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0. Premessa
La relazione fu originariarnente depositata nell'Agosto 2022.
All'udienza del '18.0'1.2023 ìlgiudice ha chiesto alsotloscritto di integrare la relazione conl
- la stima delle quoie di ciascuno dei comproprietari;
- un approfondimento in ordìne alla comoda divisibilità dell'immobile.

L integrazione è richiesta in quanlo il giudice ha ritenuto che il behe sra stato acquisito (31.03.2010) in
comunione dei beni considerato che il decreto di separazione consensuale è stato emesso il giorno
successivo (01.04.2010)
La sequenza temporale degliattiera già slata segnalata nella relazione dell'Agosla 2022.

1. Verifica completezza documentazione aÉ. 567 c.p.c.
1l C rU silichi pnma di oqni alrE EtliviÌà, la compl.teza dèlla documenrazbnè ex art. 567 c.p.c. (estratto der era§o e certifiÉri
delle i§criaoo e l.asc zionirelar!@ allimmobile pignoralo etfenuate neiwrr annianle or alla lrascrizlone del pigrorsmenro, oppure
cedncato nolariie attslanle le ri§ullanze delle visore cala$alie dei Égisfi immobiian) segnalando ìmmediatamenÌe ar giùdice e al
Òred i& re proced enle idoclment e gllaltlmancanl oinidonei
Nelrarerrica della.ompleièza della docurnènlEziofe lespenodovrà n pa.ticolare venncarel

- ra coriena ed e§ata indlvidùaziÒne dè benl oggelto dela esprop azione in.eldione ai dari catasialie a q@llimèrgniidai
reglsùi immobilia.ii

- r dalicataslali efleflivamenle nsultantie l. coh§pondenzahÒn corispo.den2a dèliè cedifcaziÒnic.lastali aidatiindicalinell'atlo
di pignoramenlo e le elentuli .eoola.izazioni occlrenrii

- le nole di lEsch2ionè e i tnol di trasreime.no fu panicolare I alto di proverierza) con specilico irerinento ad evenluali sètuùl o
alù vfcol trascrill (ad esempio. regoL6mento corìdniniale @rnrarbaÈ) o ad egluali iscrizioni ipotecarie successive al

- §e susslsla o meno la conlinullii delle tra3crizioni nel venlènnio ant@dente al pigÒor.mnro: qualo.a in pani@kre non
nsullilrascrìtlo un aìto lad esemplo, ac.eltauione tacila dell'eedilà) necessaro ai,ìn della continlila dele kassLzioni aisensie
per gli eifelti del an. 2650 cornhi 1 e 2 c.c. l6peno doùà segnalare Ia cncosr.nza al.redilore procedente e al giudice. ilqual€
asseg.erd al credilore procèdenie un lemine per inlegraE la docomentazime, o per depositare ùn ano inlrcdL.ltirc dì un giudÌzio
(con relatva nora dirrascnzione) avente ad oggetro Iaccerramento della ritoladla del dnifio dip,opiela sul iomobilè p|gdalo
acquinalo @dis carsa "

Suò Cal cl Cons srp
18 314 T ci3 66 mq t3't 6
18 314 2 Al3 2 7 5 vant f632

1.1. Acquisizione
'1.1.1. Trasferimenti antecodentl il 16.11.2005
Prima del 16.'112005 i beni ereno descritti nel modo n:, : ,. .. ;'...'
.l_e segJe.che segr,re. t

Catasto Fabbncati
Comune dLCapolonaComune dLCapolona
Via Vltoro Venetc
I D;- S,,b i .t -an5 S,/ -p.tf
rA 1rz alrA

:l:t 't^"t't "''1r-- l::'r II
' r-ri-,:.":,=rrdl-If
Piera berto SuzzL del 16061973. rep 8619 con I / f'r-
immoolte con te penindZììiliì6l -., QÌ -:. ; r":t ?

Atta mone diqf! awenuta it 03.09'1984. r .: ";t '{' :. , , .1 i;-, . ' ;l

sLccessrone presenlala allUffcio del Reg.stro dr
Arezzo ll01 03 1985alnum 8518. vol.559
La successione fu acceltata con atto a rogrto del Notaio Tuccari Michele del 25 01 2006, rep. 34673

flry"GHfi;1,1i3!; 11,Jy,"'i s"i,iii:"5,ih:f :yiì:"'Jl,iJil;?
07.10 1996,-n 87-vol 700 La trascrizione contiene errori nelle quote dì propr;età (33.033/100 anziché
33 333/100).
La sLrccessione fu accettata con etto a rogìto del Notaio luccari lricheìe del 25 01.2006, rep. 34673. Nelle
'e dl va I A)cflz,one ,a qLota d, propflera dt 1r3 v€ne co(eltamenre rrasrerila a! fiqri che ne acqu stscono 1/6

detenere la quota di 1/2 d propnelà ciascuno

+

z

fi

lf in ragione d-Eìi proprietà cÉscunòl-con .,
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1.1.2. Trasfe menti successivi al '16.11.2005
Con la variazione caiastale del 16.11.2005, prot
AR01 19559 beni acqLrsrroro lahriale descr,zione

I benrdescrittr nel modo segueniel
Calasto Fabbricati
Cornune diCapolona
Via Vittorio Veneto 54/B

Sub Cat ct Corrs sup.
18 314 5 tu3 2 2 5 veni 42 m9 11143
18 314 13 ct6 2 13 mq 13 mq 37,60

comprensjvi dei BCNC descriitj ai subaherni I e
sono statiirasferiii con gliattr che seguono.

9

Notaio luccari l\richele del
Fili Marco acqLrsì j beni d6

Con atto a
25 01 2006,

rogito del

§

g

1

=
d.

9

f,

.-I
Con atio a rogiio del Notaio Bucciarelli Ducci Paolo del

"-'"'-
acqursl r ben prgnorèlr daI.
Nell'immagrne a fianco ibeni in proprietà esctusiva
sono evldenziati con le polilinee di colore rosso ed i

benr a comune con la campitura dicolore giallo

A momenlo dellatlo di acqLrlsto (31.03.2010) la sig ra

-II. 

dichiarò diessere "/egalrnerle
scprr"aia l Dell'estlatlo dell'atto di matrimonio risulta
6p 'p,ovvedimento di onologa della separazrone sia

stato emesso il giorno successivo (01.04.2010)

All'udienza del 18.01 2023 il giudice ha ritenuto che il bene sia stato acquisito in comunlone dei benr.
L ex conluge dellq sio.ri

La trascrizione dell'alio di acquisto dei beni, oggi pignorati non è sìata fatta a favore dell'ex coniuge.

C' MOp VoC ,9R30 a:908 iaromro''r'g@o-a com mdrco r "o rn(aar.r4o'ldoeL i.
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2. Planimetrie ed atto provenienza
"llClU inEgn h docùmenlazione evenrualmènrè hancante, acqLisendo, ove non depositale

a) planimelria cata§tale eDlanimetia allègala au'ullimo progetto appmvaìo o alla conce§sione in §anatona
b) anche sè anlerioe.lventenn o, cÒpia integrale detrltolo diproven erza atdebirorc del immobite pigno.aloi'

Sono state acquislte le planimekie calastali ed itiloti autorizzativi edllizi.
E'slato acquisiio l'atto diprovenienza e cioè:- atto Notaio Paolo Bucciarelli Ducci det 31.03 2010, rcp. 57222.

3. Elenco iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
'llcÌU rèdigè elétrco delre isffizioni€ trascnuionl pregiudizi€voll (ipoleche, pignoramenri, sèqresln. dmandé giudÉiari) gravanrì sur
bere (dè6.rivendolo sp.cifièam.nle rel corpo dèlla rcl.2ionè,6d indicàndo isogg.tti ln lavoreder quari tè iscrizioni.ono sr.te
prése)iv compresi:ivincoLiderivanlida @ntralli incilenti sulla atiludine edif€lùia delto st6so ivincoti connessicon ilsùo caraterè
slonco ansl0o. owèro d nalura paesasgisllca e siml atl diasseryimento urbanisticle cessionidicubàiuG, @nvenzioni matimonia[
e prowedimenli di assegnaziore della casa al @niwe. allri pesi o llmlraaonr duso (oner reali seryirÙ, uso abita2ion6 obbliga2ioni
prcptet ren ecc.)t ndlchil4islenza sùibenip gnoralidivincoii- arrisrici. slonci. oalbeqhie.i diinalbnaòiha o d i indivisiòitità"

Sullrmmobrle gravéno le seguenii iscflzionie trascrizioni pregiudizievoli,
. 1038/2010 - lpoteca volontaria - PaÉ. 1038 del 01.04.2010

Atto rogito Noìaio Paolo Bucciarelli Ducci deJ31.03.2010, rcp- 57223
TOTALE € 200.000,00
CAPTTALE € 100.000,00

FAVORE
coNlRo

GRAVA Cataslo Fabbricali Capoiona F 18
F 18

. 4É4712021 - Verbale di pignorahento immobili - Part. 4647 del 14.04.2021
verbale di pignoramento dell UNEP-Tribunale di Arczza n 338 det 04/03/2A2i.

Proprietà per 1/'1

Proprietà per 1/1

Proprietà per 1/1
Proprielà per 1/1

Pert.314 Sub.5,13
Pai( 314 Sub.8,9 (BCNC)

FAVORE
CONTRO

GRAVA

g
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I

Catasto Fabbricati Capolona F 18
F.'18

Pert.314
Pan. 314

Sub.5,13
Sub.8,9 (BCNC)

lpesr giuridici sono iscritti/trescritti, per l'intera proprietà, a carico della proprietaria che acquisì ibeniì nelle
formalrtà non compare lex conruge che detiene ta quata d1 it2 dei beni (cfr pat. 7-premessa).

4. Vincoli ed oneri condominiali
rl CTU a6e.l, l'esislenza divincori o oneri dinatura condomnialè (segn.landose gtistessrresteranno a carico deti'acqu renre ov@ro

saranho cancellaii o risulterahno non opponibitr at Bedeemo): iÒ panicolare, indichi t,mpono annuo dele spese nsse di gèslione o di
manLne.zo.e, eve.ruarr spese srraordinèn€ gia detberale (arctre se tÉlatvo debito scaduto), eveniuali spésè
condominialinon pagaie negri ullimi dùè annianlenon arla dara della penza. eventuariprocèdrmenr giudiz 6rlre ar via bene pignor.ro.'

Per g| immobrl' pqnorat'1on è costituito condomrnro.

5. Diritti demaniali o usi civici
llcTU eù les6lenza di dii(i demaniali (disuperlic e o se itù pLbbii.he) o usicivcieviden2iando glievè.1uEiione. di.irrarca2ione
0 r scalio, nonché ind chi se beni pignolati siano orava! da @nso. riÉlro o uso civio e se !i s€ slad atfiancazlone da taii pest owèro
.he,l d r fto sLr bene deldebilore pignorato sa dr prop.ielÈ owero derivahteda atcuno deisuddenit lot

I beni non sono soggetti a dirittì demaniati, servitù o usicivici

C F MGR MRC 59R3o§904 marcm&.ini59@onait com fOAIgs.E!S!!@g!§ijgp!E!9!-I
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6. Vincoli ed oneri non opponibili all'acquirènte
lr CrU n ènsca dellaistenza di romaID. vin@li e onen che saranno cancèttati o chè comunque dsulteranno non opponibiii

alacqurente (lra cui iscnzioni, pigroramenli e atre l€scizloni preqiudi2ievoli)- indicando i Gli 6 cìò necessan; v€rifcii prcsso ts
canceflena cìvile del Iribunare:

a) lattuale pendenza delle.ause Etatiw a dmandè rrasdinè (se n§uhnli dat RR ll)
b) 13 data d emissiooe e il cont€nuio dèll evènruale prowedhdto di a!§egndione de[a case mnìugatè at coniùge sepa.ato o

all'ex-coniuge dell'eséculalo che occupa l'immobile {e acqulsi.ne copia)i
più in pa.licola.e. per iùncoliche reseBnno a 6nco dellacquirente

. le domande giudiziali (indicando se la cal§a è anco.a in coBo)i

. 9l ani di asservimenlo Lrrbanislcoe cessioni di cùbeturai

. qlìalnpesiolimlazionld'uso (es, onerirèali §erulil dirllod uso e abltazione, assegnaAone alc6iu!e, eIc.)i
pd iùncolie oneri qiuridicictÉ saEnno cancellati o regohnzat a! fiofienlo della vendila a cura e spese de la proceduraì

! re isc.izionii
. i piSnorame.ll ed arlrè lrascnzioni pregiudizievoli
. leditlomiraurbani$ico-.atastati."

Non è stata ri,evala la formaje presenza di vincoli ed oneri, eccezion fatta per quelli ascrittie/o trascritti.
La conformità uòanistico-catastale è trattata in altro paragrafo
Per le cancella2ioni:

. di ognuna delle ipoteche \,olontarie occorre il pagamento della tassa ipotecaria nella misura
fissa di€ 35,00.

. di ognuno deidecreti ingiunllvi il pagamento di:
a. imposta ipotecaria nella misura dello 0,50 o/o del capilale, rifedto ai punti n. 12 e 13 del,a

Tariffa allègata alo.Lgs. 347/1990i,
b. € 59 00 per imposta dibollo
c € 35 00 pe.lass€ :poteca.ia

. di ognuno dei pignorarnenti occorre rl pagamBnto dil
a € 200 00 per imposta ipotecarìa
b. € 59,00 per imposta dibollo
c. € 35.00 per lassa ipotecaia

g
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i

z
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7. Oescrizionedell'immobile
'li CIU dsscrlva l'immobilè piqnorato, previo necssario a.cesso allinieho ed a.cu6la verifica loponmaslica presso il comure
mdi€ndo con esa(ezza ilcomune, la frazone o localilà lind rizzo complelo di numero civico, linlerno i piano e l'evenluale scaLa

carane.isnch i.rerE d eslemet sùpedicie cmmerciale ì. meln quadÉ! allèza interna ulrle: superlicie commèrcials in .nq
èspÒs zionet condizioni d manLtenzionei cÒnlini (.eL casÒ di lereni e di ral,bricat)i dali caiaslali aliuli: èvenlualr peninenze, a@ssorì
e im resim d pad comun Ouélora §italtidr pri ihmÒb pignorat tornEca la desc 2one anallca drciascuno deibericompresinel
lollo (un paragraJo percia$una pozione: abilazio@. magaainoecc.).
Speci,ìch se ldeb lore sia tlolare di bèni comuninon plgnorati posri. setozio dei benipignorali

7.1. Descrizion€ della zona
L'ediiicio del quale fanno parie le unità immobillari pignorale è posto nel Comune di Capolona, in Via Vittorio

La zona è collegata in maniera efficiente con la slrada casentinese, che parlendo da Arezzo corre lungo
iulta la valle deL Casenlino, e con la ferrovia Arezzo-Pratovecchio-Stia, la cui slazione è posta di fronte
ail'edlflcio.

ll resede dell'edificio confine con il resede del Calzaturmcio
Soldini, anche se è prossjmo ad una zona residenziale.
La strada antistante l'ediflcio costituisce uno degli accessi
diretii dalla stGda casentìnese ad una vasìa zona
dell'abiiato di Cepolona.
ln prossimità del fabbricato scorre il fjume Arno chè, in
quella zona è profondamenle incassalo nelle sponde.

7.2. Descrazione dell'edificio
Ledifrclo è posto ungo Via Viitorio Venelo, a fianco del
passaggìo a livello della ferrovia che conduce da Arezzo a
Pratovecchio-Stra
La costruzione del corpo di fabbrica princrpale risale agli
anni '50 del secolo scorso; poco dopo fu realizzato
Iampliamento d8lplano terra posto sul reiro dejl'edificio.
L'immobile ha subito alcuni rimaneggìamenti legali alia
presenza di locali artigianali a piano tena, fino atla
ristrutturazione complessiva le cui opère furono awiate nel
2004 e concluse nel 2008. Quest ultimo intervento ha podato
alla tealizzaziore di 5 unità abrlaiive. di cui 4 di modeste
dimensiofli che occupano lutìo il piano terra ed una piir
consistente che occupa il piano prìmo ll conedo delle unità
abilaiive e costituito da alcuni posti auto esterni e da
ri1odeste porzioni dì resede adiacentÌgli appadamenti; l'unità
posla al pr mo prano lra una doiazione d spazr esterni piu consistente

/1
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PIANO TERRENO
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Ledfìcrc è realizzalo con struttura porlante in muratura e solai Ìn latero-cernento.
La copertura del corpo difabbrica pnncipale, dÌsposto su due livelji, e a faide con manlo rn tegole e coppi,
menire il colpo retrostante, disposto su di un solo livello, è orlzzonlale con finitura supedicialè a terazza; la

:

ù

ii
5

c

2
È

i

terrazza è pertinenza dell'appartamento posto el primo piano.
ll fabbrìcato è collegato alle reli dei servizi dell'e,ettricità,
dell'acquedotio, della fognatura, del gas metano della telefonia.
AÌlo steto attuale le condizioni di manutenzione sono buone, anche se
I'edrfrc o presenta evidenti segni dl umidità, nelle murature perimetrali
delpiano lerra, che risale per capillarità, la diffusione dell'umidità rende
verosimile la mancanzé di una barriera antiumido_
lì resede Ìungo la strada è delimitato da muretti sormontati da
recinzione metallica, lungo la ferrovia è delimitiato da una recinzrone in
pannelli forati di calcesiruzzo, mentre sul confine con la proprietà
limitrofa è recintalo con rete a maglia sciolta
llvialetto condominiale lungo la fèrrovia, che conducè ai posliauto, è
pavimentalo per il lratio antistante ledificto con blocchetti di
calcesiruzzo ed è inghiaìato nella parte anlisiantè i posiiauto

8
C F MGR ]\rRC 59R30 43904 @q!ptr!!rl45p@S$3!L9qt E4!s E?S!!!@?!!I el rl
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7.3. L'alloggio
Lalloggio è costituito da due locali, un bagno ed un
dis:mpegno ed è posto al piano terra del corpo posto sul
retro
ll primo locale è destinato ad ingresso-soggiorno-cucina; il
piccolo co(idoio disimpegna il bagno privo dìfinestra, e la

L'accesso awiene da un piccolo rèsede pavimentato
adìacente al vialetto condominialeì fa parte dell'unita
abitaliva anche un altro piccolo resede adiacente la
camera. L'eccesso a ques'ultimo resede awiene dal
resede della proprietà adiacente, in quanto laperÌura
esteana della camera è una finestra

Lallogglo e collegato alle reli dell'acquedotto, della
fognatura, dellenergja elettrica. ma non è collegato alla
rete delgas e della telefonia.

I
g
s:
a

E

2
d
E

f,

Piano Terra
La climatizzazione awiene con una pompa di
calore, la cuiunita e$erna è coì,ocata sul resede sul
retro, e con una stufe a pellet installata nel
soggrorno cor 'a ca11e 'ura',a che esce rn

facciala. luscita dei fumi in facciata deve essere
evtata con l'eliminazione della canna fumaria o con
I prolungamento della stessa fino alla coperlurai ii
prolungamento dovrebbe awenire sulle parli

I fornelh della cucina ed il boiler dell'acque calda
sanjtaria sono alimenlati ad energia elettrjca.
Lappartamento è comunque dolato di termosifoni
che altualmenle non sono utrlizzati.

mo- 4

Pranzo I Basno

9
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L'alloggio presenta evidemihacce di umidità di risalita capi'lare sulle muraturet alcune porzioni dimuratura
sono interessate dal fenomeno per Lrn lratto di circa 60 cm a partire dal pavimento ll fènomeno è sintomo
dellassenza di une barriere antiumrdo.

Marco Magrini
Architètto

I soffitii dell'appartamento sono invece oggetto di fenomeni di condensa che hanno provocato muffe, più
consistenti nelle zona dei travetti in cemento. La situazione discende dalla scarsa coibenza lermica del
solaio di copertura dell'alloggio che corrisponde al pavimento del lastrico solare annesso all'appartamento
delprlmo piano
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7.4. ll posto auto
ll posio auto è cÒllocato al termine del vialetto
carrabile che sbarca sulla strada comunalG in
prossimità del passaggio a livello.
ll vialetto e pavimentato in blocchetti di calcestruzzo
ne tratto antlstantè l'edificio, mentre è inghiaiato
nello spazio di manovra dei veicoli prossimo alla
zona d parcheggio.
ll posto auto è inghiaiaio ed ha una superficae di 13
mq.

7.5. Rappresentazione catastale

Sub Cat ct Cons s"P. Rend.
18 314 5 AJ3 2 2 5 vani 42 nq 111,43

18 314 '13 c/6 2 13 mq 13 mq 37.64

Gli lmmobili prgnorati sono descritti nelmodo che segue.
Calasto Fabbricati
ComLrne di Capolona
Va Vittorio Veneto 54/B

proprietara

resedi condominiall, comuni a tutte le unità che costìtuìsconoAlle unità anzidette sono associ.ti anche i

complesso €dilizio, descdtti come segue
Catasto Fabbricati
Comune dl Capolona
Via VÌltorio Veneto 54

sub Cat ct Cods suP. Rend.

18 314 8 BCNC

18 314 I BCNC

I ben, non sono corrottamenle intestati in quanlo acquisiti in regime djcomunione legale dei beni (cfr paa 0-

8. Conformità alla descrizione
'lr C ri.l ac@di la confo,milà tra la descùione atuale del benè e quella conlenda nèl pignorarnenlo, eùden:iando in caso dr rilevBta

a) seidatiindiÒali n pignoramenlo non hanno maiidenllcalo I mmobile e nonconsùtÒnola sua !niv@ idalili€zionej
b) se i dali ndicati in pignoÉmenro, aÒcorché em.ei corsenl€no Òomunqùe lindivrduu one delbehei
c) sè idalilndicaii nel piqno,amenlo pur non conispondendo a quelli attua,i, abbiano ln precedenza indrvidualo |immobilei in

quesl lllimo caso rappresenli la sto.ia calastal€ d,el cMpendao pignoraroi

I daii inseriii nelpignoramento idènlificavano correttamente ibeni pignorati.

9. Variazioni catastali
'll CIU proceda, pévla segnalazione al creditore procedente e aulonzeione del qiudi@. ad esgoire le neGsane vanazrcni per
laggio.nammto dèl cara§o prowèdendo, h caso di drlomtà o mancanza d idorea planimerria del bene. alla sua cor@ione o
Édaio.e ed all aEataslanenlo delle unità immobilan non regolamenle accalaslale anche senza ilconsenso deiprop etario.

Gli immobili sono conettamenle rappresentaii al calasto fabbricati.
I benr non sono correttamente inlestati in quanto acqujsiti in regime dt comunione leg€le dei beni (cfr.par. G
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'10. Strumentourbanisticocomunale
"ll CTU indichi l ùtilr22eione p.eù§a dallo slrumer(o o.haniÈlico comùnale, acqùi§eado, flet caso ditenèni, il cerinceto didestinazio.e

ll Comune di Capolona è dotato di
Regolamento Urbanistico
Nell'immagine a fianco è staia
sovrapposta Ia sagoma della particella
cetaslale con La lavola dello skumento
urbanrslico, con tutti i limiti e le tolleranze
che tale operazione comporta
E comunque evrdente che il corpo
delledificio ricade all'inìerno dell'area B3 a
prevalente deslinazione residènztale.
Deve invece essere considè.ato chè:

- parte del resede antistante l'edificio
è stato occupato dalla strada
pubblica,

- I'area destinata a "linea ferroviaria'
giunge fino a lambire lo spigolo
dell'edificio; su iale zona è
reelizzato la prima parte del
corsello che conduce ai postiaulol

- tutti i postr auio sono classift6ati come D5 a prevalente deslinazione industriale.
Le previsioni dello strumento urbanistico stridono con l'effettiva destinazione delle aree pertinenziali del
Ébbricaio. si
llComune di Capolona ha in corso la procedura di approvazione del nuovo Piano Struliurale ìntercomunal€
con il Comune di Subbiano; sul quadro programmatico delineato da tale strumento dowà essere progettato ìl
Piano Operativo che sostituirà l'aituale Regolamento Urbanislico.
Durante telifasi è opportuno che i proprieta delfabbrìcato inleNengano con gli strumenli di partecipazione
per chiedere diallineare le previsioni urbanistiche con l'effeitjva destinazone delle aree scoperte.

10.1. ll vincolo ferroviario
L'area è sottoposta a vincolo ferroviario imposto dallart.49 del DPR 753 de 1107.1980 che impone it
divieto di " .coslruire, ricostRtire o ampliare edilici o manufatli di qualsiasi specie ad una distanza, da
ltlisurarsi in prcìezione oizzontale, minare di melritrenta dal lìmite della zona dioccupazione della più \ticina

La distanza minirna del OM 753/80 può essere derogata. ai sensr dell'art. 60 del DÀI siesso, su parere
corfo'ne dellenle gesto.e oella h.ìea ter,oviar.a.
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11. Legittimitàedilizia
1l CIU ihdichi la codomilà o menÒ della cos!ruzione alle auorEzazioni o con@ssioni amminisùaliw e Ie6ìsleEa o fiero di
di.hiarazione d agibilìlà ln .aso di coslruzore €alizzala o modiliÉta in viobnore della mrmaiiva urbanislico - editina, IEsperlo
do!.à desdiwrè denaghaiamer e la rlpologia degliabusi risconl.atie dica se l'illecito sia stato sanaroo sia sanabitern basecombnalo
drsposlo degliart 40, comma6" dèlla t.2S lebbraio 1s85. n.47, e46 commaS'. del o.P.R. 6 giugno 2001. n.380 indicando icostiper
le€nluale ipnsnno nèl casoin cùilabuso nor sia sambileidovra altesl procedere alla vealica sullewntuale presenlu zione diistanze
di condmo, indicando il soggeflo istante e le rormativa in iozs della quale l'isbnza sia slata presentaìa, to stalo det Drocedrmenlo, i
@sti per il conseguimedo d€l iloto in sanaloria e tè èveniùali
smme già corisposte o da cotrispondere.' _-,.14?!!d -,-

L'impianto del fabbricati e di remota costruzione e -:-%-*- P :
comufque antecedente al 01.09 1967
Presso gli archivi comunali sono stali rinlraccìati i

fascicoli relativi agli inlerventi di seguito descriti
Ai fini di un corretlo inquedramento detle opere
strutlurali occorre rico.dare che il Comune di
Capoiona è siato classificato come "zona sismica'
con ilOlM 19.03.1982

11.1. Titoli edilizi
11.r.1. 38/1953 - Licenza edilizia
Il corpo di fabbrcia principale fu autorizzato con ta
licenza edihzia n. 38 del 1O 12.1953
L'edifìcìo fu reso abitabrie n22.O1.1955.
11.1.2. 63/1955 - Licenza edilizia
Con la licenza edilizia 63 del Con DIA dè, 14 09 1955 fu autorizzala la realizzazione di un magazzino posto
sul retrodelledìficio.
'I L1 -3. 1983 - Concessione edilizia
Con la concessrone odilizia tilasciala i\22.11.1983 fu autorizzato il cambio di destinazione da magazzino a
laboralorio delcorpo difabbrica posto sul retro
11.1.4. 63i/1985 - Concessione edilizia
Con Ia concessìone edilizia 63 de\22.11.19A5 fù autorizzata la modifica della copertura del magazzino posto
sul ret.o che fu realizzata in piano

11.1.5- 1986 - Concèssione edilizia
Con la concessione edilizia del 23.01.1987 fu auiorizzata la modìfica della coperture delle porzione di
nagazzino rcalizzala nella zona fronte slanie la ferrcvia.
La porzione di edifìcio, non aulorizzala in precedenza, fu valutala come realizzata nei primi anni '60 del
secolo scorso quando ancora non era obbligatoria 16 Ucsnza edilizia in tutto il Comune di Capolona, per gli
effetti dell'an. 31 della L '1150/42 vigente all'epoca.
E' allesato deposito n. 7950 del 09.12.1986 alGenio Civile dìArezzo.
Le opere non sa€nno realizzate come documentato nelle foto al,egate alla pratica del 1995.
11.1.6.1993 - Art. 26 L.47185
Con la pratica dei 26 01.1993, presentata ai sensi dell'art. 26 della L. 47185, fu realìzzato un bagno 6llinterno
del laboratorio oggetto del cambio d'uso del 1983.
Per illaboratorio fu richiesta agibilità il 10.02.1993.
'I 'l .1 .7. '1994 - Autorlzzaz ione
Con I'autorizzazione del 24.02.19941u aulatizzata la demolizione della recinzione fronte stante la strada e la
sua sostiluzione con un cancello carrabile ed alcune fioriere.
Le opere non saranno eseguite.
11.1.8. 63/1995 - Concessionè edilizia
Con la concessione ec,ilizia 63 del 11.09.1995 fu
aulorizzato il rifacimento della copefiure dell'edificio
principale.
Sul titolo oiginale è annotato che la concessione fu

11.1.9. 5:l/1997 - Concessione edilizia
Con la concessione edilizia 63 del 27.141997 lu di
nuova autorizzato il rifacimento della coperturé del
corpo di fabbrica principale

_"rcon.or r'5c@ora lcom marco maonn'òarch'@ldoec rr

vla dett'orcioaia l,l/3.Arezo rèl 0575127573 -3291§17212
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11.1.10. 2004- DIA - Ristrutturazione
Con la DIA de 29.06.2004 fv autotizzala la ristrutturozione di lutle le volumetrie.
L intervento prevedeva la realizzazone di due appadarrenii a piano lerra e di un terzo a pnmo prano
ll Direttore dei lavori comunicò Iinizio delle opere per il 13.09.2004.
La rcahzzazore della nuova scala d accesso al primo piano fu autorizzaia in deroga alle distanze dalle
strade ferrat6, previste dalDPR 753/1980, da La Ferroviaria ltaliana.
11.1.11. 2004 - DIA - Variantè
Con la DIA del 06.10.2005 fu proposta venante in corso d opera allintervenlo di rislrutturazione.
A piano terra furono realizzati 4 appartamenti e fu prevista una suddivisione del resede esterno per
atlribuirne modeste po.zioni n uso esclusivo ad ogni unità abilativa
Lungo la recirzione con la ferrovia fu previsto un corsello carrabile per l'accesso alla parte tergale del resede
suddiviso in postiauto

I L1.12. 2007 - OIA - Variante
Con la DIA del 29.06.2007 Iu presenlaia la varianìe tnale con la quale furono formalizzate te modeste
variazaoni eseguite in corso d'opera,
11,1.13. 2008 - Abitabilità
ll 01.10.2008 fu depositato il ceriificalo dl abjtabilià per l'unità irnmobilare in oggetto, ai sensi detta LR
1/2045
Sono allegati al certificato diabilabilitàr

- la dichiarazione diconformità:
- il collaudo statico depos tato pres§o it Genio Civ)te 1122.02.2AA7,
- la ceftficezione d conformità dell'impianto elettrico;
- la certificazione di conlormita dell'impianto di riscaldamento gas. idraulco e sanitarioi
- la relazione sul contenimento dei consumi enerqeUci.

'l 1.2. Conformità
Le dimensioni dell'appaÉamenio sono conformi ai titoti autorizzativi ne timti dette tolleranze previste da a
Legge
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12. Possesso del bène
'1r cru .ccèrri ro staro di Òc.upazrona dèl bèno, con riforlmonto sia ar mom€nto d€lla pérìzia, sia alla data d€lla noliticazionB
dèll'a(o di pignoramento, èstra.ndo (è ta.métrendo sènz. ritardo enchè al custodo giudizia o) cediflcati sto cl di rclldenza
anagralicae di.taro dt tamiglia. Se l'immobile è occupato d.lezi,6di.hi illilolo in base al qùale Iimmotrile è occupalorove il bae
sia occupato da tezi in ba§è a cont alto dr ailto o locazione. rerifchì la data di regiskazime. la dala di scaden2a per levenluale
disdetlalevèrlualedaladirlasconssalaÒloslalodelacausaeventuamenteincorsoperlrlascooètèrmlnlallrorl,inognlcaso,
ilgiusrocanonedrrocdroné,ancheainridellan.2923c.c.,precsando,inpanlcolare.eil.anonepattùi:totblepaitÀslhiinbnote
di oJtre un lèzo ,isoelto ar siuslo o,e22o derla loézime meàesma P,@dera anrcst e qunti(€rc I'ind$t§ità di occu0aiÙle
(deterhhata h ragiÒne della meù del §iusìo prezo derla rocazone) allorchè glr mmobll srano occLpati da 1ez n difetto di iitoLi
oppon b i ala procedura owero n difetto d lilolo alcùno nÒ.ché a lorqua.dÒ ildobilore esecutato eserc I at!É imprendiloria e presso
g i mmobili da egl detenuli owero. comùnqùe, occupi singole pozLoni deL @mpendio immobillare pignorato diveEe dall abil&ione da
egli adibda a res'deMa p ncipale sua e della sua ramiglia (ai tini déll'lndividudionè del @mponetrti della famiglia e
dèll'iscrizionè présso r. pozionè immobiliare dell. residonz. anagr.fica, varenno l. rlsultanz. delcertlflcato dl rèsrdenza edi

ln caso di benrdi natura agrcola. e comunq@ in gere@- lo slimatore .ssumerà idomazionr presso ildeb ore itleao odupante. i
licn o le associazoni d i calegon a. efeltuando ncèrche presso lum.io delRèg slro con il nomiralivo oltenulo allEversolè infomazionl

ll bene è nel possesso della proprielaria esecutata che lo ulilizza come propria residenza
Da verrfrche presso l'agenzia delle entraie non sono stali reperjtjaitr registratioltre a quello djacquisto.

13. Convenzioni matrimoniali
ll CIU alleshi, avendone faito chiesta preBso cohpelenl uiic dello stalo civile, il cenilìcalo d slalo ibe.o o leslralio per rassùnlo

dell'atto dihatn.iono degli esecolarililolari d€gi mmobripignoralr (n6r Éso in cli non sia nolo ilcomune in cul è §lalo conkallo il
malnmonio, tale luogo sarà desunlo dal ceriirelo di matihoio nchiedibile nel Cmure di resideùa)i n caso di cmvedioni
malnmoniali panicobn (non disemplice corvenzione disepaÉ2one deiben) acqùisscacopia delìe slesse presso competent uflìc.'

Almomento dell'acquisto (31.03.2010) deibenila debit ce dichiarò djessere legalmente separata'.
Dall'eslrafto dell'atto di mainmonio risutta che ilprowedimento delTrÌbunale che omologa Ia separazone sia
de|01.04 2010
Alludienza del '18.0'1.2023 il giudice he ritenuto che il bene sia stato acquisito in comunione legale dei beni.

14. Occupazionèdell'alloggio
ll CrU ove l'mmoblle sia occupato dal coniuge separalo o dall'ex conuge deL debirore esecui6lo acquisisca il p.owedimento di
eonr2ione d.lla casa coniugale (wincando se ro st6so è stato rÉscnlto in favm del coniuge asseqnararìo)."

Al momento del a v sita gli mmoblli erano Uillzzati dalla

15. Certificazioneimpianti
''ll CIU precis' le c.retr6Bùche degli impbnn èHtnco, idnco. temico. spe.irìendo ta to,o nspondeMa afla ùOèdè mmaliva e, in
casoconlrano, i cost necessari a,loro adeguamenlo."

Allinierno dei fascicoli edilizi sono state riniracciate le certificazioni degti instattalori degti impianti.
Le certificazioni non sono congruenti con lo stato difatto, consideraio che in quella dell'idraulico si dichiara
l' nstallazione di ura caldaia a camera stagna di 24 kw non presente nell'alloggio da segnalare che iltilolare
della dilta idraulica che ha sottoscritto il documento era il proprietario dell'appartamenio all'epoca della
certìfìcazione
Ne consegue che gli impÌantr dovranno essere revisionaiida tecniciabilitati.
llvalore distima tiene conto ditalefatto.

16. Suddivisione in lotti
'll CTLl d'ca se sia possibrle vendè,e i bèni pisnorali in uno o più loti ftoweda, n qu6l'ulho caso. atta toro rmazio@,
possibihenb nspettando la tipologia @mplessiva delbene come originarìamenle acquistaro daldeblioE esecutato (appanamento con
gaEgeèson a viletta;ecc) e comunque .vllando eccesslv6 rEmfientazionl in lottl (le quaripossono anÒhe délemnare una
perdita divalore del compendio). ln ognicaso descrva e vie diac@sso (pedonate e canaio) ai oti(passaggo pedorate e/o caraio
sugli ahi lolÙ, o su bèni dilezi) evllando ta creazione dt tori I6t rctusi e Édigèndo apposila danimeùia spticati€
Oualora abbla romalo più lofl l'espenÒ verlichrse gtiimpiant eetiico, drtco,lemico rsuliro o meno in comune aivar oti;se
nsultano n.Òmune, lndichi le spese necelsare per la loro separa2ore. Attatto deita descrzione dei toti. t'espeno speciìchi
nuovahénie re lpologie di beni insériti nel Lotti medesimi, ollrc che i reralivi dali calGlali (6d es: loilo 1: appanamenlo ùicalo in
ensno. .. con te(eno ubi€lo in , cénsilo i ecc ).'

I beni sono un appartamento di circa 40 mq lordi ed un posto auto scoperto
Le caratteristiche intrinseche depongono a favore della formazione di un unico lotto.
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17. Valore degli immobili
ll cru detemini il varorc d§ll'limobltè, 6n espressa e compiola indicazione del citerio di srima, corlsiderendo lo st6to di

con§eryaziore derro sle§so immobile e cohe opponibili alla procedura i soli @ntratti di locazione, munili di daia c€rla anteiore alla
noftca del pignoEmenlo ar debilore e, se di durata ullranovennale, Ùascritli in data anEno.e alla dala di lrascnzione del pigmamedo
Qùanto ai p.o@diherni di a3!ègnrziono d€lta ..5 conlqg!16. Iasseg@iMe dotra essere ntàula opponibile alla p.ocedura solo
se trsscnlla in dala antedoÉ all. data dikasdiziore dèl pignorsmentoi in qu6lo caso I ifrfrobile verÈ valulelo lenendo conlo che
l'mmobile resterà nelgodmento dell'ex conioqe edeiliqlilìno. raggllngmento dell ndpèrdenza e@nomlca deli'uliimo de frql con la
P.ecsEzione che ilpmwedimsnto d a§segnazlone non h3 e,lelto riguardo a creditorè ipoleca.o che abba acqu§lalo l§uodintu
§ullimmobile n base ad ur arlo iscrlto anrenÒmenle alla trascriziÒne del prowedimènto dLassegnazione, il quale percò può lare
vendere coatlivamentè limmoblle corie libero.
Nera delemrnazone del va ore di !tim. il perllo dovrà procedee al calcolo delrè supe.iic e dellimmobile (pr€vl rlll.vi mètricD
spe.ilicando quella commerciale, il vàlore per melro qùadro e il valore complessivo, esponendo analilcamenre gi adeguamenti è re
conezioni della stima, M compresa l. .lduzionè.Lr varor. dl rn€rcalo pBri@ra per l'assèEa detta qaÉpia per ùzt dét bene rendulo
(nomdmentè pan al l5%), preta deodaziorìe dar varoÉ cmmrciate (mpt*i6 dette sp€sè reèssade a[a sanaldia deSti ab6i
od alla defioliziore degli ahlsi non sanabili, e Fnjsando tali .deguamerni in maniera dislinta per gti oEri d egobnzzione
uòanistca, lo slato d ùso è di manuleaziore, lo slato di poss6so. i ùncoli è gli onen giuridici non eliminabili nel coBo del pr@dimento
esùlivo. noture per le eventuatiÉpe§e condminiati insotole.'

La slrma del valore può essere approcciata con la iecnica compatativa, tenendo conto che l'abitato di
Capolona è utilizzato quale zona di residenza economica diArezzo, n quanto è posto ad una di6tanza di 1O-
15 chilometi dall'agglomerato uùano dei capoluogot la valuiazione tiene inoltre conto delle consìderazioni
svolte nei precedenti paragrati ih ordine alla condizione dell'alloggio.

Le superficì sono riportate nella tabella che segue e sono stale parametrale in funzione della specifica
deslrnazione e dello stato dr frnitura e conservazione

Abitabile 40
13

X 1.000,00. 40.000,00x s00,00 = _-lq.Egpq
TOTALE 46.500,00

ll valole complessivo slimato è pertanto pari ad € 46.500,00, e dovrà essere ridotto secondo le lndicazioni
delquestto.
Ciò detto può essere arrolondato ad €. it0.O00,0O che comporta una riduzone del 13,98% rispetto al
valore di stima al netto deicosti di sanatoria_
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Marco Magrini
Architetto

18. Pignoramentopro-quota
'llCTU s€ I immobileè plgnoEto.otÒ ptu quoté:

. wnhchi |esislenza di evertuali t asqizioni ed iscnzioni pregìudlzievoli anche sulle quote non pignorate a carico di lulti i
comproprièlar

r verlichlselmmobilesiadivsibilern.luraeproceda,nqueslocaso,allaloroazionedeisingÒlilottiindicandoilvalor6
di ciascùno di essi, lenendo @oro dèle quore dèi rngotì compopriehn e prevèdendo grievenluatì ongùagti ir denao! n caso di lereni, predspÒnga in atiegato ala perizia un,iporesi di frazonamènlo, e sÒto unE votra nteruehùra
l'approva2ionè da panè det giudi@. sentire re parri, proceda al. conseguente pratica anche senza l consenso det
propielano. allegando i tipi debilamenlè apprwat da['ullicio @mpètenre:

. se limmobile non è diùsibile proced, al,a sllma dellinlùo è.pinendo .ompiuramente I gudtzto di ndivstbtta
everluahente anche alla luce diquanto disposlo dall'arl.577 cp c.ì forn sca :lrres ia valutazone dell6 soa quola quarg
mera lraLone del lalore siimalo per l'intero immobile "

All'udienza del 18.01.2023 ilgiudlce ha ritenuto che il bene sia stato acquisiio in comunione legale dei beni.

L'attuale appartamento è composto da due
locali, un disimpegno ed un bagno.
La supedicie netla è descritta nella tabella che
segue.

mq
cucina soggiorno 15,60
disimpegno 2,10
bagno 3,60
camera 12,60
IOTALT 33,90

ll DM 0507.1975 fissa i requisili minimi
dimensiona'i degl alogg,e l,cl.reoe che ogni
a'logo o sra dolalo dr Jl soggrorno dr 14 mq la
supedicie minima delle camera per una
persona è fissata Ìn 9 mq mentre quella per
due persone deve esseTe di almeno 14 mq.
lnoltre gli alloggi monostanza debbono avere
J1a superfrc'e mrni1la dt 28 n q con-preso i

servizise sono destinatiad una persona.

ll nspelto delle superflciminime imposle dal DIM anzidetto mpedisce la suddivisione dell'atiuale alloggio.
A cò si aggiunga che anche I posto auto non può essere diviso in quanto, per dimensioni, può ospitare
sollanlo un'autovettura.
Ne consegue che i beni non sono comodamenie divisibili.

Considerato che i beni sono da considerarsi in comunione legale, le quole dr comproprieta sono parial 5oo/o
ed ognl quola può essere strmata in € 20.000,00

19. Oiritto pignorato
'1r CIU nelcaso drp'§noramenlo della sola nùda proprletà o del soro uslrruno detemrn il valo/è deldnino pignorato apptcando I

coelriciedi fscal al valÒrc stmato deli i.lero.'
Nor ncorrono le condizionl delquesito

20. lmmobili abusivi
' lClll nelcasod mmobillab!siv e.on sanabiliindrch ilvatore dellereno, atneno deLcostidr denolrzione '

Le considerazioni e le valutazion sulle parti non legitltme sono state svo te nei precedent paragrafi

z
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mq. 15.60 +nq 2.10 11-nq.12.60
soggiomo l:=tsf
Paanzo I Baono I Camera
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