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* * * 

1. CONSISTENZA E UBICAZIONE IMMOBILE 

Trattasi di piazzale in parte asfaltato ubicato tra la Strada Statale Senese Aretina n 

73 e la SGC Grosseto Fano E78 con sovrastante un piccolo edificio di servizio 

prefabbricato di circa 40 mq., (“asset”), con adiacenti alcuni container ed una 

cisterna, sito ad ovest del centro urbano di Arezzo, in località San Zeno. Si precisa 

che non è stato possibile verificare la proprietà dei contaniner e della cisterna 

presenti in situ. L’orografia del terreno si presenta pianeggiante. Il piazzale è 

recintato e l’accesso avviene da una laterale della strada Statale 73 tramite cancello 

carraio; un secondo carraio collega il piazzale con l’area mappale 93 della stessa 

proprietà.  

L’asset consta di 8.410,00 mq. catastali circa di Superficie Territoriale. 
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2. IDENTIFICAZIONE CATASTALE 

Alla data del 27 giugno 2019 all'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di 

Arezzo - Territorio - Servizi Catastali risulta quanto segue. 

Beni intestati a: 

ASSOCIATE S.R.L., CON SEDE A ROMA (RM), CODICE FISCALE 

(erroneamente indicato) 01149331009, per il diritto di proprietà, ma senza 

indicazione della quota. 

N.C.E.U del Comune di Arezzo (AR), Sezione B Foglio 58: 

Mappale 191, località San Zeno SNC, P-T, zona censuaria 2, categoria D/8, R.C.E 

1.910,89. 

N.C.T. del Comune di Arezzo (AR), Foglio 58: 

Mappale 191, Ente Urbano, Superficie are 84 ca 10. 

A cura dell’aggiudicatario è prescritta la regolarizzazione catastale (vedasi 

Relazione notarile ventennale All. 4 con riferimento al mappale 192 al Foglio 

58) con oneri e spese connessi, per regolarizzare alcune piccole difformità 

rispetto allo stato dei luoghi. 

(All. 1, 2 e 8). 

3. CONFINI 

L’asset confina a nord la SS 73 Senese – Aretina, ad ovest con la strada di 

collegamento tra la SS 73 ed il cavalcavia della E78, a sud con la Strada E 78 e ad 

est con il mappale 93, salvo altri. 

4. PROPRIETA’ 

ASSOCIATE s.r.l., con sede a Roma (RM), codice fiscale 03012190587, per il 

diritto di proprietà, per l’intero; fatto salvo quanto precisato al precedente 

capitolo 2 e quanto riportato nella relazione notarile ventennale Allegato 4. 
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5. DESCRIZIONE DEL BENE 

Trattasi di terreno in parte piazzale asfaltato ed in parte a prato ubicato tra la Strada 

Statale Senese Aretina n 73 e la SGC Grosseto Fano E78 con sovrastante un piccolo 

edificio di servizio prefabbricato, (“asset”), con adiacenti alcuni container ed una 

cisterna. Attualmente è utilizzato come parcheggio automezzi.  Verso nord è 

presente una fascia verde alberata come anche lungo il confine sud-ovest. 

Al centro dell’area è stata ricavata una zona di lavaggio automezzi con servizio di 

officina ubicato in un piccolo edificio ad un piano della superficie di circa 40 mq. 

circa costituito da elementi prefabbricati di cemento e coperto a due falde in lamiera 

ondulata. Come detto, è’ inoltre presente cisterna per rifornimento carburante. (All. 

1, 2, 7 e 8) 

6. PROVENIENZA DEL BENE 

Anteriormente al ventennio gli immobili (allora distinti con il mappale 13 di mq. 

11.690) erano già di piena e esclusiva proprietà dell'ASSOCIATE - S.R.L., per 

acquisto fattone con atto di compravendita ricevuto dal notaro dottoressa  

 il 10 ottobre 1989 rep. 49075 e trascritto all'Agenzia delle Entrate - 

Ufficio Provinciale di Arezzo - Territorio - Servizio di Pubblicità Immobiliare il 

26 ottobre 1989 all'art. 9931. (Allegato 4). 

7. INDAGINE AMMINISTRATIVA 

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica (“CDU”) rilasciato dal Comune di 

Arezzo in data 13/12/2019 emerge che l’area censita al Foglio B/58 - particella 191 

risulta avere la seguente destinazione urbanistica: 

REGOLAMENTO URBANISTICO VIGENTE (All. 5). 

La particella ricade: 

- totalmente in Sistemi, sottosistemi ed ambiti: sistema ambientale - sottosistema 
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successive modifiche ed integrazioni, in materia di misure di salvaguardia in pendenza 

dell'approvazione del Piano Operativo stesso. 

Più precisamente dette misure di salvaguardia prevedono che, nelle more 

dell’approvazione del nuovo strumento urbanistico (che è stato adottato nel 2019 e il suo 

procedimento amministrativo non si è ancora concluso con l’approvazione definitiva), tutti 

gli immobili siano soggetti alla verifica della cosiddetta “doppia conformità urbanistica” 

tra strumento in vigore ed adottando, trovando applicazione, tra queste due diverse 

discipline, quella più restrittiva.  

Pertanto l’indice di fabbricabilità previsto dal Regolamento Urbanistico vigente risulta 

inapplicabile stante che la disciplina urbanistica del Piano Operativo adottato non 

prevede l’applicazione di indici edificabili sul fondo agricolo, ad eccezione degli 

interventi sugli edifici esistenti. (All. 6). 

Si evidenzia inoltre che non è stato possibile rinvenire i titoli abilitativi e le necessarie 

autorizzazioni VV.FF. relative ai container e alla cisterna presenti in situ. 

Si evidenzia infine che occorre regolarizzare alcune piccole difformità edilizie 

mediante sanatoria con regolarizzazione urbanistica, edilizia e catastale, con 

oneri e spese connessi, a carico dell’Aggiudicatario. 

Con spese e oneri a carico della Procedura, contestualmente al definitivo di 

compravendita, la medesima consegnerà all’aggiudicatario l’Attestato di 

Prestazione Energetica (APE) dell’edificio di servizio facente parte del Lotto 

8. 

8. ATTI PREGIUDIZIEVOLI-VINCOLI, ONERI ED ESISTENZA DI PARTI 

COMUNI, SERVITU’ 

La relazione notarile ventennale (Allegato 4) ha verificato che sull’immobile non 

sussistono atti pregiudizievoli, vincoli, oneri, esistenza di parti comuni ovvero 
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servitù ad eccezione di: 

- ipoteca volontaria iscritta all'Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di 

Arezzo -Territorio - Servizio di Pubblicità Immobiliare il 5 luglio 2005 all'art. 2611, 

a favore a favore della  

 

, contro 

l'ASSOCIATE - SOCIETA' A RESPONSABILITA' LIMITATA, con sede a Roma 

(RM), codice fiscale 03012190587, per la somma euro 3.000.000,00 a garanzia 

della restituzione della somma capitale d'originari euro 1.500.000,00 concessa a 

mutuo per la durata di 20 anni con atto ricevuto dal notaro dottor  

 il 30 giugno 2005 rep. 2411, per il diritto di proprietà, per l'intero. 

9. REGIME FISCALE 

La vendita dei beni immobili sarà soggetta ad IVA e/o imposta di registro secondo 

il regime fiscale vigente all’atto del trasferimento dei beni e secondo la disciplina 

fiscale da assoggettarsi la parte acquirente. 

10. SITUAZIONE OCCUPAZIONALE 

Da informazioni rese dalla Procedura AS, non verificate dalla scrivente, i beni 

immobili oggetto di Perizia risultano liberi e nella piena disponibilità del 

Commissario, salvo la presenza di alcuni container e di una cisterna dei quali non è 

stato possibile identificare la proprietà. 

11. CONFORMITA’ IMPIANTI 

Per l’impiantistica del piazzale, dell’edificio di servizio e della cisterna 

carburante non è stato possibile verificare il funzionamento degli impianti, né 

reperire le certificazioni di conformità; l’Aggiudicatario ai sensi del D.M. 

22/01/2008 n. 37 rinunzierà irrevocabilmente alla garanzia di conformità degli 
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impianti e si farà interamente carico degli oneri e spese di adeguamento degli 

stessi alla normativa in materia di sicurezza sollevando gli organi della 

Procedura da ogni responsabilità al riguardo. Per la cisterna carburante  

12. STIMA DEI BENI 

Il più probabile valore di mercato di un bene immobiliare può essere determinato 

secondo diversi criteri di valutazione (di comparazione, di capitalizzazione del 

reddito, di trasformazione, di surrogazione, di ricostruzione, di complementarietà, 

ecc.).  

La scelta del criterio di valutazione, con la relativa procedura, deve rispondere nel 

modo più pertinente allo scopo. 

Il criterio del valore di comparazione (metodo diretto) si differenzia dagli altri in 

quanto utilizza nella comparazione un parametro globale, che sintetizza in sé le 

caratteristiche del bene e lo pone a confronto con beni analoghi a quello da stimare, 

in modo da acquisire una scala di valori entro la quale collocare il bene oggetto 

della valutazione che sarà tanto più attendibile quanto più il bene sarà collocabile 

nella specifica posizione di una scala di valori omogenea, cioè di beni analoghi.  

I prezzi di riferimento, sufficientemente numerosi e attendibili, dovranno riguardare 

beni analoghi a quello oggetto di valutazione ed essersi verificati in tempi non 

lontani dalla data della valutazione. 

Nel caso degli altri criteri di valutazione (metodi indiretti) si utilizzano vari 

parametri disaggregati, le cui analisi, valutazioni (anche per confronto specifico) e 

riaggregazione con opportuni algoritmi in funzione dei parametri assunti, portano 

alla determinazione conclusiva del valore del bene immobiliare. 

Le procedure, materialmente, risultano condizionate dalla conoscenza dei valori e 

dei coefficienti attribuiti a tutti i parametri utilizzati nella valutazione.  










