione di 
alimenti e bevande; 
c) i servizi e le attrezzature di uso pubblico di cui all'art. 15 ad esclusione delle articolazioni 
Si, Sd, So, Sr, Ss e Ps. 

6. Negli edifici esistenti appartenenti al Sistema della Produzione e per i quali viene indicata la 
funzione esclusiva "R", è ammessa anche la destinazione residenziale; sono ammessi gli interventi 
di ristrutturazione edilizia e di sostituzione edilizia. 

Art. 43 Tipi insediativi 
1. Gli interventi in ambito urbano sono ammessi in relazione alla classe di tipologia insediativa 
individuata per ciascun edificio o gruppo di edifici. 
2. La classificazione degli insediamenti esistenti ha individuato i seguenti tipi insediativi: 

a) i tessuti pianificati:  
con aree a standard (a, a1, a2) 
privi di standard (b) 
b) i tessuti non pianificati:  
ad impianto compatto: nuclei ed aggregati (c) 
ad impianto lineare aperto (d, d1) 
ad impianto lineare chiuso (e) 
ad impianto puntiforme regolare (f) 
ad impianto puntiforme irregolare (g) 
del tipo "a grappolo" (h) 
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c) gli insediamenti che non costituiscono tessuto:  
frammenti (i) 
anomalie derivanti da interventi di saturazione (l) 
anomalie per difformità (m). 
d) altri insediamenti:  
edifici specialistici (q) 
tessuti produttivi (r). 

Art. 56 Tessuti produttivi (r) 
1. Sono ammessi, salvo diversa e specifica indicazione nelle tavole "usi del suolo e modalità 
d'intervento e di attuazione" i seguenti interventi: 

a) ristrutturazione edilizia; 
b) sostituzione edilizia; 
c) addizione volumetrica di cui all'art. 31; 
d) ristrutturazione urbanistica; 
e) nuova edificazione. 

2. Per gli interventi di cui al comma 1, sono prescritti i seguenti parametri: 
a) rapporto di copertura (Rc) massimo 60 % per i sottosistemi P1, P2 e P3; 20% per il 
sottosistema P4; 
b) numero massimo piani: 3. Per la destinazione turistico ricettivo l'altezza massima è di 5 
piani. 

3. Il rapporto di copertura di cui al comma 2 è elevato del 20 % quando almeno la metà della 
superficie da destinare a parcheggio sia individuata all'interno dell'involucro edilizio, o sulla 
copertura dello stesso. 

4. Gli interventi di nuova edificazione e sostituzione edilizia, da attuarsi con piano attuativo o 
permesso di costruire convenzionato, devono prevedere la sistemazione a verde o a parcheggio 
alberato della parte del lotto prospiciente la viabilità principale di accesso, per una superficie 
non inferiore al 10% di quella del lotto. 

5. Nei piani Attuativi è prescritta la realizzazione del "cunicolo polifunzionale", ossia scatolari 
sotterranei con copertura carrabile e rimovibile per infrastrutture quali la doppia rete idrica 
potabile e non, la rete del teleriscaldamento e del tele raffrescamento, idrogeno o altri gas 
compatibili. I piani attuativi recepiscono i contenuti del regolamento regionale n. 74/R del 
2/12/2009, ai fini dell'eventuale conseguimento della denominazione di Aree Produttive 
Ecologicamente Attrezzate (APEA). Gli interventi nelle APEA esistenti sono coerenti con 
l'APEA stessa. 

6. Gli interventi di nuova edificazione sono subordinati a piano attuativo, se determinano 
incrementi di superficie coperta maggiori di 10.000 mq o se incidono sulle opere di 
urbanizzazione. 

7. Gli interventi che prevedono incrementi di Sul sugli edifici esistenti il cui rapporto di copertura 
già eccede il parametro di cui al comma 2, sono ammessi se non viene incrementata la superficie 
coperta dell'involucro esistente. 

8. Le addizioni volumetriche di cui all'art. 29 comma 4 sono ammesse anche in deroga alle 
disposizioni di cui ai commi 2, 3 e 7 del presente articolo. 
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Estratto L.R. 62/2018 (Codice del Commercio) 
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Riepilogo normativa del Piano Operativo adottato 
premessa 
In data 19/07/2019 è stata pubblicata all'Albo Pretorio On-line del Comune di Arezzo la Delibera del 
Consiglio Comunale n. 63 del 26 giugno 2019 con cui è stata adottata la variante generale al Piano 
Strutturale e adottato il nuovo Piano Operativo del Comune di Arezzo ai sensi della L.R. Toscana n. 
65/2014, unitamente a tutti gli allegati tecnici costituenti il progetto di variante al Piano Strutturale e 
il progetto del nuovo Piano Operativo. 
 
Piano Operativo adottato 
Cartografia “E2.1.d Ambiti di applicazione della disciplina dei tessuti edilizi e degli ambiti di 
trasformazione.”. 

 
 

 
particolare della cartografia “E2.1.d Ambiti di applicazione della disciplina dei tessuti edilizi e degli 
ambiti di trasformazione.”.  
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Norme tecniche di attuazione del Piano Operativo 
Parte II - Gestione degli insediamenti esistenti 
Titolo II - Il territorio urbanizzato 
Capo II - Modalità di intervento nel territorio urbanizzato 

Art. 33 Ambiti a media trasformabilità della produzione 
1. Gli Interventi ammessi sono i seguenti: 

- manutenzione straordinaria; 
- restauro e risanamento conservativo; 
- demolizioni non contestuali alla ricostruzione o ad interventi di nuova edificazione; 
- ristrutturazione edilizia conservativa; 
- ristrutturazione edilizia ricostruttiva; 
- addizioni volumetriche; 
- nuova costruzione; 
- installazione di manufatti; 
- realizzazione di depositi di merci o di materiali e la realizzazione d'impianti per attività produttive 

all'aperto; 
- installazione di infrastrutture e di impianti; 
- realizzazione di piscine nonché di impianti sportivi, ancorché ad uso pertinenziale privato; 
- interventi di sostituzione edilizia; 
- ristrutturazione urbanistica; 
- realizzazione di opere di urbanizzazione primaria e secondaria da parte di soggetti diversi dal 

comune. 

2. Tutti gli interventi sopra indicati si attuano mediante modalità diretta. 

3. La nuova costruzione non è soggetta a limitazioni salvo la necessità di rispettare le dotazioni 
minime di parcheggio ed eventuali prescrizioni derivanti da disposizioni legislative e regolamentari 
vigenti. 

4. L'altezza massima degli edifici è di 10 m; sono consentite altezze maggiori solo compatibilmente 
con quanto indicato nell'elaborato D5 "Individuazione visuali/direttrici visuali da salvaguardare" del 
Piano Strutturale. A questo fine deve essere definito specifico studio di dettaglio relativo all'impatto 
determinato dall'edificio. 

5. Mediante Piano urbanistico attuativo, e specifico procedimento di Valutazione Ambientale 
Strategica, sono ammesse le destinazioni Du_C2 e Du_C5. Il piano urbanistico attuativo deve 
rispettare le seguenti prescrizioni: 

- interessare due o più lotti contigui; 
- destinare a superficie impermeabile alberata con funzione di mitigazione paesaggistica almeno il 

30% della superficie complessiva di intervento; 
- individuare aree da destinare a servizi nella misura prevista dalle presenti norme (in particolare 

nella misura prevista all'Articolo 107). Tali aree devono essere cedute gratuitamente 
all'amministrazione comunale senza possibilità di monetizzazione; 

- individuare aree da destinare alle dotazioni previste dall'Articolo 12 in funzione delle attività che 
si andranno ad insediare; 

- le aree devono essere contigue alla viabilità principale. Gli interventi dovranno essere 
preventivamente accompagnati da una analisi degli effetti indotti sul traffico automobilistico. 
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(Art. 12 Dotazioni di parcheggi privati in relazioni al carico urbanistico 
1. Le dotazioni di parcheggi privati comprendono le dotazioni necessarie ai fini del soddisfacimento 

di quanto previsto dalla L. 122/1989. 
2. Le dotazioni di parcheggi di cui al presente articolo rimangono di proprietà privata e non 

possono essere computate ai fini della verifica della superficie per opere di urbanizzazione. 
3. Le superfici per le dotazioni di parcheggio sono definite in funzione del carico urbanistico ed in 

relazione agli usi definiti all'articolo precedente, e si articolano come segue: 
- carico urbanistico nullo: non sono previsti parcheggi di dotazione 
- carico urbanistico basso: 1 mq ogni 10 mc di costruzione; 
- carico urbanistico medio: 1,5 mq ogni 10 mc di costruzione; 
- carico urbanistico alto: 3 mq ogni 10 mc di costruzione. 
Per le attività commerciali classificate come medie strutture di vendita (Du_C.2) deve in ogni caso 

essere garantita la quantità di parcheggi di relazione stabiliti dal DPGR 15/R/2009, ovvero 1,5 
mq ogni mq di superficie di vendita. 

Per le attività commerciali classificate come grandi strutture di vendita o centri commerciali 
(Du_C3) deve in ogni caso essere garantita la quantità di parcheggi di relazione stabiliti dal 
DPGR 15/R/2009, ovvero 2 mq ogni mq di superficie di vendita a cui si aggiungono 1,5 mq per 
ogni mq di ulteriori superfici utili coperte aperte al pubblico, destinate ad attività complementari 
a quella commerciale, escludendo dal calcolo gli spazi destinati a corridoi delle gallerie dei centri 
commerciali. 

4. Per le sole attività commerciali classificate come Du_C.1 (esercizi di vicinato) e Du_C.4 (Attività 
di ristorazione e pubblici esercizi) possono essere applicate le deroghe previste dal DPGR 
15/R/2009. Tale possibilità è espressa nelle presenti norme in funzione dei diversi ambiti del 
territorio comunale. 

5. Ai fini del calcolo del volume per la dotazione di parcheggi si fa riferimento all'art. 24 del DPGR 
39/R/2018.). 

 
6. Per gli edifici esistenti aventi destinazione d'uso in contrasto con quanto indicato all'Articolo 27 
sono ammessi gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento 
conservativo e gli interventi necessari al superamento delle barriere architettoniche e all'adeguamento 
degli immobili per le esigenze dei disabili. 
(Art. 27 Ambiti specializzati 
1. Gli ambiti specializzati si articolano in: 
- ambiti specializzati della produzione; 
- ambiti specializzati del commercio. 
2. Salvo quanto diversamente disposto negli articoli successivi negli ambiti specializzati della 
produzione non sono ammessi i seguenti usi: 
- Du_A. Residenziale; 
- Du_C. Commerciale, fatti salvi gli usi Du_C1, Du_C4. 
3. Negli ambiti specializzati del commercio non sono ammessi i seguenti usi: 
- Du_A. Residenziale; 
4. Per gli edifici esistenti aventi destinazione d'uso in contrasto con quanto indicato all'Articolo 26 
sono ammessi gli interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria, restauro e risanamento 
conservativo e gli interventi necessari al superamento delle barriere architettoniche e 
all'adeguamento degli immobili per le esigenze dei disabili.).  
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Estratto Piano Operativo del Comune di Arezzo, N.T.A. 
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Estratto Osservazioni al Piano Strutturale e Operativo, prot. n. 158498 del 29/10/2019  
(Allegato 2 - Osservazione al Piano Strutturale - Piano Operativo adottati):  
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Stato di Manutenzione dell’immobile 

A seguito dei sopralluoghi effettuati presso il fabbricato del 13/08/2019, 18/10/2019 e 25/02/2020, è 
stato possibile rilevare: 

Piano Primo: 
- presenza di infiltrazioni di acqua localizzate sull’intradosso del solaio di copertura che hanno 

danneggiato il controsoffitto di lastre in fibra minerale;  

Piano Seminterrato: 
- presenza di acqua su alcune zone della pavimentazione interna e di umidità localizzata sulle 

murature perimetrali;  

Struttura esterna: 
- lesioni diffuse sui pannelli prefabbricati in cemento armato. 

 

L’immobile si presenta in uno scadente stato di manutenzione. 
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Perizia Geometra Franceschini Tommaso 
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Riepilogo Valore dell’immobile 
Perizia Geom. Franceschini   € 3.650.000,00 
 
 
In ottemperanza all’incarico ricevuto sono a disposizione per eventuali chiarimenti che potrebbero 
rendersi necessari. 
 
 
Con osservanza 
 

                 Il Perito 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Arezzo, lì 08/04/2020 
 


