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NOMINA DEL C.T.U.

La sottoscritta Geom. Maria Giovanna Clemente iscritta al n. 913 dell' Albo del Tribunale di Arezzo, con
studio in Arezzo  MWia B, Croce, nc. T9c, Cell. 2929995492, indirizzo  e-Mail  (FEC)
mariagiovanna. clemente@geopecit, ha prestato il proprio gilramento di nomina, duale Consulents
Tecnico d'Ufficio (da gui In avanti Espearto), in data 9 febbraio 2023,

in risposta al Quesito n. 1:

Verfichl, prima di ogni alfra atlivita, la completezza delia documentazione ex art. 567 c.p.c. (estraito del
catasto e cerlificali delie Iscrzioni e frascrizionl relalive allimmobile pignarato effeffuate nei venll anni
anteriori alia frascrizione del pighoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle
visure catastall e dei registri immobiliarll segnalando Immediatamente al giudice e al credifore
procedente | documendl e gl affi mancant! o nidoneai

Nella verifica della completezza della documeniazione, Fesoerio dovrd In particolare verificara:

- la correffa ed esatla individuazione del beni agoetfo deila espropriazions in relazione ai dali cafastall e del
registri mmobitiari;

- I dali catastall effsttivamente risuifanti e ia corrispondenzanon corfispondenza delle certificazion] catastall
al datl indicati nall’afto o pionoramenta g le eventuall regolarizzazion occorrenti;

- g nofe ol frascrizione e | Hfall of frasferimento (in parficolare Fatto oi provenisnza) con specifico
riferimento ad eventuall servitt o alfri vincoll frascrifll (ad esempio, regofamento condorminiale confraffuaia)
0 adf eventuali Iscrizioni inofecane successive al pigharamento;

- 58 sussista 0 meno fa corginuita delle trascrizioni nal ventennic anfecedente al pignoramento.
gualora in particolare non rswiti frascriffo un affo di accetlazione {acita delieredifa necessario al fini della
continuita delie frascrizion! ai sensi g per ol effetli deilarf. 2650 comimi 1 8 2 .o, Fesperio dovra seqnalare
la clreosfanza al crediore procedente g8 al piudice, i quale dovrd assegnare af credifore procedents
ferming per completare la documeniazione che affesti la confinuiia delle frascrizionl 0 per deposiare un
affo infroduttivo of un gludizio {con relativa nofa ol frascrizione) avenie ad oggelio Faccerfamento deila
ifofarita de!f diriifo di proprieta suifimmobiie pignarato, acquistato morlis causa.

In riferimento al certificato notarile depositato in atti (redatfo dal Nofaio De Stefano del 30 novembre 2022
5 attesta che | dati catastali degli immobili riportati sono coincidenti con le visure & con i registri immokbiliari.
Sussiste la continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento, tuttavia la scrivente ha
recuperato anche gli atti notarili precedenti la Successione della madre di _ E' cpportunc
segnalare che il Motaio non indca il resede pertinenziale distinto dalla particella 62 sub 1 del foglio 306
identificato bene a comune, ovvero B.CMN.C. ai subalterni di sequito descritti. Si ravvisa inoltre che dalla
lettura delle visure catastali le quote di proprieta degli esecutati provenienti dalla Denuncia di Successions
di - non sono state correttamente indicate, sebbene esatte nella nota di trascrizione di detta
successione. S presume che la woltura depositata non sia stata compilata in linea con la Denuncia di
Successione in quanto la quota in proprieta al de cujus di 74 & stata suddivisa in pari quota tra i rispettivi
quattra eredi mentre doveva essere resa la quota di 143 al coniuge & la rimante di 2f3 frazionata in pari
quota ai tre figli, pertanto le giuste attribuzioni dovevano restituire 15018 al coniuge comprensivi della quota
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dia in suo possesso e 1118 a ciascuno dei figli, mentre in visura catastale risultanc 13716 al coniuge & 1716
ciascuno ai figli.

Alla luce di guanto esposto sussisterebbe la necessitd d procedere ad una richiesta di correzione
catastale.

Mell'atto di pignoramento e nella nota di trascrizione del medesimo i dati catastali indicati non sono corretti,
come gid evidenziato nel'istanza trasmessa al Giudice in data 1 marzo 2023 (ALLEGATO A), tuttavia
consentono lindividuazione del bene, mentre sono correttamente indicate le quote di proprieta.

in risposta al Quesito h. 2:

Infegn la documentazione evenfualmenie mancante, acquisendo, ove non depositate:
8 planimelria catastale e planimetria allegaia alfuifimo progetfo approvato o alla concessione in sanatoria,

H anche se anieriore al venfennio, copla infegrale def titolo df provenienza al debitore dellimimobile
plonorato.

Documentazione catastale

| beni pignorati sono costituiti da una porzione di fabbricato posto in aderenza ad altrade unita immobiliare!|
in Comune di Cortona, alla localita C.5 Centola n. 85, sviluppato su due piani fuor terra & composto
catastalments da: cucina, vano pluriuso, canting, disimpegno, bagno, centrale termica/magazzing e
ripostiglio (sottoscala) al piano terra; disimpegno, bagno, quattro camere e piccolo ballatoio al piano primo,
clUi 5i accede sia attraverso scala interna che esterna; il tutto corredato da guattro annessi in corpi separati,
di cui il prime composto da pid locali contigui adibiti a ripostigli e locale legnaia rappresentati nella stessa
planimetria del fabbricato; I secondo adibito a garage, il terzo ed il quarto adibiti a local
deposito/magazzing e ripostiglio, oltre la resede a comune.

Tutte le unita immobiliari di seguito descritte sono registrate al Catasto Fabbricati del Comune di Cortona
del Foglio al foglio n. 206 particelle:

= fabbricati (particella 62 subalterno 6 e particeila 63 subalterno 2 “graffate”)

| dati identificativi dellimmobile sono censiti presso Agenzia delle Entrate — Territonio Servizi Catastali
attraverso la Denuncia di Variazione, awvenuta tramite il deposito in data 29.04 2011 (n. 32373 {72041) -
Fratica n. ARO024992 per ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni, successiva variazione di
classamento d'ufficio (n 71672 {/72042) del 25/01/2012, Pratica n. ARDD010841 & seguents wariazione
toponomastica richiesta dal Comune di Cortona (n 48913 /72043) del 23 04 2013, Fratica n. ARQO73242.
Ultima Denuncia di Variazione, avvenuta tramite il deposito in data 14 06 2023 (n. 38271 1/2025) Pratican.
ARDDZE211 in atti dal 152062023 per ampliamento e diversa distribuzione degli spazi intermni —
ristrutturazione.

Dalle suddette variazioni l'immaobile risulta oggi censito presso il Cataste Fabbricati del Comune di
Cortona, foglio 306 particella 62 subaltemo 6 e particella 63 subaltermo 2 “graffate” (ex
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particella 62 subalterno 2 e particelia 63 subalterno 1 “graffate”) |ocalitd Centro Abitato Centoia
snc piano T-1;

= Categoria: A3
- Classe: 4
= Consistenza vani F

- Superficie catastale: 137 mg.
= Totale escluse aree scoperte maq. 136
= Rendita catastale: £ 524 20 (Euro Cinquecenfoventigualfro/20)

= magazzino (particella 62 subalterno 7)

| dati identificativi dellimmobile sono censiti presso Agenzia delle Entrate — Territorio Servizi Catastali
attraverso la Denuncia di Variazione, avvenuta tramite il deposito-in data 29 04 2011 (n. 32373 1722047) -
Fratica n. ARO094992 per ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni, successiva variazione di
classamento d'ufficio (n 716712 172042 del 25/01/2012, Pratica n. ARDO10841 e seguents wariazione
toponomastica richiesta dal Comune di Cortona (n 48913 72043) del 23.04 2013, Fratica n. ARQO73242.
Ultima Denuncia di Variazione, avvenuta tramite il deposito in data 14 06.2023 (n. 38271 1/2023) Pratican.
AROO3E211 in atti dal 15062023 per ampliamento & diversa distribuzione degli spazi interni —
ristrutturazione,

Dalle suddette variazioni l'immobile risulta oggi censito presso il Catasto Fabbricati del Comune di Cortona,
foglio 306 particella 62 subalterno 7 (ex particella 62 subalterrno 2 e particella 63 subalterno 1
“graffate™) localita Centro Abitato Centoia snc piano T

- -Categoria; 2
= -Classe: 7
- -Consistenza vani 30,00 mqg.

- -SUperficie catastale: 33,00 mqg.
= -Rendita catastale: € 116,20 (Euro Cenfosedici 20)

= garage {particella 62 subalterno 3)

| dati identificativi del garage sono censiti presso Agenzia delle Entrate — Territorio Servizi Catastali
atraverso la Denuncia di Variazione, awvenuta tramite il deposito in data 29.04 2011 (n. 32373 1720417) -
Fratica n. ARO024992 per ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni, successiva variazions di
classamento d'ufficio (n. 1673 12072 del 25/01/2012 Pratica n. AR00103842 e seguente wariaZzione
toponomastica richiesta dal Comune di Cortona (n 46914, {2013 del 23.04 2013, Pratica n. AROQTSE243.

Dalle suddette wariazioni l'immobile risulta censito presso il Catasto Fabbricati del Comune di Cortona,
foglio 306 particella 62 subalterno 3, localith Centro Abitato Centoia s.n.c. piano T:

- Categoria 5]
= Classe: 3
- Consistenza 27 mq.

= Superficie catastale: 30 mq.
- Rendita catastale: £ 7390 (Euro Seffantafres/o0)

= depositoimagazzino (particella 62 subalterno 4)
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| dati identificativi del magazzing sono censiti presso Agenzia delle Entrate — Territorio Servizi Catastali
attraverso la Denuncia di Variazione, awvenuta tramite il deposito in data 29.04 2011 (n. 32373 {/20411) -
Fratica n. ARO094992 per ampliamento e diversa distribuzione degli spazi intermi, successiva variazione di
classamento d'ufficio (n. 7613 #2072 del 25/01/2012, Pratica n. ARDO10842 e seguente wariazione
toponomastica richiesta dal Comune di Cortona (n 48915 72043) del 23.04 2013, Fratica n. ARQ073244.
Dalle suddette wariazioni l'immobile risulta censito presso il Catasto Fabbricati del Comune di Cortona,
foglio 306 particella 62 subalterno 4, localita Centro Abitato Centoia s.n.c. piano T;

= Categoria; iz
- Classe: 5
= Consistenza 24 mq.

- Superficie catastale: 25 mq.
= Rendita catastale: £ 6817 (BEuro Sessantolfo/17)

= magazzino {particella 62 subalterno 5)

| dati identificativi del magazzino sono censiti presso Agenzia delle Entrate — Territorio Servizi Catastali
attraverso la Denuncia di Variazione, awvenuta tramite il deposito in data 29.04 2011 (n. 32373 1/2041) -
Fratica n. AR0094992 per ampliamento e diversa distribuzione degli spazi interni, successiva variazione di
classamento d'ufficio (n 7613 L2012 del 25/01/2012, Pratica n. ARDO10842 & seguente wvariazions
toponomastica richiesta dal Comune di Cortona (n 46876 /2013) del 23.04 2013, Pratica n. AR0O078245
Dalle suddette variazioni I'immobile risulta censito presso il Catasto Fabbricati del Comune i Cortona,
foglio 306 particella 62 subalterno &, localita Centro Abitato Centoia s.n.c. piano T;

= Categoria: 2
- Classe: 5
= Consistenza 73mg.

- SuUperficie catastale: 74 mq.
= Rendita catastale: € 207 36 (Euro Duecentosatie/36)

=  bene a comune, ovvero il B.C.N.C. identificato come segue:
Foglio 306 particella 62 Sub. 1 (resede), bene comune non censibile ai subalterni sopra detti.

Le particelle indicate sopra provengono dalle originarie 61 —62 —63.

La scttoscritta CT.1U. allega alla presente (ALLEGATO B):
Documentazione catastale

n. 1 estratto di mappa.
n. o planimetrie catastali.

= 1.1 elaborato planimetrico.
n. 1 elenco dei subaltemi.
n. S visure catastali.

L'elaborato planimetrico riferito ai subalterni 3-4-5 della particella 62 & stato protocollato presso Agenzia
delle Entrate — Territario Servizi Catastali in data 2904 2011 al protocollo ARO094992 giusto Tipo Mappale
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N 90929 del 26042011, L'elaborato planimetrico riferito alla particella 62 subalterno 6 & particella 63
subalternc 2 "graffate” oltre che la particella 62 subalternc 7 & stato protocollato presso Agenzia delle
Entrate — Territorio Servizi Catastali in data 14.06 2023 al protocollo ARQD3E211 giusto Tipo Mappale n.

36743 del 07 .06.2023,

Titoli di Provenienza

| beni immaobiliar pignorati sono pervenuti ai debitori in forza dei seguenti atti;

ATTO

PUBBLICAZIONE

FAVORE

CONTRO

Accettazione Tacita di Eredita
13.10.2015

Trascrzione n. 9.935 del
15.10.2015

Denuncia di Successione apertasi

il 27.03.1995

Trascrizione n. 5.582 del

26.05.2012

quota (1/2)

Compravendita del 22.10.1991

Trascrzione n. 10.937 del
05.11.1981

quata {1423

Accettazione Tacita di Eredita
2210199

Trascrzione n. 109358 del
05.11.1991

quata 1/2

Denuncia di Successione apertasi
i131.08.1990

Trascrizione n. 4 585 del
22.04 1991

quata (1413

quata {1/1)

Compravendita del 21.04 1962

Trascrizione n. 1.983-2.525 del
10.05.1962

Trascrizione n. 1.979-2 200 del
27.04 1962

Compravendita del 05.04 1962

Dascrizione dolla provenienze

Denuncia di Successione apertasi in data 27.03.1995 - denuncia n. 2366 vol 9930 del 2912 2011
devoluta in favore del coniuge _ per la quota di 14112 e dei figl
- per la quota 1718 ciascuno, nota di trascrizione depositata presso Agenzia delle Entrate Servizi
Fubblicita Immobiliare di Arezzo in data 28.05. 2012 al registro generale n. 7 424 e registro particolare n.
5582 in morte di Ferri Rosa in ordine atale successione risulta esegquita trascrizione di accettazione tacita
di eredita in data 15102015 al registro generale n. 13 475 e registro particolare n. 9,935, atto Motaio De
Stefano Giuseppe repertorion. 63.969/16. 760 del 13102015,
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Compravendita del 22.10.1991: trattasi dell'attc di acquisto a favore di _ per

la gqueota di Y2 clascuno arogito Notaio Dott ssa Miram Rita Vitiello in Cortona repertorio n. 11.288 raccolta
n. 1.629. Tale atto riporta; la vendita tratta un fabbricato ad uso civile abitazicne composta di cucina,
cantina e ripostiglio oltre sottoscala al piano terreno; quattro wani & bagno al piano primo con anness
capanna e terreno della superficie di mg. 2490 |l fabbricato & distinto al Muovo Catasto Edilizio Urbano al
foglio 306 con le particelle 62 & B3, mentre il terreno & censito al catasto terreni al foglio 306 con la
particella 61; la capanna insiste sulle porzioni delle particelle 61 e 682, Le parti si danno atto che sul terreno
sul quale insiste il fabbricato grava un livello a favore del Comune di Cortona, livello di cui le parti
medesime hanno richiesto I'affrancazione (prot. 17062 del 19.10.19913; nota di trascrizione presso Agenzia
delle Entrate Servizi Fubblicita Immobiliare di Arezzo in data 05.11.1991 al registro generale n. 15,113 &

registro particolare n. 10.837 contro _

Denuncia di Successione apertasi in data 31.08.1990 - denuncian. 613 vol. 35 del 11.04.1991 devoluta
in favore dei figli per la quota di 142 ciascuno, nota di trascrizione depositata
presso Agenzia delle Entrate Servizi Pubblicita Immobiliare di Arezzo in data 22 041991 al registro
generale n. 6.207 e registro particolare n. 4.585 in morte di _ in ordine a tale successione
risulta eseguita trascrizione di accettazione tacita di eredita in data 05.11.1291 al registro generale n.
15114 & al registro paticolare n. 10938, atto MNotaio MVitielo Miriam Rita repertorio no 11,288 del
22101991,

Compravendita del 21.04.1962 trattasi dell'atto di acquisto a favore di _ a rogito Motaio
Dott. Dario Basagni in Cortona repertorio n. 4. 586 raccolta n. 435, Tale atto riponta; "fa vendita tratta una
casa di clvile abifazione pencolante e ridofta ad un rudere con annesso apoezzamento diterreno. Casa ol
Piani tho g vani due oltre la stalla rappresentata af Catasto Fabbricall nel foglio 3006 paricelis 63 & al
cafasto rustico nel foglio 306 paticeila 61 ofi mg. 2490" nota di trascrizione presso Agenzia delle Entrate
Servizi Fubblicita Immobiliare di Arezzo in data 10.05.1962 al registro particolare n. 1.983-2 525 contro

g g |

Compravendita del 05.04.1962: trattasi dell'atto di acquisto a favore di _ a rogito Notaio
Dott. Gastano Collica in Cortona repertorio n. 9.103 raccolta n. 4 331, Tale atto riporta; "la vendita fratta
una porzione a levante di casa colonica al ne. 133 (ax 111) posta al piano lerra e al piano primo corredala
da ala distinta al Nuovo Catasto ol Cordona al foplio 306 particelie 62 e 63 per mg. 515 Garantizcono la
proprieta venduta libera da pesi, vincoli g noteche ad eccezlone di eveniuale canone di Selvapliana dovuto
aifa Comunita di Corfona e sard accoligio da clascun compratore in proporziong”. Nello stesso atto viene
concesso i diritto di passo con ogni mezzo alla Sig.ra
resedi onde accadere alia porzione di casa accettata nota ditrascrizione presso Agenzia delle Entrate
Servizi Fubblicita Immobiliare di Arezzo in data 27.04.1962 al reqistro particolare n. 1.978-2. 200 contro
R

Gli atti riportati compongono (ALLEGATO C).

sulla strada di accesso e

In risposta al Quesito n. 3:
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Fediga Felenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pighoramentl sequestr
domande giudiziall gravanti sul bene (descrivendole specificatamente nel corpo della refazione, ed
indicando | soggetti in favore dei guall e Iscrizioni sono state prese) vl cormpresi.

S wvincoll derivantl da contralti incidenti sulla attifuding edificatoria dello stesso, Fvincoll connessi con I 540
carattere storico-artisfico, ovvero di natura passagoistica e simill, atti o assernimento urbanisticl e cession)
di cubaltura, convenzion! matrimoniali e provvediment] di assegnazione deila casa al conluge, alffl pesi o
firmifazioni d'uso {oneri reali sewvift, uso, abifazione, obbligazioni ecc. ),
-ndichi Pesistenza sul benl pignorall divincol arfisfict storicl, alberghieri di nalienabiiifa o di indivisiblita.

Sui beni immobili pignorati grava guanto segue (vedasi elenco formalita ALLEGATO D).

_ : _'I-':!'.U\BE_LJ,CD SOGGETTONSOGGETTO
DESCRIZIONE PARTICOLARE =i
UFFICIALE A FAYORE CONTRO
BAMC A
IPOTECA POPOLARE
ISCREFIONE 15.102015 1728 Motaio De Stefano
VOLONTARIA DI CORTOMA,
SCPA
IPOTECA
GIUDIZIALE- Checcarini
ISCREFIONE 06122017 2984 Tribunale di Spoleto
DECRETO Spa
INGIUNTIMO
Banca
Popalare di
TRASCREFIONE | 18112022 | PIGNORAMENTO 15106 Tribunale di Arezzo
Cortona
SCPA
Descrizione:

1. ISCRIZIONE CONTRO del 15.18.2015 trattas di;

Atto di mutuo fondiario del 13102015 a rogito MNotaio Dott. Giuseppe De Stefano Repertorio n.
63 969/16 Y60, nota di Iscrizione registrata presso Agenzia delle Entrate Servizi Pubblicita Immobiliare
di Arezzo in data 15,10 2015 al Reg. Gen. 13476 e Fart. 1.728.

Concessione a garanzia di mutuo fondiario per un capitale di €. 90.00000 e lpoteca di €. 180.000,00 o
durata anni 10,

Soggelto g favore:
Soggeni tarzi datori d'ipoteca

BANCA POPOLARE DI CORTONA SCpa

sui diritti di ciascuno per l'intera proprista.

Soggetto hon datore d'ipoteca £ C.
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Rolativamente ai seguenti Beni:
1. Comune di Cortonafg. 306 plla 62 sub. 2 e plla 63 sub. 1 (graffale);
2. Comune di Cortonafg 306 plla 62 sub. 3;
3. Comune di Cortona fg. 306 plla 62 sub 4,
4. Comune di Cortona fg 306 plla 62 sub 5;

2. ISCRIZIONE CONTRO del 06.12.2017 trattasi di:
Atto Giudiziario derivante da Decreto Ingiuntivo del 07 112017 Tribunale di Spoleto repertorio n. 1.266;
nota di iscrizione registrata presso Agenzia delle Entrate Servizi Pubblicita Immobiliare di Arezzo in data
06122017 al Reg Gen. 18976 e Part. 2 584,
Importo a debito in quota capitale di €. 41.154 92 cltre interessi.
Soggeilto a favore: Checcarini SPA

Soggetti contro: Allevamento  Selvaggna ' "S5 Societd  Agricola,
sui diritti di proprista.

Relativamente ai seguenti Beni unita negoziaie n. 3 di proprieta Casanova Giacomo:

Comune di Cortona fg. 306 plla 62 sub. 2 & plla 63 sub. 1 (graffate);
Comune di Cortona fg. 306 plla 62 sub. 3;

Comune di Cortona fg. 206 plla 62 sub. 4

Comune di Cortona fg. 306 plla 62 sub. &

Comune di Cortona fg 306 p lla 2684

Ll I

3 TRASCRIZIONE CONTRO del 18.11.2022 (documenfo gigd presenie nel Fascicolo processuale
telernatico, allegatfo dal credifore procedents), trattasi di;

Atto giudiziario del 25102022 Tribunale di Arezzo Repertorio n. 2992, MNota di Trascrizione reqgistrata
presso Agenzia delle Entrate Servizi Pubblicita Immobiliare di Arezzo in data 18 .11 2022 al Reg. Gen.
20260 e Part. 15106

Verbale di Pignoramento Immobili per un importo a debito in quota capitale di €. 3000000 oltre
interessi.

Soqoetto a favore: BANCA POPOLARE DI CORTONA SCpa

Soggetti contro;

suUi diritti di ciascuno per lintera proprieta, fideiussaon della societa
0

Reolativamente ai seguenti Beni:

1. Comune d Cortona fg. 306 plla 62 sub. 2:
2. Comune d Cortona fg. 306 plla 63 sub. 1;
Comune di Cortona fg. 306 plla 62 sub. 3
Comune di Cortona fg. 306 plla 62 sub. 4,
Comune di Cortona fg. 306 plla 62 sub. &

o e
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Le particelle distinte ai punti 1) & 2) sopra trascritte risultanc non correttaments indicate nel Fignoramento
in quanto le medesime risultano "graffate” e rappresentanc una unica unita immaobiliare.

Le visure ipotecarie dei soggetti esecutati sono aggiornate alla data del 27 febbraio 2022,

In risposta al Quasito n. 4:

Acceri l'esistenza ol vineoli © oneri di natura condominiale (segnalando se gif sfeasi resferanno a carico
deifacquirante, avvero saranno canceliatl o risuferanno non opponibili al medesima); v patticolare, Indichi
limporfo annuo delle spese fisse o gestione o df manulenzione, sveniuall spese siraordinarie gia
deitberate anche se li relativo debifo non sla ancora scadufo, evenfuall spese condominiall non pagats
nagii uifivnl due annl anferiori alfa dafa delfa perizia, If corso o evenfuall procedimentl giudiziar! relativi al
hene pignarata;.

| beni sono con accessi indipendenti. Gli unici vincoli di natura condominiale sono sicuramente quelli di
natura edilizia e urbanistica e le eventuali spese che potrebbero emergere dalla manutenzione ordinaria
stracrdinaria della strada interpoderale di accesso alla proprieta.

in risposta al Quesito n. 5:

Accerti Fegistenza df diriffi demaniali (di supedficie o aarvifu pubblichs) o wsl civicl evidenziando gl evenfuall
onerl di affrancazione o riscatto, nonche Indichi se | benl pighoratl siano graval! da censo, Hvelfo o wso
civico 8 se vi sia sfata affrancazione da fall pesi ovvera che if diriffo sul bene del debifore pignorato sla di
propriefa ovvero dervanfe da alcuno del suddetil Hitols

L'atto di acquisto stipulato in data 22101991 a rogito Motaio Dott ssa Miram Rita Vitiello in Cortona
repertorio n. 11.288 raccolta n. 1.629 a favore di _ riporta che nel terreno sul
quale insiste il fabbricato grava un livello a favore del Comune di Cortona, tuttavia le part interessate
al'atto hanno richiesto I'affrancazione registrata con il protocollo n. 17.062 del 19101931 per divenire
pieni proprietari.

Il Comune di Cortona ha certificato in data 12.11.1991 protocollo n. 17 062, a seguito della richiesta del
Sig. _ che le particelle originarie 62 - 63 del foglio 206 non sono gravate da livelli di
Selvapiana in guanto il canone livellare non figurava pil esistente gia dalla data del 30.06 1895 perche
affrancato in epoca remata, documento rinvenuto nella pratica di Condono Edilizion. 2173 del 01101986,

in risposta al Quesito n. 6:

Hiferisca delfesistenza ol formalita, vincoll e onerl che saranno cancellall 0 che comungue risulteranno non
opponibili alf acguirente (fra cuiiscrizions pignoramenti e gifre frascrizions pregiudizievolid, indicando 1 cosii
a cio necessarl venfichi presso iz Cancelisria (Civile) del Tribunale:

al faftuale pendenza delle cause relative a domande frascrifte (se risiltanti dal RR.AL)

b la data oi emissione g i confenuto dell'eventuals provvedimento di assegnazions della casa conlugale al
caniuge separaio o alfex-coniuge delfesecutato che occupsa Fimmobile (8 acquisirne copla);

pitin paticolare, perlvincoll che resteranno a carico dell’acguirents:

-le domande giudiziali (indicando se la causs & ancora in corsa);
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-gliatti di assenvimento urbanistico e cessionl di cubatura;

-ghaltri pesi o irmitazionl d'uso (es. oneri reall, senditd, diriito o’'vso g abifazione, asseghaziong al coniuge,
gfc. )

par I vincall @ oneri giuridicl che saranho cancellali o regolarizzati al momento delia vendiia a cura e spese
della procedura:

-lg igcrizion)

- pignaramentl ed alfre frascrizioni pregiudizievoll

- le difformité urbanistico-catastall

Le formalita che dovranno essere cancellate sono indicate nel guesito n. 3 e pil precisameante:

11 Ipoteca Volontaria:  nota di |scrizione registrata presso Agenzia delle Entrate Servizi Pubblicita
Immobiliare di Arezzo in data 15.10.2015 al Reg. Gen. 13476 & Part. 1.725;

21 Decreto Ingiuntive:  nota di iscrizione registrata presso Agenzia delle Entrate Servizi Fubblicita
Immobiliare di Arezzo in data 06.12 2017 al Reg. Gen. 18.976 & Part. 2 584,

2] Pignoramento: nota di Trascrizione registrata presso Agenzia delle Entrate Servizi Pubblicita
Immobiliare di Arezzo in data 18.11.2022 al Reg. Gen. 20260 e Part. 15,106,

Atitolo indicativo si riportano i costi per le Annotazioni di Cancellazione:

| costi presunti per la Cancellazione di Trascrizioni efo |scrizioni {ipoteca wolontaria, ipoteca giudiziara,

decreto ingiuntivo, ecc... comungue ad eccezione di mutuo) sono

1. Tassaipotecaria nella misurafissa pari a € 35 00,

2. Bollo pari a€ 53,00

3. Imposta ipotecaria {con un minimo o € 200,000 par allo 05% sullimporto della relativa originaria
iscrizione ipotecaria (importo totale iscritto a garanzia o quota parte).

Le difformita urbanistico-edilizie sono riportate al guesito n. 11, mentre le difformita catastali al quesiton. 9.

in risposta al Quesiton. 7:

Desacriva limmobile pignorafo, previo necessario accesso alfinterno, ed accurafa verfica foponomastica
presso If Caomune, indicando con esafiezza; comune, la frazione o localia, via lindinzzo compisto di
numero civico, Finferno, 11 plano e Feventuale scala; carafferistiche inferne ed esterns; supsticie
cammerciale in g, affezza Inferna ullle; esposizions, condizion ol manufenzione, confini fnel caso di
ferreni e di Tabbricatl); dall calastall affuall evenfuall pedinenze, accessorl e millesimi di partl carmuni
Cualara s traftl of piv immobili pionorali, fornisca ia descrizione analifica di clascuno del benl comprasi nel
loffo (un paragrafo per ciascun lmmoblle:. agpartamenio, capannone ecc.). Specifichi se i debifore sia
ifolare ol beni comuni non pignorati nostl a servizio dei benl pignoratl

Ubicazione

| beni pignorati sono identificati da una porzione di fabbricato posto in aderenza ad altre unita immotiliari
sviluppato su due piani fuori terra e corredato da guattro manufatti in corpi separati, il tutto collocato in un
unico resede pertinenziale a comune & situati nel Comune di Cortona, Localita C.5. Centoia civ. 55,

Descrizione generala ioito
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[l lotto & formato da pil fabbricati collocati sul terreno di pertinenza cosi come rappresentato catastalmente
dall'elaborato planimetrico. Pil esattamente & costituito da un fabbricato principale avente destinazione
duso rurale attualments adibito interamentes alla residenza di due dei soggetti esecutati.

Fanno altresi parte del lotto, guattro manufatt in corpi separati & un pergolato con copertura oscurants in
e,

[l fabbricato principale & porzione di un complesso edilizio composto da pid unita immaobilian, la quota
pignorata & collocata sul retro di detto edificio; 'accesso avviene dalla Strada Provinciale 32 Lauretana la
quale si innesta con la strada interpoderale, guest'ultima gravata dal diritto di passo con ogni mezzo per
accedere alla porzione del fabbricato cosi come segnalato nell'atto di compravendita del 1962, A sinistra
della strada si giunge alla resede che per una modesta parte & destinata a parcheggio e l'altra a verde di
pid ampie dimensioni.

| fabbricati del lotto sono di segquito descritti.

Descrizione p.ifa62 sub 6 e p.lla 63 sub 2 “graffate”

L'immaobile si trova posizionato nella parte tergale del complesso edilizio giungendo a sinistra dalla strada
interpoderale, libero da circa tre lati con ingresso dal ciwico n. 55, costituito da un fabbricato a pianta
pressoché rettangolare di due piani fuor terra (piano terreno e primo) oltre sottotetto non praticabile, con
copertura per buona parte a falda unica & a capanna, interamente destinato ad abitazione come meglio di
sequito specificato

a) Piano terreno

-yano destinato a cucina con annesso caming, dove & collocata scala a vista in legno che da accesso al
piano primo;

- disimpegno che accede al locale cantina utilizzata ad uso cucina, disimpegno e servizio igienico;

-ampio locale caldaiaimagazzino costituito da tre wani comunicanti fra loro e un wano sottoscala.

[l piano & accessibile direttamente dall'esternc sia dalla strada interpoderale che dal resede del fabbricato.

b} Piano primo

- tre camere;

- uno studio, un disimpegno, un piccolo ballatoio, disimpegno e servizio igienico. Mediante il disimpegno

stesso, siaccede alla terrazza posta in proiezione al locale sottostante.

Il piano & accessibile sia dalla scala esterna che da quella intema di collegamento fra | piani. E presente

una "botola” a soffitto collocata nel pianercttolo di arrivo della scala interna che permette di accedere al

sottotetto.

[l fabbricato & stato riorganizzato nel'anno 2001 con interventi dic

- aperture nelle murature portanti verticali;

- impermeabilizzazione & coibentazione del tetto compresa la sostituzione del manto di copertura oltre
alle docce e discendenti in rame;

- realizzazione scala interna di collegamento fra il piano terreno ed il piano primo;

- esecuzione delle finiture esterne, dove gli interventi principali hanno riguardato le facciate intonacate a
calce, latinteggiatura a tempera di colore tradizionale, | pavimenti & | sanitari;

- revisione completa dellimpianto elettrico e termico.

Sono compresi con il bene soprarichiamato i diritti per Fintero sul resede pertinenziale.

Esecuzione Immobiliare B.G.E.|. 185/2022

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

Firmato Da: CLEMEMTE MARLL GIOWVANNA Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Seriald: 7e699e121de93367 045558 9dbe efl 54 12



Studio Tre di Clemente & Romei - Piva 01553270511
Ge orn, Maria Glovarma Clemente Via B Croee, 79/ c-52100 - tel 393.99.95.492 Email: studiotre.clemente romel @gmail.com - Pec

mariagiovanna.clemente @geopecit
T, TS, S

Per quanto riguarda la “resede comune” la stessa é recintata solo nella parte confinante conla p.lla
66 mediante paletti e rete; la superficie complessiva, compresa I'area di sedime dei fabbricati
precari ed irregolari, esclusa I'abitazione e I'annesso, risulta di mq 1013,00 circa.

La resede a comune & costituita da un terreno senza alcuna particolare sistemazione Sse non un
marciapiede collocato nella parte di accesso al fabbricato che termina all'inizio della scala esterna rifinito in
bollettonato di scampoli di cemento, da un'area con ghiaia che funge da parcheggio e la parte rimanents
sistemata a werde.

Si puntualizza che tale bene a comune non & gravato da pignoramento ed & posto a servizio dei
beni di seguito descritti.

E inoltre opportuno segnalare che sulla resede sono presenti dei manufatti abusivi, di cui & stata
prodotta documentazione fotografica (ALLEGATO E), tra cui un box in lamiera {p.fla 62 sub 3),
strutture precarie realizzate con materiale di recupero quali pali in cemento, legno, bandoni e rete,
privi di qualsiasi impianto e rifiniture {(p.fa 62 sub 5 e la p.jla 62 sub 7). Trattandosi di strutture
abusive non & stata eseguita alcuna rappresentazione dello stato attuale; le stesse dovranno essere
oggetto di rimozione. In ultimo sulla scorta delle indagini eseguite nel portale Geoscopio — Regione
Toscana si & potuto constatare che guesti manufatti precar sono stati costruiti nellarea di sedime di
strutture precedentemente esistenti, rilevate nell’estratto del catasto storico "lorenese” (ALLEGATO F),
anche se non wvisibili dalle orto foto aeree della Eegione Toscana per insufficiente definizione e dettaglio,
per cli potrebbero essere rese legittime come esposto al quesiton. 11,

[l terrenc su cui insiste il fabbricato risulta ricadere nel Regolamento Urbanistico in zona classificata B4
agricola — Le Colline Emergenti della Valdichiana.

Descrizione dell’annesso (p.lia 62 sub 4)

L'annesso & collocato all'interno della resede, 'accesso & dirstto dal medesimo. L'unita & costituita da un
solo piano fuori terra e composta da un unico vano. La struttura & in ferro & lamiera. |l tetto a capanna & in
pannelli sottili coibentati, privo di qualsiasi rifinitura e dotato solo di impianto elettrico.

L'alterza media intermna & di circaml 2 65

Descrizione pergolato

[l pergolato & collocato all'interno della resede e prossimo al fabbricato con accesso diretto. La struttura é
realizzata in pali di ferro di recupero e coperto con telo oscurante. Tale struttura leggera amaovibile non &
soggetta né a titolo edilizio, né ad essere rappresentata catastalmente.

Tipologia costruttiva fabbricato principale

L'unita immebiliare oggetto di esecuzione costituisce una porzione di un pit ampio fabbricato, avents forma
pressoché rettangolare ed elevata su due piani fuori terra, i lati sud e ovest sono contigui ad altre porzioni
immabiliari in proprieta a terzi.

La struttura primaria dell'edificio & in muratura portante di tipo misto, pertanto la liberta architettonica nella
disposizione delle aperture ne risulterd fortements limitata. Gliinterventi di aperture nei vani vanno valutati
e werificati con la massima cautela per ewitare dissesti della struttura & per non  peggiorare |l
comportamento dinamico del fabbricato in presenza dell'azione sismica.

[l solaio intermedio si presume realizzato in CAY e tavelloni 10 stesso dicasi per la copertura che si
presume in travi tipo varese e tavelloni. Per buona parte si presenta a falda unica in senso ovest-est & per
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laltra parte a capanna inclinata a due falde in senso sud-owest, con manto di copertura in tegole
partoghesi.

Le scale esterne sono in muratura & scalini in graniglia.

La terrazza da cui si accede dal piano primo & rivestita in mattonelle di ceramica con parapetto in muratura.
Trattasi di opera realizzata con la tipologia edilizia rurale tipica, storica e del luogo in cui & stata edificata
(materiali poveri, vecchie travature sottodimensionate, ect.. ).

Mell'epoca in cui il fabbricato & stato costruito non vigeva ancora la normativa antisismica.

Caratteristicha astarne ed intarne

Le finiture esterne del fabbricato sono caratterizzate da;

+ lefacciate risultano intonacate e tinteggiate fino ad un metro da terra dove & in evidenzia la muratura;

» al piano primo gli infissi esterni (persiane) sono in alluminio, mentre | serramenti in legno, alcuni dotati di
scurg interno;

» al piano terra la porta di accesso alla cucina e la finestra sono in Pvc, mentre l'entrata orientata al locale
caldaia/magazzino & in alluminio anodizzato,

» laporta esterna di accesso al piano primo & in Py,

Le finiture interne del fabbricato sono caratterizzate da;

+ |e pareti intonacate e tintegdiate;

+ al piano terra i pavimenti sono in mattonele di ceramica ad esclusione dell'ultimo vano contiguo al
locale caldaiafmagazzing dove & presente |a continuazione del marciapiede esternc in bollettonato di
scampoli di cemento;

« |le porte interne sono in prevalenza in laminato di legno ad esclusione di alcune del piano terra che sono
in allumino anodizzato,

« al piano prima i pavimenti sono sia in legno che in mattonelle di graniglia;

« | rivestimenti in mattonelle d ceramica sono presenti sia nei bagni sia in cucina e in parte nella cantina
anch'essa utilizzata come cucina,

« lascalainternain legno e ringhiera in ferro;

+ il locale cantina & controsoffittato, non & stato possibile accernare lo spessare;

« al'interno del locale contiguo al wano centrale termica/magazzing & presente Un pozzetto rivestito in
mattonelle di ceramica, l'esecutato afferma che & presente una fossa biologica esistente fin dalla
costruzione del fabbricato.

Impianti

+ L'approvvigionamento idrico domestico a servizio dell’abitazione é autonomo con adduzione dal
pozzo, indicatomi dall’esecutato, e ubicato in prossimita della resede di pertinenza ma fuori dal
lotto pignorato. La ceollocazione rilevata & all’interno della particella 264 del foglio 308,
quest’ultima non presente nell’atto di pignoramento ma di proprieta degli esecutati.

«  Llimpianto di riscaldamento & autonomo con caldaia a gas attualmente non wtilizzata,

» Llimpianto elettrico & autonomo con caratteristiche tipologiche e materiali risalenti all epoca del titolo
edilizio 664,/2001, quindi non conforme alle attuali normative in materia di impiantistica;
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+ Per llimpianto fognario & stato assento dall'esecutato che gli scarichi sono a dispersione, qualora il
futuro aggiudicatario decidesse di intervenire con una ristrutturazione rilevante, dovra richiedere altresi
l'autorizzazione allo scarico fuon fognatura pubblica mediante progetto di impianto esterno rispondendo
alle attuali normative in materia di scarichi.

Superficie commerciaie

La superficie commerciale dei beni pignorati & ricavata in applicazions della norma UNI 10750, che riporta |

sequenti criteri di computo della "superficie commerciale”, cltre ad altre norme tecniche di settore (Legge

200778 nr. 392 legge sullequo canone;, Codice per la valutazione degli immobili in garanzia delle

esposizioni creditizie novembre 2009 edito dall ABl associazione bancaria italiana;, DPRE. nro 132/98

Allegato C, (comunemente usato per il calcolo delle superfici commerciall) "MNorme tecniche per la

determinazione della superficie catastale delle unitd immobiliari a destinazione ordinaria”, L. 457/78).

[l computo della superficie commerciale, trattandosi di un immobile destinato ad uso residenziale, &

determinato dai seguenti fattor:

- la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superici occupate dai muri
interni e perimetrali;

- le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

- le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (canting, posti auto coperti e ecc.).

Il computo delle superfici coperte deve essere effettuato con i criteri seguenti;

al  100% delle superfici calpestabili;

by 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portantiy;

¢l 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali. scoperti, box.
Mel caso di immobili indipendenti e/o monofamiliari la percentuale di cui al punto ¢) deve essere
considerata a 100% 1l computo delle superfici di cui al punto ¢} non potra, comungue, eccedere il 10%
della somma di cui ai punti a) e b).

FABBRICATO MQ. Coeff. Riduttivo Sup. Commerciale
Superficie calpestabile + superfici pareti
136,23 100% 136,23
divisorie inteme (non portanti)
Superficie dein. 1 balconi + parte corpo
963 25% 241

scala

[l computo delle superfici paret

portanti interne e perimetrali non
Superfici pareti portanti interne e permetrali : : 1105
potra, comundue, eccedere i 10%

di Mg 136,23 (13,62=11,05).

TOTALE SUP. COMMERCIALE 149.69
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ANNESS0 AGRICOLO MaQ. Coeff. Riduttivo Sup. Commerciale
Superticie lorda 25,00 S0% 12,50
TOTALE SUP. COMWERCIALE 12.50

RESEDE AT Coeff. Riduttivo Sup. Commerciale

Superficie resede (escluso area takbbricato
E annesso) comprese le aree di sedime del 1.012,29 100% 1.012,29
rnanutatt precari)

TOTALE SUP. COMVERCIALE 1.01229

Altezze interne (mi)

[l fabbricato principale ha un'altezza utile interna al piano terra di ml. 265 ad esclusione del vano
caldaiaimagazzing che risulta di ml. 2,75, mentre il piano primo ha un'altezza interna di ml. 2,95,

L'annesso ha un'altezza meda utile interna di circaml. 2,65,

Esposizione (oriertamento delle facciate esterneg)

[l fabbricato & libero interamente per due facciate esterne in entrambi i livelli di piano, mentre la terza
facciata, anch'essa in entrambi i livelli, ma limitatamente alla sporgenza della terrazza. || fabbricato &
scttratto all'orientamento verso Sud la sua esposizione comprende Nord/Est/Ovest. ldem 'annesso.

Condizioni di manutenzione

Dal primo sopralluogo effettuato in data 1 marzo 2023 assieme al rappresentante dell'l VG, & successivo in

data 23 marzo 2023 il fabbricato pignorato si presenta in cattivo stato di manutenzione & conservazione.

FPer maggior dettagli sulle condizioni si rimanda alle fotografie (ALLEGATO E)

- |l fabbricato si presenta con evidenti fenomeni di umidita che hanno porato ad esfoliazioni sulle
murature perimetrali esterne dovuto alle precipitazioni atmosferiche, nonche alla risalita capillare. Muffe
presenti al suo interno nelle paretifsoffito di alcuni vani, poste prevalentemente werso le parsti esterne e
in forma pid significativa all'intermno della terrazza wisibimente degradata dalle intemperie e dalla
mancata manutenzione ardinaria.

- N.B.: Le muffe si manifestano prima con piccoli puntini ner che successivamente diventano delle
macchie scure compatte come in questo caso. La loro presenza pud avers principalmente tre cause:

+ insufficiente isolamento termico delle pareti mur, trawi e pilastri nvoltl all'esterno & non
perfettamente coibentati (ponti termici);

+  errate abitudini di riscaldamento & di ventilazione della casa: insufficiente ricambio d'aria, biancheria
umida messa ad asciugare all'interno specialmente nella stagione fredda.

E' opportuno segnalare che sul soffitto del vano studio & presente una evidente fessurazione significativa.

L'immaobile nel complesso presenta un pessimo aspetto architettonico, considerata la vetusta del fabbricato

& la mancanza di interventi di manutenzione ardinaria & straordinaria. Lo stato manutentivo & di finitura

(interno ed esterno) & mediocre, in guanto risalente all'epoca delle opere eseguite nell'anno 2001, Quindi
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sebbene abitato & necessario intervenire con opere di manutenzione ordinaria efo stracrdinaria che
permettanc un restauro dell'immobile.

L'annesso agricolo per I'uso a cui & destinato versa in discrete condizioni generali. E ricolmao di materiale di
tutti i tipi tale da non permetterne 'accedere per i riliewi metrici.

Dati catastali attuali
Sirimanda alla lettura di quanto esposto al quesiton. 2.

Confini

[l fabbricato (plla 62 sub 2 e plla 63 sub 1 "graffate™) & confinante nella parte aderente con proprieta
identificata dalla plla 65, gli altri lati confinano con la resede a comune (plla 62 sub 1) Laltra unita
immaobiliare separata confina su tutti i lati con la resede di pertinenza (plla 62 sub 1).

La particella 264 & confinante con la resede di pertinenza (plla 62 sub 1) da pid lati e le proprieta: plla
229 pllass plla1ige plla 66,

Pertinenze
Sirimanda alla lettura di quanto esposto al quesiton. Z2en. 7.

Quote miltesimali
Avendo il fabbricato nel complesso un'unica proprieta, ovviamente non esiste alcun condominio,

in risposta al Quesito n. 8:

Accartila conformita fra la descrizione affuale del bene e quelia confenuta nel pignorarmento, evidenziando,

in casn i riigvata difformita;

+ gpldatiindicati in pighoramento hon hanna mal identificato Firmmoblie e non consentono 1a sua univoca
idantificazions;

+  gsgldali ndicati in pignoramento ancorche erronegl, consenfono comungue Vindividuazione delbens;

+ sg odall indicati nel pignoraimento, pur non commispondendo a quelll attuall hanno In precedenza
individuato Pirmoblie; in guesfullime caso rappresentl ia sforia catastale del compendio pignorato.

L'Esperto fa presente che il fabbricato originarniamente distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Cortona
al foglio 306 particella 62 sub 2 & particella 63 sub 1 "graffate” (oggi p.Jla 62 sub 6 ¢ 63 sub 2 “graffate”
oitre p.ifa 62 sub 7), & stato trascritto catastalmente sia nell'atto di pignoramento che nella nota di
trascrizions come due unita immobiliari distinte, anziche una, cosi erroneamente riportate: mmobiie n. -
parficaila 62 sub 2 categoria A3 abitazione di Hpo sconomico e lmmobile n. 2 - parficella 63 sub 1
categoria A5, abifazione di fipo economico.

L'unita immaobiliare descritta & costituita da particella e subalterno graffata ad altra particella e subalterno
riconoscendo un identificativo univoco, rappresentato a tutti gli effetti da un'unica entita con una sola
rendta effettiva, una sola consistenza & una sola categoria e classe catastale. Tale inesattezza & stata
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evidenziata nell'istanza trasmessa al Giudice in data 1 marzo 2023, Tuttavia a mio parere consentono
lindividuazione del bene.

Gli altri dati catastali risultano correttamente trascritti.

In risposta al Quasito n. 9:

Froceda, previa segnalazione af creditore procedenie e con richiesta al gludice, ad esegulre e necassatie
variazioni per Fagoiornamento del calasto provvedendo, in caso o diformita o mancanza di ldonea
Panimetria del bene, alla sua corezione o redazione ed alfaccatastamento defie uniid Immobilian non
regolarmente accatastate, anche senza i consenso del proprietario.

L'Esperto fa presente che il fabbricato ha una rappresentazione grafica difforme rispetto al'ultima
planimetria catastale in guanto non & stata inserita la terrazza a cui si accede dal piano primo, il rispettivo
vano del piano terra in proigzione alla medesima & alcune distribuzioni interne. Per guesti motivi & stato
depositato atto di aggiornamento catastale, Tipo Mappale protocollo n. MD36T4X001/2023 del 7 giugno
2023 per allineare la mappa catastale in coerenza con 'ampliamento del fabbricato e successivaments &
stata presentata in data 14.06 2023 con il protocollo n. AROD38211/2023 |a Denuncia di Variazione della
planimetria catastale dell'immobile, validata in data 15.06.2023 (ALLEGATO Q).

E importante sottolineare che non vi & nemmeno regolarita urbanistico/edilizia come riportato nel quesita n.
1.,

Riguardo l'annesso agricolo (catastalments: deposita) la planimetria catastale & corrispondante allo stato di
fatto.
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inrisposta al Quesito n. 10:
Indichi fufiiezazione prevista dalio strumento urbanisfico comunale, acquisendo, hel caso di lerani NI
certificata di desfinazione urbanistica.

E stato richiesto il Certificato di Destinazione Urbanistica {ALLEGATO G) della particella 264 del foglio 306
distinta al Catasto Terreni del Comune di Cortona. In tale particella & collocato un pozzo, indicatomi
dall'esecutato che funge da approvvigionamento idrico domestico a servizio dell'abitazione.

Tale particella non & stata pignorata; risulta un gravame su di essa derivante da Decreto Ingiuntivo del
07.11.2017 a favore di Checcarini SPA contro _ per la corrispondente guota pervenuta
da successione (118 PP

E' opportuno segnalare che di fatto wi & un attingimento di acgua potabile a servizio dell'abitazions
compresa una parte di attraversamento condutture nella particella non pignorata.

Disciplina urbanistica al momento vigente

[l lotto risulta dal Regolamento Urbanistico vigente classificato in zona "E" agricola, esterna al territorio
urbanizzato, L'art. 36 del medesimo regolamento si riferisce a tutto il territorio extraurbano e individua le
scttozone. In coerenza con il Fiano strutturale 'area interessata & cosi denominata E4 agricola — Le
Colline Emergenti della Valdichiana.

In risposta al Quasito n. 11:

Indichi la conformita o mano dalia costruzione aile aufarzzazioni o concassions amministraiive g Fesistenza
0 meno o dichiarazione o agibita. In caso of costruzione realzzata o modificata in violazione della
narmativa urbanisfica — ediizia, FEsperfo dovra descrivere deffaqliatamente Ja tipologia degli abusi
riscontrati e dire se Pillecito sia stalo sanaio 0 sia sanabiie in base combinato disposto degll ardt 40,
camma 6° delia Leqgne 28 febbraio 1585 n 47 e 46 comma 5% del D PR 6 giugno 2004, n. 380, Indicanda
i cosii per Feventuale ripristing nel caso in cwl Fabuso non sia sanablie; dovra alfresi procedere alla verifica
sulleventuale presentazione o istanze di condono, Indicanda i soggetfo isfante e la normativa in forza
deifa quale listanza sia stata preseniata, o stalo del procedimento, | costi per If conseguimento del Hifolo in
sanaforia e le eventuall somme gla cortisposte o da corrisponders,;

Titoli autorizz ativi

FABBRICATO

Con l'atto notarile del 5 aprile 1962 risulta acguistata dalla Sigra _ ‘una casa colonica
camposta al plano ferreno da fondo diviso In due da pleccolo mureifo, al plano primo da soprastante stanza
oifre aia" e dall'atto notarile del 21 aprile 1962 risulta l'acquisto di altra porzione "casa di civlle abifazione di
piani 1 e vanl 2 olfre stalie, pericolante g ridoffa ad un rudere con annesso appezzamento ol terrenc”. Da
duanto emerso dagli atti sopra menzionati si desume che il fabbricato risulta essere stato costruito prima
dell'anno 1962 Dalle documentazioni tecniche & notarili wisionate, a giudizio della scrivente, la
destinazione d'uso del fabbricato & rurale.

| titoli autorizzativi edilizi riscontrati presso 'archivio del Comune di Cortona sono i seguenti (ALLEGATO
H:
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1. Pratica edilizia n. 2078-2173/63 - Licenza Edilizia n. 1271963, richiedente ||| KGN -
costruzione di nuova casa colonica;

> Pratica edilizia D.LA. n. 664101 del 9 giugno 2001 (pretocolio n. 12 720}, richiedente ||| Gz
per opere di manutenzione stracrdinaria;

3 Pratica edilizia S.C.LA. n. 30313 del 10 aprile 2013 (richiedent: ||| G
_ per la messa in opera di recinzione e cancello. Opere non realizzate.

ANNESSO AGRICOLO (denominazions catastale: magazzing)

| titoli autorizzativi edilizi riscontrati presso l'archivio del Comune di Cortona sono i seguenti (ALLEGATO

I

1. Pratica edilizia - Domanda di Condono Edilizio n. 2.173 del 01101986 protocollo n. 18.362/86,
richiedente Fiorenzi Zelinda, per costruzione di annesso agricolo. Ad oggl non risulta rilasciata la
concessione edilizia in sanatoria;

2. Pratica edilizia n. 2078 del 19.03.1997 Domanda o Concessione Edilizia per la ricostruzione
dell'annesso agricolo. || Comune di Cortona rilascia in data 27 .03.1997 parere favorevole con 'obbligo
di demclizione e ricostruzione in materiali tradizionali, previa presentazione di regolare progetto da
sottoporre alla Commissione Edilizia.

Uttimo titolo legittimo del fabbricato
L'ultimo elaborato grafico legittimo, ma non nella destinazions d'uso, che riguarda il fabbricato rinvenuto
cfol'archivio del Comune di Cortona & identificato dalla Fratica Edilizia n. 664/01.

Utimo titolo legittimo deil annesso
L'ultimo elaborato grafico legittimo che riguarda 'annesso (classificato catastaimeante deposito) rinvenuto
clol'archivio del Comune di Cortona & identificato dalla Pratica Edilizia di condono edilizion. 2.173/86.

AbitahilitalAgibiiita
Dalle consultazioni effettuate presso l'archivio del Comune d Cortona non & stata riscontrata |abitabilita
del fabbricato.

Verifica conformitd edilizio-urbanistica rispetto ali’'ultimo progetto
In risposta al quesito richiesto, I'Esperto ha rilevato e seguenti difformita rispetto all'ultime titolo edilizic;

FABBRICATO

al piano terra:

= |arampa della scala interna che accede al piano primo dal locale cucina risulta di lunghezza inferiore,
l'arrivo della medesima & su pianerottolo anziché nel vano studio;

= & stato creato un disimpegno da cui si accede al servizio igienico e alla cantina;

= & spostata la porta della cantina che accede al locale caldaiaimagazzing,

= & presente unafinestra nel bagno del piano terra con affaccio nel locale attiguo,

= & stata realizzata una parete in linea con il servizio igienico;

= |'altezza della cucina non rispetta | requisiti igienici sanitari;

= |atettoia funzionale all'accesso nel vano cucina presenta dimensioni maggior;

= sono state mal rappresentate alcune pareti interng;
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= & presente un errore di trascrizione del dato metrico esterno oi ml. 3,40 anziché 2,95 tale errore viene
desunto dal fatto che il fabbricato non pud che avere avuto la stessa sagoma fin dall'origing;

al piano primo:
= & stata tamponata la porta tra le due camere contigue;
= & stata realizzata la porta di accesso alla camera adiacente al pianerottolo di arfivo della scala interna.

Per maggiori dettagli, si imanda alle fotografie (ALLEGATO E) ¢ (ALLEGATO P).

ANMESSO AGRICOLD

[l manufatto presenta difformita nell'altezza rispetto all'elaborato grafico allegato al Condono Edilizio,
pertanto alla richiesta della definizione del Condono al fine del rilascio della Concessione Edilizia in
Sanatoria dowra essere prodotta nuova documentazione tecnica integrativa, provvedendo a dare
dimostrazione che tale manufatto non abbia subito modifiche dall'epoca della realizzazione (dichiarata
neifanno 1881 ad ogoi.

Dall'osservazione dello stesso risulta essere stata sostituita la porta in lamiera e il tetto con | medesimi
materiali, cid emerge dal raffronto della foto allegata al condono rispetto a quanto fotografato al
sopralluogo. Siffatta differenza si presume non condizionare 1 rilascio del titolo edilizio. Si segnala inoltre
che la scrivente non ha potuto accedere a detto vano per effettuare un rilievo metrico in gquanto fcolmo di
materiali da terra a soffitto.

Fer maggion dettagli, si rimanda alle fotografie (ALLEGATO E).

FABBRICATO

Sentito I'Ufficio Tecnico del Comune di Cortona per rendere conforme il fabbricato alla sua corretta
destinazione cioé di civile abifazione, vista la promiscuita delle compravendite effettuate nell'anno 1962 &
del fitolo edilizio rilasciato nellanno 1963, considerato che Facquisto e la prima Licenza Edilizia sono
antecedenti il 1967 & necessario procedere con una perizia giurata a firma di un tecnico che assever
duanto esposto sopra per pol presentare la medesima assieme agli elaborati grafici. Con guesta procedura
gli oneri di deruralizzazione non verranno applicati dal Comune in quanto sara data dimostrazione che |l
fabbricato aveva ['uso di civile abitazione gia prima dellanno 1967, |l costo presunto per 'attivita del
professionista & guantificato in € 2.000,00 cltre oneri di legge.

Al fine di ricondurre l'immobile alla regolarita urbanistica, le opere descritte ai punti sopra possong essers
legittimate presentando al Comune di Cortona o una Attestazione di Conformita in Sanatoria oppure un
Fermesso a Costruire in Sanatoria versando contestualments la sanzione che riguarda gli intervent
realizzati in difformita al titolo edilizio, per limporto complessivo di circa € 1.000,00 oltre €. 150,00 per diritti
di segreteria. A tale cifra vanno aggiunte le conseguenti spese tecniche necessarie alla composizione della
pratica ipotizzate in € 2.000,00 oltre oner di legge. Inoltre si dovra procedere alla richiesta presso 'Ente
Fegione Toscana — Settore Sismica di autorizzazione in sanatoria strutturale depositando la relativa
documentazione technica attinente le opere strutturali da legittimare quali: 1a realizzazione della terrazza al
piano primo e il rispettivo vano sottostante in proiezione di guest'ultima, oltre le aperture eseguite sui muri
partanti. Successivamente dowrd essere trasmesso al Comune ad integrazione della pratica edilizia di
sanatoria il certificato di idoneita statica relativamente alle opere sopra elencate. || costo presunto per
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l'attivita professionale descritta & di € 2.500,00 oltre onen di legge ed €. 87,00 per imposta bolli e diritt
dell'Ente.

ANMESE0

Fer ricondurre I'immobile alla regolarita urbanistica deve essere prodotta nuova documentazione tecnica
integrativa al fine del rilascio del titolo edilizio. Le spese tecniche necessarie alla composizione della
pratica sono ipotizzate in € 1.500,00 oftre oneri di legge.

in risposta al Quesito n. 12:

Accerti [o stato di possesso del bene, con riferimento sia al momento della perizia, sia alla data
della notifica deil’atto di pignoramento, estracndo (e trasmettendo senza ritardo anche al custode
giudiziario) certificati storici di residenza anagrafica e di stato di famiglia. S limmaobile & occupato
da terzi indichi i Biofo In base &l quale limmobile & occupato: ave i bene sla accupalo da terzi in base a
contraffo di affiffo o locazione, verifich] la dala oi reqistrazions, la data di scadenza per Feveniuale disdelfa,
fevenfuaie dafa ol riiascio fissata o lo stato delia causa evenfugimente In corso per i riascio. Determini
aftresi in oghi caso il giusto canone ol locazione anche al finl dellart 2823 c.c, precisando, in
parficolare, se il canone paftuifo fra i parli risuifl inferiore di olfre un ferzo rispefto al givsto prezzo della
locazione medesima. FProcedera alfresi a quanfificare lindennitd di occupazione (deferminata in ragione
deifa meta del giusto prezzao della locazione), aliorche gli immaobill siano occupati da ferzi in difetfo ai iifol)
opponibill alla procedura ovvero in difeffo diltfolo aicuno, nonche alforquando I debifore esecutato esercill
aftivita Imprendiforiale presso gl immobill da eqil defenuli ovvero, comungue, occual singole porzion! del
compendio immobiliare pignorato diverse daifabifazione da egli adibifa a residenza principaie sua e della
sua Tamiglia (& fini delf’individuazione dei componenti delfa famiglia e deil'iscrizione presso Ja
porziona immaobifiare della residenza anagrafica, varranno le risuitanze del certificato di residenza e
di stato di famigiia). in caso o beni i nalura agricola, & comungus In genere, o sfimafore assumera
infarmazianl presso i debifore, i ferzo occupante, 1 vicini o le assaciazioni i cateqoria, effeffuando ricerche
presso PUTcio del Regisfro con It nominativo offenufo atfraverso g informazioni assunfe.

E emerso dai certificati effettuati presso 'Ufficio Anagrafe del Comune di Cortona che allindirizzo Case

Sparse Centoia n. 55 dove & ubicato il fabbricato pignorato sono residenti il Sig. _

(ALLEGATO L.

in risposta al Quesito n. 13

Alieghi avendone fafto richiesta presso | competenti ufficl dello stato civile, if cerlificato ol stafo lbero o
lestratto per riassunto dell’atfo o mairimonio deqli esecufati tfaiari degli immaobill pignorafl (nel casa in cul
nan sia nofo I Comune In cuwi & stalo contratio It matrimonio, fale luogo sara desunto dal cetfificato di
matrimonio richiedibile nel Comune di residenza); in caso di convenzion! matrimaniall paricolar] {non ol
semplice convenzione di separazione dei ben)) acquisisca copla delle sfesse prasso | compefentiufficl

Dai documenti emessi dall'Ufficio Anagrafe e Servizi Demografici del Comune di Cortona risulta alla data
del 30 maggio 2023 quanto segue (ALLEGATO M)
in stato di vedovanzg,
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coniugato con _ in regime dicomunione legale non essendo

presente alcuna annotazione nell'estratto fornito;

coniugata con _ in regime di comunione legale non essendo presente
alcuna annctazione nell'estratto fornito,

coniugato con _ in regime di separazione del beni come rilevato

dall'estratto di matrimonio fornito dal Comune d Chianciano Terme. Con atto a

rogito del Motaio Pistro Serravezza dei Distretti MNotarili di Siena e Maontepulcianag,
in data 18/01/2011 i coniugi hanno costituito fondo patrimoniale ai sensi degli art.
167 e s5. del Codice Civile. Con decreto del Tribunale d Siena n. 10817/2017 del
031072017 & stata omologata la separazione dei coniugi cui si riferisce 'atto contro
scritto. Con sentenza del Tribunale di Siena n. 45372018 in data 18.04.2019 & stata
pronunciata la cessazione degli effetti civili del matrimonio contratto da -

_. Sentenza annotata a margine dell'atto di matrimonio

in data 07.01.2020.

in risposta al Quesito n. 14:

Owve limmoblie sia occupato dal coniuge separato o delfex caniuge del deblfore esecufato acquisisca i
provvedimento of assegnazione delia casa coniugale (verificando se o slesso & stafo frascriffo in favore
del coniuge assegnatario).

Mel fabbricato risiedono il Sig. _ (vedovo) ell Sig. _ (divorziato).

in risposta al Quesito n. 15:

Frecisi le caratteristiche degli impianti cieffrico, Idrico, fermico pracisando fa foro rigpondenza alla
vigents normativa g, in caso confrario | costl necessar al faro adequamenta; predisponga fa certificazione
ehergetica degli edifici di cui all’'art.é del D.Jvo 19.08.2005 n. 192 (come modificato dail’art. 13 D.Jvo
3.3.2011 n. 28) deposifandoia presso fauforita fecnica amministrativa competents, saivo che fimmaobiie sia
geente ex arl. 8 ovvero piad dotato della predefia cerdificazions, da acquisire se adeguata.

Impianti elettrici

L'impianto elettrico del fabbricato & autonomo e del tipo tradizionale sotto traccia. Le caratteristiche
tipologiche & | materiali sono risalenti all'epoca in cui & stato dichiarato revisionato nell'ultimo titolo edilizio
dell'anno 2007

Mon & stata mostrata né la dichiarazione di conformita dell'impianto, né la dichiarazione di rispondenza che
attesti la regolarita delle opere rispetto alla normativa vigente dell'epoca, quind limpianto risulta non
conforme alle attuali normative in materia impiantistica, pertanto per ['adeguamento alla vigente normativa
5i stima una spesa di € 800,00 essendo necessaria una verifica da parte o di un elettricista o di un perito
che ne attesti la reqolarita. L'abitazione & servita da energia elettrica di rete con contatore autonomao.

impianto idrico
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Come gia esposto al quesito n. 7, l'approvvigionamento idrico domestico a servizio dell'abitazione &
autonomo con adduzione dal pozzo, indicatomi dall'esecutato, e ubicato in prossimita della resede di
pertinenza ma fuor dal lotto pignorato. La collocazione rilevata & all'interno della particella 264 del foglio
206 (ALLEGATO N), quest'ultima non presente nell atto di pignoramento ma di proprieta degli esecutati.

Impianto termico

[l riscaldamento & 'acqua calda sono servite da una caldaia in ghisa a gas autonoma posizionata nella
parete interna del vano caldaia fmagazzino posto al piano terra, attualmente non viene utilizzata dai
residenti per il costo troppo elevato della materia prima, pertanto & inattiva come dichiarato dagli esecutat]
residenti. 5i osserva nel medesimo locale un boiler per l'acqua calda che si presume a servizio del piano
terra.

La distribuzione interna del riscaldamento & stata realizzata con termosifoni in alluminio che sono presenti
neilocali al piano primo e nel locale cucing e servizio idienico posti al piano terra.

L'esecutato esibisce | documenti inerente Iultima manutenzione della caldaia che risalgono al 29 maggio
2020 (ALLEGATO Q).

Impianto di trattamento degli scarichi refiui

E stato affermato dall'esecutato che gli scarichi sono | medesimi risalenti all'epoca della costruzione,
pertanto risultano a dispersione non conformi alla normativa vigente, si presume che la fossa biologica
privata sia guella presente nel locale contiguo al vano caldaia/magazzing. Qualora un nuovo proprietario
decidesse di intervenire con una ristrutturazione dovra richiedere autorizzazione allo scarico fuor fognatura
pubblica mediante deposito del progetto di impianto esterno rispondente alle attuali normative in materia di
scarichi.

[l fabbricato, vista I'epoca di costruzione, considerate le opere di manutenzione stracrdinaria apportate
nellanno 2001, non risulta ovviamente adeguato al rispetto della normativa in riferimento al rendimento
energetico di cui al DLgs. 19205 e s.m.i., ponendosi inevitabilments in ambito alla " Classificazione
Energetica Globale dell'Edificio” nella classe "G" della scala. Naturalmente cid non impedisce il rilascio
dell Attestato di Frestazione Energetica” che rappresenta esclusivamente la definizione del livello in cui il
fabhbricato si colloca. | costo della citata certificazione, d'altra parte limitato, pud essere considerato incluso
nell'ambito della valutazione che sara eseguita per il fabbricato in oggetto. Mon esiste alcun obbligo di
legge di adeguare le dispersioni energetiche del fabbricato a quanto previsto dal D.Lgs. 192/05, senon a
sequito dell'esecuzione di specifici interventi all'intermno dello stesso.

Al sensi dell'articolo 6, comma 1 his, lettera ¢) del DLgs. 192/2005 e ss.mm.ii. nonché delle Legoi
Regionali in materia o impianti, in caso di trasferimento immobiliare, sarebbe obbligatorio predisporre {ove
necessario) la relativa centificazions energetica. Per le procedure di espropriazione coattiva e fallimenti, a
sequito di approfondimenti da parte del Consiglio Nazionale del Motariato sulla scorta delle recent
modifiche al D Lgs. 192/2005dicuial DL 4 giugno 2013 n. 63, convertito con Legge 03 agosto 2013 n. 90
ed cui al DL 23 dicembre 2013 n. 145 convertito in Legge 271 febbraio 2014 n. 9, non sussiste pid
obbligo di predisporre 'Attestato di Prestazione Energetica (APE).

In risposta al Queasito n. 16:
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Dica 58 & possibile vendare | benli pignorali In uno o pid offl. Frovweda, n questulfimo caso alia loro
formazione possibilmente rispelfando la fpologia complessiva del bene come originariaments acquistato
dal debitore esecutato fappartamento con garage e soffifta; vilieffa, ecc.) & comungue avitando eccessive
frammentazioni in jotti (e quall possono anche deferminare una perdifa i valore del compendia). In ogni
caso descriva le vie di accesso (pedonale e carrala) &l ofll fpassagoio pedonale afo carraio sugh altri 1ol
0 su henl di ferzl) evitando fa creazione di Iotti interclusi e redinendo apposita planimetil esplicaiiva.
Cualora abbia formata pig Jotti Fasparto varifichi s gl implanti elefrico, idrico, fermico, risulfing o mano in
comung &l varl ioffi; se risulfanc In comung, indichl e spese necessarie per fa loro separazions Aifalio
deifa descrizione delloffi, Yesperio specfichl nuovamente le palogie di beni inserii nel loffl medesimi, olfre
che Irefativi dati catastall (ad es.; Ioffo 1. appadamenio ubicato in ... censito ... con terreno ublicato
N , censio ece. )

La procedura di vendita coatta dovra avvenire con un unico latto,

in risposta al Quesito n. 17:

Defarmini it valore deil’ immaobile, con espressa e compiuta indicazlone del criferio of sfima, considerando
o stafo di conservazione deflo stesso immaobiie e come opponibill alfa procedura | soll confraffi o locazions,
rmunii di data cerfa anferiore alla nofifica del pignoramento al debitore e, se i durata ulfranovantennals,
frageriftl In dafa anferiore alfa dafa di frascrizione del pignoramento. Quanfo &l provvedimentl ol
asseghazione delia casa coniugale, 'assegnazione dovra essers rifenuta opponibile alla procedura solo
g8 frascrifta In data anferiore alla data di trascrizione del pignoramenio; In questo caso Mimmobile verra
valufato fenendo confo che limmobile resiera nel godimento dellex coniuge & dei figh fino al
ragoiungimento delfindipendenza economica dellwiiimo del figh con la precizazione che if provvedimento di
asseghazione non ha effefto riguardo af credifore ipofecario che abbia acqulstato I suo diriffo sul'immaobils
inhase ad un affo iscriffo anferiormente alla frascrizione del provvedimanto ol assegnazions, Il quale percid
pua fare vendere coatiivaments Pimmobile come libero.

Nella deferminazione del vaiore di sfima, Il perfo dovra procedere al calcoio deiia supericie dellimmaohile
(previ rilievi metrici), specificando quella commerciale, i valore per meifro quadrato e il valore
camplessiva, esponendo analificamente gii adeguamenti e e correzion! delia slima, Ivi compresa la
riduzione del valore oi mercato praticata per fassenza deila paranzia per vzl del bene venduio
(normaimente parl al 15%) previa decurfazions dal valore commercliale complessivo dells spese
necessaria alla sanaforia degil abusi od afla demaolizions degli abusi non sanablli e precisando {all
adeguarmentl In manlera distinta per gl oneri o regolarzzazione urbanistica, lo stato duso e i
manufenzione, lo sfafo o possesso, I vincoll & gii oneri givridicl non eliminabill nel corso del procedimento
gaecufiva, nonche perle eveniuall spese condorminiall insoiufe.

A premessa, la sottoscritta CT.U. chiarisce che il pil probabile valore di mercato dei beni riguarda un
importo stimato che sarebbe venduto al momento attuale, in un'operazione svolta tra un wenditore ed un
acquirente, alle normali condizioni di mercato, dopo un'adeguata promozZione commerciale,

FPer stimare il wvalore di mercato degli immobili esecutati si & ritenuto opportuno seguire il metodo
comparativo con altri immobili aventi le stesse caratteristiche intrinseche ed estrinseche di quelli in oggetto.
Dalla ricerca online svolta selezionando ¢ poi consultando telefonicamente le principali Agenzie Immobiliari
della zona sono emerse alcune vendite di beni immaobili simili a quello in aggetto in zone limitrofe.
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La scrivente ha considerato per la walutazione dei fabbricatl anche la combinazione del "metodo di
canfronto di mercato” con le Quotazioni OMI annualita 2022 (fonte: Agenzia delle Entrate), e per il reseds
ha applicato i soli Valon Agricoli Medi della Provincia quotazioni OMI annualita 2020 (fonte: Agenzia delle
Entrate).

Al fini della stima dei singoli immokili si & tenuto conto soprattutto delle seguenti caratteristiche generali;

- per il fabbricato e I'annesso agricolo: stabilita, consistenza complessiva; grado di finitura; stato di
Cconservazione e manutenzione; impianti tecnologici, servizi & comodita; estetica; orientamento; accessori &
pertinenze; ubicazione; caratteristiche della zona; caratteristiche del mercato in loco nonché stato di fatto
ed uso degli stessi;

- per il fabbricato abusivo e per il pergolato: non & stato considerato il valore degli stessi ma il valore del
solo terreng, la resede sU cui sorgono. Per quello abusivo si & tenuto in considerazione nella valutazione
anche gli oneri per la rimozione,

- per gli altri manufatti precari e irregolari, ma con la possibilita di renderli legittimi attraverso un'istanza
di Fermesso a Costruire in Sanatoria, vwista la presenza dedgli stessi nell'estratto del catasto storico
lorenese, anche se non visibili dalle orto foto asree della Regione Toscana per insufficiente definizione &
dettaglio: la Zona & un‘area in aperta campagna del Comune di Cortona, il mercato in tale area dimostra
che la richiesta & poco ricercata nel presente momento. Per tale motivo non viene conferita a detta
potenzialita alcuno specifico walore supplementare se non guello di considerare l'ampia area di corte
esistente, ed il conseguente spazio disponibile, come una walida risorsa per incrementare l'interesse sul
fabbricatc oggi esistente, aspetto guest'ultimo che sara considerato nell'ambito della valutazione della
resede,

- per il resede pertinenziale: & stato considerato il walore della fascia di prezzo unitario €/Ha 80.000,00
dei terreni OMI annualita 2020 per "parchi, sedimi, rustici, giardini, orti familiari e resed” per tutta la
superficie del lotto, escluso l'area del fabbricato & dellannesso, ma comprese le aree di sedime de
manufatti precar e irregolari, wisto che non verra conferito nessun valore alla potenzialita edificatoria degli
stessi, nonostante la loro possibilita di divenire legittimi attraverso la richiesta diun titolo edilizio;

- per il terreno non indicato nel pignoramento: & stato considerato o stesso valore della resede tenuto
conto dell'adiacenza alla stessa.

Quotazioni OMI

Osservando le quotazioni Ol (Osservatorio del Mercato mmaobiliare) dell'Agenzia delle entrate, il valore
OMI medio al metro quadrato per le abitazioni, sia di tipo civile che di tipo economico con uno stato
conservativo normale & di:

Per il fabbricato: Perlaresede:

Valore O.M.l. medio= £ 1.150,00/Mq. Valori agricoli 0.M.l. medi= €Ha 80.000,00

media ottenuta da: Coltura;  Parco,  Sedimi rustici, Giardini,  Orti
Familiari & valore max = 1.25000 € Mg Fesedi

valore min = 1.050,00 € Ma. (Annualita 2020)

(periodo: Anno 2022 — 2° semestre)

Stima del Lotto
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La presente walutazione di stima, oltre quanto riportato nelle analisi preliminari, considera ed &

comprensiva anche di

- Difformita riscontrate e relativi oneri per la sistemazione delle stesse, dia sopra specificati;

- |l sottotetto, wolume prettaments tecnico e funzionale, non wiene stimato in alcun modo se non
hell'ambito della valutazione che tiene in considerazione le caratteristiche generali del fabbricato,

Inoltre nell ambito della presente valutazione:

- lwalore della resede esclusiva del fabbricato & stata stimata separatamente. In ordine a tale resede s
ripete che visto che non verra conferito nessun valore alla potenzialita edificatoria del manufatti precari,
irregaolari, pur avendo la possibilita di divenire legittimi attraverso la richiesta di un titolo edilizio, si
valutera la superficie della resede comprensiva delle aree di sedime degli stessi come indicato nella
tabella delle superfici commerciali e non considerando la lora demdizione,

Allaluce dei criteri di stima sopra fissati e di quanto rilevato in sede di soprallucgo, siritiene di applicare |

sequenti prezzi unitar al metro quadrato gui di seguito riportati:

MG, £./Ma STIMA ORDINARIA
Superficie commerciale Fabbricato 149 69 £ 115000 £ 172143 50
Deprezzamento per ristrutturazions £ 6736050 fe.  -B7.36050)
Deprezzamento per costi presunti di
regolarizzazione £ 773700 (€. -7 F3T.00)
Deprezzamento per costo presunto
verifica impianto elsttrico £ 800,00 (€. -800,00)
TOTALE STIMA FABBRICATO € 9524600
Superficie commerciale Annesso 12,50 £ 300,00 £ 2.750,00
Deprezzamento per costi di rilascio
sanatoria €. 1.50000 (€. -1.500 00
JOTALE STIMA ANNESSO £ 228000
Superficie resede del lotto 101229 £ 809832 £ §.098,32
TOTALE STIMA RESEDE £ 8.098.32
TOTALE SOMMA STIMA DEL LOTTO € 106.584,32
Qneri presunti per demaolizions
Garage abusivo (€. -2 000,00
Spese presunte per cancellazioni
Iscrizioni e Trascrizioni pregiudiziesyoli (€. =900, 0oy
Deprezzamento per wendita coattiva 15% (£ -15 989 15]
PREZZ0 PER VEMNDITA COATTIVA £ 87.70517

e —————————
——

Sl E’' RITENUTQ OPPORTUNO

STIMARE QUANTQ SEGUE:

TOTALE STIMA TERRENO (p.lla264) 1.87300

QUOTA 1/18 {quota 1/18) £ 834,67
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in risposta al Quesito n. 18:

Se Mimmobile & pignorato solo pro-guota:

varfichi fesistenza ol eventuall frascrizion! ed lscrizioni pregivdzievall anche sulle guofe non pignorate
& carico oi fuffl | comproprietar

varfichi se lmmobile sia divisibile In nalura e proceda, in guesto casa, alia formazions ogi singoli iofti
indicando Il valore ol ciascuno o essl fenendo confo delfle quole dei singoll comproprigian e
prevedeando gl sventuall conguaghl in denaro;

in caso di terreni, predisponga In aliegafo alfa perizia un'ipofesi di frazionamento, e solo uha volfa
infervenuta Fapprovazione da parte del giudice, sentife le partl proceda alla conseguente pratica, anche
senza il consenso del propristario, aliegando §inl debifamente approvafi dall Ufficio compelente;

gse Fimmobile non e divisiblie proceda alla stima dellinfera, ssprimendo compiufamente I giudizio di
indivisibiifa eventualmente anche alfa luce di quanfo disposto daifart 577 cpc; fomisca afresi la
valufazione delia sola quota, quale mera frazione del valore stimafo per lintero immobiie.

[l pignoramento colpisce la quaota di piena proprieta pari ad 171 del lotto.

E opportuno segnalare che la particella 264 del foglio 306 distinta al Catasto Terreni del Comune di
Cortona dove & collocato il pozzo a servizio dell'abitazions non & presente nell atto di pignoramento, ma
risulta gravata da Decreto Ingiuntivo del 07 .11.2017 a favore di Checcarini SPA contro

per la corrispondente guota pervenuta da successione (1718 PP La particella suddetta & in proprieta ai
Sigri

In risposta al Quesito h. 19:

Nel caso of plgnoramento della sola huda proprieta o del sofo usufrulto determing it valore del dintto
pionaraio applicando § coefficienti fiscall al valore stimalo dellintero.

Mullain proposito.

in risposta al Quesito n. 20:

Nelcaso di immobili abusivi g non sanabill indichi it valore del terreno, al neffo dei cosfi di demolizione.

Sirimanda alla lettura del guesito n 17,

Stima complessiva

La sottoscritta C 1.1, tenuto conto di tutto quanto sopra esposto &

della superficie commerciale dei due fabbricati

del deprezzamento per le spese

del deprezzamento dei costi presunti per la sistemazione dell'immaobile

del deprezzamento del costo per la demolizione del garage abusivo
dell'abbattimento del 15% sul valore di stima ricavato, dovuto per vendita coattiva

ritiene che if pit probabiie valore di mercato del Lotto & arrotondabile ad:
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€ 87. 700,00 foltantaseftemilasetlecenio/00)

RIEPILOGO FINALE

Complessiva quota 111 di piena proprieta relativa relativa ad immobili siti in Comune di Cortona (AR
Localita C.5. Centoia civ. 95 aventi i seguenti dati catastali;

LOTTO UNICO

a)

b)

d)

€)

Fabbricato principale: a seguito della denuncia di variazione presentata il 14.06.2023 tale
fabbricato ¢ distinto_al C.F. Fg. 306 particella 62 subalterno 6 e particella 63
subalterno 2 “graffate” piano T-1; Centro Abitato Centoia snc Categoria A/3, Clasze, 4,
Consistenza vani 7,0, Superficie catastale 137 mgq., Totale escluse aree scoperte mq. 136,
Rendita catastale € 524,20 (Euro Cinquecentoventiquattro/20);

Magazzine: a seguito della denuncia di variazione presentata il 14.06.2023 tale immobile
¢ distinto al C.F. Fg. 306 particella 62 subalterno 7 piano T; Ceniro Abitato Centoia snc

Categoria /2, Clasge, 7, Consistenza 30 mq., Superficie catastale 33 mq., Rendita
catastale € 116,20 (Euro Centosedici/20);

Garage: C.F. Fg. 306 particella 62 subalterno 3 piano T; Categoria C/6, Claszse, 3,
Consistenza 27 mgq., Superficie catastale 30 mgq., Rendita catastale € 73,90 (Euro
Settantatre/90);

Deposito (urbanisticamente rappresentato come annesso agricolo): C.F. Fg. 306
particella 62 subalterno 4 piano T; Categoria C/2, Classe, 5, Consistenza 24 mgq.,
Superficie catastale 25 mq., Rendita catastale € 68,17 (Euro Sessantotto/17);

Magazzino: C.F. Fg. 306 particella 62 subalterno S piano T; Categoria C/2, Classe, 5,
Consistenza 73 mgq., Superficie catastale 74 mq., Rendita catastale € 20736 (Euro
Duecentosette/36);

Oltre ai sopra citati immobili fanno parte del compendio immobiliare i relativi diritti (nel
complesso per 1/1 di piena proprieta) sul relativo seguente bene comune non censibiie
rappresentato da:

n

Resede: C.F. Fg. 306 particella 62 subalterno 1 beite comune non censibile ai subalterni
6 e 2 delle particelle rispettivamente 62 e 63 e ai subalterni 34,5 della particella 62.

Detto Lotto & di fatto costituito dalla piena proprieta per la quota di 1/1 di:

- Fabbricato principale: (Fg. 306 particella 62 subalterno 6 e particella 63 subalterno 2
“graffate”): articolato in parte al piano terra ed in parte al piano primo, collegati da scala interna
se pur dotato anche di scala esterna per accedere al piano superiore. L’alloggio in questione &
dotato di accesso indipendente diretto dalla corte comune sub 1 della particella 62, quest’ultima
costituente il lotto ma non presente nell’atto di pignoramento.

Esecuzione Immobiliare B.G.E.|. 185/2022

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: CLEMEMTE MARLL GIOWVANNA Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Seriald: 7e699e121de93367 045558 9dbe efl 54 12

3}
Y



Studio Tre di Clemente & Romei - Piva 01553270511
Ge orn, Maria Glovarma Clemente Via B Croee, 79/ c-52100 - tel 393.99.95.492 Email: studiotre.clemente romel @gmail.com - Pec

mariagiovanna.clemente @geopecit
T, TS, S

Tl piano terra & composto dai seguenti locali: cucina, disimpegno che accede al locale cantina e al
gervizioigienico, ampio locale caldaia‘magazzino a cui & accede a due vani comunicanti fra loro e
un sottoscala. Il piano primo ¢ composto dai seguenti locali: tre camere, studio, piccolo ballatoio,
disimpegno e servizio igienico; mediante il disimpegno stesso, =i accede alla terrazza posta in
proiezione al locale sottostante.

- Magazzino: (Fg. 306 particella 62 subalterno 7): accessorio articolato solo al piano terra,
composto da ripostigli e legnaia, collocato all’interno della resede a comune, 1°accesso & diretto
dalla medesima. Il manufatto in questione & precario in quanto realizzato con materiale di recupero
pertanto dovra essere oggetto di rimozione. Ma visto che da consultazioni effettuate al Portale
Geoszcopio della Regione Toscana e pill precizsamente nell *estratto del catasto storico “lorenese”™ si
¢ constatato che tale manufatto & stato costruito nell’area di sedime di altra struttura
precedentemente esistente si potrebbe ipotizzare di inoltrare una richiesta di rilascio di titolo
edilizio idoneo per rendere il medesimo legittimo.

- Garage: (Fg. 306 particella 62 subalterno 3): articolato al piano terra composto da un unico
vano, collocato all’interno della resede a comune, 1’accesso & diretto dal medesimo. Tale
immobile risulta totalmente abusivo e in conseguenza a ciéo va demolito.

- Deposito (urbanisticamente rappresentato come annesso qagricolo) (Fg 306 particella 62
subalterno 4): articolato al piano terra composto da un unico vano, collocato all’interno della
resede, 1’accesso & diretto dal medesimo.

- Magazzino (Fg. 306 particella 62 subalierno 5): articolato al piano terra collocato all*interno
della resede con accesso diretto, composto da quattro locali di cui uno destinato a ripostiglio;
quest’ultimo mesgo in comunicazione con gli altri mediante una tettoia. Anche questo immobile &
precario in quanto realizzato con materiale di recupero pertanto dovra essere oggetto di rimozione.
Ma visto che da consultazioni effettuate al Portale Geoscopio della Regione Toscana e pin
precisamente nell *estratto del catasto storico “lorenese™ =i ¢ constatato che tale manufatto & stato
costruito nell’area di sedime di altra struttura precedentemente esistente si potrebbe ipotizzare di
inoltrare una richiesta di rilascio di titolo edilizio idoneo per rendere il medesimo legittimo.

- Resede ( Fg. 306 particella 62 subalterno 1): le unita immobiliari sopra indicate costituiscono
nel complesso tutta la particella 62. Di questa fa parte 1’u.i. in questione che costituisce “resede
comune di compleszivi mq. 1.013 circa compresa 1’area di sedime dei manufatti precari, esclusa
1’area di occupazione del fabbricato principale e dell ’annesso.

I confini del Lotto risultano i seguenti:
¥ Fg. 306 particella 259 distinta al C.F.;
¥» Fg. 306 particella 66 sub 7 particella 64 e particella 65 sub 4 tutte “graffate” distinta al
C.F.;
» Fg. 306 particella 66 sub & e particella 65 sub 5 entrambe “graffate™ distinta al C.F.;
¥* Fg. 306 particella 264 distinta al C.T..

1l valore di stima per i diritti sopra indicati sui beni del presente lotto, gia arrotondato risulta di
€. 87.700.00 { ottantasettemilasettecento/ 00).

AVVISO ALLE PARTI IN DATA 19.06.2023
La presente relazione & inviata tramite PEC efo e-Mail a;
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+  Sogoetti debitori {inviata tramite e-mail con risposta di ricezione);
+ |egale difensore del creditore procedente (inviata tramite PEC)

+ Legale difensore del creditore intervenuto {inviata tramite PEC).
+ Legale difensore di due dei debitori {inviata tramite PEC).

Siocomunica alle parti costituite che ewentuall osservazioni alla presente Perizia dovranno essere
trasmesse alla scrivente ctu. entro i termini fissati per legge, all'indirizzo di posta elettronica certificata
(FEC) che 2l sequente: mariagiovanna.clemente@geopec.it.

Con la presente relazione, costitlita da 31 pagine dattiloscritte e n. 16 allegati, la scrivente ritiene di avere
assolto completamente il mandato assegnatogli e rimane a disposizione per ogni ulteriore chiarimento.

Arezzo 19 giugno 2023

NcTLU.

Geom. M. Giovanna Clemente

ELENCO ALLEGATI

Allegato A Comunicazione al Giudice del 1 marzo 2023,

Allegato B Documentazione catastale:

Allegato C Elenco Formalita, Atti di Provenienza e Mote di Trascrizione;
Allegato D Mote di lscrizioni & Trascrizioni Pregiudizieyoli;

Allegato E Documentazione Fotografica;

Allegato F Estratto catastale con sovrapposizione catasto lorenese;

Allegato G Certificato di Destinazione Urbanistica (p.lla 264 e plla 62);
Allegato H Titoli Edilizi Fabbricato principale;

Allegato | Titoli Edilizi Annesso agricolo:

Allegato L Certificati di residenza esecutati

Allegato M Certificati di stato libero efo estratto di matrimonio esecutati;

Allegato M Estratto catastale con individuazione pozzo e perimetrazione lottor;

Allegato O Documento Caldaia;

Allegato P Elaborato grafico stato sovrapposto Fabbricato principale, per lindividuazione delle

difformita rispetto all'ultime titolo edilizic;
Allegato Q Agdiornamenti catastali (Tipo Mappale e Docfa);
Allegato R Invio Pec ed e-mail .
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