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Relazione tecnica

1. Descrizione dell'Immobile
L'unita immobiliare oggetto della presente relazione € ubicata all'interno di un edificio sito in
Castiglion Fiorentino (Arezzo), a destinazione prevalentemente commerciale al piano terra e
direzionale al piano primo.
Il fabbricato, di cui fa parte I'unita immobiliare in oggetto, a destinazione commerciale direzionale,
e stato realizzato a seguito della concessione edilizia n. 240 del 20 novembre 1992 e successive
varianti:

e Variante n. 108 del 16 giugno 1993

e Variante n. 42 del 16 marzo 1995
Le opere di finitura interna, necessarie per adattare I'immobile alla destinazione d'uso per sedi del
volontariato, sono state effettuate a seguito della Deliberazione di Giunta n. 31 del 28 febbraio 2005,
in accordo con la Deliberazione di Giunta n. 19 del 14 febbraio 2005, che prevedeva l'acquisto
dell'immobile per tale destinazione.
La zona in cui & situato I'edificio & prevalentemente residenziale, di recente urbanizzazione, dotata
di adeguati servizi pubblici e privati, come il giardino pubblico "Boscatello", supermercati e attivita
di ristorazione.
Ledificio ha una conformazione a corte aperta su via Corinto Corinti . La struttura e realizzata in
cemento armato con tamponature in muratura, solai in latero-cemento e rivestimenti esterni in
mattoni faccia a vista.
L'unita immobiliare oggetto di stima € posta al piano primo, con accesso da una scala esterna ad uso
esclusivo che conduce ad un ampio terrazzo, a sua volta collegato al loggiato condominiale e a via

Corinto Corinti.

2. Caratteristiche dell’Immobile
2.1 Accesso e distribuzione interna

L'unita immobiliare, della superficie lorda complessiva di 139 m?, &€ composta da:
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n. 1 Sala riunioni

n. 4 Uffici

>

. 1 Ripostiglio

n. 1 Bagno con antibagno

n. 1 Terrazzo scoperto di circa 150 m?

2. Descrizione dei locali

e Sala Riunioni: La sala riunioni & un ampio spazio destinato alla realizzazione di incontri,
conferenze o discussioni collettive. E una zona centrale dell'unitd immobiliare e si presta a
vari usi a seconda delle necessita dell'’Amministrazione. La sua posizione permette una buona
accessibilita e un'adeguata funzionalita.

o Uffici: L'unita comprende quattro uffici separati, ognuno dei quali puo essere utilizzato per
attivita amministrative o operative. La configurazione degli uffici consente una buona
distribuzione del lavoro, offrendo uno spazio privato per ciascun operatore.

o |l ripostiglio, collegato direttamente ad uno dei quattro uffici, puo essere utilizzato per la
conservazione di materiali, documenti o attrezzature necessarie per le attivita quotidiane.

e Bagno e Antibagno: L'unita e dotata di un bagno dotato di doccia con antibagno, conforme
agli standard igienico-sanitari previsti per edifici di questo tipo. L'antibagno funge da spazio

di transizione, garantendo privacy e funzionalita per gli utenti.

3. Caratteristiche tecniche e impiantistiche
Struttura portante: cemento armato
Tamponature: muratura

Solai: latero-cemento

Infissi esterni: metallici

Partizioni interne: cartongesso
Pavimentazione interna: ceramica

Porte interne: in legno
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Impianto elettrico: conforme alle norme di prevenzione vigenti per impianti ordinari, come da
dichiarazione di conformita redatta dal P.I. Filippo Catani in data 24.10.2025.

Impianto di riscaldamento: presente caldaia murale a metano (non funzionante, in quanto scollegata
dalla rete gas e elettrica); attualmente il riscaldamento avviene tramite ventilconvettori elettrici.
Impianto idrico: allacciato all'acquedotto pubblico.

Fognatura: collegamento alla rete pubblica.

3. Accessibilita

L'accesso all'unita immobiliare avviene tramite una scala esterna di uso esclusivo. Questo tipo di
accesso garantisce indipendenza e separazione rispetto ad altre unita o piani dell'edificio,
assicurando anche una certa sicurezza per l'utenza. L'accesso dal terrazzo, di dimensioni
considerevoli (150 m?), puo essere utilizzato come spazio all'aperto per eventuali attivita

complementari o come punto di sosta.

4. Superficie complessiva e distribuzione degli spazi

L'unita immobiliare ha una superficie totale di 139 m? lordi distribuita su piu ambienti. La
disposizione degli spazi € funzionale e permette una gestione ottimale delle attivita. La presenza di
una sala riunioni spaziosa, di piu uffici separati e di un ripostiglio ben collocato permette una

gestione flessibile e adeguata degli spazi in relazione alle esigenze amministrative.

5. Rappresentazione Catastale
L'immobile risulta registrato al N.C.E.U. del Comune di Castiglion Fiorentino (Arezzo) con le seguenti

caratteristiche catastali:

Foglio Particella Sub. Categoria Classe Consistenza. Rendita

24 222 40 A/10 U 7 vani 1.970,28

Limmobile & intestato al Comune di Castiglion Fiorentino, con quota di proprieta pari a 1000/1000.
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6. Dati Urbanistici ed Edilizi

Limmobile & inserito nel vigente Piano operativo in zona U6 - Tessuti residenziali unitari, secondo
guanto previsto dal Regolamento Urbanistico. La disciplina di intervento relativa & di Tipo 4 (T4),
come specificato all'art. 26 delle NTA (Norme Tecniche di Attuazione) del Piano Operativo Comunale

approvato con Delibera di Consiglio Comunale n. 33 del 16.04.2024

Estratto Piano
operativo disciplina del
territorio  urbanizzato
Tav 01

Art. 26 Disciplina di intervento di tipo 4 (t4)

1. La disciplina di intervento di tipo 4 (t4), consente interventi di ristrutturazione edilizia ricostruttiva, come definita
dalla legge regionale. Per gli edifici esistenti ed i loro elementi costitutivi oltre a quanto consentito per gli edifici con
disciplina di intervento t3, di cui al precedente art. 25, la disciplina di intervento t4 ammette i seguenti interventi:

a. il completo svuotamento dell’organismo edilizio;

b. le modifiche dei prospetti; & altresi ammessa la chiusura con infissi vetrati di logge o porticati, fermo restando il
rispetto delle distanze minime e la realizzazione di ascensori esterni;

c. larealizzazione di scale esterne all'involucro edilizio ad uso di singole unita immobiliari, prive di copertura o non
delimitate da tamponamenti perimetrali e purché limitate al superamento di un solo piano di dislivello e di scale
di sicurezza esterne all'involucro edilizio, comunque configurate;

d. la realizzazione di serre solari con specifica finalita di risparmio energetico, debitamente certificata;

e. la demolizione con fedele ricostruzione dell'intero edificio, nella stessa collocazione, sagoma e ingombro
planivolumetrico, per i quali sono fatte salvi minimi adeguamenti per la costituzione dei requisiti igienico sanitari
o di distanza e le innovazioni necessarie per 'adeguamento alla normativa antisismica; tale intervento deve
essere anche finalizzato al risparmio energetico e all’applicazione dei criteri di edilizia sostenibile e al
complessivo miglioramento della qualita architettonica dell'organismo edilizio;

f. larealizzazione di interventi pertinenziali, come definiti dalle disposizioni regionali, per gli edifici residenziali, alle
condizioni del successivo comma 3.

Estratto art.26 delle NTA del Piano Operativo

7. Provenienza dell'Immobile
Limmobile e di proprieta del Comune di Castiglion Fiorentino, acquisito a seguito di compravendita

con Rogito notarile stipulato dal Notaio Giuseppe De Stefano, con sede in Castiglion Fiorentino (AR),

6
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in data 26 febbraio 2007, repertorio n. 55248 raccolta 9897 registrato ad Arezzo il 12.03.2007 n.
1699 serie 1T, nota di trascrizione n. 5292/3589 del 12.03.2007

8. Stato di Occupazione dell'lImmobile
L'unita immobiliare risulta attualmente occupata da varie associazioni castiglionesi, che utilizzano lo

spazio per attivita di volontariato.

9. Documentazione Fotografica
Si allegano alla presente relazione le fotografie recenti dell'immobile, che ne documentano lo stato
attuale e le condizioni generali.
L'immobile € in buono stato di conservazione, il terrazzo presenta l'innalzamento di alcune piastrelle
della pavimentazione in parte dovuto alla dilatazione termica, internamente 'ambiente si presenta

in condizioni regolari, senza criticita visibili.

10. Individuazione del piu probabile valore di mercato

L'immobile in oggetto rappresenta una solida opportunita di acquisizione per coloro che desiderano
investire in una proprieta a destinazione direzionale nel Comune di Castiglion Fiorentino. Le opere
di finitura interne, gia realizzate per 'utilizzo come sede per il volontariato, e la sua configurazione
versatile lo rendono adatto a una varieta di usi, mantenendo la sua compatibilita con le normative

urbanistiche locali.

11. Parametri di Mercato

E opportuno ricordare che la stima del valore di mercato prescinde da qualsiasi aspetto di carattere
soggettivo e si inserisce nell’ipotesi di un mercato di assoluta ordinarieta. Poiché il valore di mercato
di un bene immobile pud essere stimato con un’incertezza non trascurabile, percio in seguito si
parlera sempre di "pil probabile valore di mercato" intendendo con questo il prezzo di vendita piu

probabile stimabile all'attualita.



COMUNE DI CASTIGLION FIORENTINO - AOOb-PG - REG_UFFICIALE - 0025585 - Interno - 29/10/2025 - 10:32

COMUNE DI CASTIGLION FIORENTINO
Provincia di Arezzo
Piazza del Municipio, 12
52043 Castiglion Fiorentino (AR) Tel. 0575 - 65641 - Fax 0575 - 680103
Partita IVA: 0025642.051.4

Per la determinazione del valore dell'immobile oggetto di stima si procedera all'utilizzo del
procedimento diretto comparativo. La valutazione e stata condotta in assenza di ipoteche o simili.
11.1 Fonti di informazione

| valori medi di mercato di beni analoghi sono stati rilevati da operatori del settore siti nel comune
di ubicazione dei beni oggetto di stima e dall’analisi delle recenti compravendite di beni similari.
Inoltre sono stati analizzati i valori indicati dall’Osservatorio Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate
(omi).

Le quotazioni immobiliari OMI, pubblicate con cadenza semestrale individuano, per ogni ambito
territoriale omogeneo (zona OMI) e per ciascuna tipologia immobiliare, un intervallo di valori di
mercato, minimo e massimo, per unita di superficie riferiti ad unita immobiliari in condizioni
ordinarie, ubicate nella medesima zona omogenea.

L'unita immobiliare oggetto della stima & inserita nella zona Semicentrale e per tale area i valori di

mercato sono i seguenti

Valori di mercato
Tipologia Stato conservativo
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enzia g e e
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11.2 Indagini di mercato

Ai fini della corretta attribuzione di un congruo valore commerciale all'area oggetto di perizia
possiamo fare riferimento ai valori rilevati a seguito di indagini di mercato condotte presso agenzie
immobiliari della zona, dalle quali e stato rilevato che immobili con caratteristiche analoghe
(destinazione direzionale, piano primo, superficie tra 100 e 200 m?) presentano valori di mercato
compresi tra € 900,00/m? e € 1.200,00/m?,in funzione della posizione, dello stato manutentivo,
dell’accessibilita e delle finiture.

Il valore del terrazzo, pur non essendo uno spazio completamente fruibile come area commerciale,
rappresenta comunque un valore aggiunto, soprattutto per eventuali usi complementari e il suo il
valore é calcolato in percentuale al valore dell'immobile principale e possiamo considerare il valore
del terrazzo il 35% della valutazione della superficie direzionale applicabile sino a 25 mq l'eccedenza

calcolata al 10%

12. Valori di mercato di riferimento

12.1 Superficie Interna a destinazione direzionale

La superficie che viene computata per il calcolo del piu probabile valore di mercato nel caso che si
tratti di immobile avente destinazione non residenziale ovvero di immobili aventi destinazione
diversa da quella abitativa (commerciale, direzionale, industriale, turistico), € la somma:

1. delle superfici coperte, ove i muri interni e quelli perimetrali esterni vengono computati per
intero, fino ad uno spessore massimo di 50 centimetri, mentre i muri in comunione nella
misura del 50%, fino ad uno spessore massimo di 25 centimetri

2. delle superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini

La zona in cui & situato I'immobile é classificabile come non centrale, caratterizzata da:

e Maggiore disponibilita di immobili rispetto al centro;

e Minore pressione della domanda commerciale e direzionale;

e Accessibilita ordinaria, senza particolari criticita;
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Sulla base dei dati emersi dalle indagini di mercato, dei valori OMI, dello stato di conservazione

dell'immobile, nonché della sua ubicazione non centrale e delle caratteristiche accessorie presenti,

per la presente stima & stata adottata la fascia di valore intermedio-bassa, pari a 1.050,00 €/m?.

13. Stima del valore di mercato

Valutazione della superficie principale (uffici):

e 139 m?x1.050,00 €/m? = 145.950,00 €

Valutazione della superficie accessoria (terrazza scoperta):

e 25m?x367,50€/m*= €9.187,50
e 125m?x105,00€/ m*=€13.125,00

Totale €22.312,50
Superficie Valore unitario €/mq | Totale (€)
Superficie uffici 139 mq 1.050,00 145.950,00 €
Superficie terrazzo 150 mq: 22.312,50€
- 25mqg |367,50€
- 125 mq | 105,00 €
Totale valore di mercato € 168.262,50

Quindi, il valore stimato dell'immobile & pari a 168.500,00 (approssimato alla prima cifra intera

superiore).

10
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14. Conclusioni

Il valore di mercato dell'immobile, calcolato sulla base dei prezzi correnti nella zona e considerando
le caratteristiche costruttive, dimensionali e funzionali, risulta pari a:€ 168.500,00

Tale valore risulta congruo e coerente con i valori di mercato locali e rappresenta un equo prezzo di

vendita.

Il tecnico

Arch. Francesca Bucci

Castiglion Fiorentino 27.10.2025

Allegati:

1. Elaborato fotografico

2. Planimetria catastale

3. Documenti catastali

11
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ELABORATO FOTOGRAFICO

Foto 01: prospetto principale dell’immobile

Foto 02: prospetto principale dell’unita immobiliare

12
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Foto 03: terrazzo

COMUNE DI CASTIGLION FIORENTINO
Provincia di Arezzo

Tel. 0575 - 65641 - Fax 0575 - 680103

Foto 04: interno, sala riunioni
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Foto 05: ufficio

Foto 06: ufficio

COMUNE DI CASTIGLION FIORENTINO
Provincia di Arezzo

Tel. 0575 - 65641 - Fax 0575 - 680103
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Data: 28/10/2025
Direzione Provinciale di Arezzo Ora: 11:30:39
Ufficio Provinciale - Territorio Numero Pratica: T129575/2025
Servizi Catastali Pag: 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 28/10/2025

ﬁ Immobile di catasto fabbricati El Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 28/10/2025

Dati identificativi: Comune di CASTIGLION FIORENTINO (C319) (AR)
Foglio 24 Particella 222 Subalterno 40

Classamento:

Rendita: Euro 1.970,28
Categoria A/10%, Classe U, Consistenza 7 vani

Indirizzo: VIA CORINTO CORINTI n. 61 Piano T-1
Dati di superficie: Totale: 151 m? Totale escluse aree scoperte ®: 151 m?

Ultimo atto di aggiornamento: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del 24/10/2025 Pratica n.
AR0114012 in atti dal 24/10/2025 Protocollo NSD n. ENTRATE.AGEDP-AR.REGISTRO
UFFICIALE.90427.24/10/2025 DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI (n. 114012.1/2025)

Annotazioni: Classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

> Dati identificativi

Comune di CASTIGLION FIORENTINO (C319) VARIAZIONE DELLA DESTINAZIONE del 13/12/2005
(AR) Pratica n. AR0129658 in atti dal 13/12/2005
Foglio 24 Particella 222 Subalterno 40 MAGAZZINO-UFFICIO (n. 17076.1/2005)

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di CASTIGLION FIORENTINO (C319)
(AR)

Foglio 24 Particella 222

> Indirizzo

VIA CORINTO CORINTI n. 61 Piano T-1 DIVERSADISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del
24/10/2025 Pratica n. AR0114012 in atti dal 24/10/2025
Protocollo NSD n. ENTRATE.AGEDP-AR.REGISTRO
UFFICIALE.90427.24/10/2025 DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI (n. 114012.1/2025)
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> Dati di classamento

Rendita: Euro 1.970,28
Categoria A/10%, Classe U, Consistenza 7 vani

Data: 28/10/2025

Ora: 11:30:39

Numero Pratica: T129575/2025
Pag: 2 - Fine

DIVERSADISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del
24/10/2025 Pratica n. AR0114012 in atti dal 24/10/2025
Protocollo NSD n. ENTRATE.AGEDP-AR.REGISTRO
UFFICIALE.90427.24/10/2025 DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI (n. 114012.1/2025)

Annotazioni: Classamento e rendita proposti (D.M.
701/94)

> Dati di superficie
Totale: 151 m?
Totale escluse aree scoperte ?: 151 m?

DIVERSADISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI del
24/10/2025 Pratica n. AR0114012 in atti dal 24/10/2025
Protocollo NSD n. ENTRATE.AGEDP-AR.REGISTRO
UFFICIALE.90427.24/10/2025 DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLI SPAZI INTERNI (n. 114012.1/2025)

Dati relativi alla planimetria: data di presentazione
24/10/2025, prot. n. AR0114012

> Intestazione attuale dell'immobile - totale intestati: 1

> 1. COMUNE DI CASTIGLION FIORENTINO
(CF 00256420514)

sede in CASTIGLION FIORENTINO (AR)
Diritto di: Proprieta’ per 1/1 (deriva dall'atto 1)

1. Atto del 26/02/2007 Pubblico ufficiale DE STEFANO
GIUSEPPE Sede CASTIGLION FIORENTINO (AR)
Repertorio n. 55248 - COMPRAVENDITA Nota
presentata con Modello Unico n. 3589.2/2007 Reparto
Pl di AREZZO in atti dal 13/03/2007

Visura telematica

Legenda

a) A/10: Uffici e studi privati

b) Escluse le "superfici di balconi, terrazzi e aree scoperte pertinenziali e accessorie, comunicanti 0 non comunicanti”
- cfr. Provvedimento del Direttore dell’Agenzia delle Entrate 29 marzo 2013





