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PREMESSA

I} sotloscrilte geometra Lorenzo TILLI, iscritto alfAlbo dei geometri & dei geometr faureati della Provincia di Firenze al
n°4197/13 ed all'Albo dei CTU del Tribunale di Firenze al n°8180, in qualith di associato di "STUDIO TRE FIRENZE", ha ricevulo
incarico dal Dott. Gilberto BARGELLINI, nate a Pelago it 09.02.1871, con studio in Firenze, Via Glosué Carduccl, In qualith di
Commissario Liguidatore della procedura coatta amministrativa della Cooperativa Sociale La Tappa - societa cooperalivaar.l.
in liquidazione coatta amministrativa, con sede legale in Arezzo via Edison n.25 B/C, codice fiscale ed Iscrizione al Regisleo Imprese
010121905186, iscrizione REA — AR 80401, nominato con Decrefo del Ministero dello Sviluppo economico del 01.08.2022,
n°195/2022, l'incarico di redigere ta seguente perizia di stima {infra maggior consistenza di beni immobili} in merito ai cespili oggelto
di inventario della sopra citata ditta e, a tal fine, ha predisposto un "preliminare” elenco di immohill della societs posta in Liguidazione
Coalta Amministraliva (ai sensi dell'art, 2545 terdecies c.c.).

Per quanto atliene deti beni immobili lo scrivente ha effetfuato un primo “generale” sopraliuogo ricognitivo alla presenza del
Commissario Liquidatore Dott. Gilberto BARGELLINI, visionando daffesterno tulti i beni immobili siti nel Comune di Arezzo,
limitando i soprafluoght interni alle unita all'epoca visionabili, imandando poi i necessari e specifici accessi alle singole unita, come
meglic sard descritto nel prosieguo det presente elaboralo.

Durante le operazioni veniva richiesta al rappresentante della Cooperativa in epigrafe, la documentazione necessaria per lo
svolgimento dell'atfivita peritale quali, a titolo esemplificativo ¢ non esaustivo, praliche edilizie, documentazione catastale,
dichiarazioni di conformita deglt impianti, certificati di abitabifitd/agibilitafuso, atli di provenienza, contratti di locazione, canvenzioni,
atti d'obbligo, presenza di evenluali vincoli, ete..., lultavia la documentazione in possesso della Cooperativa risultava parzialmente
completa e pertanto lo scrivente ha proceduto ad ulilizzare quanto prodotfo {con esenzione di verifica di conformita/autenticita delfa
stessa), acquisendo direltamente (anche attraverso collaboratori di sludic) quanto allro necessario per F'evasione dellincarico
conferito.

Stante I'enfith dei beni immobili facente parte dell'asset da valutare, saranno redatli plurimi rapporti di valutazione, suddividendo il
complesso dei benl in distinl “lolti” corrispondenti a singole unita immabiliart ed edifici composti a loro volta, questi ultimi, da plurime
unild; beni che saranno descrilti e singolarmente valutati faddove possibile efo utile al fini estimativi,

Cid delto ¢ premesso, il presente rapporio di valulazione riguarderd una unita immobiliare facente parte di un pill ampio edificio
condominiale sito in Provincia AREZZO, Comune AREZZ0, posto nel centro storico consolidato de! capoluogo Comunale, In Piaggia
del Murello al n.32; detto bene costituira # LOTTO 1.

Previo reperimento di necessarie deleghe si sono altresi svolte le seguenti attivita:

Acquisizione della documentazione catastale, estralto di mappe, visure, elaborato planimetrico, planimelria catastale vigenle e
planimetrie catastali storiche risafenti sino alfimpianto;

Acquisizione dell'atlo di provenienza (previo accesso all' Archivie Notarile ed al Servizio di Pubblicitd Immobiliare delf Ad.E.);
informative ed acquisizione di documenti presso la SA.B.AP. (per verifica di quelli direttamente sinvenuti), trattandosi di unitd
immobiliare assoggettata a vincolo di cui alla parte [l del D.Lgs. 42/2004 (Codice dei Beni culturali e Paesaggio), i ;
ﬁé“qmtztﬁri@“ﬂi Aty dobbigo € gonvenzione e {previo atessso Al Archivio Notarilé e, in assenza di fitoli agli ati {ratiandosi d cntture
private, acquisizione degli stessi al Servizio di Pubblicita Immebiliare dell'A.d.E.);

fspezioni presso il Servizio di Pubblicita Immobiliare delf A.d.E.;

Visure di pratiche edilizie agli Uffici Comunali competenti {archivio storico ¢ correnta).

Richiesta di accesso agli atli per verifiche di Nulla Osta relative ad opere eseguite, effettuata alla S.A.B.A.P. {Soprintendenza
Archeclogia, Belle Arti e Paesaggio) competente.

Previamente autorizzato dal Liguidatore, & stato eseguite il rilievo metrico e fotografico dell'unita immobiliare oggetto del
presente eEabora!o Hl sopralluogo @ stato eseguilo alla presenza deIEAgente immobiliare Geometra Paolo AgneIIi fitg

Clorrrs Tn

SINTESI DELLA VALUTAZIONE

e
RER LA ,,_‘_,,1»

Si riporta nei seguenti prospetii una sintesi della valutazione effettuata. v sl
LOTTO N*4 T

Descriziene sintelica Unita censita quale laboratorio artigianale facente parte di un edificio
condominiale denominato Palazzo Maud, futelato ai sensi delia Legge 1089/39,
oqai parte Il del D.Lgs. 4212004 {Codice dai Beni culturali @ Paesaggio)

Identificalivi catastali Seziona Urbana A - Foglio di mappa 172, particella 391, subalterno 25

Ubicazione immobile Provincia AREZZ0, Comune AREZZ0, centro ahitato del Capoluogo Gomunale,
Piaggia del Murello n°32

Vista delf'alzato su sirada deli'unita de qua

STUDIO TRE FIRENZE
Firenze, c.a.p. 53126, via Turchia, n°12 - tel. @ fax 055 - 47.65.03 - e-mail : info@studiotrefirenze.it - p. VA 05949310484 — cf, 94167270480 Pagina 3

_ ~ Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Report folografico

Proprietd oggetto della Liquidazione Coatta Amministrativa

Cooperativa Sociale La Tappa - societd cooperativa a r.l. in
liquidazione coatta amministrativa

Sede legale in Arezzo via Edison n.25 BIC, Codice Fiscale ed iscrizione
al Regisiro Imprese — 01012190516. Iscrizione REA — AR 80401

Quota di proprieta i

Allri compropriefar No

Divisibflita def bene di cui al presente Lotto 1 No
Conformita edilizia No {si vedano specifiche nelfapposito paragrafo)

Conformita catastale No

Conformita litolarith Si

Formalita da cancellare No

Pilt probabile valore In libero mercato

£.33.275,00 (frentatremiladuecentosettantacinque) in condizioni di regolarita

amministraliva  catastale

Pilt probabile valore di marcato In condizloni di vendita
forzata

€.30.506,00 {trentamilacinguecanto) In condizieni di regolarita amministraliva e
calastale

Giudizio sintetico sulta commerciabilith del bene:

Trattasi di una unita censita quale laboratorio artigianale, attualmente libera € vacua da persone e cose, gia destinata all‘attivita della
Cooperativa in liquidazione coalta amministrativa, facente parte di un edificio condominlale di remota costruzione, a prevalente
destinazione residenziale, denominato Palazzo Mauri. L'unitd de qua, infra maggior consistenza di benl appartenenii a Palazzo
Mauri, risulta vincotata ex Legge 108971939, oggt D.Lgs 42/2004, a far dala dallanno 1981 (come meglio sara poi nel prosieguo
;appresentato) la posizione é pressoche semi-centrale allinterno def centro storico consofidalo dell abltalo di Arezzo ,.L‘é& cmh. ;

sua “natura", in condizioni di “libero mercato”, non si ravvede un partice1are appeal commerciale per un pit ampio segmento rispé

a quello descritto.

Da un'analisi del mercalo locale, owero da indagini e ricerche esperite {seppur anche e a pilt ampio raggio, ma nel medesimo
cluster} si & riscontrata un'attivitd fransalliva poco dinamica, ma comungue presente, ancorché prevalentemente incentrata su
magazzinifdepositi e cantine intese quali accessori di unitd principali. Consultando il portale dellA.d.E. “Consultazione Valori
Immobiliari dichiarati® con riferimento ad immobili censili in categoria Cf2 e Cf3, pur avendo riscontrato delle vendite anche di
laboratori, sono risultate con maggiore frequenza transazioni attinenti “pertinenze” {unitd accessorie} compravendute unitamente
all'unit principale.

Ai fini delle dinamiche di mercato vi & da considerare che a seguito degli eventi legati allepidemia virale di covid-19, ad eventf belfici
e “crisi intemazionali” che hanno avuto una ripercussione sull'economia reale {aumento dellinfiazione, “caro prezzi” dellenergia,
aumento del tasso dei mutui, elc...), seppur alcuni fattord si stiano “assestando”, si prospetla uno scenario economico che non

STUDIO TRE FIRENZE
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sembra far intravedere segnali confortanti per it comparto immobiliare, La maggior parte degli addetti af lavori ipotizza un
rallentamento dell'attivit transattiva con, in ipotesi, conseguente “stagnazione™ dei prezzi {owvero dei prezzi richiesti in termini di
offerte di vendita}, a maggior ragione per immebili *strumentali” per destinazione, posti a margine delle principali arterie viarie o zone
commerciall.

In conclusione, ad awviso dello scrivente valutatore, quanto descritto polrebbe limitare la commerciabilita, sla nel breve sia nel lungo
periodo del bene immobile facente parte del presente elaborato peritate, con possibili conseguenze inerenti il valore dello stesso.

LOTTO nA

il Lotto n.1 riguarda una unitd censita quale laboratorio artigianale, situata al piano ferra di un palazzo signorile condominiale semi-
intensivo {in relazione alla zona di ubicazione), a prevalente destinazione residenziale, composto {come dedotlo daf dati catastali) da
n.10 unit abitative {ollre accessor e pertinenze), n.3 laborator, n,1 cantina e n,1 negozio; il Wtto oltre parti comuni,

i Palazzo di cui I'unita & parte & situato in provincia di Arezzo, Comune di Arezzo, nel centro storico del capoluogo comunale, in
Piaggia del Murello; 'unita oggetto del presente elaborato peritale trova accesso autonomo (pedonale) aftraverso if civico 32.

1.1. ASSUNZIONI E CONDIZION! LIMITANTI

Definizioni utii
Assunzioni {coms definita af punfo 3.3 della norma UNI 11612:2015), Un'assunzione & formulata quando é ragionevole per il vaiutatore
accettare un elemento per veritiero senza dover effelluare indagini o verifiche specifiche,

Assunzioni Speciali (come dafinita al punto 3.4. defla norma UNI 11612:2015). Un'assunzione speciale & formulata, normalmente su specifica
richiesta, faddove si presuppongano fatli diversi da quelli che € possibile verificare alla data delia valutazione; pud comprendere
circostanze in cui si formuling assunzioni circa uno stato o evento fuluro.

c

Condizioni limitanti {{definite af punto 3.10. deffa norma UNJ 11612:2015} - Le condiziond fimitanti sono limiti imposti alla valutazione che
possono essere richieste;

iy dalla committenza (ad esempie la verifica della commerciabilita);

ify dal valutatore (ad esempio il divieto di divulgare a terzi il rapporto di valutazione senza il proprio consenso);

i) dalla normativa,

Oltre a quante sopra & necessario indicare che non si sono esperite, poiché verifiche ed accertamenti "lnvasivi’, quelle concernenti.

- L'isolamento Acustico {DPCM 05.12.1995 e s.m.i.);

- Hl ritevamento dellinquinamento acustico (D.M. del 16,03.1998);

- Cessazione dellimpiego del'amianto (D.L. n°277/91, L. 257/92 ¢ D.M. 6 Settembre 1994 e s.m.i.) nelfe parli apparentemente non
visibili;

- "Siti inquinati®, D.Lgs. 05,02.1997 n°22 & D.M, n°471 del 25.10.1999 e s.m.i..

Si assume pertanto che non vi siano elementi pregiudizievoli ai fini estimativi in refazione alle verifiche di cut sopra efo laddove
siano invece sufficienti informazioni, le stesse si terranno in debito conlo af fini estimativi,

Per quanto atiiene le ricerche delle praliche e dali edilizio-urbanistici, tale attivita & stata esperita dal personale delf’ Ammrmsqugo A
Comunale {ufficio edilizia-urbanistica), sulfa scorta di dafi ed informazioni note allo scrivenle e nnvembllfv.w(ﬁ JtlhsL. g
documentifregistrifarchivi a disposizione dell’ Amministrazione stessa. | dati urbanislici sono stafi assunti tanto dal pr ﬂet}o Ufﬁc{o‘ ko
quanto dat sito web del' Amminlstrazione Comunale; le informaziont attinenti i vincoli sull'areafedificio sono stale de ntﬁ }i' SE’Q@ ,Ii.; NN
sito web della Regione Tescana e dallo strumento di pianificazione Comunale. w s ¥ 8 w"f‘{‘ 7
Parimenti sono state svolle indagini Soprintendenza Archeologica, Belle Arti e Paesaggio per le Provincie di Sierfa, ress&t g,\ ) i ‘)
Arezzo, sia presso I'Ufficio Vincoli (per verifica det Vincolo apposto su Palazzo Mauri, trascritlo alla Conservatori ’ﬂ .Fl ;Jigtg \i‘;,.%‘; f
04.04.1981 reg. part.3325), sia inoltrando apposita Domanda di accesso agli atti amministrativi per verificare l'eventuaig.p b‘%g‘laﬂ &‘g@ /
pratiche {anche tali verifiche sono state esperite dal personale dell'Ente). )&] . “w,,p%
LG

1.2, PRESENZA FORMALITA E VINCOLI RILEVANTI, OPPONIBILI ALL’ACQUIRENTE

Servilts, vincoli, oneri, pesi, gravami X SiONo

Vincoli, storicofarchitettonici urbanisticl, ambientali, paesaggistici, idrogeologici, sismici X Si J No

tmmobile occupato O Si X Ne {si veda specifico paragrafo)
Spese condominiali arreltrate 0 8 X No (s veda specifico paragrafo)
STUDIO TRE FIRENZE
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1.3. DATE

Data del sopralltogo: 19 Giugno 2023

Data della valutazione: 28 novembre 2023

Data di aggiornamento del valore a base d'asta: 21 iebbraio 2024

Dala di verifica del dati catastali: 10 aprile 2024

Data di sottoscrizione della relazione peritale: 10 aprile 2024
1.4. NOTE ED OSSERVAZIONI

Giusto quanto appreso in fase di sopralluogo 'unita immobiliare oggetto del presente elaborato peritale, peraltro appartenente ad un
Palazzo Storico di remota costruzione {XIV-XV secolo), necessita di apere di manulenzione che resteranno a carico del/dei fulirofi
acquirentefi-assegnatariofi, tra cui (a titolo esemplificativo e non esaustivo): Rifacimento di notevoli porzioni di intonaco e tinta
ammalorate, data la presenza di tracce di umiditd ascensionale (verosimilmente imputabili a tale fenomeno in assenza di
approfondite indagini) riscontrate in maniera diffusa in tutti i focali; messa in sicurezza dei vetr del “lucernario” {efemento traslucido
non apribile} presente nel solaio di interpiano del locale ove antistante il servizio igienico. Essendo l'unith de qua direttamente
vincolata (immobile di inferesse storicofarchitettonico), si ricorda che le opere i ogni sorta ¢ natura dovranno essere
prevenlivamente auforizzate dall'Ente preposto alla tutela del vincolo {S.A.B.A.P.),

Si'segnala inoltre che nel locale con funzione di antibagno ¢ stata riscontrata la presenza di alcuni materiali ¢che dovranno essere
fimossi; a titofo esemplificativo e non esaustivo, un infisso, una vetrata e del materiale *minute” {elementi di deghe in fegno imosse
da altro locals, etc...).

Non ¢ stato possibile verificare il funzionamento di alcun impianto presente {di ogni serta e natura), né Fallacciamento, o meno, alfe
principali utenze di rete,

Si & altresi rilevato, e lo si segnala, che anche la facciata principale del Palazzo Mauri {su Piaggia def Murello) presenta delle inizfali
fasi di degrado afferenti porzioni di intonaco, (in maniera marcata allaltezza delle finestre delfunity de qua); non & possibile
retazionare sullo stalo conservativo di alire parti condominiali, né sullo stato della copertura, non essendo slate visionate dallo
scrivente valutatore {con 'eccezione dellingresso di cui al civico 30, che si presentava in ordinario stato di conservazions).

Per quanto atfiene fa quantificazione delle spese condominiali insolute relative allunita de qua, lo scrivente ha chiesto informazioni in
merito all’Agente Immobiliare Geometra Paolo Agnelli con il quale ha eseguilo I'accesso allimmobile, Lo slesso mi riferisce che il
condominio non aveva — alla data del sopralluogo — un Amministratore ma, della quantificazione delle spese condominiali ne
assume le veci una condomina in qualita di c.d. “capo-scala”. A quella data risultavano delle spese a carico dellunita de qua (per
circa €.25,00) afferenti la quota parte della luce e pulizia delle parti comuni: avendo T'unita autonomo accesso dallesterno mi
riferisce che il condominio nulla ha preteso in relazione a tale mancato versamento e pertanto si pud considerare I'unita priva di
pendenze in fale senso. Lo scrivente ha chiesto anche se vi fosse un regolamento di condominio efo delle tabslle miltesimali ma tale
informazione non & nota al richiamato Geometra Agnelii.

1.5. INQUADRAMENTO DELL'IMMOBILE

151  ANALISI DEL SEGMENTO DI MERCATO *
- Localizzazione 2

Provincla Arezzo

Comune Arezzo

Frazione -

Localita Centro Storico consolidato
Quartiere Porta Crucifera

Via/Piazza Piaggia det Murello

Numero civico 32

-Zona

X Urbana X Centrale {in relazione alfabitato)

O Semicentrate
U Semiperiferica
O Periferica

O Extra urbana 0 Agricola
O Residenziale
O Produttiva
O Terziaria {direzionale/commerciale)
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U] Aliro {specificare)

- Mappa {ortofolo della zona con indicazione delfedificio estratta da google maps)

artofolo dell
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confronto tra ortofoto ed individuazione catastale delfedificio estralta dal

portale Stimatrix forMaps
STIMATRIX® forMaps n 2 B ® - : . o

U A0 03 © L

» Destinazione urbanistica dell'immobile ¥ o Residenziale 4
o Direzicnale
o Commerciale
0 Turistico — ricetivo
0 Industriale
X Artigianale {unita a destinazione di aboratorio artigianale
appartenente ad edificio a prevafente destinazione residenziale)
p Terziario
o Sportiva
o Agricolo

- Tipologia immobiliare ®
o Terreno
X Fabbricato indicare 1o slato di conservazione:
o nuovo 7 {indicare anno di costruzions)
o ristrutturato &
0 seminuove 9
X usato 10
o rudere 1%
o altro
indicare se limmobile é:
o indipendente
X in condominio

- Tipologia edilizia dei fabbricati'? o fabbricato slorico
r1 fabbricate singolo
o fabbricato in linea
o fabbricato rurale
o fabbricato a schiera
o fabbricato bifamitiare
o fabbricato tipico
o fabbricato tipico pluriplano
X altro - Palazzo Storico (vincolato) edificate - rispetle a
Piaggia del Murello — a stretta rispetto ad edifici coevi (efo
comunque di remota costruzione).

- Tipologia edilizia unitd immobiliari™
o appartamento

o afiico
o foft
o villa
o villino
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o villelia a schiera

o cantina

o giarding

O area esterna

o Laboralorio  Arligianale  (destinazione  assunta  dal
classamento catastale)

o1 ufficio

0 negozio

0O magazzino

Accessori di perinenza esclusivi
o autorimessa (garage/box)
o posto auto coperto (fabbricato)
o poste auto coperto {teftoia)
0 posto auto scoperto

Aree eslerne esclusive significative o si
Xno

- Caratteristiche generali dell'immobile

Traltasi di laboratorio artigianale, facente parte di un Palazzo Starico di tipo condominiale pluripiano a prevalente destinazione
residenziale, posto nel centro storice consolidato dell'abitato di Arezzo ed edificato in fregio a Piaggia del Murelle allinterno del
quartiere denominato di “porta Crucifera”, Detta strada, chiamata nel Medioevo “Ruga Maestra”, costiluiva una delle principali arterie
dell'abitato interrofta nel XVI secolo dalla costruzione della Fortezza Medicea. In quel tratto di Piaggia det Murello, in prossimita della
piccola piazza di Santa Maria in Gradi, vi sono importantt palazzi di inferesse storico e, salendo la strada verso fa statua di
Ferdinando D'Austria, sulla destra si erge il Palazzo Mauri (di maggior altezza rispetto ai contermini edifici), Il patazzo, sulla cui
facciata risalta lo stemma, sembra risalire al XIV-XV secolo ed é carafterizzato al piano lerra da sei ampie arcate con un paramento
murario in hozze di pietra scalpellala, intervallata da marcapiani in pietra ed ampie finestre (in origine ad arco policentrico & poi
modificate} che evidenziano I'alzato sino al piano primo. | due superiori livelli {con facciala intonacata) sembrano di epoca
successiva, in particolare il piano terzo che ha modificato profondamente la strutiura originaria. Pur non avendolo visionato linterno
delledificio, dalla letiura della documentazione rinvenuta (nota di trascrizione con allegata relazione storico-arlistica), si & appreso
che sono elementi di pregio del palazzo If cinquecentesco, i cartile interna con porticali laterali, nonché alcuni capitelli, it pozzo, le
verande oltre ad ulteriorf, altri, elementi. Il palazzo, che presenla un articolato sviluppo plani-volumetrico, consta di un accesso
condominiale principale {civico 30) dal quale trovano accesso sia alcune unita al piano terra, sia | plani superion, sla alcuni Iocah
allinterrato. Il fondo de quo, rimasto in propriet4 alla Cooperativa Soctale La Tappa in liquidazione coatfa amministrativg,..£
piano terreno, sulla sinistra del fabbricato rispette a chi guardi Yalzato principale dalia pubblica via ¢ frova acc 7 /\djré(té-ﬂ\\

stessa attraverso il civico 32. e )
La zona di ubmazmne &, come anhcrpato pressoché semr—centrale rispetto alle pnncipah vrabmta comme(c:al d

bene immabile, di esercizi commerciali che risultano comungue prassimi, seppur non immediati. La possmnna i
& scarsa, stante la ridotta ampiezza della sede stradale, in relazione alla densit abitativa.

Caratteristiche delfimmobile {per quanto ispezionalo e possibile ispezionare):
- Skruttura in elevazione ; Muratura mista.

- Solai: Quelli del piano terra (dell'unita visionata) song in parte costituiti
da volte in muratura (intonacate) di diversa tipalogia; nel locale
antibagno e w.c. si & rilevata la presenza di un lucernario in
metallofvetro {non apribile). Quelli dei piani superiori, cosi come
quello di copertura sembrano presentare ordifura primaria ¢
secondaria in  legno  {informazione assunla  dalfa
documentazione rinvenula, non avendoli visionali direttamente).

- Copertura : Costituita da pit falde, con manto in coppi e tegols.
- Murature perimetrali ; Muratura mista.
- Infissi esterni : Quelle dell'unita de qua sono In legno, privi di scurf esterni

{gli elementi oscuranti sono interni); it portoncine esclusivo & in
legno massello a “doppia ania”. Soclamente il piano primo
{nobile) presenta elementi oscuranti in legno del tipo a “persiane
alla fiorentina”; il portale del condominio & in legno. Tulti gli
infissi sono di vetusta manifattura.
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- Finiture facciate :

- Pavimenti :

- Riveslimenti :

- Infissiinterni :

- fmpianto riscaldamento :
- Impianto sanitario :

- Impianto elatirico :

- Impianto raffrescamento :

- Impianio di climalizzazione :
- Fonti rinnovabili :

- Finiture esterne :

- Finiture interne :

- N, totale piani fuori terra :
- N. totale piani seminterrati :

- Dimensione¥

= Caratteri domanda e offerta'®

STUDIO TRE FIRENZE

In pietra scalpellata a mano per i primi due livelli fuori terra;
intonacata a calce, lisciata a velo e tinteggiata con tempera per
esterni; caratlerizzano l'alzato principale i marcapiani in pietra e
lo stemma araldico.

Nei vani principali {prospicienti la pubblica via) sono di vetusta
manifatiura parte in monacottura di diversa coleritura con cornici
in elementi geometrici, parte in graniglia sempre con cornici in
elementi geometrici. Nel locale ltergale (antibagno e bagno)
presentano una pavimentazione di pil recente posa, in
monocoftura ceramicata; soglie, davanzali e gradini (alti a
superare le diverse quecte inlerne del piano terra) sono in
materiale lapideo.

Assenli; le pareti sono intonacate e tinteggiate con tempera per
interni e presentano uno slalo conservativo mediamente
mediocre. Un locale & parziaimente rivestito con “perlinato” in
legno di limitala altezza, in parte mancante.

Porta tra antibagno e locale principale & in legno tamburato
laccato lisclo. La porta di accesso al w.c. & del tipo “a soffietto”
in materiale plaslico. E' caralteristica la ‘contro porta”
deltingresso principale composta da una “bussola” in legno di
velusta manifatiura, corredata da due distinte porte in legno e
vefro salinato.

Assente,

Presente adduzione e scarico per vaso w.c. e lavandino.
Prevalentemente a canalizzazione eslerna, composto da prese,
punli luce, compresa una presa ‘interbloccata” di tipo
industriale.
Assente
Assenle

Assenti

Ordinarie.

‘ K T . ¥ v ""-"".
Di vetusta manifattura e di tipo medio-commerctald jA'meuiy
slate di conservazione,

411
1

X Piccola: finoa 70 m2
o Media : daa 70 m2a 200 m?
o Grande : oltre i 200 m?

Inotetico lato acquirente
X Piivato

X Societa

o Cooperativa

o Ente

Lato venditore

o Privato

o Societa

o1 Cooperativa

o Ente
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X Concordato preventive/Liquidazione Coatta Amministrativa

- Forma di mercato!® X Concorrenza monapolistica 19
0 Concorrenza monopolistica ristretta 19
o Cligopolio 19
o Monopglio 20
o Monopolio bilaterale 2t

- Filtering 22 X Assente
oUp
0 Down
- Fase del mercato immabiliare 23
0 Recupero 24
o Espansione 26
X Contrazione 2 ; dalo medio sul territorio comunale assunto
dal portale immobifiare.it e da informazioni assunte in zona
(rilavazione afla dala del novembre 2023)
 Recessione 20

Fasi del mercalo, oltre alle note poste al termine della relazione si riporta per una piir rapida lettura del seguente grafico, alcune
definizioni, riferite all'andamento ciclico, generalmente suddivise in :

prce
g ey S— SR
HeSEsson _:eto’iéﬁ’:_ i ~3l.

Maturily Market- | Prezzi ed i Canoni locativi nen crescono il tempo di collocamento degli immobili nello specifico segmento di
mercato & costante e non vi & un incremente della vacancy;

Overbuilt Market - | Prezzi egli Immobili ed i Canoni locativo non crescono il tempo per a realizzazione degli immobili tende a
diminuire anche se il tempo di collocamento tende ad aumentare;

Faliing Market - | Prezzi ed i Canoni di locazione tendono a diminuire il tempo di collocamento tende ad aumentare come it ¢
vacancy; ;
Recovery Market - | Canoni di locazione tendono a stabifizzarsi come i prezzi, tuttavia il tasso di vacancy tende ad aum
come il tempo di collocamento &
Improving Market - | Prezzi ed i Caneni di locazione si incrementano, i tempo di collocamento, il tempo per la realizzazign
vacancy scno in diminuzione. *

f‘ { E
1:’5{ ¢
R

| DEL HODE

I Fase £ prexs s0bE ¢ 2ument del
NS & irpravendle

F Fait 20 prbrzi & WInsationi by regias;

F Fase Ripnoidontruaso s ke male
SO PAVENdSY IATI RN B:

3 Fase & ipressi wono stabtin be
ran1azantin o,

Incice preczi nFrobilan

3 Fare 5 prexss ¢ langansniln fattione,

sel P Fase 6l prezd 1ono inaalo male
SOMPIACERI A FORRANING 3 Leb1ibiv

Indlice delle comprrendte
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1.6. DESCRIZIONE DE} BENI IMMOBILI OGGETTO DI VALUTAZIONE

1.61  DATO IMMOBILIARE %!

- Descrizione sintetica del bene 2

Trattasi di unitd immobiliare autonoma, censita quale laboratorio ariigianale, posta al piano terreno di Palazze Mauri, nel centro
consolidato deli'abitato di Arezzo, in fregio a Piaggia del Murello, avente accesso diretto dalfa pubblica via dal numero civico 32,
L'unita, distinta dal subalterno catastale 25, particefla 391, foglio 172, sezione urbana A, si sviluppa su di un unico livello (seppur
su quote lievemente sfalsate tra locali principali ed accessori) e, nella sua effeltiva consistenza, si compone di due contigui vani
prospicienti piaggia det Murello {aventi tra loro dimensioni diverse) oltre ad un locale tergale {rispetto alla strada) destinato - di falto -
ad antibagno/disimpegno che consenle l'accesso ad un vano w.c.. Dello locale, unitamente al piccolo servizio igienico, non &
corredate di aero-illuminazione diretta ma prende luce "indiretfa” da una vetrata a soffitto {tipo lucernario non apribile) che insiste sul
pozzo scala del fabbricato condominiale; si segnala inolire che la muralura in elevazione atta a defimitare il piccolo servizio igienico
non & realizzata a tulla altezza rispetio allintradosso del solaio di interpiano. Per puniualith descrittiva si precisa che, allinterno del
focale principale (owvero quello di ingresso e di maggiori dimensioni) & stata riscontrala, in aderenza al portoncino di ingresso dalla
pubblica via, una “bussola” in legno di vetusta manifattura, corredata da due distinte porte (probabile rimanenza In loco di una
originaria diversa funzione deff'odierno unico vano principale che necessilava di due distinti accessi). Sempre nel medesimo vano, in
prossimita della porta di collegamento con il locale tergale, & stala riscontrata la presenza di un muretto di limitata altezza {ed
sstensione). Il vano di porta di collegamento tra il focale principale (di ingresso) e quello contermine, sempre prospiciente Piaggia det
Murello, presenta una limitata altezza utile.

t due vani principali presentano altezze diverse essendo presenti delle volte {parte a crociera, parte a lunetta) mentre it vano
refrostante rispetto alla strada presenta anch'esso copertura a volla di diversa tipologia {a sesto ribassalo), in cui & inserita la
predetia "luce” a soffitto.

Prescindendo dalla sintetica descrizione quanto oggetto della presente relazione meglio si evince dalf'allegata planimetria catastale
(seppur la stessa non sia perfettamente rispondente con fo stato dei luoghi, come meglio sard argomentato al successivo paragrafo
1.8.), nonché dalla documentazione fotografica {ALL.1).

« identificazione catastale 3
A seguito di visura effeltuata presso I'Agenzia delle Entrale, ufficfo provinciale del teritorio competente, servizi calastali, aggiornata
alla data del 10.04.2024, & stato possibile verificare che Funitd immobiliare oggetto del presente rapporto di valutaziene & individuata
al catasto dei fabbricali del Comune di AREZZO (AR}, nella sezione urbana A, Foglio di mappa 172, particella 394;8ubal

zona censuaria 1, categoria C/f3, classe 8, Piaggia del Murello n®32, piano T, consistenza 48 m?, superficie catas!
rendita definiliva €.230,55, a seguilo di variazione nel classamento del 24.09.2014, pratica nAR3110 55}‘, 5,
successivo inserimento in visura dei dati di superficie. AT

Lintestazione catastale del predetto bene risulta in conlo a:

Si allegano copie della visura catastale, dell'estratto di mappa e della planimetria catastale.

Pur non avendo eseguito rilievi strumentali altf a verificare la sagoma del fabbricato, si rappresenta che pill ampio edificio di cui
{unita di cul sopra é parte, risulta introdotto in mappa catastale meccanizzata.

Cronistoria catastale: L'unita de qua ha assunto Fattuale identificativo a sequito della variazione per divisione del 21.01.2014, pratica
AR0004781 (n.1707.1/2014) per soppressione del precedente idenfificativo subalterno 22, particella 391, foglio 172, sez, urb. A.
Precedentemente:

[} sub.22 aveva assunto tale identificativo a seguito della variazione per frazionamenio det 18.03.1999, n.A00688.1/1999, per
soppressione del precedente identificativo subalterno 21, particella 391, foglio 172, sez. wb. A;

l sub.21 aveva assunto tale identificative a seguito della variazione per divisione-var, dest. cis del 31.05.1995, n.22537/1995, per
soppressione del precedente identificativo subalterno 17, particelta 391, foglio 172, sez. urb. A,

Il sub.17 aveva assunto tale identificativo a seguito della variazione per divisione-fusione-var, spazi interni-var, dest. del 23.05.1995,
n.22386/1995, per soppressione dei precedenti idenfificativi subalterni 1 e 2, particella 391, foglic 172, sez. urb. A;

Quasto & quanto ricostruibile dall'allegala visura catastale storica.

Per quante occorrer possa, 1o scrivente ha esperifo un accesso allUfficto servizi calastali delfA.d.E. competente rilevando che l'unita
sub.2 & stata originata nell'allora consistenza con variazione n.1617/1979 {numero non chiaramente leggibile} del 13.08.1979, per
soppressione degll originari subalterni 3, 4, 5 e 6 unili all'originaric sub.2 che ha mantenute il proprio identificalivo. Per complelezza
segnalo che in tale variazione detli identificativi sono stali indicali una volta come descritto e, sempre nel medesimo modelio 1M
CEU anche quali originari subb. 2, 3, 4, 5 parts, 6 parte, 7 parte.
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Cio detlo, sempre dalla stessa sessione di visura, lo scrivente ha rinvenuto anche l'originaria planimetria di implanto risalente al
dicembre 1939 refativa allunita all'epoca indicata con Foriginario sub.8.

- Individuazione delle parti comuni

Pur allegando copia deli'elaborato planimetrico {AR0025022 del 12/05/2022) ed elenco subalterni estralll in dala 22.05.2023 {e
verificato alla data del 10.04.2024), dalla Banca Dali dell'Agenzia delle Entrate, Servizi Catastali, trattandosi di elaborato parziale
{limitato ai livelli seminterrato e secondo per porzione) nulla da tale elaborato si pud evincere in merito. Con riferimento a tali parti
saranno tali quelle per Legge, regolamento condominiale (ove esistente) e quanto riportate nelfatto di provenienza af quale si
rimanda.

« Confinanti catastali {s.s.a.)
Dati estratti dalla Banca Dati dellA.d.E. alla data del 21,09.2023 {verificato alla data del 10,04.2024):

X Nord - Piaggia del Murello;
X Ovest - Ingresso civico 30 Piaggia del Murello;
X Est - Proprieta Sigg.ri Moretfi-Marcantoni (o loro aventi
causa) - u.iu. sub.8, plla 391, foglio 172 sez. urb. A;
X Est - Ingresso civico 34 Piaggia de! Murello, fabbricato
insistente sul mappale 392, foglio 172 sez. urb. A.
- Rilievo della consistenza
X Diretto in loco
X Desunlo graficamente da:
X Planimetria catastale
r Grafico di progetto {indicare quale)
o Elaborato generico {elenco subalterni ed elaborafo
planimetrico catastali)
X Data delf'ultimo sopralluogo 19.06.2023

Precisazioni: Avendo esperito un rilievo a campione, si sono integrati | dati e misure necessarie con una misurazione diretta deffa
planimeiria catastale.

= Criterio di misurazione
o SEL 3 - Superficie Esterna Lorda
X SIL ¥ - Superficie Interna Lorda
o SiN ¥ - Superficie Interna Netta

- Galeolo superfici
Precisazioni inerenti gli indici mercantili 3 - Fonte : Sistema ltafiano di Misurazione (SIM) di Tecnoborsa; come previsto al punto 45 del
Codice delle Valutazioni Immobiliari df Tecnoborsa {V edizione), i coefficienti di ponderazione previsti dal citerio SIM potrebbero subire delle varfazion| (e quali
dovranno essere argomentatefesplicitate dal valutatore) in funzione dalfe caratteristiche del bene, neaché in corelazione con fa posizione, la qualitd ambientale e la
peculiarits dei mercalj immobiiari kocatl. Per quanto attiene le aree scoperte pertinenziali if Codice provede i seguenti crileri, 10% di giardini di appariamento X

Superficie principale dell’unita
m2 39,00 circa

Supertici secondarie annesse e collegate - Nessuna
Superficie Commerclale 3 m2 39,00

- Caratteristiche qualitative

Livello di piano 38 Terreno
Ascensore 30 o Presenle

X Assente
N° servizi 8 Uno

- Impianti in dofazione

Riscaldamento o Presente; se siindicare la vetusla
X Assente
0 Centralizzato
0 Autonomo
Condizionamento o Presente; se si indicare la vetusta (apparente/documentale)
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X Assente
o Totale
n Parziale

Se presenti (RISC efo CDZ) indicame I'alimentazione
o Metano
o Gas Propano Liquido (GPL)
o Pompa di calore
o Altro

Se presenti (RISC efo CDZ) indicarne la tipologia degli elementi radiantifdiffusori
a Radiatori
o A Pavimento/Soffitto
o Diffusori (aria)
1 Aliro

Selare termico {ACS - acqua calda sanitaria) o Presente; se si indicare la vetusta (apparente/documentale)
X Assenfe

Elettrico X Presente; se si indicare 1a velusta {non nota, apparente circa
30 anni)
o Assente

Idraulico X Presente; se si indicare la vetusta {non nota, apparente circa
30 anni)
o Assente

Antifurto o Presente; se si indicare ia vetusta (apparente/documentale)
X Assente

Irmpianto Geotermico o Presente; se si indicare la vetusta (apparente/documentale)
X Assente

Domolica o Presente; se si indicare la vetusta {apparente/documentale)
X Assente

Osservazicni del Perito:
Le dichiarazioni di conformita degli impianti {nel caso eletiico ed idraulico) non si seno né rinvenute né in loco, né oltenuter+..
altraverso la proprieta/procedura. Non sono state eseguite prove di funzionamento dei richiamati impiant. I

Manutenzione fabbricato 3 o Minimo 40
X Medio 1)
o Massimo 42

Manutenzione unitd immobiliare ) X Minimo %9
o Medio 45

1 Massimo 49

- Classe energetica o NZEB
0 A2-3
o Al
nB
oC
ad
nkE
of
oG
X Nen desumibile
X Unita non dotate di implanto termico efo sistemi-sottosistemi
necessari affa Climatizzazionefriscaldamento
Osservazioni del Perito:
Per utilita della Procedura di L.C.A., si segnala che per l'unita de qua non & stato reperito alcun Altestato di Prestazione Energefica.
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Esposizione-Luminosita 47 o Minimo 48)
X Medio 49

o Massimo 5%

Panoramicita 5% X Minimo 52
0 Medio =%
o Massimo 54

Funzicnalita o Minimo %)
r1 Medio 57
X Massimo 58

Finiture %9 o0 Minimo €9
X Medio &
o Massimo 62

Esposizione prevalente 8 o Minimo 849
X Medio &
21 Massimo €8

Altro :

Assunzione ; Nel caso di specie assume rilevanza anche la posizione rispetlo al contesto di riferimento, ovvero la localizzazione che
sara espressa con | consueli fre parametri. Come per i precedenti, pur riportando nelle note delle definizioni, st ricorda che le slesse
devono essere ‘lelte” in relazione all'ordinarietd det bene, rispefto ai comparabil, al loro contesto di riferimento ed &l specifico
segmento di mercato,

Localizzazione o Minimo {1) o Medio (2) X Massima (3)
nota) Localizzazione: indica fa posizione, in funzione dello specifico segmento, Aspetto al contesto di riferimento. Stato Minimo: Funith & ubicata in una zona
marginale 8, qualora centrale, di difficolloso accesso efo con assenza di passaggio pedonale. Stato Medic: l'unitd & ubicata in una zona semicentrals,
sufficientemente raggiungibile e, qualora cenlrale, con poca densitd di passaggio pedenale e presenza senizi. Stato Massimo: Funita & ubicala fiung:

ben raggiungitile efo prossima ai principali nodi stradali e servizi principali, A

- Report Fotografico
Documentazione fotografica scattata in data 19.06.2023; riferimento ALLEGATO n°1

1.7. AUDIT DOCUMENTALE & DUE DILIGENCE URBANISTICA 87

- Anno di costruzione

{1 Fabbricate successivo al 01,09.1967:

U Fabbricato costruito tra il 31.10.1942 e 01.09.1967; epoca desunta da (specificars)
X Fabbricato coslruito prima del 31.10.1942; epoca desunta da (specificare): Relazione storico-arfistica facente parte def decreto di
vincofo ex Legge 1089/1939 e dallimpianto catastale.

- Titoli autorizzativi esaminati
Con riferimento all'unita oggetio del presente elaborato peritale, da ricerche d'archivio esperite dal persenale delfAmministrazione,
sono state reperite:

O Licenza Edilizia
[ Autorizzazione Paesaggistica

X Concessicne Edilizia n746 rilasciala i 12/08/1980 (pratica 387/1979) per
ristiutiurazione (ed il restauro conservalive) del fabbricalo sito in
Piaggia del Murello 28, 30, 32.

Precisazioni : Nelle premesse della concessione vengono richiamati I'atto d'obbligo a rogito notaio Basagni, trascritto il 16.07.1980,
reg. gen. 8410, part.6273 e il parere favorevole della Soprintendenza ai Menumenti di cui al protocollo generale 5538 del 20.02,1980

X Autotizzazione Edilizia n.801 rilasciata il 04.09.1986 ({pratica 4339/1986) per
manutenzione straordinaria alla coperiura del fabbricato
{verifica strultura porlante, messa in opera di stralo isolante e
rifacimento del manto di copertura).
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Preclsazion! : Nelle premesse dell Aultorizzazione sl rileva il parere favorevole della Soprintendenza ai Monumenti di cui al protocollo

48294 del 08.08.1986.

X Aulorizzazlone Edilizia no64 rilasciata il 08.05.1987 (pratica 11683/1987) per
installazione insegna pubblicitaria a parete, a cassonello,
monofacciale entro ['imbotte della pora al civico 32 di Piaggia
def Murello.

Precisazioni ; Nelle premesse deli'Autorizzazione si rileva il parere favorevole della Soprintendenza ai Monumenti di cui al protocollo
4257 del 20.03.1987.

U Permesso costrire

(3 Denuncia Inizio Attivita

O Segnalazione Certificata Inizio Attivita

G Comunicazione ai sensi dell'art.26 L47/85
[J Pratiche in sanatoria

01 Condono edilizio

0 Aitro (specificare)

X Certificato Abitabilita/Agibilita/Uso 0 Presente
X Assente

O Richiesta certificato di agibilita 0 Presente
X Assente

Precisazioni: Non ¢ slala rilevata agfi atti dell'Amministrazione la presenza di alcun certificato di ab
asseverazione dello stesso. Si assume quindi 'assenza di detto certificato.

Avendo rilevato negli atli amministrativi df cul sopra (concessione ed autonzzazmm) dei pareri della ex Soprmte ner
{oggi Soprintendenza Archeologia Belle Arli e Passaggio), lo scrivente, in data 03.11.2023, ha incltrale alfEnte a-u@o PECE}\)
richiesta di accesso agli atti per verificare 1a presenza di pratiche ivi depositate. Con comunicazione det 16.11.2 23”pr0‘t”colto
31613, FEnte - stesso mezzo - ha comunicato che non risultano agli atti documenti relativi all'unita immobiliare oggstto del presente
glaborato peritale.

Successivamente, avendo reperito aliinterno della pratica edilizia 387 dellanno 1980 una comunicazions della Soprintendenza, fo
scrivente ha nuovamente inolirato allEnte {a mezzo PEC) una nuova richiesta di accesso agli atti amministrativi alla quale ha fatto
seguito un accesso agli atti. Da nuove ricerche d'archivio esperite dal personale dell'Enfe sono stati rinvenuti:

Comunicazione della SABAP del 18.02,1980 n.799-P/2, nella quale comunicava che, rifevato fimpostante interesse artistico
dellimmobile di cui & parte l'unitd de qua, giusta la lettera del Comune di Arezzo del 17.12.1979, ritornava all'Amministrazione
Comunale i progetio con visto di approvazione.

Per quanto occorre possa si segnala di aver altresi rinvenuto il N.Q. della SABAP prot. 10036 del 22.06.2001, relativo ad opere di
manutenzione degli alzati interni del'edificio "palazzo Mauri”,

4

- Situazione urbanistica
Fonte documentazione reperita: Sito web Comune di Arezzo - hitps:/fwww.comune,arezzo.itfarea-tematica/regotamento-urbanistico

Data acquisizione della documentazione e verifica urbanistica (gg/mm/aa) 28.09.2023 (verificata in data 10.04.2024)

X Strumento urbanistico o No

X 8i; se si estremi ; I Comune di Arezzo con deliberazione del
Consiglio comunale n.134 del 30.09.2021 ha approvato, ai sensi
dell'articolo 19 della L.R, n.65/2014, il nuove piano strutturale e
it primo piano operativo.

Con la citata deliberazione del Consiglio comunale n. 134 det 30
sattembre 2021 sono stali approvati il rapporio ambientale, fa
sintes! non tecnica e la dichiarazione di sinlesi, a norma del
decreto legislative n. 152 det 3 aprile 2006 {codice
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dellambiente} e della legge regionale n. 10 del 12 febbrato 2010
{norme in materia di VAS),

In data 15/04/2022 contestualmente alfefficacia del nuovo piano
strutturale e del primo piano operativo, ai sens! delfarl. 19
comma 7 della legge regionale 65/2014, entrano in vigore
it Regolamento  per Tattuaziene della  compensazione
urbanistica approvato  con DCC  n135  del  30/09/2021,
il Regolamento per la monetizzazione delle aree, dei servizi e
della superficie edificabile approvate con DCC  n.153 del
2511112021 e il Regolamento  edilizio aggiomato con  la
deliberazione del Consiglio comunale n. 173 del 20 dicembre
2021. In data 28 luglio 2022 con deliberazione di Consiglio
comunate n,105 sono state approvate le modifiche ai nuovi piani
urbanistici generali, in adeguamento alle determinazioni assunte
dalla Conferenza paritelica Interistituzionale. In data 19
settembre 2022 la Conferenza paritetica interistituzionale, si &
pronunciata positivamente  sulfadeguamento nuovi piani
urbanistici generali @ che, per effetto di tale valutazione
favorevole, & stato eliminato il confrasto rispatto al PIT/PPR
nonché nei conitonti della legge regionale n. 65/2014 e del
regolamento regionale n. 32/R/2017.

Estratto tavole Piano Operativo
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NORMATIVA VIGENTE SULL'AREA

Comparlo

» At 28 Ambii a bassa trasformabiifita di antica formazione: centro storico de! capolucgo
»  Art, 28 Parchi, giardini pubblici ¢ aree verdi interne al centre storico del capoluogo

8 Isolato

26 Unita volumetrica e pertinenza

4 Valort defle unita volumeliiche

RV

Identificazione UE

826 4

» (Schede Centro Storico dei Capoluogo) Scheda Comparto 8, Isolato 26, UE 4

Art. 28 Ambiti a bassa trasformabilita di antica formazione: centro storico del capoluogo

1, Ambito di applicazione
Si tratta degfi ambiti racchiusi all'interno del perimetro del nucleo di anlica formazione del capoluogo.
La disciplina per i Centro Storico def Capoluogo si applica in relazione a:
s a, elaborato "E2.1d Ambiti di applicazione della disciplina dei tessuti edilizi e degli ambili di trasformazione - Centro
storico def capoluogo”. L'elaborato contiene:

o -lidentificazione delle unita edilizie {comparto, isolato, unita edilizia)
o -laclassificazione dei valor architettonico ambientali
o  -1ipiani attuativi
o -le unith edilizie da recuperare,
o -iparchi - giardini - aree verdi
+ b, Schede normative del centro storico del capoluogo (elaborato E1.1).
2. Obieliivi della disciplina per il nucleo di antica formazione del capofuego
La normativa di cui a) presente articolo e alfArticolo 29 ¢ finalizzata alla conservazione e valerizzazione degli edific, degli spazi e
degli elementi di Interesse storico, architeltenico ed ambientale. Tali finalita, sono perseguite aftraverso.
s  -latutela deffa funzione residenziale favorendo e incentivando la permanenza.
» - la protezione e rafforzamento della capacita ricettiva e della qualith della distribuzione nelle zone
vocazione commerciale.
La disciplina intende realizzare: e
» - la lulela dello spazio urbano di matrice storica, nellarticolazione geomelrica assunta che dovrdtidn
espressione dei caratteri di formazione della cilta antica. In questo obiettivo rientrano anche alcuni pyr
{in parte gia esequiti) psr riqualificare fronti stradall o risanare il contesto

s -lariqualificazione dellAmbiente Urbano, degli spazi pubblict & di quelli privati.

s -latutela e valorizzazione di parchi, giardini pubblici e giardini storicizzati.

s -l recupero ed il ripristino di aree verdi & spazi privati,

e - le uiilizzazioni compatibili rispetto ai caralteri degli immobili, tese anche al migliore equifibrio delfe funzioni
{residenziate - commerciale - direzionale -servizi),

s - il soddisfacimento delle esigenze proprie della residenza, compalibilmente con

s -lerisultanze della schedatura.

s -lariutilizzazione dfi edifici di proprieta pubblica.

» - itrecupero di edifici di proprieta privata, altualmente inutilizzali o destinati a funzioni incompalibili con 1 tessuto slorico

ed il fraffica veicolare.
s -lariqualificazione del sistema delle Mura.
3. Strumenti df attuazione degli interventi
Gli interventi ammissibili si distinguono in:
s - Interventi indiretti, ovvere:
o - Piani aftualivi da attuarsi per comparii.
o - Pianidi recupero da atluarsi per unita edilizia,
o Progetlo Unitario Convenzionato da attuarsi per comparti
s - Interventi diretli
Gli interventi diretti si attuano in conformita alle disposizioni normative e regolamentari vigenti.
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4, Definizion
Nella disciplina del centro antico del capoluogo valgono le seguenti definizioni:

+ - Tipologia edilizia: sistema di spazi edificati coerenti nella loro struttura e funzionalitd aventi caralleristiche di costanza
e modularita tali da definire edifici ripetuti e simiti.

s - Unita edilizia: insieme di spazi edificati ed aperti, funzionalmente ed organicamente refazionati nell'alluale ed unitaria
condizione sftratificata {unitd di origine incrementata da aggiunte organiche e superfetazioni). L'unita edilizia &
identificata nel tessulo edilizio per unitarieta architettonica dei fronti, per confini fisici e di proprietd, per funzioni {d'uso
individuale o su pil parti fra loro relazionate da spazi di uso comuns).

e - Unita funzionale: parte interna dell'unita edilizia che presenta caratteristiche unitarie, sia patrimoniali che funzionali,

+ - Area di pertinenza: spazic aperto dellunit? edilizia,

» - Alterazione: intervento edilizio recente che ha modificato la tipologia originaria, sfa nella struttura (scale, solai e
copertura) che nei materiali ed efementi architeitonici (aperture, gronde, facciale ...).

s - Superfetazione del tipo edilizio: aggiunta di volumi impropri al'edificio originale od al suo ampliamenta organice. Sono
da intendersi tali: corpi aggiunti, acclusioni di balconi - logge - cavedi, sopraefevazioni, volumi pensili, manufatti nello
spazio libero, ecc,

» - Valore di facciata: valore delfunita edilizia riferito alla sola facciatale, espressamente indicato nelle schede delle unita
edilizie. Pud essere totale o parziale.

+  -Volume: (volume totale) & definito aliart, 22 del DPGR 39/R/2018

s - Volume tecnico: & definito all'art. 63 def DPGR 39/R/20118

» - Altezza massima: (allezza del fronte) & definita ali'art, 17 del DPGR 39/R/2018

5. Classificazione degli edifici esistenti
Gli edifici esistenti sono classificati come segue:

s - Edifici di rilevante valore architettonico ed ambientale (RV) ed edifici notificati ai sensi del D.Lgs. 22.01.2004 n.42.
Sono gli edifici plt significativi per identitd storica, culturale, ambientale e conservati nelle loro peculiarita
architettoniche e tipologiche.

» - Edifici di valore architettonico ed ambientale (VV). Sono gli edifici interessanti per Ia loro tipologla n(gltle,sgulp‘
e per if loro inserimento ambientale. Mon presentano significalive alterazioni tipologiche ed archilefloiche;:y

» - Edifici di scarso valore architettonico ed ambientale (SV). Sono gli edifici con carattere di conti t‘fp {
de! Centro Storico, ma che si presentano sostanzialmente alterali nel loro impiante tipologico pey

L)

nticintérvanfidl \ -

ristrutturazione. Y :«:é 5 S
o - Edifici di nullo valore architettonico ed ambientale {NN). Sono gli edifici costruiti o profondam fe\i@"b i afi

recente e che si presentano estranei af contesto tipologico ed ambientale nel quale si collacano. £ ‘}*Eg t]

6. Prescrizioni generafi N FoFE

Per ciascuna Unita Edilizia non & ammesso alcun aumento del volume esistente (interrato e fuori terra), fatti salvih&as? {ﬁ}fis@ﬁﬁ

vigenti leggl e dalle presenti NTA. E altres! grave sempre consentita fa demolizione (senza ricostruzione) dei voltmi ficati di

valore ambientale ed architetionico nulio.

Per le unita edilizie classificate SV e NN con destinazione a servizi di proprista pubblica, sono ammesst tuttt gli interventi che si

rendono necessari in ragione delle funzioni e delle aftivita in essere o previste.

Le altezze dei fabbricati non possono essere aumentate, fatti salvi i casf previsti dalle normative vigenti in materia di recupero del

patrimonio edilizio esistente.

In caso di rifacimento della copertura, pud essere consentito un incremento massimo di 30 ¢m per il cordolo perimetrale, ferma

restando la conservazione degli elementi architettonici preesistenti {solai, architravature, comicl, decorazioni ...).

L.a pendenza delle falde di copertura, anche nel caso di fotale rifacimento, non pud superare la pendenza massima del 35%.

Nelle aree per le quali & prescritta la redazione di piano attuativo o piano di recupero, le indicazioni di "valore architettonico ed

ambientale” (di cui al comma & del presente articolo) relative alle singele Unita Edfizie hanno significato orfentative per le previsioni

di dettaglio. Per le unita classificate di valore nullo (NN) i plani attuativi o di recupero possono disciplinare modificazioni del'altezza e

prevedere volumi interrati,

Nefle ares In cui alla data di enlrata In vigore della presente normativa sono stali approvali piani di recupero, i litoli abilitalivi si

formano in conformita a detti piani.

Nei casi in cui {a scheda normativa prescrive la demolizione senza ricostruzione delle strulture precarie, la stessa prescrizione non

deve intendersi riferita alle struflure autorizzate, condonate o antecedenti alla entrata in vigore della L. 1150/42. Per tali strutture

sono consentiti interventi fino alla manutenzicne straordinaria (B).

Ad opere ullimate, al professionisti abifitati che risultano Direttori dei Lavori & fatto obbligo di inviare al Comune idonea

documentazione fotografica.

7. Interventi ammissibili

Gli interventi ammissibili per Unita Edilizia, secondo il foro valore architetfonico e ambientale, sono i seguenti:

A) manutenzione ordinaria (A)

B} manutenzione straordinaria (B)

C} restauro e risanamento conservalivo {C)

D} ristrutturazione editizia "1"
ristrutiurazione edilizia "2fa"
ristrullurazione edilizia "2/b"

.,
-

S

%

S o
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ristrutlurazione edilizia *3"
E} riorganizzazione dei volumi
9. F) demolizione senza ricostruzione "DE"
Le schede normalive indicano per ciascuna Unita Edilizia:
»  -tipologia, analisi tipologica, destinazione rilevata, valore architettonico ed ambientale.
* - interventi ammissibili e prescrizioni particolari, con valore vincolante. Le "indicazioni progetiuali* quando riportate in
scheda, non hanno valore vincolante,
Per gli edifici, o parti di essi, classificati "RV" sono ammessi interventi di cui alle lettere A-B - C,
Per gli edifici classificati "VV" sono ammessi interventi di cui alle leltere A - B - C - ristrutturazione edilizia "1".

o~

Per gif edifict classificali "SV" sono ammessi intervenii di cui alle lettere A - B - C -fistrutturazioni edilizie ™" - "2/a". Nei casi
individuali nelle schede normalive sono ammessi anche Interventi di cui afla lettera "2/b",
Per gii edifici classificati "NN" sono ammessi interventi di cui alle Jeltere A - B - C - ristrutturazioni edilizie "1" - "2/a” - "2/b" - 3"
Nelle schede normative delle unita edilizie oltre aglf interventi ammissibili sono Individuati i volumi (prevalentemente accessori) per |
quali sana consentiti solo interventi di cui alle lellere A - B.
Nelle stesse schede sono Indicali i casi in cui, con progetto unitario esteso a tulti gli accessari sull'area di pertinenza della stessa
unita edilizia, sono consentili gfi interventi di rierganizzazione def volumi di cui alla leltera E.
Ancora nelfe schede normative delle unita edilizie sono dale indicazioni progettuali per i volumi e le strutture precarie.
Negli edifici classificati "RV" - "WW" - "SV" gii interventi non possono estendersi oltre i limiti delle singole Unita Edilizie. Sono falti salvi
i locali oggelto di intervento appartenenti a due distinte e confinanti Unita Edilizie a piano terra e le preesistenze. Le aperture sui
muri di confine devono essere limitate e tali da non pregiudicare i caratteri tipologici.
Fatli salvi i casi previsti dalla L.R. n.5/2010 per il recupero di vani abitabili nei sottotetfi, & consentita anche fa formazione di vani
accessori degli alloggl, nel rispetto delle seguenti prescrizioni:
* - Altezza media inferna nelta di mt. 2,40.
* - Altezza minima di mt. 2,00 per vani adibiti a servizi igienici,
Per accedere a tali vani accessori sono consentiti collegamenti verticali interni alle singole unitd immobiliari, previa verifica di
compatibilith con le caratteristiche costruttive def solai esistent,
Sugli immobili e nefle relative aree di perlinenza non sono ammessi i manufatt privi di rilevanza edilizia quali pergolali-gazehi-tende
da sole, se visibili dagli spazi pubblici. Il divieto non opera per i manufatti a servizio delle altivita economiche e FSomiinlstrazions™
di alimenti e bevande. &
8. Interventi di manutenzione ordinaria (A)
Gli inlerventi di manutenzione ordinaria sono disciplinati dalla L.R. 65/2014. ;
Tali interventi non possono comungue comportare modifiche o alterazioni aghi efementi architettonici o decorativi
Sono ammessi per futle le unita edilizie. Sono sempre compatibili con ogni altra categoria di intervento. AN
I innovamento e la sostituzione delle finiture degli edifici devono essere realizzati con forme, tecniche e matedali df trgd
impiego per it Gentro Storico nel rispetto delle prescrizioni indicate dal regolamento edilizio.
8. Interventi di manutenzione stracrdinaria (B)
Gli interventi di manutenzione straordinaria sono disciplinati dalia L.R. 65/2014.
Tali interventi non possono alterare il volume e le superfici delle singole unita immobiliari e non possono comportare modifiche delle
destinazioni d'uso.
Sono ricomprese inoltre ie opere per la realizzazione di alloggiamenti dei contatori.
Gli interventi di manutenzione straordinaria sono ammessi per tulte le unita edilizie, con esclusione delle volumetrie soggette a
"Demolizione senza Ricostruzione" e "Riorganizzazione dei Volumi®,
if innovamento & la soslituzione di parti anche strutturali degli edifici, nonché la realizzazione ed integrazione di impianti, devono
essere realizzali nel rispetto delle prescrizioni indicate dal regolamento edilizio,
Gli interventi di manulenzione straordinaria allinterno del centra storico del capoluago possono prevedere variazioni dei prospetti {in
tale caso la classificazione delfintervento sara effetluala, ai sensi dellart. 135 della L.R. 65/2014, come ristrutturazione edilizia
conservaliva)
10, Intervent di restauro e risanamento conservativo (C)
Gli interventi di restauro e risanamento conservalivo {C) sono disciplinati dalla L.R. 65/2014.
Sono soggelti a questa categoria di intervento gli edifici di rilevante valore architettonico ed ambientate (classificati con "RV")
significalivi per identita storica, per i quali deve essere assicurata la conservazione tipologica, strutturale e formale.
Sono ammessi in questa categoria d'intervento;
*  -llconsolidamento ed if risanamento de! complesso edilizio nelle sue strulture verticali, orizzontali e di copertura,
* - Gliinserimenti di impianti ed attrezzature igienico-sanitarie con modesti interventi interni che non alterino le esistenti
carallerstiche architettoniche fipalogiche e storiche.
* - Le aperiure efo gli spostamenti di vani porta su pareti divisorie, per migliorare {impianto distributivo interno alle
singole unitd immobiliari. Vani porta su pareti strutturali sono consentiti solo nel rispetio delle tipologie oggetlo di
conservazione,
* - Itrestauro dei fronti interni ed esterni, delle corti e degli spazi inedificati, In caso di interventi sulle facciate, if restauro
deve essere unitario su parti organiche ed omogenee, anche se appartenenti a differenti proprista.

* - La demolizione delle parti di unita edilizia incongrue alfimpianto originario ed agli ampliamenti organici di esso,
nonché f'eliminazione degli eventuali elementi di detiaglio che si presantano incompatibili {rivestimenti e simili),
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* - Le aperture di nuove finestre per Iabitabilita dei sottotelti e per introduzione di servizi igienici a tutti i piani. Le
suddetle aperiure non potranno interessare pareti esterne prospicienti su spazi pubblici o che, comunque, rivestano
carattere storico documentario. Le dimensioni, comungue contenute, saranno valutate anche in relazione ad altre
aperlure eventualmente presenti sulla parete interessata.

» -L'eliminazione degli elementi degradanti e comunque estranei alf'organismo edilizio.

» -Llacoslituzione di nuove unith immobiliari, senza alterazione della tipologia originaria e dei relalivi elementi costruttivi,
architettonici, di finitura, decorativi,

In ogni caso i materiali preesistenti devono essere mantenuli efo, se possibile, ripristinati. La lore sostiluzione & ammessa solo perle
parti documentate come non recuperabili e con impiego di elementi con caratteristiche fipologiche & formali analoghe e compatibili
con quelle mantenute. L'inserimento di elementi e materiaii diversi & consentito solo per comprovate esigenze statiche.

Negli interventi di restauro e risanamento conservativo {C) non sono consentiti:

¢ - Le alterazioni dellimpianto tipologico e strutturale, If sistema distributore (androne, scala, corte, sala distribuirice,...)
deve essere mantenuto efo ripristinato.

+ - le alterazioni delle facciate su fronte slrada, delle strutiure, e delle eventuali decorazioni.

s - L'ssecuzione di fracce su muratire che rivestono pariicolare carattere storico-documentario.

» - Larealizzazione di nuovi balconi a shalzo sulle facciate.

Negli interventi di restauro e risanamento conservativo (C) & obbligatorio:

s - Procedere con cautela a saggl di raschiatura delle imbiancature. Eventuali affreschi o decorazioni dovranno essere
sottoposti a restauro con la collaborazione della Soprintendenza,

+ - Limpiego di lecniche e materiali tradizionali per il Cenlro Storico, nel rispetto delle prescrizioni indicate dal
regolamento edilizio.

Per e unita edilizie classificate di rilevante valore {RV), al fine di promuoverne f'utilizzo e la valorizzazione, & consentita la chiusura
delle coorli interne allunita edilizia, nel rispetto della normativa igienico sanitaria. Le strutture, orizzontali di copertura e verticali di
tamponamento, devono essere in ferro e vetro completamente trasparents.

Gli interventi di restauro e risanamento conservativo possono essere realizzati in modalita direlta senza ricorso a Piano di Recupero.
11, Ristrutturazione edilizia 1

La ristrulturazione edilizia "1" corrisponde alla ristrutturazione edilizia conservativa come disciplinata alart. 135 comma 2 lettera d)
della L.R. 65/2014 con le seguenti specifiche.

Gli interventi di ristrutturazione edilizia *1” sono fimitati ad opere che comportino anche I riorganizzazione funzionale interna delle
unita immabiliari, con modifiche agli elementi verticali non strutturali, e fermi restando i caratteri archilettonici e decorativi delfedificio,
nonché gli elementi costituenti arredo urbano. Sono ammessi, per fa riorganizzazione funzionale negli edifici di valore architettonico
ed ambientale {classificali con "VV") che non presentano significative alterazioni fipologiche ed architettoniche.

Sono ammassi in questa categoria d'intervento:

¢ - Lo sposlamento, fa costruzione e la demolizione di pareti divisorie non strutturali per la riorganizzazione interna delle
unita immobiliari.

* - Lo spostamento, l'ampliamento e I'apertura di vani porta anche su pereli verticali strutturali, per riorganizzare
I"mpianto distributivo interno alle unita immobiliari,

¢ -Lacosliluzione di nuove unita immobifiari, senza alterazione della tipclogia originaria e dei relativi elemegﬁ;eps}@‘trqi:.
architettonici, di finitura, decorativi, T

Negli interventi di ristrulturazione edilizia "1" non sono consentiti: o
¢ -Le alterazioni del sistema distributore (androne, scala, corte, sala distribulrice...)

+ - larealizzazione di nuovi balconi a shalzo sulle facciate. -

* - Le alteraziont delle facciate su fronte slrada, quali elementi di continuita ne! fessuto urbano. Sdng
salvl gli interventi di ricostruzione della partitura originaria dei prospetti, € ammessa la riaperturd,:

fronte su cui sl interviens, ancorché secondario.
Negli interventi di ristrutturazione edilizia "1" & obbligatorio:
¢ - L'impiego di tecniche e materiali tradizionali per it Centro Storico, nel rispetto delle prescrizioni indicate dal
regolamento edilizio.
12. Ristrullurazione edilizia 2/a
La ristrutiurazione edilizia "2/a" corrisponde alla ristrutturazione edifizia conservativa come disciplinata all'art. 135 comma 2 letlera d)
della L.R. 6512014 con le seguenti specifiche.
Gli interventi di ristrutturazione edifizia “2/a" sono limitati alle opere che, anche in deroga agli artt.7, 8 e 9 def D.M. 2.4.1968 n° 1444,
comportino fa riorganizzazione funzionale interna delle singole unita immobifiari e il loro adeguamento igienico - sanitario con
modifiche non incidenii anche sugli elementi verticali strullurali per:
e -costiuzione di servizi igienici in ampliamento alla volumetria esistente;
¢ - rialzamento dell'ultimo piano, nel caso che questo risulli abitato e senza che si coslituiscano nuove unita immobiliari;
+ -fistrutturazione e destinazione residenziale di volumi destinati ad altri usi,
Sono ammessi, per la riorganizzazione funzionale delle unitd immobiliari, negli edificl di scarso valore architettonico ed ambientale
{classificati con "SV"} parzialmente alterati nelfimpianto lipologico-strutiurale, ma che presentano carattere di continuita ed
organicita rispetto al tessulo del Centro Storico.
Sono ammesse in questa categoria d' intervento:
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¢ - Le variazion! di confine delle unita immobiliari esistenti.

* -lacostituzione di nuove unita immobiliari,

* - Lasoslituzione (anche con variazione delta quota d'imposta) dei solaf sotfotetto, per fa migliore utilizzazione dei locali
esistenti,

Negli interventi di ristrutfurazione edilizia "2/a™ non sono consentiti;

¢ - Lealterazioni del sistema distributore (androne, scala, corte, sala distribufrice ...}

» - Le alterazioni delle facciate su fronte sirada, quali elementi di continuita nel tessuto urbano def Centro Starico. Sono
comunque falti salvi gli interventi di ricostruzione della partitura originaria dei prospetti. E' ammessa la riapertura di luci
purché la preesistenza delle stesse sia adeguatamente documentata e la riaperiura sia coerente con I'asselto
storicizzato def fronte su cui si interviene, ancorché secondario.

Negli interventi di ristrutturazione edilizia * 2/a" & ebbligaterio:
* - Limpiego di tecniche e materiali tradizionafi per il Centro Storico nel rispetto defle prescrizioni indicate daf
regolamento edilizio
13. Ristrutturazione edilizia 2/b
La ristrutturazione edilizia "2/b" corrisponde alla ristrutturazione edilizia conservativa come disciplinata all'art. 135 comma 2 lettera d)
della L.R. 85/2014 con le seguenti specifiche,
Gli interventi di ristrutturazione edilizia“2/b", sono limitati alle opere che, anche in deroga agli arit.7, 8 e 9 def D.M. 2.4.1968 n° 1444,
comportino la riorganizzazione funzionale intema delle singole unita immobiliari e if loro adeguamento igienico - sanitario con
modifiche non incidenti anche sugli elementi verticali strutturali per;
e - costruzione di servizi iglenicl in ampliamento alla volumetria esistente
* - rialzamento dellullimo piano, nel caso che questo risulti abitato e senza che si costiluiscano nuove unita immobiliari
+ -ristrutturazione e destinazione residenziale di volumi destinati ad altri usi
Si attuano sugli edifici alterati nell'impianto tipologico - strutturale.
E inclusa nella ristrutturazione edilizia "2/b", oltre a quanto consentito alla lettera "2/a™;

*  -lariorganizzazione complessiva dellimpianto distributivo, estesa anche al gruppo scala.
Negli interventi di ristrutturazione edifizia *2/b" non sono consentite:

* - Le alterazioni delle facciale su fronte strada, quali elementi di continuita nel tessuto urbano def Centro Storico. Sono
comunque falti salvi gli interventi di ricostruzione della partitura originaria def prospetti

Negli interventi di ristrufturazione edilizia *2/b" & obbligatorio:

* - lImantenimento dei caralteri architetionici originari,

» - Limpiego di tecniche e materiali tradizionali per il Centro Storico, nel rispello delle prescrizioni indicate dal
regolamento edilizio.

14. Ristrutturazione edflizia 3

La ristrutturazione edilizia "3" corrisponde alla ristrutturazione edilizia conservativa come disciplinata all'art.135 comma 2 leltera d)
della L.R. 65/2014 con le seguenti specifiche.

Sono gli intervendi di ristrulturazione edilizia conservaliva, che comportino la ristrutturazione e la medifica anche degli elementi

ATty
L T,

strutturali orizzontali deliedificio, fino allo svirotamento deltinvolucro edilizio. -

, A ) ) . AL - - o N
Sono ammessi negli edifici con valore nulfo architettonico ed ambientale (classificati con "NN*) non compatibili cop] }egsigfo .;bahs(a\?___,_,
in cui sono inseriti. Sono edifici di recente costruzione, ristrutturazione o alterazione, che richiedono trasformagiont idonge-ad:u

loro ricomposizione con f'edificato circostante. : i 5\{,
E ammessa in questa categoria d' intervento; L S
. . . . . T . A e

* - la riorganizzazione complessiva funzionale e dislributiva, fino allo svuotamento dellu ta\“éﬁ”@: a,

Ju

. Donsidi
riorganizzazione sono consentite modeste compensazioni volumetriche. Da tali compensazioni § ‘ﬁv_, £s 1@1&0@“{?’1
interrati. In presenza di cavedi (o resedi, corli...) completamente intasati, la riorganizzazione dovraté: Q‘fﬁ'ﬁﬁ'z-ggfﬁ?;
anche al recupero di spazi per aercilluminazione, TR AR
Negli interventi di risirutfurazione edilizia" 3 " non sono consentite:

* - Allerazioni delle facciate, solo nef casi in cui per le stesse sia indicato un "valore architeltonico ed ambientale” nalla

tavola relativa,
15. Interventi di demalizione con fedele ricostruzione
Gli interventi di demolizione con fedele ricostruzione sono quelli di cui alla ristruliurazione edilizia ricostruttiva disciplinata dali'articolo
134 comma 1 lettera h.1 delfa L.R. 65/2014,
La ricostruzione & realizzata con gfi stessi materiali 0 con | materiali indicati dal regolamento edifizio, nonché nella stessa
coltocazione e con lo stesso ingombro planivolumetrico, faite salve esclusivamente fe innovazioni necessarie per l'adeguamenlo alla
normativa antisismica.
Tali interventi sono ammessi previa redazione di piano atiuativo, o con titolo diretto gualora trattasi di immobile di proprieta pubblica,
in aggiunta a quelli esplicitamente indicati nelle singole schede. Gli interventi di cui al presenle arlicolo sono ammessi soltanto neij
seguenti edifici:

* - edifici di scarso valore architettonico ed ambientale (classificati con "SV"), ove la scheda ammetta fa ristrutturazione
edilizia di tipo 2, a condizione che conservino le caratteristiche di continuita rispetto af tessuto dal centro storico e solo
nel caso di comprovate esigenze strutturali. Per gli edifici ove la scheda preveda la ristrutturazione di tipo 2/a non sono
consentite alterazioni del sistema distributors (androne, scala, corte, sala distributrice...)

+ - edifici di valore nullo architeltonico ed ambientale {ctassificati con "NN").
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16. Interventi di demolizione senza ricostruzione
Gliinterventi di demolizione senza ricostruzione sono disciplinati alfarticolo 135 comma 2 lettera e ter) delia L.R, 65/2014.
Questi interventi sono finalizzali al risanamento delle aree annesse ai fabbricati (cortili, giardini, orti ecc.). Si applicano su strutture
precarie e improprie alledificio, che risultano incompatibili con il tessuto edilizio circostante e che presentano "valore nullo”
architeltonico ed ambientale {classificato con "NN'),
Tali strutture precarie da rimuovere sono indicate nelle schede normative delle unita edilizie.
E fatto salvo quanto previsto al comma 6.
17. Interventi di riorganizzazione dei volumi
Gli interventi di riorganizzazione dei volumi sono finalizzati ad una migliore sistemazione dei volumi esistenti sufle aree annesse ai
fabbricati (cortili, giardini, orli ecc.). Si applicano su edifici, o parti di essi (autorizzati, condonali o antecedenti alla entrata in vigore
defla Legge 1150/42), che presentano "valore nullo” architettonico ed ambientale (classificali con "NN") qualora individuati nelle
relative schede,
Per tali edifici o loro parti, deve essere presentato un progetlo che prevede la sistemazione unitaria per tutta l'area di pertinenza
deliunita edilizia, con caratteristiche architettoniche compatibili rispetto al tessulo edilizio circostante. Con fa riorganizzazione def
volumi sono consentili adeguamenti in allezza fino ad un massimo di m.2,20 in gronda,
Negli intervenii di "Riorganizzazione dei Volumi® devono essere impiegati tecniche e materiali tradizionali per il Centro Storico, nel
rispetlo delfe prescrizioni indicate dal regolamento editizio,
18. Piani atlualivi e Progeti Unitari Convenzionati (PUC)
Le aree sulle qual insistono edifici & sistemazioni non compatibili con il contesto architettonico ed ambientale sono individuate
allinterno delle perimetrazioni riportate sulla tavola degli "Ambili di applicazione defla disciplina dei tessuti edilizi e degli ambiti di
{rasformaziong”.
I piano particolareggiato deve essere esteso a tulla l'area perimetrata,
Fino alfapprovazione del piano particolareggiato, sui singoli edifici aliinterno della perimetrazione di cui sopra sono ammessi
interventi fino alfe categorie precisate nelle schede normative delle unita edilizie.
Sono individuati i seguenti piani particolareggiati:
Comparto 1
Area interna alle Mura, fra Porta 5. Clemente ¢ via della Palestra,
Finalita: valorizzazione delle Mura e riorganizzazione ad uso pubblico di tutta I'area perimetrata con previsione di ampi spazi aperti,
anche riconsiderando la permanenza degli impfanti sportivi esistenti,
Comparto 7
Area verde via L. Leoni: Parco Inadel - Giardino del Conservatorio S. Caterina
Finalita: costituire un unico ambito verde valorizzando il giardino del Conservatorio S. Caterina ed individuando piti possibifita di
accesso.
Comparto 12
Area Caserme (Unita Edilizia 12,51.3),
Sono individuati | sequenti Progetti Unitarl Convenzionati (PUCY: PUC. 01: UE, 12,61.2 PUC. 02: U.E. 12.51.11
19. Unita edilizie da recuperare
Nella tavola "Ambiti di applicazione della disciplina del tessuli edilizi e degli ambiti di trasformazione” sono individuate le unita edilizie
da recuperare,
It recupero ¢ finalizzato alla riutilizzazione e valorizzazione architettonica del costruito, con destinaziont com
Centro Storico.
* - U.E.1.1.08 Monastero delle Domenicane di via Garibaldi
- U.E.1.1.12 presidio militare caserma Piave, via Garibaldi
- LLE 4.17.10 monastere s. Giovanni Battista, piazza S. Domenico
- U.E.7.22.17 pafazzo Barbolani di Montauto via S. Lorentino
- U.E.7.22.23 conservatorio "S, Caterina", via Garibaldi
- U.E.8.26.10 seminario vescovile, piazza del Murello
- U.E.9.30.12 palazzo pretorio {attuale biblioteca), via degli Albergotti
- U.E.2.32.2 clinica s. Giuseppe, via Saffi
- U.E.9.34.1 convilto / liceo classico, via Cavour
- U.E.12.51.18 ex-Enel via Petrarca
- U.E.14.70.7 edificio fra via delfa Minervai-5 e via oberdan 56-58-58°
- U.E. 15.82.5 clinica Tanganelli, via Fra Guitlone
- LLE.16.90.16 edificio utllizzafo dalla croce bianca, via dell'Anfiteatro
- U.E.18,100.5 ex caserma Ceccherelli, via Garibaldi
- U.E. 14.69.9 ex cinema corso via Mannini

® & & & » & * * S " s s 0w

Le Unita Edilizie sopra elencate possono essere riutilizzate per destinazioni diverse da quelle in alto alla data di adozione del
presentle piano, previa approvazione di Piano di Recupero esteso a tutta la ULE.

i Piano di Recupero disciplinera gli interventi ammissibili con le nuove destinazioni, nel rispetto delle caratteristiche architettoniche e
delle indicazioni presenti nefle N.T.A. su tecniche e materiali da impiegare.

Fino all'approvazione del Piano di Recupero, sulle singole Unila Edilizie sono consentiti interventi fino alle calegorie precisate nelle
schede normative,
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Successivamente alla decadenza del piano di recupero, se non diversamente specificato, per gii edifici, o porzioni di essi, trasformati
0 realizzati in virt del piano di recupero stasso, sono ammessi interventi fino alla ristrutturazione edilizia "3".
20. Deslinazioni e funzioni
Nelfambito del perimetro del Centro Storico del Capoluogo sono consentite tutte le destinazioni d'uso di cui agli articoli 11 delle NTA
del PO con esclusione delfa destinazione DU_G Rurale, con le sequenti prescrizioni:

* -¢ammessa la destinazione Du_B industriale e artigianale purché non rechi disturbo alla residenza;

*  -non & ammessa la destinazione Du_C_ grandi strutture di vendita - cenlri commerciali;

* -non & consentila 'apertura o if trasferimento da aree esteme al Centro Storico di atlivitd commerciali allingrosso;

*+ - non e consentita l'apertura o il frasferimento da aree esterne al Centro Storico del Capoluogo di sale giochi, intese

ceme i punti vendila deditiin via esclusiva al gioco.

Il mutamento di destinazione elo funzione & in ogni caso subordinato al rispetio:

s - delle prescrizioni indicate nella rispattiva scheda

s - delle prescrizioni indicate dal regolamento editizio e dal regotamento per la tulela e it decoro del patrimonio culturale

del centro storico.

21. Zone di particolare interesse commerciale
I} regofamento per la tutela e it decoro def patrimonio culturale de! centro storico approvato con d.c.c. n. 159/2018 definisce fe zone
di particolare interesse e ne norma le altivita. In via Bicchieraia & privileglata la promozione di attivita di artigianato locafe. Sono
consentite anche ativita artigianali orafe se compatibili con i requisiti igienico - sanitari richiesti dalle normative vigenti.
Su tutto I'ambito del centro storico det capoluogo, in ubicazioni compalibili con le caratteristiche dimensionali ed ambientali, &
ammessa la realizzazione, su spazi pubblici di strulture semipermanenii a servizio delle atlivith di somministrazione di alimenti e
bevande. Dstte collocazioni sono da promuovere con progetti unitarf intersssanti lintero ambito di riferimento (strade, piazze) e da
disciplinare con apposite convenzioni.
22. Non si applicano le misure di incentivazione di cui all'Articolo 15 e all'Articolo 23 delle presenti norme.

Estratto dei Vincoli

X Vincolo paesaggistico X No

o1 Informazioni assunte da:
Portale Regionale Geoscoplo, cartografia PIT, all'indirizzo web:
hilps:fiwwwb02.regione.toscana.iVgeoscopio/pianopaesaggistic
o.html

Estratto carlografia del Piano strutturale dal sito web delfA.C,
Uips://maps.comune.arezz0.iti?7q=ps_2021
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Estratto cartografia Piano Strutturale
Piene SInftu’s
f&r.l CARTA DEHVINCOLI PAESAGRISTICE

. legends WS Yista 8y

ol Ricerca
. 3 PraGaADEL 25 .
3 Tematismi MURELLO
319 S 051 Corta &ef vivalipresaggienad [ PIAGGA DEL 6
&G — Perituri,ilora s Fatea pre iPMJRELLO
g v sosdenti i area [ PIAGGUA DEL b
Do i AAn 1 et el f Gl Dede - Aree & jruRELLO i
i O e e b b Cotce - e {9 PIAGGADEL EL]
L1201.142 £0.1, 171 M, G2l Codica  Area IMURELED
£ Ecent chinan al 1934 (L waseis7y ¥ PAGEADEL Foul
&8 Wbasi sheciogioit stgeasid iMUREu.o
Codine - Area Elpmw*bﬂ. 3
art (A1 142 0 iMURELLO
! . é‘rfnc-&;eda.ee‘j(r o ter ERRGHDEL Tivt
mm EER z_(;::, 14t :ch ’ Ifwasuo
AUz ea et g del Codice - Areed A S, B S
7] el gt g e bree E‘Pﬂ\ B 33
in @ 21 Beginnats &l Plang E1r [MURELLO
[ PIAGGIADEL |33
IMURELEO
@encomor.las -
MURELLO
[ PAGGUDEL (35 -
{MURELLO
[ PIAGGIADEL 3 -
|MURELLO
[ PIAGG'ADEL 3
{MUREHLO
H Puacanapel 33 v

X Vincolo ambientale a No
X Si se Si quale : Estrailo cartografia del Piano strutturale dal
sito web dell'A.C. tips:/fmaps.comune.arezzo.it/?q=ps_2021
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X Vincolo Storico/Architettonico o No el Y
X Si se Si quale : Estratto cartografia del Piano strutiurafé 831
sito web dell'A.C. tips:/imaps.comune.arezzo.itV?q=ps_2021,
Traltandost di unita immobiliare vincolata ex Legge 1089/1939,
oggi D.Lgs 42/2004, a seguito di D.M. del 13.02.1981, trascritto
alla Conservatoria RR.Il. di Arezzo il 04.04.1981 al n.3325 del
reg. par., si fimanda ad altro paragrafo per it contenuto del
vincolo stesso,

Siriporta di sequito un estratto delfa cartografia del P.S..
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X Si
Fonte: Con Deliberazione GRT n°421 del 26.05.2014, i
pubblicata sul BURT Parte Seconda n®22 del (4.06.2014, &
stata approvata la classificazione sismica regionale, relativa
allaggiornamento  dellallegato 1 {efenco dei comuni) e

dellallegato 2 {mappa) della Deliberazione GRT n°878 delf8
oltobre 2012.

Estrafto cartografia del Piano strutturale dal sito web dellA.C.
tips:fimaps.comune.arezzo.it/ fq=ps_2021
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Direziocne Generale Poliliche Ambientali, Energla e Camblamenti ¢fimaticl
GENIO CIVILE O AREA YASTA FIRENZE, AREZZ0, PRaTo, Pistota. PREVENZIONE SISMICA

ALLEGATO 1

AGGIORNAMENTO DELLA CLASSIFICAZIONE SISMICA DEL
TERRITORIO DELLA REGIONE TOSCANA 2014

ELENCO DE{ COMUNI TOSCANI CON INDICAZIONE DELLA ZONA SISMICA D] APPARTENENZA
(In grassetto | nuovi comuni istitulti dal 1 gennalo 2014 per fuslone df comuni limitrofi)

| PROVINGIA DI AREZZO
CODICE ISTAT COMUNE ‘Zona sismica
| oo0s1002 | AREZ70 Zona 2 i
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X Presenza Materiali inidonei da un punto di vista ambientale X No (per quanto rifevabile alla data dell'dfin
o Si; se Siindicare [a natura dei rifiuti tessici
smaltire:

'\"N’ au o
Assunzione def Perito: Si ribadisce quanto riportato in premessa, al paragrafo ‘limili e condizioni”, ovvero che la verifica & stataal
natura apparente, non avendo fatto saggi e campionamenti di natura invasiva,

171 DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA EDILIZIO/URBANISTICA

Lo scrivente valutatore, in funzione della documentazione reperita presso I'Ufficio Comunale a seguito di ricerche esperite dal
personale delf Amministrazione stessa, sulla scorta di dati ed informazioni acquisiti anche in fase di sopralluogo, eseguiti | necessari
confronti tra documentazione e stato dei iuoghi (giuste le misuraziont eseguite), limitatamente allunita immobiliare oggetto del
presente elaborato e con esclusione delle part condominiali,

DICHIARA:
Che lunita de qua, nelfa sua originaria consistenza e destinazione, & parte di un edificio castruito in data ben anteriore al’anno 1942
{come si evince anche dalia relazione sterica allegata al Decreto di Vincolo {ex Legge 108911939, oggi D.Lgs 42/2004) trascritto alla
ex Conservatoria RR.I. di Arezzo 1104.04.1981 al n.3325 del reg. part..
in relazione alla C.E. n.746/1980 {P.E. 387/1979} si segnala di non aver reperito allinterno de! fascicolo né fa comunicazione di
inizio, né la comunicazione di fine def lavori. Con riguardo allinizio def lavori, per quanto occorrer possa, si segnala di aver rinvenuto
allinterno delta pratica una comunicazione depositata in data 21,12.1982 (assunta al protocollo con il n.46695) dall'Ufficio del Genio
Givile, dalla quale si pud evincere che alla data del 15.07.1982 era pervenuta alfEnte Regionale la comunicazione da parte della
committenza di avere in corso di esecuzione delle opere di ristrutturazione sull'edificio di cui l'unita de qua & parle; circostanza
verificata dall'Ufficio In data 07.10.1982.
Parimenti non sono state rinvenute allinferno dei rispettivi fascicoli le comunicazioni di inizio e fine lavori riferite alle Autorizzazioni
edifizie nn.801/1986 e 564/1987.
Esperito il sopraliuogo di rito sulla scorta dei grafici della C.E. n.746/1980 {P.E. 387/1979), seppur tali elaborali non siano quotati e
siano stati redatti con tecniche di rilievo e restituzione grafica al'epoca risalenti, limitatamente all'unita de qua, si precisa che sono
state riscontrate:
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L'awvenuta demolizione di uno dei due vani w.c. (quello orientato a sud). La data di esecuzione di tale opera non @& nota allo
scrivente; per quanto occorrer possa si segnala che tale servizio igienico risulta rappresentato nelfa vigente planimetria catastale
assunta al protocollo delfA.d.E. Servizi catastali in data 21.01.2014 al n.AR0004781 e pertanto, a tale dala, risulterebbe
documentalmente essere presente.

Realizzazione di un muro di limitata altezza ed estensione nel locale laboratorio (in prossimita della porta di collegamento con
I'antibagno); per quanto attiene la data di realizzazione dell'opera, non nota allo scrivente, si segnala che tale porzione di muratura
non & rappresentata nella richiamata planimetria catastale e pertanto, documentaimente, potrebbe essere stata realizzata dopo fa
presentazione di delta planimelria,

Omessa rappresentazione grafica del gradino rilevato tra il locale principale {laboratoriofingresso) e la retrostante (rispetto alla
strada} zona dei servizi (antibagno e bagno}.

Omessa rappresentazione in pianta {seppur rappresentato in sezione) del gradino posto allingresso del laboratorio,

Omessa rappresentazione della "bussola” dingresso di vetusta manifattura (realizzata con strutiura in legno).

Omessa rappresentazione (nella sezione e nelfa pianta) della volta (intradosso sofaio} del locale laboratorio {diversamente dai
contermini locali indicati come ufficio e servizi dove - in pianta - risulta rappresentato fo sviluppo della volta di tali locali).

St segnala inollre che nella pianta (denominata piano terra mod. della C.E. 746/1980) & stata rappresentata una porta di
collegamento interno tra il locafe indicato come servizi (affuale antibagno) facente parte dellunita de qua ed il contermine locale
esposto a sud (indicato come laboratorio art.) di proprieta di terzl. Tale apertura & risultata essere tamponala, Da una verifica delle
Planimetrie catastali storiche (ed attuali) sul punto si rappresenta che: tale locale (indicato come laboratorio art.) & - per la porzione
contigua rispetto allunitd de qua - di proprieta di terzi sin da prima della data di rilascio della C.E. 746/1980. Piu precisamente &
parte dellunita distinta al c.f. nella sezione urbana A, Fg.172, p.lla 391, sub.8, come rappresentato nella planimetria catastale di tale
unita presentata all'A.d.E. Servizi Catastali in data 13.08.1979. Che tale porzione non fosse parte dell'odierna unita de qua (sub.25},
lo si evince anche dalla pianimelria catastele afferente Iunita sub.2 (anch'essa risalente alla presentazione del 13.08.1979) che
rappresentava l'allora pill ampia consistenza da cui & derivata Fodierna unita in oggelto; in questo elaborato & evidente che il locale
conlermine {porzione del sub.8) risultava gia all'epoca intestato ad un soggetto "terzo".

Cid detto e premesso, qualora ‘in origine” (all'epoca della pratica edilizia) tale porta di collegamento fosse stala aperta avrebbe, al
iimite, collegato due distinte (e contermini) proprieta immobiliari. Da informazioni assunte in loco e dalla “lettura” delle planimetrie
catastali dellagosto 1979, tale vano di porta, gia allepoca, risulterebbe come chiuso.

in conclusione, oltre alle omissioni grafiche prima descritte, alla demolizione del servizio igienico ed alla realizzazione del “muretto”
allinterno del focale laboratorio, quale ulleriore opera in “difformita” rispetto ai grafici della piu voite cifata C.E.746/1980, vi & da
segnalare il tamponamento della porta di collegamento tra l'odierna unita de qua (sub.25) e la contermine cantina di proprieta di terzi
{sub.8).

In relazione allinstallazione dellinsegna pubblicitaria, quella rilevata sul posto in fase di sopralluogo, differisce per materiale,
dimensioni, posizione e contenuto rispetto a quella prevista con I'A.E. 564/1987; non & possibile per lo scrivente s iFaTe [8hsa
quale & stata “‘modificata” I'apposizione dellinsegna, B

Alta luce di quanto sopra per l'unita dislinta nella sezione urbana A, Foglio di mappa 172, particglla B4:s1 5§t
dichiara - la NON REGOLARITA' edilizia dello stato dei luoghi al grafici di cui alla C.E. 746/1980 ed A.E. 5§ AreTEs };'/):pf:\ _»"*.;';_
Per una "punfuale disamina” delle difformita riscontrate sarebbe stata necessaria fa predisposizione di w48 fb,gbfhpgra.tw_q‘;é -
seguito di un silievo architettonico dettagliate che interessi anche contermini proprietd di "terzi"; el§bdrs ‘..h’é‘*‘:l‘ pet‘?;'i;{]irﬁi,ﬁii
dellincarico - non & stato pertanto possibile eseguire. “’ it IL’

3 oY) A

Dovra essere valutata con I'Amministrazione Comunale fa possibilit di depositare una pratica che legittimd{o; Ma euuog/riﬁ‘al 2

luce delle vigenti disposizioni dello strumento di Pianificazione Territoriale, Regolamento Edilizio Com f-’g;gg,?%egg)génu

disposizioni Regionali in tema di difformita edilizie. Si ricorda peraltro che 'unitd & assoggettata a vincolo ex Legge 08 9 {oggi

D.Lgs 42/2004} trascritto alla Conservatoria RR.II. di Arezzo il 04.04.1981 e che pertanto, il deposilo di una istanza di sanatoria sara

subordinatamente condizionato al rilascio del Nulfa Osta da parte dellEnte preposto alla tutella del vincolo {S.ABAP. perle

province di Grosselo, Siena e Arezzq).

Da informazioni assunte per le vie brevi presso i preposti Enti {S.A.B.A,P. e Comune) che non ritasciane prefiminari pareri vincolanti,

¢ stato possibile apprendere che:

- Per quanto attiene la S.A.B.A.P. {sede di Arezzo} al fine di sanare le difformita edilizie sul bene sottoposto.a vincole monumentale
(art. 21 Codice dei Beni Cullurali ~ Parte Il), dovra @556 Inviala alla Soprinfendenza; -

Un'istanza in bollo per opere realizzate in assenzaldifformita della autorizzazione della Soprittendenza, comprensiva dei dati
identificativi del bene, det proprietario, riferimenti de D.M. di vincolo;

Un'autocertificazione circa la natura degli abusi {su modulistica dell'Ente);

Una relazione tecnica descriltiva delle opere da sanare;

Elaborafi grafici atti a descrivere F'entita delle opere oggetto di sanatoria.

- Per quanto atfiene I'A.C. - fermo restando il preventivo ottenimento del N.O. da parte delfa Soprintendenza - sembra possibile
deposilare unistanza di accertamento di conformita giusti i disposti dell'art.209 della L.R.T. 65/2014 e s.m.i., rappresentando sia le
difformita riscontrate, sia le inesattezze ed omissioni grafiche. Sara 'Amministrazione che, stante la lipologia e classificazione di
immobile, in fase di istruttoria della pratica valutera se rilasciare un permesso a costruire in sanatoria, o se diversificare le opere da
P. di C. in sanatoria da quelle riconducibili ad una c.d. CILA Tardiva, Il rifascio delidei provvedimenti comportera il versamento di
diritti di segreteria per il deposito dellistanza e le sanzioni per le opere descrilte. Il regolamento dell’ Amministrazione che disciplina
le sanzioni prevede che le stesse siano collegate alfepoca di realizzazione delle opere “abusive” {un Imparto per ogni epocain cui
é stata eseguita l'opera difforme).
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Trattandosi di procedimento volto al rilascio di un titolo edilizio in sanatoria, & ritenulo preferibile dall'Ente passare per if tramile
degli sportelli telematici istituiti dalle Amministrazioni comunali (SUAP, SUE, ec); & comunque ammesso Finvio diretto deli'istanza
corredata delfa documentazione necessaria alla Soprintendenza. Il sitascio deliauspicabile provvedimento {nulla osta) da parte
delta Soprintendenza che si ribadisce, essere prodromico per la presentazione delfistanza di sanatoria al Comune, comporters il
versamento di diritti di segreteria ed il pagamento di una sanzione,

Assunizione: Al finf estimativi &, af momento, solo possibile ipotizzare che per legittimare” tali difformita sara necessaria un‘atlivita
tecnico-professionale oltre al pagamento delle sanzioni e dei dirili di segreteria, tanlo al Amminisirazione Comunale, quanto allEnte
preposto alla futela def vincolo. In assenza di specifiche, a1 momerito, 16 scrivente determinera {in via ipotetica) quei pill probabi
¢osti "tecnici” necessari per i deposito di una pratica di regolarizzazione (sia al Comune che alla S.A.B.A.P.), nonché la sanzione
{minima) prevista dalla Legge Regionale {e dal regolamento locale) ed i diritti di segreteria per quanto riguarda it Comune. Per
quanto atliene la sanzione da versare alfEnle preposto alla tutela del Vincolo, essendo la stessa determinata direttamente dallEnte
slesso, in relazione alla "gravitd”™ dell'abuso, la stessa pud essere al momento solo ipolizzala e deferminata forfettariamente af meri
fini estimativi.

It 24.01.2012 & entrato in vigore it D.L. n°1, convertito nella L. n°27/2012 che - alfart.9 - stabilisce {'abrogazione delle tariffe
professionali e di tulte le disposizioni che, per la determinazione del compenso, rinviano alle tariffe. Attualmente corre Yobbligo per il
professionista di pattuire if compenso per ia prestazione professionale al momenta del conferimento delfincarico, rendendo noto al
cliente it grado i complessita dello stesso, fornendo tutte e informazioni utili circa gi onerf ipotizzabili dal momento del conferimento
alla cenclusione delfincarico. Nef caso di liquidazione da parte di un organo giurisdizionale, il compenso del professionista &
determinato con riferimento a parametri stabiliti con decreto det DM 14072012, Cid detto, essendo abolite e tariffe, sulla scorta di
informazioni assunte da professionisti tecnici, per e prestazioni professionali predstte si quantifica un importe sommario/forfettario,
indicalivo e non probatorio di €.3.250,00 (tremiladuecentocinquanta/00) circa (cumulativo sia per I deposito  deltlstanza
allAmministrazione Comunale, sia per il deposito del progetto alla Soprintendenza).  Un pari imperto di €.2.160,00
{duemitacento/00) sara relativo alla sanzione e ai refativi diritti di segreteria per il deposito della pralica all Amministrazione
Comunale; un importo pari ad €.2.000,00 {duemita/00). Costi complessivi determinati in €.7.350,00 {settemilatrecentocinquanta/00),
at quale si deve aggiungere limpoto di €.500,00 (cinquecento/00) fra spese professionali e tribuli catastali per Faggiornamento della
vigente planimetria (come meglio sard precisato nel successivo paragrafo); Faggiornamento catastale sara un “documento’
necessario per il deposito dell'lstanza di sanatoria. I tutfo per €.7.850,00 (settemilaottocentocinquanta/00); tale importo si intende al
netto di IVA ed eventuali oneri accessori e dei cosli necessari per il deposito di un'atlestazione di agibilita (si ricorda che l'unita de
qua ne & priva),

Detto complessive importo come sopra determinato verra utilizzato ai meri fini estimativi o polra essere confermalo efo variato,
solamente dopo che saranno definitivamente chiare le modalitd/possibilita di regolarizzazioneflegittimazione della difformita,
predisponendo e sottoponendo gli “elaborati progetiuali”, ai rispeltivi Enti Amministrativi,

La verifica edifizio-urbanistica riguarda il controllo defle pratiche edilizie rispetto alio stato dei luoghi & non comprende Ia verifica deffe
dichiarazioni e calcoli progettuali in esse riportate (distanze dai confini, dalle costruziont, etc..), di vizt occult, ficitritrsgontro e
Iaccertamento delle opere realizzate secondo la buona norma tecnica di costruzione {anche impianlistica), sl i
statico-sismica e rispelto a quanto previsto negli elaborati tecnici o negli eventuali computi allegali allg’pr;

relazione all'abbaltimento delle barriere architettoniche. Al fine di rendere edotlo {'aggiudicatario, si segral a{lj,g @ n
stato possibile visionarefverificare la conformitd degli impianti {di ogni sorta e natura), il dime 5] rjﬁ@?ﬁﬁtﬁ‘fﬁe S

L . B . e ‘e A G F M GBS B (,..?\(r
approvvigionamento e smaltimente, taluni requisiti acustici e termici, etc... nessun accertamento e quirld d;qm‘a[ Hong {0 £5
11

resa in merito, neanche in relazione ai requisiti energelici. Parimenti non sono stale eseguite verifiche ﬁg}iﬁﬁ[&{ﬁé}g’ér’;@gﬁg@‘g} ;
di maleriali inidonei (a fitolo esemplificativo & non esaustivo materiali contenenti fibre di amianto o similafs alﬁi,qgé‘rh‘o i ]

soltosuolo} e I'eventuale emissione di fumi in atmosfera. R A5k
La due diligence edilizio-urbanistica & stata espletata in base alta documentazione fornita dall Amminstraziene-Comunale
e dalla SABAP. di Arezzo; ne deriva che I'attendibilita del risultato finale de! processo di verifica & streftamente legata alla
veridicita ed alla completezza degli elementi fomiti @ messi a disposizione del valutatore che non si assume, pertanto, alcuna
responsabilita su eventuali errori o omissioni derivanti da documentazione errata o incompleta o non aggiornata,
In conclusione ed in refazione a quanto sopra é necessario altres! precisare che, alla luce del mandato rimesso allo scrivente, non
pare possibile intendere, stante la necessita di un intervento efo presentazione di pratiche edilizie {a maggior ragione in sanatoria),
che questo possa sostituire quanto compete per Legge agli uffici ed Enti deputati circa i termini di ammissione di eventuali istanze e
¥indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, Gli stess! uffici inoltre rimandano allesito delistruttoria
conseguente alia presentazione di pratica completa di elaborali scritto-grafici di dettaglio; si deve pertanto constatare l'oggettiva
impossibilita per lo scrivente di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e definitivo, Per il caso di specie si ricorda che l'unita in
questione risulta vincolata ex Legge 1089/1939, oggl D.Lgs 42/2004, a seguito di D.M. del 13.02,1981, trascritto alla Conservatoria
RR.IL di Arezzo il 04.04.1981 al n.3325 del reg. part, e che perlanto sara necessario ottenere il preventivo Nulla Osta dellEnte
{SAB.AP) e pertanto, per i motivi it volte esposti, sono stati quantificati in termini orientativi e non probateri al fine di avere un
“quadro” ulile, seppur di massima, per le finalith peritali ed estimative, Non ultimo & da precisarst che quanto indicato pud essere
soggetto a variazioni poiché le assunzioni sono state rese in ragione della normaliva ed informazioni assunte alla data di
elaborazione del presente elaborato peritale.

£’ ulile in conclusione precisare che, seppur si lratti di una procedura, ove per consuetudine operativa gfi importi economici relativi
ad oner, sanzioni e spese per la regolarizzazione, atlestazioni, certificazioni, onorari, elc, rimangono a carico
dellacquirente/assegnatario, per il caso di specie limmobile risulta vincolato ex Legge 1089/1939, oggi D.Lgs 42/2004,
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Le difformita su tali immobili hanno, per il tipa di vincolo, natura essenziale ed esiste severo regime repressivo previsto dal Codice
def Beni Culturali (art.169), che si configura con f'esecuzione di opere in assenza di preventiva autorizzazione da parte dell'Ente
preposto alla tutela del vincolo,

Per quanto sopra esposto non sembra possibile procedere al trasferimento delfimmobile in pendenza di tali difformita quando non vi
sta, almeno, il nulla ostafautorizzazione sulla possibilita di regotarizzare le difformita anzi dette da parte delfEnte preposto alla tutefa
del vincolo (Soprintendenza).

In conclusione, anche ed ai fini di rendere "maggiormente appetibile” [immobile, si sottopone al Commissario Liguidatore,
I'opportunitd prima dell'asta/cessione del bene di procedere alla “regolarizzazione” delle difformita riscontrate nelle modalita primae
meglio descrille e per le quali sono stati dettagliati (seppur ai fini estimativi) i relativi costi e sanzioni.

1.8. AUDIT DOCUMENTALE E DUE DILIGENCE CATASTALE %8

L'unita oggetto defla presente relazione peritale @, come anticipato, identificata nella sezione urbana A, Foglio di mappa 172,
particella 391, subalterno 25,

- Documentazione acquista X Direttamente presso Agenzia Territorio - planimetrie catastali
precedenti rispetto a guella vigente
X Da sito web (refativamente a visure, efaborato planimetrico,
elenco subalterni, estratto di mappa e planimelrie catastale
vigente)

- Elenco documentazione visionata o Visura terreni
X Visura storica per immobile
X Planimetria calastale
X Elaborato planimetrico di subafternazione (parziale)
o Elenco immobili
X Estratlo mappa
o Alfro
- Rilievo della consistenza catastale
o Direlto in loco
X Desunlo graficamente da:
X Planimetria catastale (verificata con rifievo a campione)
D Elaborato planimetrico 2
X Data del sopralluogo di ultima verifica 19.06.2023 \&

1.81  DICHIARAZIONE DI RISPONDENZA CATASTALE

Lo scrivente valutatore in funzione della documentazione acquisita presso 'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinclale del Territorio —
Servizi, confrontata con fo stato dei luoght, con riferimento all'art. 19 del D.L. n°78 del 31.05.2010 convertito con Legge del
31.07.2010 n°122, note le circolari 2 T (prot. 36607) e 3 T (prot. 42438}, rispettivamente del luglio e delagosto 2010:

0 LaREGOLARITA:
X La NON REGOLARITA (motivare) : Della vigente planimetria catastale stante fa rappresentazione di un servizio igienico indicat,.d
come esistente nella vigente planimetria ma, di fatto, non presente. Pur non avendo eseguito simulazioni di classament raybtsdl O
la procedura doc.fa. si ritiene che tale carenza (assenza di secondo vano w.c.) possa avere rilevanza ai fini del classamél 0 0:,
altresi riscontrate altre incongruenze che hanno meno rilevanza al fine del classamento, ma si descrivono parime | i gna R
corretta rappresentazione grafica, Nella parete del locale antibagno (quella esposta a sud) non & stata rilevata la gre A ¢ {tina, 3
‘nicchia” nelfa muralura; & stata omessa la rappresentazione di un “lucernario” {luce non apribile) presente nel pjé@tf\q‘ 6911! S
Jabbralofio &Y o0
portaid

lergale; & stata omessa la rappresentazione di alcuni gradini ra la porta di ingresso e la pubblica via, tra il ioc 5
Fantibagno; & stata omessa la rappresentazione di un muro di fimitata affezza ne! locale laboratorio {in prossimita\dglia ports
collegamento con l'antibagno); & stata indicata un'unica altezza {ml. 3,60) ma in realtd, traitandosi di solal a volte, le ‘Lgiéza;‘,agg_
plurime e diverse, la cui {eventuale} media non é quella indicata in planimatria (neanche qualora il calcolo fosse di tipo ponderalf);l ik

E' stata riscontrata un *bussola” con struttura in legno e doppio vano di porta che disimpegna la porta di ingresso.

Si segnala inoltre l'assenza delfannotazione in visura catastale del vincolo ex Legge 1089/1939, oggi D.Lgs 42/2004, atfinente
Yunita de qua, giusti { disposti della circolare 5/T del 09/10/2012 dell'A.d.E..

Osservazioni del Perito: Ai fini estimativi si terrd in debito conto il costo di presentazione della planimelria a variazione per
aggiornamente di quella attualimente vigente, ricordando nuovamente che con L. n°27/2012 sono state abrogate le tariffe
professionali. i imanda a quanto gia argomentato sul punto 1.7.1.. Cid detto, essendo abolite le tariffe, sulla scorta di informazioni
assunte da professionisti tecnici, per le prestazioni professionali predstte si quantifica un importo sommariofforfettario, indicativo e

non probatorio di €.450,00 (quatirocentocinquanta/00) olire Tribuli catastali per €.50,00 {cinquanta/00) ’

st . i (e

0 ALTRO (motivare):
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1.9. TITOLARITA 69

- Atti di provenienza

Tipo di atto Donazione con onere

Notaio Dr. Andrea Martini di Stia {oggi di Arezzo)

Data atto 09.06.1995

Reperlorio nr. 891

Fascicolofraccolta nr. 279

Registrazions Agenzia delle Entrate di Arezzo il 27,06.1995 al nr,1743, vol. 18
Trasctizione Trascritto all'allora Conservatoria RR.I di Arezzo in data

27.08.1995 al nr.6379 di reg. part.

Precisaziont: Con tale atto veniva donato alla Cooperativa Sociale La Tappa, maggior consistenza immobiliare rispeito a quanto
oggetto del presente elaborato peritale, Inoltre, sempre in tale atfo, ['unita in oggello veniva descritta con I'aliora consistenza e con
lidentificativo catastale all'epoca vigente, owvero il sub.21, della plla 391, 1g.172 {sez.A) in sequifo soppresso come meglio
argomentato e descritto al paragrafo ‘idenfificativo catastale™ al punto “cronistoria”,

Ricordo — ai fini della Procedura di L.C.A. - che in tale atto veniva rappresentato che i beni erano assoggettati a regime vincofistico
nascenle dalla trascrizione del vincolo storico-artistico (ex Legge 1089/1939); af fini delfapplicazione delfart. 60 D.Lgs. 22.01.2004
n.A42 (prelazione) si ricorda la lipelogia dell'atto di provenienza, pur non avendo conltezza sull'eventuale deposito di “denuncia” alla
competente Soprintendenza,

Per quanto attiene le cessioni a titolo oneroso si ricorda allresi che i beni culturali sono quei beni mobili o immobili che per ie loro
caralleristiche artistiche, storiche o architettoniche sono soggelli alla tutela dello Stato; giusti | contenuli del codice dei beni culturali
e del paesaggio {D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42}, lo stesso prevede una serie di limitazioni alla possibilita di trasferime la proprieta o
la detenzione,

il trasferimento della proprieta o della detenzione di tali beni comporta l'obbligo di presentare “denuncia” alla Soprintendenza del
luago ove st trova it bene, contenente i dali delfe parii, 'indicazione del domicilio, i dali identificativi del bene, la natura e le condizioni
deliatio di trasferimento. La denuncia deve essere presentata per qualsiast trasferimento, oneroso o gratuito, non solo della
proprietd ma anche delta detenzione del bene, entro 30 giorni dalla data del'atto oppure, in caso di successione a causa di morte,
dali'accettazione delt'eredithd o dalla presentazione della dichiarazione fiscale di successione. La mancata presentazione della
denuncia nel termine previsto & sanzionata anche penalmente. Seppur gia anticipato, brevemante si ricorda altres! che: l'art. 59 del
Codice riporta fobbligo di denuncta di trasferimento di proprietd, a litolo oneroso o gratuilo, di un bene culturale {art. 10), mobile o
immobile, da presentarsi enltro i 30 giori successivi alfa stipula dell'atte. Tale denuncia deve essere effeftuata:

a} dall'alienante o dal cedente la detenzione, in caso di alienazione a titolo enerose o gratuito o di trasferimento della detenzione;

b} dallacquirente, in caso di irasferimento avvenuto neil'ambito di procedure di vendita forzata o fallimentare owvero in forza di
sentenza che produca gli effetti di un contratto di alienazione non concluso;

o) dall'erede o dal legatario, in caso di successione a causa di morte, Per Ferede, if termine decorre dail'accettazione dell'eredita o
dalla presentazions della dichiarazione ai competenti uffici iributari; per il legatario, il termine decorre dalla comunicazione notarile
prevista dall'articolo 623 del cadice civile, salva rinuncia ai sensi delle disposizioni del codice civile.

Quando i trasferimento del bene cullurale avviene a tifolo oneroso la legge prevede il diritto di prelazione da parie dello Stato o, in
subordine, della Regione, Provincia o Comune territorialmente competente. La prelazione deve essere esercitata eniro 60 giorni
dalia data di ricezione della denuncia, e in questo periodo di tempo l'atto rimane prive di efficacia, perché condizionato
sospensivamente all'esercizio della prelazione. L'acquirente, dungue, acquistera la proprieta def bene solo dopo 1 60 giomi, se fa
prelazione non & stata esercitata. Fino a quel momento & anche vietato consegnare il bene, che deve rimanere in possesso del
venditore,

& "ﬂ\ﬁj’ﬁizg;
- Quota di proprieta SIS
X Intera [1/1]
01 Parte: indicare laguota[_ /|

Se trattasi di quota indicare i nominativi dei comproprietari :

- Usufrutto A No

o Si se Siindicare il nominativo :
- Nuda proprieta XNo oo et
o Si se Siindicare il nominativo :

= Condizioni limitanti

Servitd) o Non sono presenti servitdl
X Sono presenti servitQ (apparenti)
St rappresenta che vi saranno quelle servilll nascenti per essere
parte di un pil ampio edificio condominiale.
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Altre possibili limitazioni

Note ed informazioni di carallere generale

o Sono presenti servit (da Titolo)

Si rimanda a quanto anticipato in relazione all'art. 60 codice dei
beni culturali e del paesaggio (D.Lgs. 22 gennaio 2004, n. 42)
ed a quanto sara indicato in refazione alfa convenzions ed atto
d'obbligo riportati nel seguente paragrafo.

Nelle murature dell'unita immobiliare in oggetto, polrebbero
essere installate delle tubazioni per i servizi tecnologici primari
che di fatto costituiscono servith ai sensi dell'ex art. 1062 ¢.c.,
con diritlo dei fondi dominanti di accedere ai fondi serventi per
le future manutenzioni, salvo l'obbligo di rimessione in ripristino
a regola d'arte di quanto eveniualmente afterato.

1.10. CONVENZIONI, ATTI D'OBBLIGO; STATUTI DI CONSORZIO, ETC....

X Convenzione Urbanistica

X Atto d'obbligo

X Vincolo StoricofArchilettonico

STUDIO TRE FIRENZE

1 No

X Si: Convenzione; scrittura privata autenticata dal notaio Dario
Basagni di Arezzo in data 23.06.1984, rep. 51181, tra Emmaus
societhd Cooperafiva a r.l. {dante causa dell'odierna proprieta),
infra maggior sottoscrittori della stessa ed | Ministero dei Beni
Culturali ed Ambientali, Atto trascritto all'allora Conservatoria
RR.II. di Arezzo in data 04.12,1993 al n.10.690 del reg. part.
Tale convenzione riguarda il restauro def monumentale Patazzo
Mauri effeliuala a parziale carico dello Stato ¢ disciplina le
modality per rendere accessibili le unitd facenti parte delio
stesso. Con riferimento a quella oggetto del presente rapporto
di valutazione, seppur in lale atto rappresenlata con )
tidenlificalivo catastale (¢ quindi la consistenza) allepoca
vigente, viene discipfinato — quale orario di disponibilit per
rendere accessibili i locali - la giornata feriale di lunedt dalle ore
9,00 alle ore 10,00,

o No

X Si: Atto di obbligazione; scrittura privata autenticata dal notaio
Dario Basagni di Arezzo in data 28.06.1980, rep, 39717,
solloscritta da Emmaus societd Cooperativa a r.. {dante causa
delfodierna proprieta), infra maggiori sottoscrittori della s
A seguito def progefto allepoca depositate per
concessione a realizzare un intervento di edifiz}
sensi delia L.10/77 finanziato con contributo ¢&ll
tale scrittura 1 sottoscrittori si sono impegnati - & 18 aif;é-c_oss i
ad applicare prezzi di vendita ¢ canoni di Iocaanné neuq mfsura
determinata nellalle di obbligazione, impegn '2151 5éﬂtresh
non modificare fa destinazione d'uso residenzials, del |mmgb:
per if periodo di validitd dellobbligazione. Gli obli hrsonn
trasferili a successori ed avenli causa, con la ne L2
inserirti negli attl di trasferimento successiva alla sottoscrizione.
All'art.8 viene rappresentate che la durata della convenzione &
determinata in diect anni,

Pur avendolo gia rappresentato nei dali urbanistici, si ricorda
nuovamente, stante fimportanza dei relativi effetti che l'unita
immobiliare de qua é vincolata ex Legge 1089/1939, oggi D.Lgs
4212004, a seguito di D.M. de! 13.02.1981, trascrilto alla
Conservatoria RRUII. di Arezzo il 04.04.1981 al n.3325 del reg.
part..

Lo scrivente ha rinvenuto nella documentazione a disposizione
copia defla documentazione relaliva quale nota di trascrizione
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{con relativa relazione storico-arlistica) e Decreto di Vincolo,
eseguendo ~ in seguite ~ una visura presso il preposto Ufficio
Vincoli della SABAP competente, per averne “ufficiale” risconto
di quanto reperito, GQuestultimo, emesso il 13.02.1381 e
notificato alla Cooperaliva Emmaus in data 25.03.1981,
riguardava gli identificativi all'epoca vigenti owvero | subb.1, 2, 3,
4, 5p., 8p., Tp. della p.lla 391, f4.172 {si rimanda a tal proposito
alla cronistoria dei dati catastali 1.6.1.).

Assunzione del Perito: Pur avendolo richiesto, lo scrivente non ha ottenuto copia di un
eventuale regolamente df condominio, laddove presente, e
pertanto nen pud relazionare su eventuali contenuli.

1.11. STATO DI POSSESSO DEI BENI

A Libero All'atto del sopralluogo Funita risultava libera e vacua con
l'eccezione della presenza di materiale “minuto” ma, stante la
modesta enfitd, si sitiene tale aspelto irrilevante ai fini della
rimozione del materiale. Non & dato sapere I'appartenenza del
matertale rinvenuto, owero se sia riconducibile alla proprietd, o
meno.

o Oceupalo Indicare | soggetli occupanti:
Indicare a che titolo & occupato il bene per soggetti diversi da
quelli posti in Liguidazione Coatta Amministrativa,
specificandone gli estremi di registrazione
o Conlatto affitio
o €fanno
o Rata
o1 Durata in anni
1 Scadenza contratto

Canone di locazione in essere ¢ allneato con canone di
mercato

oS

1 No se No perché

Indicare se i contratli di cui sopra sono:

0 Registrati in dala antecedents al pignoramento delfimmobile
=] Reg|stra1| in data successwa al pignoramento dell' |mmob1[e

112. IMPORTO SPESE CONDOMINIALI

Per quanto attiene la quanlificazione delle spese condominiali insolute, in fase di sapraliucgo, lo scrivente ha*@’ppre
dalle informazioni assunte dafl'Agente Immobiliare, Geom. Paolo Agnelli: k% K o
I} condominio non aveva - alfa data del sopralluego — un Amministratore ma, della quantificazione delle speét{ condohnmah
assume le veci una condomina in qualith di c.d. “capo-scala”. A quella data risultavano delle spese a carico dell'ufiitd-dg Giaper
circa €.25,00) afferenti la quota parte della luce e pulizia delle parli comuni.

Avendo l'unita autonomo accasso dali'esterno mi riferisce che il condominio nulla ha preteso in refazione a tale mancato versamento
e pertanto si pu¢ considerare l'unita priva di pendenze in tale senso, Lo scrivente ha chiesto anche se vi fosse un regolamento di
condominio efo delle tabelle millesimali ma tale informazione non risultava essere nota al richiamato Geometra Agnelli,
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1.13. FORMALITA, VINCOLI, ONERI A CARICO DEGLI ACQUIRENTI

Oltre alle possibili limitazioni riportate nei capitoli precedenti, dalle informazioni assunte non si rilevano alfre particolari formalita,

vincoli o oneri apparenti, anche di natura condominiale, gravanti sul bene che potranno restare a carico dell'acquirente/assegnatario,

salvo quanlo in appresso descritto:

- Sard onere dei futuri acquireniifassegnatari altenersi agli eventuali vincoli ed alie disposizioni riportati nef regolamento
condominiale e nelle relative tabelle laddove presenti {informazione richieste ma al momento non nota);

- Sara onere dei fuluri acquirentifassegnatari attenersi al disposti e contenuti delle cenvenzioni ed ali d'obbligo citali al paragrafo
1.10. ed in pariicolare agli obblighi derivanti dal fatto che I'unita de qua risulta vincolata ex Legge 1089/1939, oggi D.Lgs 42/2004,
a seguito di DM, del 13,02,1981, trascrilto alla Conservatoria RR.I. di Arezzo il 04.04.1981 al n.3337 del reg. part., anche ed in
relazione alla denuncia di cui all'art.59 del Codice.
Per quanto occorrer possa, e ferma la validith di Legge, si segnala che in data 27.05.2104 & stata frascritta al reg. part. del
Servizio di Pubblicitd Immobiliare dell'A.d.E. l'autorizzazione all'alienazioni di beni di proprieta della Cooperativa Sociale La Tappa
{oggi In L.C.A) rilasciata dalla Direzione Regionale Ben Culturali con atte amministrativo def 20.02,2044, rep.84/2014, riferita a
maggior consistenza di beni in parte nel contempo alienati, tra i quali identificativi risulta indicata anche l'unita de qua distinta dal
sub.25, p.lla 391, fg.172 sez.A.

- Senvitl nascenti per esser parte di un edificio condominiale.

1.14. FORMALITA, VINCOLI, ONERI NON OPPONIBILI ALL'ACQUIRENTE

Alla dala defl'uitima verifica eseguila il 27.01.2023, dalfispezione ipotecaria effelluala, i beni di cui al Lotto 1) non si sono  rilevate

formaltta pregtudlzaevoln Sul punto si rimanda anche alla refazione notarile preliminare rispetto alla cessione def bene,”

1.14 ANALISI ESTIMATIVA

1.14.1 UTILIZZO DELLA VALUTAZIONE

L'utilizzo della valutazione & un postulato estimativo fondamentale che stabilisce che il valore di stima dipende, o se si wiole ¢ in
funzione, dello scopo per il quale & richiesta la valutazions, avendo ogni valutazione un proprio movente o ragione pratica che la
promuove, in relazione al complesso dei rapporti che intercorrono tra i soggetti, i falli e il bene, il servizio o il diritto oggetto di
valutazione.

Il presente rapporto di valutazione ¢é finalizzato afla determinazione del “pily probabile valore in libero mercato” e del “pity
probabile valore di mercato in condizioni vendita forzata” nell'ambito dei concordati preventivi e procedure fallimentari,

Per deterntinare il pill prebabile valore di mercato in condizioni di vendita forzata, come valore derivato dal piti probabile valore in
regime di libero mercato, si prendono in esame i differenziali esistenti, al momento delta stima, fra lipotetica vendita delffmmobile in
esame in libero mercato, rispetlo alfa vendita forzosa implicita alla procedura,

1.14.2 BASI DEL VALORE

Il pits probabite valore di mercate secondo gli standard infernazionali, il Codice di Tecnoborsa (V ediziene 2018, capltoqu{ ?2)
secondo le Linee guada ABI per le valutazioni degli immobili in garanzia delle esposizioni creditizie — {IV°® edizione, ap 'ie 2) N
R.1.2} viene definito - in base al dettato dell'articolo 4, comma 1, punto 76 del Rego]amento UE 575/2013, come segue: ’” % AR
“fimporto stimato al quale fimmobile verrebbe vendufo alla data della valutazione in una operazione svolfa tra un ve 6‘1 }: -
acquirente consenzienti alle normali condizioni oi mercalo dopo un'adeguafa promozione commerciale, nelfambito 17{4\&7@"-

e

)

enirambe e parti hanno agite con cognizione di causa, con prudenza e senza essere soggette a costrizioni.....". i
kf(‘
{ valore di vendita forzata secondo il Codice di Tecnoborsa (V edizione 2018, capitolo 2, 2.13) viene definito come segue: S SAE LA TS
"Si infende la somma di denaro oftenibile dafla vendifa delfimmobile nei casi in cui, per qualsiasi ragione, if venditore é cosireffo a
cedere limmobile. £ possibile che un valufatore sia incaricalo di stimare un valore di mercato che rifietfa una fimitazione alta
commerciabilitd corrente o prevista; in fale ipofesi if valore é connesso a specifiche assunzioni che If perito deve indicare nel
Rapporto di valutazione,”

Secondo le Linee guida AB] per le valutazioni degli immobili in garanzia defle esposizioni creditizie ~ (edizione aprile 2022 -
Appendice A.1.4.1} il valore di vendita forzata viene cost defintto;

"Per valore di vendita forzata si infende la somma oftenibile per limmaobile nei casi in cui, per qualsiasi ragione, if venditore é
cosireffo a cedere limmobife. E’ possibile che un perito sfa incaricafo a stimare un valore di mercalo che rifletta una limitazione alfa
commerciabilita correnle o prevista, in tale Ipotesi if valore é connesso a specifiche assunzioni che if perito deve indicare nel
rapporto di valulazione.”

Negli L.V.S. 2013 - Framework nota 52 "L'espressione "vendita forzata” é spesso usala in circostanze in cuf un venditore & obbligato
a vendere con la conseguenza che non dispone df un periodo di tempo adegualo per atfuare la propria strategia di vendita. If prezzo
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che potrebbe essere offenulo in queste circostanze dipendera dalla natura delle pressioni cui é soffoposto il venditore e dalle
motivazioni per cui non & possibile affuare un'adeguata strategia di vendita. Esso puo riffettere inoltre fe conseguenze per il
vendifore derivanti dal non essere riuscifo a vendere nel periodo a sua disposizione. Tranne laddove si conoscano la natura delfe
costrizioni per il venditore e le molivazioni defle stesss, if prezzo oftenibile in una vendita forzata non pud essere reafisticamente
stimato. il prezzo che un venditore acceltera in una vendita forzata rifleltera le particolari circostanze di tale vendita e non quelffe di
un ipolelico venditore disponibile di cuf alta definizione of valore di mercale. If prezzo offenibile in una vendita forzata ha soltanto una
relazione accidentale con il valore di mercato o con eventuali affre configurazioni definite nel presente principio. Una “vendita
forzata™ ¢ una descrizione della situazione in cui si verifica lo scambio, non una distinta configurazione di valore.

Verifica del migliore e piti conveniente uso 0 - (HBU - Highest and Best Use )

L'attuale valore di mercato dei fabbricali rappresenta il massimo valore fra if valore di mercato neltuso attuale ed i possivili valori di
trasformazione degli usi prospeltati.

oSi

0 No. 8e no procedere alla delerminazione del'HBU {allegare I'analisi estimativa)

X Altro {motivare)

Assunzione del Perito:

Posto che FH.B.U. (Higesl and Best Use} & la destinaziane alla quale corrisponde il valore massimo tra il valore attuale ed i possibili
valori di trasformazione (ed indica quindi la destinazione maggiormente redditizia del bene), si attua previa la verifica dei seguenti
vingol:

- Tecnico => fisicamente e tecnicamente realizzabile

- Giuridico => legalmente consentito

- Di bitancio => finanziariamente sostenibile

- Economico => pill conveniente rispetto alla destinazione attuale

Per il caso di specie, in considerazione del fatto che si tralta di un bene immobile soltoposto a vincolo di tutela diretto (D.Lgs.
42/2004), ogni intervento (anche un mero cambio di destinazione d'uso senza opere) deve essere preliminarmente assentito dalla
Soprintendenza competente {fermo restando che lo stesso sia ammissibile dalle norme del Piano Operativo). Cié detto non potendo
acquisire lale preliminare preventivo Nulla Osta (che comporterebbe una progettazione di dettaglio, cltre ad un’analisi storico critica
suif mantenimento di certe Caralteristiche), sentita la procedura — anche ed in considerazione degli eventuali costi di frasformazione
che implicherebbe un cambio di destinazione - si procedera a determinare l'odierno e pili probabife valore di mercato dellimmobite
nel suo “corrente” uso (MVEU — market Value for Existing Use).

Scelta def criterlo di valutazione in applicazione agli standard internazionali di valutazione
Alla luce delf'analisi del mercato e dei dati rilevabili e rilevati, per la determinazione analitica del valore di mercato dellimmobile posti
in Liquidazione Coatta Amminisirativa & stalo applicalo il seguenle criterio di valutazione :

o Metodo del confronto

a Monoparametrica 79

o MCA™ con nr...... comparabili

o Sistema di Stima 7

A MCA * Sistema di Stima con nr. 3 comparabil

t1 Analisi di regressione ™ semplice con nir, dali campione
o Analisi di regressione multipfa con nr. dati campione
o Aliro

X Metodo finanziario )

X Gapitalizzazione diretta 76

o Capitalizzazione finanziaria 77

0 Analisi del flusso di cassa scontalo 78

o Metodo dei costi ™)

Precisazioni: In alcuni casi, pofrebbe essere opportuno realizzare la valutazione immobiliare adottando pilt di una metodica di
valutazione.

Etementi utili per la valutazione ed analisi del mercato immobiliare

Il bene immobile cggelto del presente rapporte di valutazione & un'unita censita quale laboratorio artigianale, oggi priva di attivita
insediata ed ulilizzata quando in atlivita, quale piccolo laboratorio tipografico; come gia piti volte rappresentato l'unita & parte di un
palazzo diinteresse storico-architettonico assoggettato a tutela e vincolato ai sensi del D.Lgs 42/2004,

La posizione dellimmobile ¢ pressoché centrale, allintemo del centro storico consolidato dell'abitato di Arezzo, L'edificio (Patazzo
Signorile) presenta sta nelle facciate, che nel cortile, elementi architettonici di pregio storico/architettonico. Pur trattandosi di un’unita
apparienente ad un edificio di “pregio” e pur avendo la stessa degli elementi che riflettono I'appartenenza a tale contesto, di fatto — in
relazione alta sua odierna destinazione - si tratta di un “fondo” di modesta consistenza, accessibile solamente a fivello pedonale,
seppur diretto dalla Pubblica via; ¢id detto, analizzato anche il mercato locale per queste destinazioni & opinione dello scrivente che
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la stessa inerisca un mercato “ristretto”. Essendo peraltro un bene notificato — i cui interventi edilizi devono essere preventivamente
autorizzali dalla competente Soprintendenza ~ non & possibile "tout court” ipotizzarne un migliore e pili conveniente uso {Highest
and Best Use) rispetto a quello attuate {market Value for Existing Use) e, nel suo corente uso, si riiene possa essere — in ipotesi —
pertopil appetibile per “soggetti residenti” in zona che possono utilizzare tale u.i.u. quale accessorio indirelto alie loro principali unita.
Per la sua "nalura®, In condizioni di “libere mercato”, non si ravvede un particolare appeal commerciale per un pit ampio segmento
rispetto a quello descritto, seppur si ribadisca la sua buona posizione rispetto all'abitato e la vicinanza (seppur non immediata} con
principali servizi ed attivita commerciall,

Analisi del Mercafo:

Da un‘analisi del mercato locale, ovvero da indagini e ricerche esperite (seppur anche e a pil ampio raggio, ma nel medesimo
cluster) s & riscontrata — nelfullimo friennio - un’altivity transativa non dinamica, ma comunque presente, ancorché
prevalentemente incentrata su cantine intese quali accessori di unitd principali. Consultando il portale dellA.d.E. “Consultazione
Valori Immabiliari dichiarati” con riferimento ad immobili censiti in categoria C/2 e Cf3, pur avendo riscontrato delle vendite anche di
faboratori, sono risultate con maggiore frequenza transazioni attinenti fe “pertinenze” (unitd accessorie) compravendute unitamente
all'unita principale.

Si riperta di seguito un estralio del richiamato servizio disponibile sul portale dell’A.d.E (data ricerca ottobre 2023), per fipologie
esclusivamente produttive che non ha dato riscontri e per tipologie non residenziali miste, che invece ha fornito maggiori dali,

OMI Consultazione valori immobiliari
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Conclusioni:

Le ricerche confermano Ia premessa dellanalisi di mercato, owvero che si tratta di un immobile che — nella specifica zona - non
viene con frequenza alienato; sono stali perlopili riscontrafi piccoli laboratori, magazzini e canting ceduti unitamente ad altre unita
immaobiliari poiché, separatamente dalle unita principali e, da esse divise, hanno uno “scarso” appeal. Si sono analizzate anche le
offerte di vendita nel medesimo segmento di mercato (asking price} rilevando simitart informazioni anche in tale segmento.

Si ritiene che o stesso possegga uno modesto appeal immobiliare poiché facente parte di un segmento di mercato “ristretto” e che
al di fuori di tale segmento possa ragionevolmente scontare tlempi di tratiativa di lungo periodo; qualora la cessione/vendita debba
essere celere o forzata, potrebbero essere significative fe osciltazioni di "prezzo” {al ribasso).

Ai fini delle dinamiche di mercato vi & da considerare che lo scenario economico che sl prospella, a seguito degli eventi legati
all'epidemia virale di covid-19, ad eventi bellici e “crisi internazionali® che hanno una ripercussicne sulleconomia reale {aumentlo
delfinflazione, “caro prezzi” dell'energia, aumento de! tasso dei mutui, etc...); tali aspelti non fanno intravedere segnali confortanti
per il comparto immobiliare & la maggior parte degli addelli al lavori ipotizza un rallentamento dall'attivita fransattiva con, In Ipotesi,
conseguente “stagnazicne” dei prezzi {ovvero dei prezzi richiesti in termini di offerte di vendita), a maggior ragione per immobili
“strumentali” per deslinazione, posti a margine delte principali arterie viarie o zone commerciali,

Livello del prezzo di mercato - nota) definita al punto R.3.3.5.8. delle Linee Guida ABI - apr. 2022 - it ivello det prezzo di mercalo & rappresentato dal prezzo
unitario medio degli immobili del segmento di mercato, oppurs dal prezzo unitario minimo e dal prezzo unitario massimo;
Livetlo del Dala di ricerca: 31.90.2023 . Fonie - quotazioni Borsino immobiliare: Zona Arezzo, cluster centro:

Prezzo
@ immobilioreit

unitario medio
Arezzo (AR)
Piaggia Del Murello, 32, 52100 Arezrzo Ay, itatia

- ZONA CENTRO STORCO TUTTA LA PARTE RACGHEUSA NELLA CERCHIA DELLE MURS

2 Lahoratori o Magazrinl
£ k|
Valote miring Ve madia Vikwe massmo  YESRITTEm0 Vane madn VFOE ISEG
£oes BOT s 1,249 £ 1,600 o 8% fe0 1333 o 1,799

L'OMI {osservatorio de} mercato immobiliare} delfAgenzia delle Entrale con riferimento allultime semestre disponibile alla
data della valutazione, ovvero il 1° 2023, con riferimento alla specifica zona, indica un range di:
iy ganzia % o e e
o ntrate ‘_ﬁ,‘ﬁ; Spazko dSsponibila par

arcotariont
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Pur avendo ripertato le predette quotazioni riportate ai fini dellindicazione dei “range”, si ricorda quanto evidenziato anche nello
stesso sito web deli'Agenzia delle Enlrate, ovvero non possono intendersi "tout court”™ come sostitutivi della stima, ma solo di ausitio
alia slessa, in quanto il loro utilizzo nell'ambito di un processo estimate non pud che condurre ad indicazicni di larga massima,

Indici di Mercato:

Saggio annuale di variazione dei prezzi +0,60% - dalo "medio” assunto dal confronto kra due annuakith OMI {I° sem. 2022 - I° sem.
2023) nello stesso dluster per la medesima tipolegia {Jaberatori)
Saggio di variazione del livello di piano La variazione ¢i prezzo indotta sulfimmobife allaumentars del fivello di piano; posto che il

prezzo marginale del livello di piano & simato con il saggio di variazione dei prezzi del
particolare segmento di mercato, talvolta il mercato indica un prezze marginale a forfait per
ogni piano in pil (in presenza dellascensore),

Assunziong del Perito {cos) definita al punio 3.3. deffa norma UNI 11612/2015 ¢ al punto
RA4.5.1.1. delle Linee giuda ABI): non avendo sufficienti elementi (reperbili nello stesso
segmento} per delermirado in via analitica, posto che brattasi di edificio senza ascensors,
senza peculfar afface efo viste pancramiche, da indagini esperite presso colleghi ed
operatori di seltore, sia rintracciabile tra ['1 ed if 3%. Si ricorda che il segno del prezzo
margingle varia in presenza o assenza dellascensore. Per quasta tipologia immebiliare - pur
non essendovi particolari viste - si assume che faltezza di plane, owvero che i primo livello,
rispetto al piano terra prospiciente una pubblica via, abbia una *rlavanza massima®,

Costi impianti {ricostruzione a nuovo) - costi ristrulturazione/manutenzione

Costo intervento di “manutenzione™ da 1-2-3- Impossibilitato per {a natura dellincarico a fare una disaggregazione funzionale degli elementi

4-5 al fine di computare le singole parti d'opera, si procedera in maniera sintetica, in funzione della
consistenza delfunits, Sulla scorta di costi "medi® (assunti da studi di setlore - prezziario opere

edili ordine degli Architelti) si deleminerd un costo "manulenzione” (fishrutturazione di tipo

feggero) utile ai med fini estimativi per determinare it passaggio di scala owero it prezzo

marginale dello stalo di conservazione. Per le specifiche si imanda alla tabella MCA - costi d!

manuienzions.
Servizio igienico Presente (si imanda alle tabelle MCA)
Dotazioni di impianti implanto elettrico presente (si imanda alle labelle delf MCA)

Assunzione del Perito: Per quanto attiene la determinazione det costo a nuovo del servizio igienico e dellimpianto elettrico, ovvero di
tutta la dotazione di impianti che sara utilizzala i fini della comparazione, gli stessi saranno determinali a *corpofforfait’ sulla scorta
di interventi analoghi. Per tali indicazioni/dati, si imanda alle specifiche tabella delle MCA.

1.14.3 SVILUPPO ANALITICO DELL'ANALISI ESTIMATIVA

1.14.4. CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO
valore da stimare |

o

Vajpsq:a"me T+:
1

St premette che il piti probabile valore di mercato é stimato tramite I'applicazione di metodi e procedure di valu
fa natura dellimmobile e le circostanze pili probabili in cuf tale immobile sarebbe compravenduto sul libero
comuni, ulilizzati per stimare it valore di mercato, comprendono il metodo del confronto di mercato (Market Gg
MCA), il metodo finanziario (income approach) e il melodo dei costi {cost approach).

Una valutazione immobiliare si basa su sei principi fondamentali:

1. Dipendenza del valore dallo scopo della stima: un bene pud assumere contemporaneamente diversi valor, faQ-}' 11
scopi della stima;

2. Unicita del metodo estimativo;
3. Prezzo come fondamento del giudizie di sima: ogni giudizio di stima ha come fondamento e punto di arrivo il prezzo, che misura il
rapporto {ra bene e moneta equivalenti al costo o al prezzo di scambio del bene stesso;

4. Previsione come caratlere immanente del giudizie di stima: il giudizio di stima ha insito il concetto di previsione; se non ¢i fosse
previsione, non ci sarebbe giudizio di stima, ma una mera constatazione di un prezzo storico o prezzo di fistino;

5. Permanenza delle condiziont come fondamento della previsione:; proiettare nellimmediato futuro fe condizioni lecnico-sconomiche
rilevate nellimmediato passato. Si sostiene che tra it momento in cui si formula fa stima e la data di riferimento della stima le
condizioni al contorno rifevate dalf'estimalore non siano cambiate;

6. Ordinarieta come garanzia di oggettivith e generale validita del giudizio di stima: tulli i parametr tecnici, economici, sociafi,
normalivi, ecc. devono essere presi in considerazicne nella stima nella loro dimensione il probabile. Il concetto di ordinarieta
coincide con i concetfo di stafisticamente frequente,

Dopo una preliminare analist dei dati dispenibili sul mercato, per lo specifico segmento e tipologia, il softoscritto ritiene appropriato
adottare, quale mefodo di stima, quelfo per comparazione con beni similari {ovvere metode del confronto Market Comparison
Approach - MCA): tale metodo rfentra nelle sfime pluriparametriche ed & un procedimento di stima che permelte di determinare il
valore degli immohili atiraverso il confronlo fra if bene oggetto di stima e altrt beni simili per caratteristiche tecniche e segmento di
mercato. L'M.C.A. & un processo logico di comparazione tra le varie caratleristiche tecnico-economiche degli immobili presi a
confronto, che ulilizza come base del raffronto i prezzi marginali che rappresentano la varlazione del prezzo al variare della
caratteristica presa in considerazione,
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L'MCA si fonda sull'assioma elementare per il quale it mercato stabilira il prezzo dell'immobile da stimare allo stesso modo dei prezzi
gia fissali per gli immobili simili. Attualmente fe difficolta applicative di guesto metodo, in Italia,

sono sopraltulto relalive alla veridicith dei dali ed alla fruizione di banche dati che forniscano elementi puntuali e completi
relativamente allimmobile preso a confronto (caratteristiche del comparabile rispetto ai subjets) ed al segmento di mercato in cui si &
operato. A quanto delto si aggiunge la difficoltd di reperimento di recenti transazioni per immobiti simifari, tante per il numero di
contratti recentemente stipulati, quanto per la “difficile” acquisizione degli stessi e la conseguente verifica ed analisi degli immobili
compravenduli (parametri del segmente di mercato, tipologia immobiliare ed edilizia, rapporti mercantili, forma di mercato, stalo di
conservazione, caralteristiche qualitative, dotazioni, ecc.),

Al fine di individuare lali comparabili, si sono esperite Indagini presso la competente Agenzia delle Entrate (attraverso il portale
Stimatrixcity) ed anche attraverso operatori del settore per verificare la presenza di alti di compravendita stipulati per immobili
ricadenti nello stesso segmento {ed in quello prossimo riferito ai magazzini) presenti in zona nei 24 mesi antecedenti a data di
riferimento della valutazicne. Stante if numero di “dati certi” reperiti nel medesimo segmento, non & stato possibile né procedere con
un "campione significative” di dati per effetiuare una c.d. “analisi di sensibilita”,

Localizzaziane Centrale Destinazione Produttiva
Tipologia Immobiliare Fabbricato usato Tipologia edilizia Fabbricato storico
Tipologia castruttiva Muratura mista Bimensione Piccola

Contrazione {prezzi stabili e transazioal in

Forma di mescato Concorrenza monopolistica Ciclo immobiliare
dlminuzione}

Livello di prezzo si veda dati e quotazioni riportati net precedente paragrafo [Tipo di contratto al fini estimativi - corpravendita

Per la determinazione dell'odierno e pitl probabile valore di mercato, la ricerca ha comunque dato esito positivo, avendo
permesso di reperire i seguenti att da parre a comparazione:

Fonte dato immobiliare  |Atto compravendita
Rogante Millont Francesca Fugenia Repertorion® 2109
Data formazione prezzo  |05.04.2023 Trasceizione n® partfanno {non nota
Tipologia immmobile Condominio non intensivo Destinazione princip.  |Produttiva
Comune Arezzo
Provincia Arezzo Quartiers icentro storico
tndirizzo via San Lorentino ’Civico n. |3O
Prezzo € 15.000,00 Indice affidabilita Normale
Descrizione a’e.?.' bene (estratta dali'atto d.'lcv) H porzfane‘l'mmobiﬁare con ingresso diretto dal numero civico 30 della detta Via San Lorenrino,.a
destinazione artiglanale {laboratorio-deposita), posta al piano terra, compesta da locale loboratorio-depasite sul fronte, disimpegno-so
ulteriore locole laboratorio-deposito sulretro del fabbricato.

STUDIO TRE FIRENZE
Firenze, G.a.p, 50126, via Turchia, n®12 - tel, ¢ fax 055 — 47.65.03 - e-mail : info@studiotrafirenze.it - p. VA 05940310484 - ¢.f. 94167270480 Pagina 40

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Rogante

Fernando Licenziati

onte dato immaobiliare

Atto compravendita

Repertorion®

6316

Data formazione prezzo

15.02.2022

Trascrizione n° partfanno

non nota

Tipologia immaobile

Condominio non intensivo

Destinazione princip.

magazzino/depasito

Comune Arezzo

Provincia Arezzo |Quaniere Icentro starico

Indirizzo via San Lorentino |Civic0 n. 169
]lndice affidabilita Normale

Prezzo € 25.000,00

i ] i | p
Descritlone del bene (estratta dall'atto di cv): compendio immaobiliare che le parti cos! descrivono: In Arezzo {AR), vio San Larentine n. 69, porzione
immobifiare ad uso deposito el piano terreno, composta da due locali oltre bogno con antibagno

fFonte dato immoebiliare  |Atto compravendita

Maria Chiara Ceccarelti

Rogante Repertorio n° 373

Data formazione prezzo  |03,11,2021 Trascrizione n® part/anno [non nota

Tipofogia immobile Condominio non intensivo Destinazione princip. | magazzino/deposito

Comune Arezzo
Provincia Arezzo |Quartiere |centro storico
Indirizzo via della Chiassaia }Civico n. l30

Prezzo € 22.000,00 !tndice affidabifita iNorma[e

Descrizione del bene (estratta doll'atto di cv):in Arezzo, via delfa Chiossaia n. 30 - vano use magezzino ol piano terreno composto da due vani, della
consistenza cotastale di mq. 18 (diciatto} come da planimetrio allegata

L'indice di affidabilith del comparabile dipende dal grado di conoscenza dellimmobils da parte def valulatore:

Ottima: if valutatore ha una conoscenza diretta del bene

Buona: it vatutalors non ha conoscenza direlta det bene ma ha assunto infermazioni da altii lecnici che hanne operalo in esso

Nonanale; il valutators non ha conoscenza direlta def bene ed ha desunlo i dati dalfatio. ,:.:?
Limitata: it dato immobiare & riferito ad una proposta di vendita {opzione limilante conosciula del Committente che non na ha predluse fuso)

Georeferenziazione del subjact e def comparabili
2 A A " - =} Th

G .. g\l ‘ . f.l'&"

Legen et ¢ ‘ g{ s cormgravendtn P tion & vea cempraver s

Assunzione del Perito riferita ai comparablos: In assenza di indicazione - nei rispetiivi rogiti - di eventuali preliminari di
compravendita, si assumerd - come data di formazione del prezzo quelia degli atti stessi. Non avendo avuto Ia possibilita di visionare
direftamente i beni, per quanto attiene aspetii quali‘quantitativi gli stessi si sono desunti dalta leftura dei titeli, daf sopralluoghi esperiti
daltesternc {tipo drive-by); cid detto si assumeranno ai fini eslimativi, quegli stali di conservazione che, con i dovutl nomenclator,
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sono riportati allinterno defle tabelfe del'MCA. Si precisa inollre che i dati dimensionali e fa dotazione di impianti sono stai ricavall
dalla misurazione delle planimetrie calastali allegate, al pari dei dati atlinenti le caratteristiche energetiche che seno stall rilevati da
refalivi APE (laddove presenti, stante la natura dei comparables),

Si segnala che, seppur per motivi di privacy non si siano indicati gli identificativi catastali, copia dei richiamati “titoli" & in possesso
del tecnico scrivente ed a disposizione del Commissario Liquidatore, laddove siano richiesti. Quale ulteriore assunzione si segnala
che i costi afferenti ulili ad indicare il prezze marginale stato di manutenzione per i "passaggio di scala" sono stati determinati dallo
scrivente in maniera indicaliva e non prabatoria, cosi come sempre in maniera forfettaria (sulla scorta di interventi similari}, vengono
delerminati i costi complessivi attinenti gli impianti.

Al pari anche i costi professionali utili a regolarizzare le difformita riscontrate {catastali ed edilizio-urbanistiche) saranno quantificali
nelle modalith meglio espresse al paragrafe 1.7.1 in via indicativa e non probatoria per le finalith anzi dette.

In ultimo, quale ulteriore assunzione ulile ai fini estimafivi, lo scrivente rappresenta che i comparabili rinvenuti non sono
appartengono ad immabili dirsttamente {utelati, ma si ritengone comunque pertinent ai fin della comparazione, Quanto detto poiché
seppur l'unitd de qua (subject} sta un bene immobile tutelato appartenente ad un palazzo di pregio storico architetlonico che, da un
punto di vista fiscale pud sfruttare delle "agevolazioni” in termini di detrazioni fiscali per interventi di conservazione del patrimenio,
dall‘altro presenta un pilr articolato iter nell'ambito dell'oftenimento dei Nulla Osta per eseguire degli interventi, peraltro, solitamente,
di natura conservativa.

SVILUPPO ANALISI ESTIMATIVA: Si ripertang di seguito le tabelle def'MCA e sistema di stima:

— e TIREIAT DA T - -
CARATIERISTICA/PREZZQ IMMOBILE A IMMOBILE B IMMCEILE C ect
EONTE Ao Mitori | Ao Ligepsiab | Atio Geccarell | Soics
PREZZO € 1500000 € 2500000 € 2200000 | incogn
DATA mesi 7 21 24 0
SLP. PRINCIPALE (SfL) mq. 28,00 __ 29,00 17.00 39,00
™. N
=y =
. R
. o —
SERVIZ) IGIEN. n? 0 § Q 1
THIP. RISCALDAM n’ 0 0 0 0
STATO MANUTENACNE n* # 1 1 5 2
CLASSE ENERGET. [l ] 1 1 1 1
LIVELLO DI PIANO n [0 L] [4] 0
N8.: Si omette i! corfronto tra caratlerisiiche ugual per tutd i beni
SRR S SCALE E UNITA' DI MISURA
sfiato manuenzione - impianig :
scadenta 1 [costo a nvovo £ 5.000,00
mediotra 2 |vetusid 3
¥ [normale 3 |vita uilo atlesa 35
discrato 4 |costo deprezzato € 714,29
ottino 6 __|aftroimpianio: ‘nagssun impianto
COSi0 ama. [€ 150,00 [cosio anuowo €
“ o glasseenergetica - vetustd 20
classe E-F-G ¥ia ulile altesa 20
classa D coslo Geprezzale €
# [classe C altro Implanty: - pessun impianto
classe B 4 _1cosio anuovo €
classe A 5  [eelusth 20
cospa€inPclasse | € 50,00 {vita utile attesa 30
Cnn Sedviz greniel : - feosio deprezzalo € -
costo a nuovo € 850000fF ~ ot galg L
vetusth 28 : [incremento annuo [ 0.00%
wvita uti'e attesa 30 S ivellodi plapg
coslo deprezzalo € 566,67 [** [incremento plano
TABELLA 2 - CALCOLO SUP. COMMERCIALE E PREZZO MARGINALE ~~ -
unita IMOBILE A iMMVOBILE B IMMOBILE
SUPERFICIE AM misura[reale  Jcomm freale [comm |reale  Fcomm
SUP. PRINCIPALE 1,00 mg. 28,001 2800F 29001 2900 17,02{ 17,00
totale 1138 2800 R X I 17.00]
PREZZ0 MEDIO MARGINALE Eimg. RTS8 T € 862071 € 1.284.12
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TABELLAZ - PREZZ) MARGINAL
CARATIERISTICA/PREZZO wm | IMMOBILE A IMMOBILE B TMMOBILE G
DATA |3 € |¢€ . -t € -
SUP, PRINGIPALE e lOm]€ 5T e 557ie  ea57
SERVIZ IGIEN, € € oo6e7| € 65667 | € 56667
1P RISCALDAM__ € e  7axE 742 € 71429
STATO MANUTENZIONE ] €€ 550000 [ € 435000 [ € 2650,00
CLASSE ENERGET. iz € [ € 140000 145000 [ € 850,00
LIVELEO DI PIANG i € [¢ 225,00 37500 [ € 330,00

Esequita Fanalist del prezzi marginali delle caratteristiche immobiliari si procedera di seguito con la compilazione della tabella di
valutazione nella quale sono state svolte le operazieni di confronlo ira gli immobili comparabili e quello da valutare (subject),
In sostanza la tabella di valutazione riperta gli immobili di confronto nelle colonne ed il prezzo di mercato delle caralleristiche
immobiliari nelle righe. In corrispondenza delle caralleristiche, in ciascuna cella della tabelta, si indica il prodotto risultante tra la
differenza negli ammontari della caratteristica dellimmobile da valutare e deliimmobile di conlfronto corrispondente ed il prezzo
marginale della caratteristica presa con il proprio segno.
Per ogni colonna si procede poi alfa somma algebrica dei prodotti delle celle della colonna medesima per ottenere i prezzi corretti.

Il prezzo corretto raffigura il prezzo ipotetico dellimmobile da valutare ed & stato calcolato wlilizzando quale base il prezzo del
limmobile df confrento e ta sommatoria degli aggiustamenti delle singole caratteristiche considerate nell'analisi estimativa.

TABELLA 4 - VALUTAZIONE
IMMOBILE A IMMOBILE B IMMOCBILE C
prezzl margin. | segno | aggiustamento | prezzi margin. | segno | aggiustamento | prezzi margin. | segno| aggiustamento

PREZZO € 15.000.0 | € 25.000,00 | € 22.000,00
DATA € - + € - € - * € - € - + € -
SUP. PRINCIPALE € 53571 + € 5802861 € 53571 + € 535714t ¢ 535,71 + € 147857t

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

+ + +

+ + b4

+ + +

+ + +

+ + +
SERVIZ IGIEN. € meeeT| _+ | € eerle  mberl 1+ 1€ o 5
IMP.RISGALDAM. e 71429] v+ | € CTETT 7] v e ¢ 71429] +

+ + +

& + +
STATO MANUTENZONE §  420000] + € 4oo000| € 45%000] =+ | € 435000 € 265000] -
CLASSE ENEAGET, € idoooo| i e - e 400 = € . e a0
LIVELLG Bl PIANO € 225,00 + £ - € 375,00 + € - € 330,00

PREZZQ CORRETTO € 25659521 € 370714 ] €

SISTEMA DI STIMA

La soluzione del sistema di stima permette di delerminare if valore del subject ed It prezzo marginale delle caratler; D € il

posta a sistema: Nel caso di specie quelle pit significative sono la funzienalit {FUNZ} e la Localizzazione (LOC).
& posto pari alla soluzione del sistema di equaziont lineari fra fa malrice dei coefficienti (1), espressa dalle caratleri
del MCA.

del prezz correlii

TABELLA'S - DAV DELLE CARATTERISTICHE QUALITATIVE
ARA TICA IMVOBILEA | IMMOBILEB | INMOBIEC
PREZIQ CORRETIC € 2565952]€ 3470714} € 2670238
FUNZIONALITA 2 3 3 3
LOCALIZZAZIONE 3 3 2 3

FTABELLA 6 - SOLUZONE DEL SISTEMA DI STIMA

= . D= maliice dei coefficienti. -
$=valero incogrite Tosiante, T | LoCALZZATonE prezze urvta
V= Valore o stma 1 -1 0 € 2565952 IV A
prezzo marginale car.=P FUNZO 1 Q [t} € 34.707,14 WM B
Orez20 MAvginale car=P  'LOCALI 1 0 -1 € 2670238 IMM. C
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- TABELLA7 - VALUTAZIONE FINALE o

Prezzo marginale i FUNZoNALTTA | € 9.047,62
Prezzo marginale | LOCALEZAZIONE{ € 8.004,76
_Valore di siima €  34.707,14

Valore di stima arrotondato - | € "~ "34,700,00

Delerminato in condizioni di ordinarietd if pili probabile valore di mercato delfimmobile (che si arrotonda in cifra tonda ad €.35.000,00
trentacinquemita), si procede di seguito ad operare tutta una serie di defrazioni nascenti dalle caratteristiche dello stesso e dalle
difformita riscontrate. Quale assunzione, lo scrivente ritiene di applicare una decurtazione forfettaria, stanti i maggiori adempimenti a
carico delfimmobile de quo in quante notificato, giusti peraltro gli impegni assunti con la convenzione del 23.06.1984. Aspetto
questo, che nen pud essere determinato con il metodo marked orientend non avendo — almeno uno dei - comparables rinvenuti
queste caralleristiche.

DETRAZION! :
Dal valore di stima di cui sopra si devano detrarre i seguenli oneri e costi:
Pitt probabile valore di mercato €.35.000,00

adempimenti nascenti da convenzione del 23.06.1984 giusto il vincolo ex Lege 1089/1939 (5% circa) | - 1.72500 €

istanza sanatoria sanzione+dirilli SABAP - 2.000,00 €

istanza sanatoria sanziena+diritli Comune - 2.100,00 €

spese professionista per sanatoria + progetto N.O. SABAP - 3.250,00 €

spese per adeguamento catastale - 500,00 €
I Pill probabile valore di mercato a sequito di deprezzamenti ‘ 24.426,00 € ,

Per le motivazioni gia esposte in conclusione del paragrafo 1.7.1. {pag.31) sulfopporiunitd di procedere alfa regolarizzazione del
bene anlecedentemente allastalcessione dello stesso (per | limili del trasferimento di un bene notificalo con irregolarita
amministrative), si determina di seguilo if piit probahile valore di mercato, in condizioni di regolarita amministrativa e catastale;

I Pitt probabile valore di mercato a seguito di deprezzamenti ma in condizioni di regolarita I 33.275,00 €

SINTESI CONCLUSIVA

Il complessivo e pil probabile valore in libero mercato del hene immobile facente parte del Lotto 1) & pari ad:
€.24.425,00 (ventiquattromilaguatirocentoventicingue) in condizioni di difformita amministrativa e catastale:

€.33.275,00 (trentatremiladuecentosettantacingue} in condizioni di regolarita amministrativa e catastale:

*Nota. limporto indicato si intende indicativo, al netto di Iva e di eventuali, uleriori spese tecniche al momento non determinabit,

1.14.3.2 CALCOLO DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATOQ IN CONDIZIONI DI VENDITA FORZATA

Per determinare it pill probabite valore di mercato in condizioni di Vendita Forzata, come valore derivato dal pif-p bak 0
Mercalo, si prendono in esame i differenziali esistenti al momento della stima, fra lpotetica vendita dellimmobfje;in EE jgi:‘
di libero mercato, rispetio alla vendita forzosa dettata dalla Liquidazione Coatta Amministrativa. {g’gj;:fff“..“_ ROA

Le principali differenze che solitamente sussistono tra i due valori (da libero mercato a vendita forzataf;'s\s
riassumono nei seguenti passaggt: :
+ ridola efficacia delfa pubblicita immobiliare; minor attivita di marketing-agency;

« difficolta di visienare limmobile con fa dovuta attenzione da parte del potenziale acquirente;
* possibile difficolta di oltenere finanziamenti in tempi relativamente brevi che intercorrono dalia data di pubblicazione del bando alla
data di presentazione delle offerte;

* maggior fischic assunto per assenza garanzie postume o presenza vizi ocoulti;

* possibile diversita delta forma del mercato immobiliare in cui si colloca il bene in esame e di conseguenza possibili variazioni nella
formazione del prezzo;

* possibile variazione nella formazione dei prezzo derivante dalla diversita delle fasi cicliche del segmento di mercato {da
rivalutazions efo svalutazione e viceversa) considerati:

normale - lungo periodo che intercorre fra la data della valutazione (di stima) e la data di alienazione del bene;

normale — lungo periodo che intercorre fra la data del trasferimento e |a dispanibifit dellimmobile;

assoluta, momentanea, incertezza def mercato immobiliare;

+ articolala procedura per l'assegnazione degli immahili legati alte procedure di Liquidazione;

+ possibilith che Yimmobile possa subire condizioni def deprezzamenti dovuli al deperimento fisico, all'obsolescenza funzionale efo
economica (esterna), durante il periodo che intercorre fra fa data di stima e la data di disponibilita delfimmobile;

* necessita che I'assegnazione dell'immobile si svolga con il maggior numero di ritanci ed il maggior numero di pariecipanti;
*incertezza temporale sul possesso delfimmobile da parte del debitore-condultore ed eventuali mancati redditi:
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Considerate le motivazioni sopraesposte, per quanto riguarda le unita si ritiene congruo e coerente determinare il pidi probabite
valore di mercato in condizioni di vendita forzata sia pari al pitl probabile valore di mercato ridotio delle percentuali che saranno
indicate; tali percentuali di riduzione contemplano le varie voci prese a riferimento dallo scrivente (che di seguito si elencano) e che
possono essere messe a disposizione del Liguidatore qualora necessiti di uno sviluppo analitico delle stesse.

Si procede al calcolo del valore di mercato in condizioni di vendita forzata dellimmobile facente parte il LOTTO 1

Sviluppo dell'analisi estimativa:

Sezione urbana A, Foglio di mappa 172, particella 391, subalterno 25; if pilt probabile valore di mercato a seguito dei
deprezzamenti & stato determinato in €.2.542,50; da tale importo si procede a determinare il pili probabile valore di vendita forzata
considerando, gueali elementi di deprezzamento, i seguenti aspetti ed elementi:

| assenza garanzie postume o presenza vizi occulti {10% circa)

VALORE di VENDITA FORZATA

Pur determinando, alla luce di.quanto sopra, un valore di vendita forzata {c.d. “prezzo a base d'asta”) pari, in cifra tonda, ad
€.22.500,00 con un ribasso del 10,00% circa rispetto al valore di mercato stimato nel precedente paragrafo in condizioni di difformita,
amministrativa & calastale, non essendo possibile per | motivi gid esposti ed argomentali, precedere alla cessione del bene nofificato
in condizioni di irregolarita amministrativa, si procedera di seguito a determinarne il valore in condizioni di regolarith amministrativa e

catastale,
Cit delto si determina quale valore di vendita forzata {c.d. “prezzo a base d'asta’), un valore in cifra tonda pari ad €.30.500,00

{trentamilacinquecento/0Q)

Assunzione: Seppur if valore di vendita forzata in caso di regolarita amministrativa ¢ catastale, tenga conto in maniera “algebrica’
della sola somma dei costi utili alla regolarizzazione, & opinione dello scrivente valutatore che in termini di appeal e quindi di
Interesse commerciale, | “benefici” per un immobile notificato regolare sotte il profile amministrativo, possano essere superiori,

1.15 VALORI DI STIMA

Alla luce di quanto considerato nel precedente paragrafo “analisi estimativa” e per quanto concemne l'unita distinta nella Sezione
urbana A, Foglio di mappa 172, particella 391, subalterno 25, zona censuaria 1, categoria C/3, classe 8, Piaggia def Murelfo
1°32, piano T, consistenza 48 m?, superficie catastale Totale m? 48, rendila definitiva €.230,56.

Si identificano di seguenti | valori di stima:

1} - Piti prohabile valore di mercato dei beni:

1 a) - €.24.425,00 (ventiquattromilaquattrocentoventicinque} in condizioni di difformita amministrativa e catastale
1 by} - €,33.275,00 {trentatremiladuecentosettantacinque) in condizioni di regolaritd amminisirativa e catastale

2) - Pl probabile valore di realizzo In condizioni di vendita forzata: €.30.500,00 {trentamilacinguecent
regotarith amminisirativa ¢ catastale

2.1.GIUDIZIO DIVISIBILITA DEL BENE

X Non si rilevano immobili in comproprieta tafi da predisporre un piano divisionale a favore del concordalo preventivo
o Si rilevano immobili in comunione in carico concordato preventivo

3.1. REGIME IMPOSITIVO DELLA VENDITA

Trattandosi di beni immobili di proprieta di Sccietd e non di persona fisica, it medesimo é soggetto al regime LV.A. E non ad imposta
di registro.
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4.1, ELENCO DELLA DOCUMENTAZIONE ALLEGATA

1. Documentazione fotografica;

2_Documentazione catastale (estratto di mappa, visura, planimetria, elaborato planimetrico parziale ed elenco subalterni);
3_Pratiche edilizie {in ordine cronologico};

4_Nulta Osta Soprintendenza;

5_Convenzione ed atto d'obbligo;

6_ Titolo Provenienza;

7. Nota di trascrizione del Decreto di Vincolo, oltre refazione storica.

In fede.
Data e uogo di sottosenizione del presente rapporlo estimalive: Firenze, 10 aprile 2024

£

ra Lorenzo TILL}

MY

5.1. NOTE

1) Analisi def segmento df mercato: if mercato immobiliare é articofato fn sotomercali {segmenti) suf quali si hanno conascenze basete su dali ¢ Informazioni in use nella prassi COMmEcia.
Al find della stima & necessario svolgere unanalisi del mercato immobiiare per Individuars if segmento di mercato cul appartiena limmotila. In pratice, il segmento di mercalo rappresenta
T'unita elementare dal mercato immobiliere, si tratfa delf'unith non Wlericrmente scindibie neffanalis! econamica-estimativa del mercalo immobiiare. il concetto e fa definizione di segmenlo di
mercalo sono fondamentali in tutte fe attivitd of analisi statistche e oi valutazione. Af fini dell'analist economica-estimativa, Uin segmento o mercals, in termini concreli, 8 definite rispetio ai
seguerdi principali parametri:

- focalizzazione;

- destinazions;

- tipologra immobliare;

- tpologia edilizia;

- dimensione;

- carattedd deffa domanda @ delfofferta;

- forma df mercato;

- fittering;

- fase def mercato immobiliare.

2) Locatizzazione: indica la posiziono deifunitd immobiliare nelio spazio geografico ed economico.

3) Destinazions: indica l'uso al quale é atihita l'unitd immobiliare.

4) Residenziale: Appartamento, vilta unifamifiare, villefta a schiera, elc...{e sue pertinenze, cantina, box, posto aulo coperfo/scopero, ele..)
5) Magazzino - deposito per atirezzatura di maledale edie.

6} Tipologia immobdiare: dgvarda le classificaziont deglf immobli

71 Nuovo! immabile of nuova o recents realizzazions, mai ublizzalo,

8} Ristntturato: Immobie che ha stbito sensitéli Inlerventi Ji manidenzione ordinaria, stracrdinaria o fistniurazione che hanno comportalo if completo i
delle finiture e del serament, tale da esserg equinaralo agh iImmobili nuow,
9} Seminuove: immobila realizzato da non pit df 10 en, g wtilizzato ma In otfima stalo di mantenzione, = \ ;
16} Usato: tutti gf immobili realizzali da oltre 10 anni & normamenle wiiizzat. ‘ ol

11) Rudere: fabbiicato In pessime condizion! of manutenzions, spesse prive di impianti o con impianti non a norma, non abitabile e per if quals occorre f{fﬁ}l’éﬁés\énsl
necessad anprstiname I'uso e la fupzionalita. Ao

12) Tipalogia ediiizfa ded fabbrizati: of riferisce af caration morfologicl & funzionali del edificio. ~
13) Tipologia edilizia delle unita immobiliar: si riferisce al caraflert morfologici e funzionall deiTunitd immobifiari, .
14) Dimensione: Indica la grandezza delf'vnita immobiliare rispetfo af mercafo immobiliare in esame. In considerazione delia segmentazions def mercalo e della .'oca!rzzaz.’oné fa’ deﬁrmone

deile dimensioni di un'urita immobdiare oggetlo di stma o compravendita, non pud dipendera unicamente dalla sua superficie con una semplice dassificazions generale. £ nolo infatti coms,

& seconda della locafizzazione (citth, localitd of mare o di monfagna) ed anche della destinazione d'use, immobili deffo stesse dimensioni, ubicali in localifd diferenti, possano essers

diversaments considerali sotto il punlo df vista della dimensione. L'sttribuzlone quindl della classe (plccola, media, grande) df una untd immobiliare deve lenere confo df quanto sopra

enunciato , quingi, pud riferits! esclusivamente al contesto locale in cui ia detta unita Immobiiare ricade

15) Caratteri deffa domanda e dell'offerta: mirano a descrivere | Sogyefti che operano sti mercalo, { fore comporlament, fe interralazion! fra domanda e offerla & con allr segment di mercato.

16) Forma 4 mercafo: mira essenzigmente a stabitire if grado ¢f competizions, 0ssfa if (ratfo di concorrenza rispetivaments dal fato della domanda e delfofferta,

17) Concorrenza monopolistica: Ia forma di mercafo & caratterizzata da numerosi offerenti o da numeros! compratori o if prodotio & differenzialo. La concorrenza monopolistica caralterizza in

modo particolare i mescato deffusalo. f prodofio immobitare offero & differenziato per: localizzazions, diversa tipologia, funzionalita 8 tecnolog/a, diversa forma of pubbifcita del prodoto e

ded servizl legatl alfa vendila. Quesla forma o mercale assomiglia alfa concomenza perfelfa, l'urica differenza & Ia non omogeneita del predotty, if che fa assumere af bene nefla formazions

del prozzo sia la caralferistiche def monopolio, sia deffa tibera concorrenza. If vendifore pud esercitare polere diserezionale sul prezzo legato alla pahwale disomogeneits deghi immobifi nel

quadro ad esempio del quartiere o defiisolato, ma sublsca la concomenza di altri venditon dello stesso segmenlo di mercato,

18) Concosrenza monopolistica rstrelfa: vaigono le stesse caralieristiche della forma df mercato i “concomenza monopotistica® perd in forma ristielfa rispetto #f falo deffa domanda oppure af

lato dell'offerta.

18) Oligepodio: if mercalo é cosbituito da pochi offerenti o da molti comprated. Il prodotts pud essere sia omogenco sla differenziato, riguarda if mercalo del nuovo e, essendo caralferizzalo ;
da poche imprese, si pud verificare una rivalifd ira la imprese present. In questo caso per st para di oigopolic non collusiva, oppire Se fe imprese i metlono d'accordo, formandd un i
cartello, si fia i oligopolio colusiva. A seconde dellaccordo tra fe aziende che pud essere: a quantita libera, a prezzo concordato, 0 a quole di mercalo a prezzo concordalo, if prezzo che .
ne deriva & allamenle disciminato. |
20) Monopotie: if mercalo & caralterizzalo da un svia offerenls e da molti comprator. If bene & urico o non sosthibile, if prezzo é determinalo dafle strategie o chi deliene i monopolio, che ;
pu Assare fa guantla df vendifa o acceffare i prezze offero daf mercalo, oppure pud usare un pre2zo diversn in base a ofv & vendwla fa merce. In quasto ullimo caso & deve prevedere la
formazione di sottormercali che sono Influenzali da preferenze diverse def consumatori, Nel mercato ediizio | berd che soddisfano guesta particolare condizione sona generalmente quelli
ubicali in particolar pregio.

21} Monopelio bitalerale: esiste un sofo vendilore @ un solo compralore. Un tipico esempio sono i reliquat. In questi casi i prezzo si determina con i criteria delfa doppia sima deffe proprie!d,
effeftuando fa valitazione deliimmobile nella sitvazions ante e post vendita @ ante e posf acquisio,
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22) Filtering: rappresenta un aspeflo economico sociale delfo specifico segmento i mercalo presa in esame, Il fillering indica quindi finfuenza nulfa (assente), positiva (up) o negativa
(down) delia situazions economica sociale e in parficolare descrive if variare df specifiche ginamiche insediative delia popotazione in una deferminata zona delfabitato.

23) Fase del mercale immobitara: & riferita alt'andamento ciclico del mercafo.

24} Recupera: | prezzi sona stabill, ma il nuroero dalle fransaziond comindiant a crescers.

25) Espansions: | prezzi 6 if numero deifa transaziond sono in crescifa; fa domanda & maggiore delofferia.

26) Conlrazione: | prezal sono slabili e it numero defle transaziond comincla a diminuste,

27) Recesslore: | prezzi e it numero dello fransazioni diminuiscono.

28) Dafo immoblliare: & costituito anche dalle caralienstiche (qualitative @ quantitative) che delerminanc una veriazione del prezzo, Consaguentements fe caralteristiche sona gif element utii
per svolgere if confronto estimativo cha sf svolge aliraverso l'aggiustamento con il quale si provveds & comeggers if prezzo oi un immobile di confronto al fine di trasformarfo ne! valore
deliimmobile in esama.

28) Descriziong sinfetica: Inserire una breve descrizione ripertanda in erdine Il numere def van principali, dei bagnifservizi igienicl o df tlle fe superfici accessorfe esclusiva che compongons
fimmobile da valutare.

30} Identificazions calaslals: ia localizzazions deve avwarire sofo ed estlusivamente atlraverso if corretio inserimento deglf Identificativl calastall deghi immobifi censit, desumibili presso fe
singole Agenzia delle Enfrata - Ufficio Provinciale del Teriforio - Senvizi Catastall

31} Superficie Esferna Locda (SEL): Per Superficle Eslerna Lorda si infende f'srea of un edificio delimitato ¢a element perimelrali verticali, misurati esternamente su elascun plano fucr tera
afla quofa convenzionale di m 1,50 dal plano pavimento.

32) Superficie Interna Lorda (SIL): Per superficis Inferna Lorda si intende Farea of un'viitd immobiliare, miswata lungo il perimetro Interno del muo perimelrate esterno per ciastun piano
fuori terra o entro terra nlavala ad un'altezza convenzionale di m 1,50 dal plano pavimento.

33) Superficie interna Netta (SIN): Per superficie interna nelta i infende Yarea di un'unita immobiiare, delerminata dalia sommaloria dei singoli vand che costitiscono funita medasima,
misurata ingo it perimelro interro del mur ¢ dei framezzi per clascun plano fuor terma o entro lera rilevala aff'aftezza convenzionala di m 0,50 dal plano pavimento

) Ragporfe mercantle superficiario (i) : iguarta if rapporte tra if prezza unitario (o maryinale) pl of una superficle secondaria generica 1 {con i=2,3,..,.k) & 1 prezzo unitario (o marginale)
p1 della superiicie principate x1 nel modo sequenta: = pi : pt

35) Superficle commerciale: & una misura fittila nella quale sono comprese fa superficle principale S1 e fe supsrfici secondarie ST, In ragione def rapporti marcantli (). La superficie
commerclale viene cosl calcofala: ST+ X, Si.

36} Livello i plano: Indica it ivello deif urétd principala rispetfo alla sua porta accesso. fndicare se 'unita immobitiare In esame & sotfostrada -1, -2, ece) l piano terra — rizfzato (0) od ai plani
Sopraslevali (1,23, ecs).

37) Ascensore: Indicare se lascensore & assente (0) o presente {1), If numero deghi ascenson sendti ala sfessa ui. {esempio: un ascensore ed un montacarichi) ed infine it grado of vetusta
dell'ascensore espressa in ann,

38) Servizi: fndicara # numera servizio lgfenicl presenti pell'unitd In esams. Per tiascun servizio igienico Indicare | sanitar presenti e fa sua velustd.

39) Manutenzione del fabbricato: condizione reale che presenta un immotTe rispelto af complesso dalfe operazionl necessarta (rparazione, finnovamento e sostluzions) @ consenvare fa
converfente funzionalith ed efficienza. Lo stato of manufenzione é una caratieristica tipologica che mira a rappresentare principalmente if grado di deperimento fisico di un immobite miswrato
sulle sua parti @ componenti. Lo stalo manutentivo delfedificlo tiene conto deflo stato delle factiale, dalle parti comun, degli impianti - condominiai - eleffrico, fognario, idraulico & di
riscaldamento,deli ascensore, ece. Classi: Minime (1), Medio (2), Massime (3},

40) Minima: if fabbricalo presenta nofevoli situazioni di degrado, si prevede un fnfervento di conselldament deffe sttture efo Tesecizions disostanziali opere afte alfa sostituzions di
element struflurall

41) Medio: i fabbricato & n condizion] normeli di conservazions, seppur sono presentl manifestaziond ¢i degrado cho rickiedona inferventi of manutenzione ordinaria specific {riprasa infonacl '

@ integgiatur, fipristing pavimentazione eslena, nifacimento delfimpermeabilizzazione delle coperture).

42) Massimo; fe condizionl di canservaziona dei fabbricato sono attime fali da non dover richiadere alcuna opera di manulenzlone né ordinarta {esclus! minimi inlerventi) né shaordinaria.

43) Manutenzione uretd immobiiare: condizions reate che presenta un immobile rispetfo al complesso defla eparazioni necessarie {riparazions, rinnovamento & sostituzions) a conservare fa
convenients funzionaitd ed efficienza {riferito alfa partizione ediizia). Lo stafo of manutenziona é una caralferistica tipologica che mira a rappresentare principalmente i grado di deperimenta
fisico df un immobile misuralo sulle sue parti @ componenti, Lo sfalo manutentivo delfappartamento tiena conte dello stato del rvestimenti inferd (paviment, soffti & paret), degli Infissi
{interol ed eslernd), deghf impiant elsfirico, idico, i iscaldamento e/o i condizionamento, def servid Igienico-sanifarl, ecc. Classl: Minimo (1), Medio (2}, Massima (3),

44) Minimo; funita fmmobifiare presenta nolevol sifuaziord of degrado, sl preveds un radicale infervento of manutenzions.

48) Medio: f'units immobiliare & in nommalf condizioni df conservaziona seppur s0no presenti elementi di degrada che necessitano Inferventi of manuienzione.

46) Massimo: Ie condizioni oi conservaziona delfunitd immobdliare sono oftime fali da non dover richiedere alcuna opera di manutenzione né ordinada (esclust miriml Tnfervent]) né
straordiniania.

47) Luminosité delifmmobile: capecit i ricevers Ja luce nafurale diretta, adeguata alla destinazions di uso. Classi: Minimo (1), Madio (2, Massima (3).

48} Minimo: iMuminazione naturale direffa & insufficlente nelfa maggior parte degli ambient principali @ accessor e pertanto si deve fare ficors aliluminazione artifciale anche nelle cre
diine.

49) Medio: la maggior parte degii ambienti principali gode di illuminazione nafurale direlta adequsta e conforme alle norme, mentra [ restant vani hanno un'insuficiente ifuminazione nalurale
direlfa che deve essere Inlegrafa con filfuminazione antificiale anche nefie ore diurne.

§0) Massimo: tuttl ¢/f ambienti principali e accesser hanno ifuminazione paturale dirella coerente con Ja destinazions d'uso.

51) Panoramicita deliimmobile: caralteristica tipologica e amblentale che mita a rappresentare la presenza df qualitd ned contesto ambientale ove si colfoca Fimmobile, per la presenze oi
vedide, da unc o plit amblent, su aree of valore urbano, storico - architelionico o paesaggistico.

Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo {3).

52) Minimo: I'unétd immobifiare conserde visuali non sigrificative.

83) Medio: Tunitd alilativa, data fa sua posizions, penette una parziale visualo def contesto circostants su aree e fabbricati di pregio paesaggistico, storice &/o archilelionico.

§4) Massimo: T'unitd immobiliare consente una buona e infnterrofta visibiltd del conlesto circostante o verso arse of pregia paesaggistico, fabbriceli e spazi di valenza storica efe
architellonica,

85} Funzionalila deffimmioblle: disposizions dei vari amNenti of ununits immobiiare, riguardo alle possibifta funzionali, al complesso delfe parti cho li mantangono in Ieciproca conbinuitd
alta forma e dimensione. Classl: Minimo (1), Medi (2), Massimo {3).

56) Minimo: lo spazio & utilizzabile in modo limitato; l'eccessiva funghezza del disimpegni of collegamento tra gii amblenti diminuisce fo spazio creando inutiil percorsi. Pud non essere
presenta una netla divisione bra e diverse 2one. I vard utifl sono solfe o sovradimensionati e limitalf per forma e distiibumiona; sono infalli disposti in modo casuale a seguito di modificaziond
originale per necessitd temporance.

57) Medio: [ vand prncipall e accessorl sono dimensionali secondo le misure minime di legge e distibiit normalmente ma pud non risuitare essere nelia Ja divisione tra fe diverse zone. |
Servizi lglerici sono presenti in quantita strefamente necessara rispetlo alfestensione delimmobile.

58) Massimo: | vani principaii @ eccessor sono coretlaments dimensfonati e of distibuiscona razionalmenta, con percersi di collegamentn brevi e privi di interferenze. La separazions tra le
diverse zone & realizzata ln modo nello. | senizi ighenici sono presenti in quantita idonea in refazione al dimensionamento deliimmobile.

89) Firilure dellimmobile: g efementi cha rendona e costruzion] edilizis ubilizzabii & funzional, riguardo aifa qualith def materall @ alta modalit di posa in opera. Classi: Minimo (1), Medio
{2), Massimo {3).

£0) Mirimo; Funétd immobiliare hia finfture scadent, mancant o nor completamente uifmale /0 reafizzalo in maniera non omogsnea.

61} Medio: fe finifure delfunéta immebiliare sono di tipo ordinario & realizzate In moda acceftabila con Iiizza oi materiali di media qualita

62 Massimo: il iveflo defle firiture 8 di particolare pregio sla per fa modalits di esecuzions che per Ia Spologia e 1a qualita del materali implegali.

63) Esposizione prevalente dellimmobile: indica fubicazione i un fiogo rispetto of puntf cardinali, Classi: Minimo (1), Medio (2), Massimo (3),

64) Minime: Funita immobifiare ha principalmente, una non comelta espesizions, in quanto Nodentamento & inadatfo rispetto alfarea geografica di ubicazions.

65) Medio: l'unita immobitiare ha un'esposizione favorevols, solo parzialmente e in relazione ai vani principali, in quanto Forientamento & idonso solo in parte rispetio alfarea geografica di
ubitaziona.

66) Massimo: funita immabiliare ha una corela esposizione In quanto Forfentamento & complelamente favorevole rispetio ailarea geografica df ubicazione.

&7) Due difigence edifiziourbanistica: documento teso a stabilire atfraverso fa comparazione Ira fa documentazions @ lo stafo i falfo fa conformitd-rispordenza degll immaliti af fequisit i
natura trbanistica. Consiste nelle verfiche atfe ad accerare la conformita e rispondenza di un Immobile rispetlo alle rommative urbanistco-edilizie- nazionals, regionale & comunale) e ai
Hiloli abilitabivi ilascial /o asseveral.

68) Due oiigence calastale: documento teso a slabilie atfraverso a comparazions Ira Ia documentazions ¢ lo stato i fatto Ia conformit catastale degh mmobi (af senst deirart. 19 del D.L
n°78 del 31.05,2010 convertilo con Legge dal 31.07.2010 n°122.

69} Titotarifd : Lo scopo € quelio of anafizzara tutli documenti necessai af fine of Individuare gli element; che pofrebbero essera pregiudizioval af find estmativi dellimmobile nonché incidere
suf trasferimento deflo stesso; st bratfa df analizzare:

- La provenienza e titofarifa { rogito nofarfe, successione ece.)

- La presenza df disitt reak o diitti di leral (usufrutto, ipoteche, privitegi, senvitd attive ¢ passive)

- La presenza di contratli di focazions in essere {contratti ibeni o convenzionati)

- Lo stalo condominiale {debiti e enerf pregressi come rafe condominali @ interventi 0i manutenzione stracrdinaria gf deliberali, fa presenza e T tipt of tebella millesimali il Regotamento df
Condominlo)
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- Eventuali contraversie in alfo.

- Verifica delia presenza della cerificazione energetica.

70) Miglioro @ plik convenlents uso (HBU._ Highsst and Bas! Use J: fe valutazion] basale sul valors of mercato davono fener i conto del migliore e Pl convendente uso. I plik converiente &
miglor uso & fa rasformazione ¢ fuso che presenta if massimo valore ra il valore of mercato nelluso alluals @ § valod di trasformazione degli usi prospeliati per un immebile, It piy
convenients e miglior uso Indica quindi fa destinazione magglomente redditizia, Per ta verifca del pit convenfente e mighor uso fesperto deve svoigers le indaginl presso | compelentl ufficl,
af fine di valulare le possibii destinazioni urbanfstiche.

La scelta del piit convenlenla ¢ mighor uso, awiene aile sequenti condiziont ¢ verifiche:

« vincolo lecnico: fa frasformazione deve essera fisicamente ¢ facricamento realizza bife;

- vincolp giuridico: fa trasformazione deve essere legatmenta consentita;

- vincolo df bilanclo: Ja trasformazions deve essere firanziariamente sostenibile;

- vineola economico: fa lrasformazione deve essere economleaments conveniente, ossia dave fornirg i valors oF traslormazione maggiore o eguale al valore attuale.

71} Monoparamelrica: procedimento di stima che i basa sufimplego di un unico paramelro e di una refazione efementare per rsolvere il probiema df sbma. Nel procedimenlo la refazione
che fega il valore df stma &l parameira sl pone in termint di diretta proporzionalita tra i prezeo medio unitaria per fa consistanza commerciale deilimmobile da stmare,

72) Melodo def confronto (Markef Comparison Approach - MCA): rientra nalle stime pluriparameliche ed & un procediments i stma che permette oi determinare il valore deghi immoli
atlraverso il confronto tra il bene oggetto of stma e altri bent simili per caratteristiche tecriche & segmento of mercalo. If MCA & un processo logico di comparazions fra e varie carafieristiche
fecrico-economiche degli Immobifi presi a confronto, che blizea come base del raffronto | prezzl marging!l che rappresenfano la variazione del prezza af variare della caralienstica presain
considerazione, It MCA si fonda sullassioma efementare per il quale it mercato stabilica if prezzo delfimmobile da stmara alfo stesso modo dei prezzi gia fissati per gli immobifi simii, 1 MCA
6 applicab¥le In fuffi  casi di stima a condizione che siano disponibili un pumero suffciente o dalf realf o recenti ransaziond immobifian.

73} Sistema di stima: tale melodo $i basa su di un sistema df equazioni finean che visne fisolto grazie &l ricorse del calcolo matiiciale. f procedimento di stima & rormalments ilizzalo per
deleminarg if valore delia caratieristiche inestmabill dett prezzi edorici {panoramicits, Inquinamenlo, affacel, ele..}.

74) Analisl di regresslone: questa procedura estimativa frova applicazione nelle stime degi Immobii su Jarga scala {(mass appralsal] e Aguarda if processo di valulazione di un insieme di
immobili simill ra foro. Si brafla of un modelio tipo stabistico-malematico fondata su un'equazione che stima fimmobile cggetto of valufazions atireverso linferpolaziona delia funzione o
fegressione. Per regressions si Infends la dipendenza of una variabile (dipendente) da un'aitra variabite findipendente}. Questo modello mira & spiegare 1a relazione di tipo causa-effetio
esistents bra linsieme dello variabyi fisiche (5. supedfici), lecniche, economiche, ece., detle variabii Indipendent e la variable dipendents o splegala, come ad esemplo i prezzo di mercalo.
75} thefodo Bnanziaro: consista neilo stimare un bene atbaverso Ja somma economica del reddis presenti @ futuri che pud loraire Fimimobile oggeflo of stina. La ricerca del redditi deve
essere falfa sul mercalo altraverse fa verifica def canon! di focazione di immobili simii a quelii oggelfo di stima.

76) Capitelizzazione direlta (Direct capitalization): permette di deferminara 1 Valore di un immotito sltraverso Ja formufa V= R /1 dove R & if reddito netlo (o lorda) nomale & continuatvo che
0 lornive Himmobile ¢ 1 & il saggio di capitalizzazions neto (o fordo}; if sagyi f capitaizzatione non & un grandezza espressa diretiaments dal mercals, ma 8l offiene daf rapporto fra §
redditi & | prezzi espressi dal mercafo.

77) i melodp delia capitalizzazione Fnanziaria (Yield capiialization): sima il Valore attraverso affualizzazione dalla somma algebica di redditi variab®i e di costi varfabilf e del Vafore df
fivendita scontato al momento di stima. Guesto mefoda mira ad analizzare fa simutaziene fnanziania o un infero ciclo fnanziario dat momento delf acquisto al moments delfa rivendita fnals,
78) Analisf del fusso of cassa sconlato {¥scounled Cash Flow Analisys - DCFA) & slrettamente legato alfanalist degli Investimenti immobiliar, mira & deferminare # §89g70 oi rendimento.
Nel casoin cul if sagglo dinvestimento & conoscivto, F'analisi del Busso df cassa pu essera ubitizzala per la stima del valore dellimmobile.

79) Metodo def coski : determina if valoro di un Immobile edificato, sommando il valore dell'area sdificata e il costo of ricostruzione del fabbyicato esistents, eventusiimente deprezzato per ia
vetustd e per lobsolascenza, If costo 0 ricostruzione pus essere stimalo coma coslo oi sesbluzione df un nwovo immobils con par ubiia e funzion], considerate eventualments fa vetusta o
Tobsolescenza. Ii coslo di costruziona pud essere rappresentalo dalfe sequenti {indicative) spase:

* acquisto dedlarea edificabile;

+ spese fecniche (progeftazione, direzione favor, sicurezza, strutfurale, implantistica, colaud, accatastamento, agibilits elc....);

+ spesa per gli oneri di urbanizzazione e costo of costuzione;

+ $pese di costruzione;

* spese per alfacclamenti van,

* spesa imposte;

* 5pese perinfeross! passivi:

* spese Impreviste;

+ spesa di markebing;
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Repertorio 2095 —

Verbale di asseverazione
REPUBBLICA ITALIANA
L'anno duemilaventiquattro, il giorno diciotto del mese di aprile, e
18 aprile 2024
alle ore dodici e minuti undici,
nel mio studio in Firenze, in via Fra' Giovanni Angelico al numero 52,
davanti a me dottor Piergiulio Cinelli, notaio in Firenze, iscritto al Ruolo
del Collegio Notarile dei Distretti Riuniti di Firenze, Pistoia e Prato,———.
¢ comparso-
TILLI Lorenzo, nato a Firenze (FI) in data 21 settembre 1971, domiciliato a
Firenze (FI), in via Turchia n. 12, presso il proprio studio professionale, co-
dice fiscale TLL LNZ 71P21 D612C, iscritto all’Albo dei Geometri e dei
Geometri laureati della Provincia di Firenze al numero 4197/13—— .
Il comparente, della cui identita personale io notaio sono certo, mi ha pre-
sentato il rapporto di valutazione immobiliare che precede, relativo all'im-
mobile in Comune di Arezzo (AR), in Piaggia del Murello al numero civico
32, oggetto della relazione, al fine di determinare il valore di mercato non-
che il valore di vendita forzata, chiedendomi di asseveraria con giuramen-
to, ai sensi defl'art. 1 del r.d.1. 1666/ 1937, relazione composta da numero 48
(quarantotto) fogli su 48 (quarantotto) facciate, oltre a numero 7 (sette) al-
legati che seguono.
lo Notaio, aderendo alla richiesta fattami, previa ammonizione sulle con-
seguenze delle dichiarazioni mendaci o reticenti e sull'obbligo di dichiarare
la verita, deferisco giuramento al comparente, chiedendo di ripetere la for-
mula di rito,
Il medesimo, aderendo, presta giuramento, dichiarando:
"Giitro di avere bene e fedelmente adempiuto all'incarico affidatomi, e di aver re-
datto ln perizia sopra riportata, al solo scopo di far conoscere Ia veritd," e,
Spese ed imposte del presente atto, accessorie e conseguenti, sono a carico
del richiedente,
Richiesto io notaio ho dato lettura del presente atto alla patte che lo ap-
prova e lo conferma e con me notaio lo sottoscrive alle ore
dodbel o oelnNY i R0

Scritto con mezzi meccanici da persona di mia fiducia ed in parte mano-
scritto da me notaio, consta di fogli uno di cui una facciata fino a QUi

b/b)umao JRETIA
j,o Coa A D aelee
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