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Perizia di terreni ed edifici in costruzione posti in focalita Fratta,
Cortona (AR), pignorali a “La Pietra Soc. Coop. in liquidazione™

Premessa e dali generali

i cinque immobili oggetio di procedura sono:
Edificio 1: Villetia in costruzione e relativo resede - loc, Frafta - Comune di Cortonag
Edificio 2: Villetia in costruzione e relativo resede - Loc. Fralta - Comune di Conona
Edificio 3: Villetla in costruzione e relative resede - Loc. Frafle - Comune di Corlona
Immobile 4: Unila abilativa da ullimare su complesso condominiale - Loc. Fratla - Comune di Cordonag
immobile 5: LoHeo diterrene edificabile - Loc. Fralla - Comune di Cortona
Trattasi dunque di tie viliette unifamiliari in costruzione, un appariamento da ultimare ed
un lotto di terreno edificabile, focenti tutti parte della Loltizzazione "La Maesta”™ ai

margini del centro abitate della Fratta.

La proprietd del compendio arriva alla "LA PIETRA Scc. Coop. Edilizia a Responsabilitd
Limitata” tramite atto di compravendita siipulate in dato 14.01.2002, Rep. n. 134964,

dovanti al Notaio Doti. CIRIANNI Giovan Baftista in Arezzo, ivi regisirato con Nota di

Trascrizione del 31.01.2002, Formalita n. 1767/1393, contro _
I <o iguarda I'area idenfifieata al

by
134
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Catasto Terreni de! Comune di Cortona al Foglio 122, Part. 100 ({successivamente
frazionaia in Lotti per ta creczione dei singoli compendi immoebiiar ali'interne delia

Lottizzaziene La Maestd).

In base alla documentazione presente agli atfi, oltre ai titeli di provenienza di cul sopra,

sono present! le formalitd pregiudizievoli di seguito elencate:

« lIpofeca Volontaria a Garanzia di Mutuo Fondiario del 20.06.2007 {(Rep. 5818/3380)
presso MNotaio Dott. CIRIANNE Francesco in Arezzo, effeftuate con Nota di
iscrizione det 26.06.2007, Formalitd n. 14326/3307, contro "LA PIETRA Secc. Coop.”
a favore “CASSA DI RISPARMIO DI LUCCA PISA LIVORNO SPA”, relativamente aglh
immobili oggeltto di procedura ;

e Annotamenio per Frazionamenio in Quola del 15.06.2009 (Rep. 142849 presso
Notaio Dott. CIRIANNI in Arezzo, effetfuato con Nota di Iscrizione deil 26.06.2009,
Formalita n. 11332/1686, contro "LA PIETRA Scc. Coop.” a favore "CASSA DI
RISPARMIO DI LUCCA PISA LIVORNO SPA™, relativamente agli immebili idenftificati
at Catasto Fabbricati del Comune di Corfona al Foglio 192, Parit. 5§07, 508, 509,
511, 512, Subb. 7, 8;

« Verbale Pignoramenio Immeobili del 11.01.2016 (Rep. 6315) effeffuato dall’UNEP
presso il Tribunale di Arezze, con Nota di Trascrizione del 25.01.2016, Formalita n.
1006/756, confro "LA PIETRA Soc. Coap. in Liguidazione" a favore "BANCO
POPOLARE Soc. Coop.", relativamente agli immobili identificati al Catasto
Fabbricati del Comune di Cortona o Foglio 192, Parfi. 507, 508, 50%, 511, 512,
Subb. 7, 8

Non si rilevano pariicotari vincoli legati all’altitudine edificatoria, o di carattere sforico-

artistico, paesaggistico, ecc..

In base agli accertamenti effettuati, non risulta [esistenza di diritii demaniali (di
superficie o servitu pubbkliche} o usi civici.

Come perd anticipato, gli immobili ricadono all'internc di Piano di Lotfizzazione con
validitd decennaie, come da relativa Convenzione stipulata in daia 20.046.2002, tra il
Comune di Cortona e la Pietra SCaRlL. Per ta quale Converzicone, come emeise nei vari

confronti intercorsi con PPUfficio Tecnico, pur essendo trascorsi oltre 20 anpl-t-Camune
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richiede il compietamento delle opere di urbanizzazione primaria e voluterd poi
I'eventualitd della ioro acquisizione gratuita.

L'Amministrazione Comunale si & mossa qualche anno fa inviando una letfera ricognitiva
atta societd assicurativa che avevo © suo fempo garantite Ja Polizza Fidejussaria,
richiedendo al Direttore Lavori della {oltizzazione di redigere una relazione circa o stato
di consisienza delle opere e 'elenco dei lavori ancora da eseguire in accordo con la
citata convenzione.

Tate documentazione & stala fornita dal tecnico con prot. 31199 del 30.09.2020; dalla
stessa si evince sostanziaimente che (e opere non sono ferminate e che per quelle finora
realizzate non esistono certificali di regolare esecuzione ancorché {a lottizzazione risulti
allacciata a tutte le reti pubbliche e gli apportamenti venduii dei fabbricati "C" e “B"
sianc tutti forniti di contatori e refative uvlenze (risullando infatti abitati}). 11 compuio
metrico elenca le opere ancora da eseguire e le relative guantité.

Descrizione dei singoli immobiii

Edificio 1: Villetta in coshuzione e relalive resede - Loc, Fratta - Comune di Cortona
Tratfasi detla vilietta unifamiliare che si rova per prima a sinistrg entrandeo dalla Strada
Frovinciale N. 28 che attraversa i ceniro abitato deila Fratto. [ lavori di costruziene sono
partiti nell'anno 2003 ma ad oggi non risultano ancora ultimafi.
Si compone di quaitro livelli {tre fuorl terra ed un inferrato), in struttura di cemento
armato con copertura a falde inclinate a capanna; lo fipologia edilizia & semplice con
articotazioni volumetriche contenute. Al piano interrglo (M int. circa am 240) troviamo i
garage servite dalla rampo esterna, tavema e scala per il piano terra cosi coeme presenti
nelle planimeirie del Permesso di Costruire. Esistono a quesio livelio due ulteriori locali
con impianti in parte predispost; tali vani non sono presenti nelle planimetiie del
Permesso di Costruire.
A piano ferra [(H int. circa cm 280} troviamo tutta la zona giomo compoestg da ampio
vano, bagno, studio, disimpegno & portico esterno.

Froseguendo tramite la scala interna si raggivnge la zona notte al pigno primo {H inf,
circa cm 280) che si compone di tre camere delle quali una doppia. bagno e corridoio
di distribuzione, oltre ai due ferrazzi esterni. Una modesta scalefta incemento armato,
collega il primo piano al sottotetio dove si frova la soffitta, unico vane con coperiurag o
capanna.

Per quanio st & potute verificare in loco, riguardo alla parte impianfistica risultano

installate tulte le linee principall, quall adduzioni e scarichi idrosanitari, fubozrom
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coibeniate e colietiorl per I'impianto di riscaldamento, forassiti, scatole di detivazione,
porfa-frutti e parie dei cavi per I'impianio eletirico. Il futte risulta o parete sotfotraccia,
interessa l'intera costruzione compraeso interrato e piano soffitta.

Cvviamente, non essendo conciusi 1 laver, non esistono Certificati di Conformitd finali
delle ditte esecufrici.

Sono presenti quasi tulti gli infissi esterni in legno e vetro-camera, compreso sistema di
oscuramento esterno realizzato con persigne verniciate di verde.

Per arrivare ad ullimazione dei lavori restane ancora da completare tutti gii impianti, le
pavimentazioni, 1 rivesiimenti, tinteggicture & porte interne, nonché tutta una serie di
finiture varie.

La costruzione, seppur realizzata con criterio e professionaiitd, dopo tutti questi anni di
inerzia si frova ovviamenie in una condizione manuteniive ed igienico-sanitaria precari.
E' chiaro che per il complefamento delle opere edilizie, dovid essere eseguifo un lavoro
preventivo di pulitura e sistemazione generale, tutti aspetti dei quali si & tenuto conto
anche in sede di individuazione del valore ali'attualita,

Lintera costruzione sviluppa una Superficie lorda complessiva di circg mog 231,00

(partendo dat pigno inferrato mqg 59,94+82,75+59,94+28,42) oltre ai terrazzi di ca. mqg 16,
Fa parfe integrante del presente compendio, tutta 'orea perlinenziale esterna esclusivag

e recintata che. come la costruzione versa in condizioni manutentive non buone.

Superficie
Vano Esterna Coeff. Superficie Espoesizione Manuvtenzione Hoie
lorda Commersiale
{ SEL )
Piane inferrato
Intero piono 59,94 50 % 29T
Piano Terra
Vaniintemi 74,95 100 % 74,95
Portico 7.80 0% 2,34 Su tutili Precaria
fronti
Piano Primo
Vani interni 59.94 100 % 59.94
Terrai 16.42 30 % 4,92
Piano
SoHotetto
Fasginne o » 1,56 28,42 30 % 8,52
Area esclusiva
di resede 2%91.00 5% 14.55
TOTALE meg 195,19

Gli immobili sono ad oggi individuati al Cataste Fabbricati del Comune di Coriond al

Foalio 192  Pari. 547 { Villetta e relativo ress

Categoria:  in corso di costruzione '

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vigtata. gghi *. w_,_,,,/ 7
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 240772609




#Htutto in difta:  La Pietra Soc. Coop. [ /1]

Caonfini La Pietra Soc. Coop., Provincia di Arezzo, s.5.q..

Edificio 2: Villefta in coshuzione e relative resede - Loc. Fratia - Comune di Corfona
Trattasi della seconda villetta a sinistra per chi entra dalla Stradao Provinciale N. 28 che
atiraversa it centre abitato delia fratta. La conformazione dell'immobile e la situazione
defle opere & praticamente identica a quella deil'edificio 1. Anche la consistenza &
praticamenie lg stessa. essendco leggermente diversa solamente la superficie del resede.

L'intera cosfruzione sviluppa una Superficie lorda complessiva di circa  mg 231,00

(partendo dal pigno interrato mq 59,94+82,75+59,94+28,42) olire of terrazzi di ca. mqg 16.
Fa paite integrante del presente compendio, tutta 'area pertinenziale estermna esclusiva

e recintata che, come la costruzione versa in condizioni manutentive non huone.

Superficie

Vano Esterna Coeff. Supertficie Esposizione Manuvtenzione Note
Lorda Commerciale
{ SEL )
Fiano Inierraio
Intere pianc 59.94 50 % 2987
Piano Terra
Vani interni 74,95 100 % 74,95
Portico 7.80 0% 2,34 Su tuttt i Precaria
frontt
Piano Primo
Vani interni 59,94 100 % 59.94
Terrazzi 16,42 30 % 4,92
Piano
Sottotetto
Fovsiong H > 150 28,42 30 % 8,52

Areda esclusiva
di resede | 294,00 5% 14,80

TOTALE wmqgq 19544

Gli Iimmobifi sono ad oggi individuati al Catasto Fabbricati del Comune di Cortona al :

Foglio 192 Part. 508 { Villetta e relativo resede )

Caotegoria: in corse di costruzione
Il futto in ditta:  La Pietra Soc. Coop. [ 1/1)

Confini : La Pietra Soc. Coop., Provincia di Arezzo, 5.5.0..
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Edificice 3: Villefta in costruzione e relative resede - Loc, Frafta - Comune di Corfona
E' Uultima villetta unifamiliare, ia terza a sinistra per ohi entro dolla Strada Provinciale N,
28 che attraversa il centro abitato della Fratia. La conformazione deil’limmobile e la
situazione delle opere & praticomenie identica a quella delle alire due vilietie. Anche la
consistenza & praticamente (a stessa. essendo leggermente diversa solamenfe la
superficie del resede,

L'intera costruzione sviluppa una Superficie lLorda complessiva _di_clrcg  mg 231,00

(partendo dal piano intferrato mag 59,94+82.75+59,94+28.42) ollre ai terrazzi di ca, maq 1 4.
Fa parfe integrante del presente compendio, tufta 'area perfinenziale esterna esclusiva

e recintata ¢che, come la costruzione versa in condizioni manufentive non buone.

Superficie

Vano Esferna Coeff. Superticie Esposizione Manuvienzione Note
Lorda Commerciale
{ SEL}
Piano Interrato
Interc piano 59,94 50 % 29.97
fiano Terra
Vani intarni 74,95 100 % 74,95
Partico 7,80 30 % 2,34 Su tuftii Precoric
fronti
Piane Frimo
Vani intarni 5%,94 100 % 59.94
Terrazzi 16,42 30 % 4,92
Piano
Sottolelio
Fordons He2 1,50 28,42 0% 8,52

Area esclusiva
di resede 434,00 5% 21,80

TOTALE wmq 202,44

Gl immoebili sono ad oggi individuati af Cataste Fabhbricatli de!l Comune di Corfona al :

Foalio 122 Part. 509 { Vilietta e relative resede |

Categoria:  in ceorso di costruzione
Il tutto in ditta:  La Pletra Soc¢. Coop. [ 1/1)

Confini : La Pietra Soc. Coop., Provincia di Arezzo, 5.5.Q..

immokile 4: Unitd abitaliva da vitimare su complesso condominiale - Loc. Frafta - Comune di Cortona
Trattasi di apparfamento, esattamente guello in testata sud-ovest della palazzing
plurifamiliare ol centro della Lottizzazione stessa.

lavori di costruzione sone partithh nell'anno 2003 mo ad oggi, per Nappartamento in
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L'intero complesso condominicle & disiribuito su guattro livelli dei quali tre fuori terra,
con struttura di cemento armato con copertura ¢ falde inclinate a capanna e tipologia
edilizia semplice.

Al pigno interrcto (H inl. circa em 240) troviomo il garage serviio dalla rampa esterna
oltre a scala coperta che conduce al portico del piano terra nel resede esclusive di
pertinenza.

Salendo per la scala esterna. si raggiunge la loggio del primo piano e l'ingresso vero e
propria all'unitd abitativa.

A gquesto livello (H inf. circa cm 270} & distribuita Vintera unitd abitativa, che si compaone
di soggicrno-pranze-cucinag, due camere delie quali una doppia. bagno e disimpegno,
altre a due terrazzi estermi.

Proseguendo per ia scala st raggiunge il piagno secondo sotftotetto dove si frova la
soffitia sostanzigimente in unico vano con copertura a capanna e dove, nell'angole ad
ovest, & stato ricavate un bagno.

In esterno & stato realizzato un terrazzo a tetio che, come il bagno inferno, non &
presenie nel Permesso di Costruire.

Per guanto riguarda la parte impiantistica e per guanto si & potuto verificare, risuifano
passate futte le linee principali, guali adduzioni e scarichi idrosanitari, tubozioni e
collettori per 'tmpianto di riscatdamento, forassiti, scatole di derivazione, porta-frutti e
paite dei cavi per impianto eletirico.

I fulio risulta sottetraoccia sia a parete che o pavimenfo, essendo gid stati realizzati |
masselti di scitofonde, pavimentazioni in parquet e rivestimenti, compreso nel piano
soffitta.

Non sono presenti j Certificati di Conformitd finali delle ditte esecutrici.

Risultano installati tutti gli infissi esterni in legno e vetro-camera, compreso sistema di
oscuramenio esterno realizzato con persiagne verniciate di verde.

L'unitd abitativa risulta quasi completamente ultimata, ma i danni arrecati dalle
infilrazioni di acgque meteoriche dal terrgzze o tetio, ne hanne gravemente
compromesse lo steto manutentivoe.

I terrazzo & in realtd provvisto di scarico per le gcque meteoriche, ma essendo di
ridattissime dimensioni si & otturate (si ritiene da moito, molto tempo) & nessunc ha mai
provvedute a ripuliclo: quindi 'acqua piovanag che si accumulave nel terrazzo & nel
tempo filtraia al’inferno dell'unitd abitativa, inferessando parquet. solal, canalizzazioni

dell'impianto  elettrico, ecc.,
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manuientivo ed igienico-sanitario alquanio precario (soprattutto sulla pavimentazione in
legno e su agicune porzioni delle pareti intonacate}.

E' chiaro che per il completamento delle opere edilizie, dovrd essere eseguito un lavoro
preveniivo di pulitura e sistemazicne generale nonche di riparaziones, o pid
probabilmente reclizzazione, di una huovd pavimeniazione; tuiti gspetti dei quali si &
tenuto conto anche in sede di individuazione del valore all’attualita,

L'intera costruzione sviluppa una Superficie lorda complessiva di circa mg 159,00

{partendo dal piano interrato mag 35,69+12.35+82 79+28,42) ofire ai ferrazzi di ca. mg 19.
Fa parte integrante del presente compendio, |'area pertinenziale esterna esclusiva e

recintata che, come la costruzicone versa in condizioni manutentive non buone.

Superficie
Vano Esterna Coeff. superficie Esposizione Manuvtenzione Hote
torda Commerciale
{ SEL)

Pigno Interrato

Garage € Scala 35,69 50 % 17,84
Piano Terra

Portico sottoscda 3,60 30 % 1,08

Scala esterna 8,75 30 % 2,42 Sud-Est

Sud-Ovest Precaria

Piane Primo Nord-Ovest

YVani interni 76,63 00 % 746,63

Loggio coperta 6,16 50 % 3,08

Terrqzz B.74 0 % 2,62
Piano
Sattoielic

Porions H » 1,80 28,42 30 % 8,52

Terrazo atetio 10,78 0% A, 23
Area esclusiva
di resede 103,00 5% 515

TOTALE me 138,77

Gli immobiti sono ad oggi individuati af Cataste Fabbricati del Comune di Cortona al

Foglio 1922 Part. 512 Sub, 7 { Garage piano interrato su condominio )

Categoria: in corso di costruzione

Foglio 192 Part. 512 Sub. 8 [ Abitazione da ulfimare su condominio |

Categoria: in corso di costruzione
Il tutto in ditta:  La Pietra Soc. Coop. (1/1}

Confini : La Pietra Soc. Coop., s5.5.40..
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Immobile 5: Lolto diterreno edificabile - Loc, Frafta - Comune di Corfona

frattasi di appezzamento di terreno edificabile che si frova immedictiamente a destra
entrando nella Lottizzazione dalla Sirada Comunale della Fratticciola.

Come evidente frottasi di terreno nel quale non & stotol realizzate alcun tipo di
intervento edilizic ad eccezicne della recinzione perimetrale, con un muio in cemento
armato di contenimento su strada e sovrastante rete metaliica.

Misura complessivamente circa mg 812 ed in quanto area edificabile possiede una
pofenzialita edificatoria di circa ma 243 di SUL (Superficie Ufile Lorda) facendo

riferimenio  all'atiuale previsione del Regolamentio  Urbanistico Comunale (Zona

omogenea B3.2 - di Soturazione), tn relazione alla tipologia edilizia e alle
cdratteristiche fisiche e fecnoiogiche che verranno adottate in sede di stesura del
progetio esecutivo, tale potenziolitd edificatoric polrd generare una volumetria
complessiva pari a circa mg_ 250 ed ottre [nelle previsioni del Piano di Lottizzazione
aveva volumetiia massima edificabile di me 9800,

CGli immobili sono ad oggi individuati al Cataste Fabbricati del Comune di Corfona al :

Foglio 1%2 FPart, 511 { Terreno edificabile |

Categoria: areg urbang
Ifiutto in ditta:  La Pietra Soe. Coop. { 1/1 )

Confini : La Pietra Soc. Coop., s.5.4G..

La realizzaziene degli immobili sopra descritti & stata legittimata dai seguenti fitoli:

- Prafica Urbanistica N. 49/200 Piano di Lotlizzazione

- Permesso di Cosiruire N, §6/2003 Realizzazione Fabbiicati { Tuth quelli oggetto di perizia |

- DIA - Prot.3380 del 05.02.2008 Ultimazione Fabbricati { Esclusivamente Edifici 1-2-3 ]
Come gi& anticipato non esiste alcuna Dichiarazione di Conformitd degli impianti non
assendo ultimali, né tanto meno alcuna Attestazione di Abitabilité.
Relativamenie all'Abitabilité, preme infoiti precisare che ia stessa, come da
Convenzione, non potrd essere certificata fino ¢ che non verranno ultimate e collaudate

le opere di urbanizzazicne primaria {seconda fase),

Esiste Certificato di Collaudo Sfrutturale del 19.07.2007, collavdo che interessa futti gli

immobili oggetio di perizia,
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Regolaritd edilizia deji singoli immobili

Anatizziamo adesso gl aspeltti inerenti la regolaritd edilizia e le eventuali procedure per
addivenire al completamento delle opere. La sitvazione delle ire viliette & pressoché

identica.

Edificio 1: Villelia in costruzione e relglivo resede - Loc. Frafta - Comune di Corfona
In base a quanto verificato si pud affermare che 'edificio risulta non ultimate, 1 titeli
avtorizzativionon piv in corse di validiteé e lo state del luoeghi non conforme a guanto
confenufc nei citafi titoli edifizi,
Le variazioni apportate sono riassumibili sinfeticamente nel seguente modo

- modesti spostamenti in genere di alcune tramezzicture interne;

- mancafa realizzazione della tframezzatura fra soggiorno e cucing a piano terra;

- realizzazione di divisori in sharce alla scala sul pigno sottotetto.  §i precisa che
guesto intervento era specificatamente negato gid da prescrizione di P.d.C., ma
con probabilitd sanabile, in gquante lo prescrizione proveniva da parere della
commissione edilizia e non do una norma o regelamento:

- realizzazione, al pigno interraio, di vlterior due vani sfruttonde il vano strutturale
al di sotio dello studico e del portice presenti al piano terra.  Si ritiene che tale
infervento non possa essere comungue sanato, non trattandosi di sole opere
interne, ma al conirario gndando ad incidere su parametri urbanistico-edilizi,
qguali Superfict Non Residenziali e Volumi in eccedenza alla potenzialita
edificatoric consentita;

Clire a quanio esposto, con la Sanatoria si potrebbe “riallineare” anche una sorfa di
errala rappresentazione a livelio edilizic degll elaborati grafici del Permesso di Cosiruire,
Se infalti nella Planimetric Generale di Lottizzazione (Tav. 1), fe singole villette scono
riportate cosi come nelia realtd, af contrario nella tavola edilizia {Tav. 2) rappresentante
la singola costruzicne, questo non si verifica.

Viene cioé rappresentata ta sola villetla centrale come una sorta di tipo-edilizio, ma non
le due iaterali che al contrario, di fatto, risultance esatiomente speculart (ibaltate
simmetricamente) rispette a guelia di mezzo,

In merito quindi ai meccanismi per la sanatoria [Permesso di Costruire), si precisa che

fuite le difformitd descritte {ad eccezione dei due ulleriori vani inferati) rsultano

sanabili ai sensi di legge ed i relativi costi, tra sanzione, isfanza
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VA, occessori, ecc.. potranno ammoniare indicativamenite in cifra tonda ad €uro
10°000,00.

Successivamente, per poter ripartirte con | lovorl di completamento, dovid essere
presentato un nuovo titelo edilizic, con futti gli cdempimenti necessari per arrivare
all' Abitabilitd finale.

Il costo di tale titolo non & quantificabile dipendende di fatio dal tipo di infervenio che i

nuovi prepriefari infenderanne adottare.

Edificio 2: Villelta in costruzione e relafivo resede - Loc. Frafta - Comune di Corfona

In base a quanto verificato si pud affermare che 'edificio risuita non ultimate, |1 titoli
autorizzativi non pit in corso di validita e lo stato dei luoghi non conforme a quanto
confenuto nei citali titolt edilizi.

te variazioni apportate sone riassumibili sinteticamente nel seguente modo:

- modestl spostamenti in genere di clcune framezzature interne:

- mancata realizzazione della framezzatura tra seggiorno e cucina a piano terra;

- jeglzzazione di divisori in sbarco alla scala sul piano solftotetto. 81 precisa che
qguesto infervento erc specificatamente negate gid da prescrizione di P.d.C., ma
con probabilitd sonabilie, In quanto la prescrizione proveniva da parere della
commissione edilizia e non da una norma o regolamento;

- readalizzazione, al piono inteirate, di ulteriori due vani sfruttandeo il vane strutturale
al di sotte delio studio e del portico presenti al piano terra.  Si ritiene che tale
intervento non possa essere comunqgue sanaio, non trattandosi di soie opere
interne, ma al contrario andando ad incidere su parametri urbanistico-editizi,
guali Superfict Mon Residenziali e Volumi in eccedenza alla potenzialitd
edificatoria consentita;

In merito quindi ai meccanismi per la sanatoeria, si precisa che tutie le difformita
descritte {ad eccezione dei due viteriort vani interrati) risultano sanabili i sensi di legge
ed i relativi costi, ira sanzione, istanzo edilizia, spese tecniche, IVA, accessori, ecc.,
potranno ammontare indicativamente in cifra tonda ad €uro 5.000.

Successivamente, per poter ripartire con i lavori di completamento, dovrd essere
presentato un nuovo tifolo edilizio, con ftutti gli adempimenti necessari per arrivare

all'Abitabilita finclie e costi relativi, come gia deito al punio precedente.
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Edificio 3: Villelta in coshuzione e relalivo resede - Loc. Frafta - Comune di Corona
In base a quante verificato si pud affermare che 'edificio risulta non uitimato, i titoli
auterizzativi non piu in corso di validitd e to state dei lucghi non conforme a guanio
contenuto nei citall titoli ediliz,
te variazioni apportfate sono riassumibili sinteticamente nel seguenie modo :

- modesti spostamenti in genere di alcune tramezzalure interne;

- mancoeia realizzazione della tramezzatura fra soggiorno e cucina a piano terra;

- mancaia realizzazione dellg stretta scala in cemento armato per raggiungere il
pianoc secondo sotfotetto;

- realizzazione, al pignc interrato, di utteriori due vani sfruttando il vano strutturaie
al di sotto dello studio e del portico presenti gl piana ferra.  Si ritiene che tale
intervento non possa essere comungue sanato. non tratiandosi di sole opere
interne, ma af contrario andande ad incidere su parametri urbanistico-edilizi.
quali Superfici Non Residenziali e Volumi in eccedenza aila potenzialitd
edificatoria consentita;

Oltre a quante esposte, con la Sanatoria si poirebbe “rallineare” anche una sorta di
errata rappresentazione a livello edilizio degli elaboratli grafici del Permesso di Costruire.
Se infatl nella Planimetria Generale di Lottizzazione (Tav. 1}, le singole villette sono
riportate cosi come nella reaitd, al contrario nella tavola edilizia (Tav. 2} rappresenfanie
la singofa costruzione, guesto non si verifica.

Viene cicé rappresentata la sola villetta centrale come una sorta di tipo-edilizio, ma non
le due faterali che al contrario, di foito, risultano esatitamenie specular {ribaltate
simmetiricamente) rispeito a quella di mezzo.

In merito quindi ai meccanismi per la scnatoria {Permesso di Costruire}, si precisa che
tutte le difformifa descritte {ad eccezione dei due vulteriornl vani interrati) risutiano
sanabill ai sensi di tegge ed i relativi costi, tra sanzione, istanza edilizia, spese tecniche,
IVA, accessori, ecc.., pofranne ammontare indicativamente in cifra tonda ad €uic
10'000,00.

Successivamente, per poter ripartire caon 1 lavori di completamento, dovrd essere
presentato un nuevo titelo edilizio, con tutti gli adempimenti necessari per arrivare

all"Abitabilitd finale e costi relativi, come gia detio il punti precedenti.
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Immobile 4: Unitd abitativa da ulfimare su complesse condominiale - Loc. Fralta - Comune di Corfong
In base o quanto verificato si pud affermare che {"edificio risultao quaosi uilimato, i titoli
agutorizzativi non pit in corso di voliditd e lo stato dei luoghi non conforme o quanto
contenuto nei citali titoli edilizi.

Le variazioni apporfate sono riassumibili sinteticamente nel seguente modo :

- diverso andamente del parapetfo della scala esterna che porta al primo piano;

- modesti sposiamenti in genere di alcune tramezzature interne;

- reatizzazione di divisori @ bagne al piano sotiotetfo. Siritiene che tale intfervente
ron possa essere comungue sanato, in quanto incidente su parametr urbanistico-
edilizi e soprattuito non presenfando il bagne un'altezza utile inferna a norma;

- presenza didue lucemal di non ridoite dimensioni nel solaio di copertura;

- reglizzazione di terrcgzze o ftetio in adiaccenza alla soffitta. intervento con
probabilitd sanabite, in guanto non specificatamente vietate do ung norma o
regolamento;

- gl piano interrato, lo stato dei luoghi risulta pressache conforme ad eccerzione del
mancatc tamponomento tra gorage e scannafosso, generanfe un incremento di
superficie di circa mqg 5.00. St ritiene che tale intervento non possa essere
comunqgue sanalo, non trattandosi di sole opere interne, ma al contfrario andando
ad incidere su parametrl urbanistico-edilizi, quali Superfici Non Residenziali e
Veolumi in eccedenza alla polenzialitd edificatoria consentita;

In merito quindi ai meccanismi per la sanatoria {(Permesso di Costruire). si precisa che
futie le difformitd descritte {ad eccezione delig sfruttamento di parte dello scannafosso
al piano inferrato) risuliano sanabili ai sensi di legge ed i relatlivi cosii. fro sanzione,
istanza  edilizia, spese tfecniche, IVA, «accessorl, ecc.., polranne ammontare
indicativamente in cifra tonda ad €uro 10'000.00.

Successivamente, per poter ripartire con i lavori di completamento, dovrd essere
presentato un nuovo titelo edilizio, con tuttl gl adempimentt necessari per arrivare

all' Abitabilita finate.

immobile 5: Lotto di ferrenc edificabile - Loc, Frafia - Comune di Cortona
Trattandosi di lotto di terreno per il quale non sono stati eseguiti interventi edilizi, se non

parte di quelli previsti per le urbanizzazioni, non si rilevano difformitda,
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Stima del valere di mercaio aftuale

Come gid anficipato, nonostante ta naturg deil beni, per motivi di mercato immebiiiare,
possa suggerire la creazione di n. 5 Lottl distinti, si @ ol contrario fermato un unico
compendic immobiliare per problematiche legate alla non uitimazione della seconda
fase delle opere di urtbanizzazione primaria.

Infatii dai collogui intervenuti con { tecnici del Comune di Cortona appare evidente che
Pamminisirazione non intenda sostifuirsi gt Lotlizzante e poriare a termine le opere di
urbanizzozione primaria. Quindi la fulura propriefa dovrd farsi carico del completamento
delle opere per poter addivenire poi all'abitabilitd degli edifici.

Facendo riferimenio all’'elenco delle opere mancanti, fornito a suo tempo dal Direttore
dei Lavori, considerande i coslti medi deile opere alla data odiermna e le necessarie
manutenzioni per guanto gia eseguito, si pud quanfificare un importe Indicativo per i
compietamento delle urbanizzazioni di circa € 45'000,00.

Considerare al conirario ciascun edificio come lofto o sé stante & apparsa operazione
improponibile. Infatfi 'eveniugle compratore di uno dei 5 lotti, volendo poriare a
conclusione i relativi lavori e dichiarare 'abitabilitd dell'immobile dovrebbe da solo farsi
carico del completamento delle opere di urbanizzazione oppure richiedere a tutti |
proprietari che abitano gid oliri immobilt in loco {ma che finera non hanno promosso
nuiia in merito} di compuariecipare.

In reattd alcune agenzie del posto hanno preposto in vendita singolarmentie le villette
con richiesta di €120°000,00 cadauna, prezzo a gquanto pare assolutamente trattabile e
riducibite (a loro dire) sicuramente fino o 100'000.00 se non meno. Ma ad oggi e villette
nor sono vendute poiché, nonostante # prezzo, evidentemente 1 problemi della

lottizzazione intimoriscono il singole compratore.

Per la determinazione del “piv probabile valore di mercate” degli immobili, & siatg
eseguitfa una stima sintetico-comparativa, adottando quale parameiro tecnico di
riferimento. da una parte fa superficie lorda sviluppata da ogni singola unitd, o ferreno,
in base anche alle Istruzioni dell'Osservatorio Mercato Immobiliare (OMI}, dali'alfra il
valore unitario di mercate ricorrente nelle libere controttazioni di compravendita per
immobili con caratteristiche simili anche in considerazione della zona urbana o

extraurbana, non senza aver consultato anche la banca dati (valori minimo e massimo)
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dell’Osservatorio citoto relativamente al 1° Semestre 2022 nel comune di Cortona per la
fascia R3 che comprende appunto lg zona della Fratia,

Il valore cosi desunto, riferito ad immobili completati e perfetteamente ufilizzabili, & stato
quindi abbaftuto in percentuale considerando il degrado, la velusté e le opere ancora
da realizzare.

Si ritiene quindi che il pit probabile valore di mercato anche in considerazione di tutte
le rifiessioni fatte e detle probiematfiche presenti precedentemente esposte risulta essere

il seguente:

Edificio 1: VilleHla in coshruziene e relalive resede - Loc. Fraltta - Comune di Cortona
L'OMI considera un valore medio per le villette pari ad € 1800.G0; il valore & a mq lordo &
considera un normale statc conservative. Nef nosiro caso siamo di fronte ad un edificio
incompleto, con tavori interrotti da circa 19 anni. con ovvi fenomeni di degrado. Olire a
dover considerare tale non ottimale stato conservativo e la vetustd, deveno quindi
essere valutati i cosfi necessari al completamento dell*edificio; si ritiene di conseguenza
che il valore medio OMI debba essere abbattuio mediamente fra il 50% e il 55%

circa 195 mq {Sup. Commerciale) X € 85000/ mg = € 145'750,00

A tale valutazione si appiice un abbalttimento forfetiario del 20 % [ €uro 33'150,00 ) in
considerazione dell'assenza di garanzia per vizi, dellg differenza tra oneri tributari su
base calastale e regle e di auanto suggerito dalla comune esperienza circa le
differenze fra fibero mercateo e vendite coattive.
it valore della quota di proprietd esecutata & 171, valore al quale si detraggoence le spese
tecniche, sanzioni, oneri, ecc.. pari circa a €. 10'000,00 come gid indicafo, per un valore
finate in cifra fonda paria:

€uro 123'000.00 { €uro centoventitremila/ 00 )

Edificio 2: Villeifa in costuzione e relative resede - Loc. Fratta - Comune di Corona
FPer i calcolo del valore medio a ma valgono le stesse considerazioni espresse al punto
precedente, quindi aviemo
circa 195 mqg  (Sup. Commerciale) x € 850,00/ mg = € 145'750.00
A tale valutazione si applica un abbattimento forfetfario del 20 % [ €uro 33'150.00 ) in

considerazione dell’assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri tributari su
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base colastale e reale e di guanto suggerito dalla comune esperienza circa le
differenze fra libero mercato e vendiie coatiive.

Il vatore della quota di proprietd esecutata & 1/1, valore al quale si detraggono le spese
tecniche, sanzioni, ecc.. pari circa a €. 10°000,00 come gid indicato, per un valore finaie
in cifra tonda pari a

€uro  123°000.00 { €uro  centoventitremila/ 00 )

Edificio 3: Villefla in costruzione e relativo resede - Loc. Frafla - Comune di Cortona
Per il calcole del valore medio a mg vaigono le stesse considerazioni espresse ai punti
precedenii., quindi aviemo

circa 202 mqg {Sup. Commerciale} x € B50.00/mg = € 171°700,00
A tale vaolutazione si aopplica un cbbattimento forfetfario del 20 % { €uro 34'340,00 ) in
considergzione delt'assenza di garanzia per vizi, della differenza fra oneri tributari sv
base calastale e reaie e di guanto suggerito dallo comune esperienza circa le
differenze fra libero mercato e vendite coattive.
I valore dello quota di proprietd esecutata & 1/1, ol quale si detraggonc le spese
tecniche, sanzioni, ecc.. pari circa a €. 10'000,00 come gid indicato, per un valore finale
in cifra tfonda pari a :

€ure 127°000,00 { €uro  centoventisetiemila / 00 )

trnmobile 4: Unitd abitativa da ulfimare su complesso condominiale - Loc. Fratfa - Comune di Corfong
L'OMI considera un valore medio per gli appartamenti pari ad € 1150.00; il valore & o mg
lordo & considera un normale state conservativo. Nel nostro caso stamo di fronte ad un
edificio quasi completo, ma con tavori interroiti da circo 19 anni, con ovvi fenomeni di
degrado aggravati dal problema di infiltrazioni di ocgua dal terrazzo in coperfura,
Quindi, cltrte o dover considerare tale non oftimale sfato conservative, devono essere
vatufali | costl necessari alle poche opere di compiefamento dell’edificio; si ritiene di
conseguenza che il valore medic OM! debba essere abbatiuto di circa il 20%
circa 120 mq  (Sup. Commerciaie) X € 920,00 f mg = € 110°400,00
A fale valutazione st applica un abbattimento forfettario del 20 % { €uro 22'080,00 ) in
considerazione dell’assenza di garanzia per vizi, della differenza tra onerl hribulari su

base catastale e reale e di quanic suggerifo dalla comune esperienza circa ie

ditferenze fra libero mercato e vendite coatftive.

My
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il valore della quota di proprietd esecutata & 1/1, valore ol qudie si delraggono le spese
tecniche, sanzionl, ecc.. pari circg a €. 10°000,60 come gid indicato, per un valore finale
in cifra fonda pari a

£uro 78'000,00 { €uro setltantotiomila / 00 )

Immobile 5: LoHo diterrenc edificabile - Loc, Frafta - Comune di Codona

Si precisa che rispetfo ad alcuni anni orsono, il valore di mercato risulta sensibilmente
coiretto al ribasso in relazione al particolare periodo storico che sta atfraversando il
seftore edilizio ed immobiliare, fortemente condizionate da un'assenza di domanda sia
relativamente a costruzioni che maggiormente a ferreni edificabili.

Dalla sommuaria descrizione dei beni in cggetio, alla luce di tulte le riflessioni fatte, si
ritiene  quindi c¢he I piv probabile valore di mercato relazionato alic effeitiva
potenzialitd edificateria ammonti a corpo a €uro 80°600.00 circa.

A tale valutozione si applica un abbattimentfo forfettario del 20 % { €uro 16'C00.00C ) in
considerazione dell'assenza di garanzia per vizi, della differenza tra oneri fributari su
base catastale e reale e di quanto suggerito dalla comune esperienza citca le
differenze fra libero mercato & vendite coatiive.

Il valore della queota di proprietd esecutata & di 1/1, per un valere finale in cifra tonda
pari

€uro 64'000,00 { Euro sessanfagquatiromitla / 00 )

TABELLA DI RIEPILOGO:

Edificio 1: Villefte in costiuzione & relativo resede 123'000,00
Edificio 2: Villefta in costruzione e relativo resede 123'000.00
Edlificio 3: Villelfta in costruzione e relative resede 127°000,00
Immobile 4: Unitd abvitativa do ullimare su complesse condominiale 78'000,00
Immobile 5: Loffo di terrenc edificabile &4'000,00

TOTALE 515'000,00
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A tale volare deve infine essere solfrofto il costo necessario per le opere di
completamento delle urbanizzazioni primarie, calcolato {come precedentemente
descritto) in clica € 45°000.00.

tutio guanic sopra esposte, si ritiene che l'interco complesso immobiliare cggeito di

procedura, ha un potenziale valore di mercato che ammonta in cifra fonda a
€ure  470°000,00 ( €uro quattroceniosetianiamila / 00 )

Per una maggiore comprensione di  guanto sopra  esposto, si rimanda  alla

documentazione allegata in coda alla presenie.

In fede

Arch., Corti Gilovanni
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Elence dgllegati:

1. REP N. 123211 RACCOLTA N. 14905 del 20/06/2002: Convenzione relativa dllo lotfizzazione di un teneno
sito in Cortona — Loc. Fratta insesito in zona C1-7 secondo i vigente PRG (notaio Emilia Pulicit)

2. Elaborati grafici Piano di Lottizzazione: planimetric generale con individugzione degl immobill oggetio
della presente pernizia.

3. Redlizzazione di fabbricall residenziali in attuazione del PdL Ci-7 Pratica Urbanistica 69/98 e 49/01

{prot. 96703 del 26/03/2003}
Tav 1. Planimetic generale, Planimetia catastale, estratto di PRG e planivolumetrico

Tav 2. Tipologia A - Villetta unifamiliare: piante, prospetlti, sezione
Tav 3. Tipologia 8 — apparfamenti: piante, prospetti, sezione
Tav 4. Tipolegia C -~ appartamenti: piante, prospetti, sezione

4. DIA prof. 3380 del 5/02/2008 per ullimazione fabbricatt

5. Decrefo &/9/2017 liguidazione coatia amministrativa delia "La Pietra societd cooperativa in
licuidazione”, in Arezzo @ nomina de commissari liquidatore {17A07258)

&, AH frosmessi dal D.LL. con protocolio 31199 del 30.09.2020 oll' amminisfrozicne comunale in merito allo
stato di consistenza delle opere di urbanizzazione

7. Documentazione fotografica delia sistemazione esterni e dei var immobiii aflo state attuale
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Repertorion. & 530
ASSEVERAZIONE DI PERIZIA
Repubblica Italiana
L'anno duemilaventidue, ii giorno diciotto del mese di novembre
18 novembre 2022
In Fotano della Chiana, nel mio studio in Viale della Resistenzan. 4
Innanzi a me Gianfranco Di loia, Notaio in Foiano della Chia-
na iscritto al Collegio Notarile del Distretto di Arezzo
& comparso
LORT} GIOVANNI, nato ad Arezzo il 5 aprile 1966, residente in Sinalunga (51),
Via Picasso n.1 {cod.fisc.CRT GNN 66D05 A390D), iscritto all'Ordine degli Ar-
chitetti,Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Siena al
1n.348, con Studio in Bettolle (SI), Via Cassia n.30, della cui identita personale
io Notaio sono certo, il quale mi chiede di asseverare con giuramento la peri-
zia redatta su incarico del Dott. Mario Marchi, nato a Sinalunga (SI} il 29 giu-
gno 1965, domiciliatoc in Siena, Viale Europa n.59 (cod.fisc.
MRCMRAB5H29A468Y), guale commissario liquidatore della societd "La Pie-
tra Societa cooperativa” in liquidazione con sede in Arezzo, Via Campo di

Marte n. 20, p.iva 00334340510, REA AR-71796, avente ad oggetto la stima

di terreni ed edifici in costruzione posti in Localitd Fratta, Cortona (AR), di
proprieta della societd "La Pietra Societa cooperativa” in liquidazione,

La perizia si compone di n. 10 {dieci) fogli, impressionati su 19 {diciannove)
pagine e comprende 7 (sette) allegati, perizia ed allegati che precedono a for-
mare con il presente verbale un unico plico.

Aderendo alla richiesta, premessa I'ammonizione di legge, deferisce al com-
parente il giuramento che egli presta pronunciando la formula “giuro di ave-
re bene e fedelmente proceduto alfe operazioni demandatemi, al solo scopo

di far conoscere la verita".
% ko

Richiesto, io Notaio ho ricevuio il presente atto, redatto in parte da me, in
parte e sotto la mia direzione da persona di mia fiducia, e da me letto al com-
parente che, interpellato, dichiara di approvarlo.

Sottoscritto alle ore diciassette e venti.

Consta di un foglio per una pagina occupata,
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STUDIO DI ARCHITETTURA

Perizia di Stima

Perizia di terreni ed edifici in costruzione posti in localita Fratta, Cortona (AR),

pignorati a “La Pietra Soc. Coop. in liguidazione”

CALLEGATO 1

REF N. 123211 RACCOLTA N. 14905 del 20/06/2002: Convenzione relativa
alla lottizzazione di un terreno sito in Cortona - Loc. Fratta inserito in zona C1-7
secondo il vigente PRG (notaio Emilia Puliatt)

Via Cassia, 30 - 53040 Bettolle (ShH E-mail studindiarchitettura@giovannicorti. 181 .k tel, OB77.822020
PIVA Q0242820529 cail, 235.6933750 fax Q577.622480
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NOTAIO in CORTONA

|
Dott. EMILIA PULIATTS ,
Via Lauretana, 67 - 52042 CAMUCIA (AR) ;
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e L COR Ufficio in 'Canu'c"l"a“"d'l"“%‘Ft@ﬁavv'ia—ﬁaﬂmt‘&nm’f? e

:

!

b

F

S _,___assis.t.enza‘wdeimteatimon.i.,..walwla—qualemi—eomparcrx ti—infrascrit=

e S0no. pregepti: i S
— o)

i, dlaccorde tra loro -8-col-mio-consenso ~hamo~rinunciato y
)

o e di rigente,

scritta nel Collegio Notarile-del-Bistretto-di-Arezzossemmar — e

i
i
!

!
1
1
1

~Fabrizi Alvaro, nato a Cortona—il-—81 Novembre 953 architet{ -
" |
J

e _\_.M;.._iL,qua}.e“.‘jntervienefhnek-p resente-contratte “in-nome-e-per-con= I

_{L‘E dichiarato: ~D0137520-5163 e Per-la-esg ecuzi:one““’dei"lé""f' U
e el ibere n. 54 del 17 maggio-2002-e- m:132-del-30-novembre- 2001 -

—.-.che 8i alleganc. al presente -atto-rispettivamente sotto tet

crall A e gt e e et e

to. del Comune di. Lortona e e e

fo=

icazi iCi [ le - & vietata ogni
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i 11 quaie lnterv1ene al presente atto non xn proprlo ma quale

Preqldente del Fonqxgilo dx Amm1n1strdz1one de]]a SOCieta

]
[T

i

LA PIETRA - Societa Cooperativa edilizia a responsabilita |

P O

lamJtata con sede in Arezzo Corso Ifalla n.205, iscrit%gmﬁgimw

Toaze = SV enmimnnra e s

:

Registro deile Inprese di Arezzo al n.T1796 Repertorio Feono- |

mico Amministrativo, codice flscale ‘€ numero d Lscr1210ne

I
I._

00334340510, -
{dutorjzzato con verbale del Con51glxo d1 Amministrazijone in |

'data 15 aprile 2002 che in estratto auLentxgato da me notaio .
in data odierna si allega al presente atto sotto lettera C, ;m

3
Detti comparenti, della cui identiti personale jo notaio sono | ?m_

- | i’ %
%certa . ) C

! F——
PREMESSO T rto I EEHIEE s sy S —

- che la COOPERATIVA EDILIZIA LA PIETRA Societd Cooperativa a

responsabilita limitata

& proprietaria del terreno sito in Comune di Cortona {Ar) lo-

.calitd Fratta censito in Catasto con la particella 100 del

foglio 19? estesa 1q.6.070 catastali, confinante con-

B s:r:da provinciale, strada Comunale, salvo altri;
E— che il detto terreno & destinato, secondo il vi te Bia
T /-

1

f(

Regolatore Generale parte a zona di espansione {Cl—

§a viabilitd di piano;

il

Norme Tecniche di Attuazione del Piano Regolatore Generale | |
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|
Vigente, prevede per il detto terreno la possibilitda di edi-

T Tf{caré ufi volume winimo-di-mc.3+200 e.un _volume massimo di |

i

e ATO00T S S

! | -[chela Cooperativaha—predisposto-un.progetio di lottizza- |
— | -
T Glione relative all’intero-terreno-secondo. le vigenti disposi- | -

z;' ion i“lé‘gls T Bt“ ivein‘materi& .;..._u.,,, b

- s e FChe i1 progetto dilottizzazione- $i--compone come Segue: S RO

. ,Rélh%metécn-rca rrrrrr genemle e et s e sttt s oot o

|

E
éorme“{'ecnl Ch‘é““df” attuaznione e i i

' e e
! !

t 3

ljocumentaz [ohE Id.tograf ica,_ e ot i ot o e e P

" Lomputs métricoestimativo delle-opere-di urbanizzazione pri- |
T o tep— lmaria delfa primi fago redatto-da professionista ahilitato; e

I primaria délla geconda fase redatto-da-professionista abili- |

“Itato;

ﬁn Tsci Df{fla re di gsscurione dp,l1e—epereﬁd—iuul:banizzaaiﬂﬂﬁ B SR

- ";1-'5]';6gé“‘"‘ffg“m’“*z;—-tav-g]jew"esecut'i-‘ve":' e e o e

T e Tav T T GonTenente la-cartografia—per ,li.indiv_iduamgﬂewﬂﬁlmi. ST
— 5 !

""" 7 T-7{av. nT6 (Sost: Tav.z)-contenente-ta sistemazione del ter- e

— b %:ré[—;om,lmaﬂéll ddivisione in ltotti, -1'individuazione ___dell,&_El!:‘f—i@__:’__....-u IR

o K-Z:id_éikcédér:é,‘wiﬁaici“'é’“v‘é‘rif'iche’urba-n-ist'iehe«- T 7

- “';‘ < tav. 0.7 (868t Tav.3) contenente la-proposta.di completa- |
- i |

B - - " mento e e tifologie edilizie di riferimento. .. ..

’ = tav.n.B (sost.Tav.1) contenente-il-progetto. delle opere di .
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urbanizzazione con schemi e particolari;

F 1ndag1n1 geologiche con attestazxon: di conform;taldf profee~:
:;xonmta. athE:}*tO'. e
Porere prelisoace #SL L

i Lhe 11 dettorggtreno nell? ﬁga gigbalita & stato rlconosc1uto o
come coygafﬁq‘autonomo ?mstfjflente.eVQUfnd{‘ukmeo aila -
lo'tti??az-kone - e e J— e e e e } SN

; Che 11 prog§t§o dl‘iottazz321§pe (pratxqilgbanxqtna_49/‘ N

? 2001) & stato approvato dalla Comm1531one Urbanlstica nellaE _

S SO e A R 3

i Che inoltre il detto progetto, comprensivo anche dello schema

; della presente convenzione, & stato approvato dal Consiglio

'

Conunale con dellberarxone n, 54 dei 17 Maggio 2002.

o e B O PV e e
!

l Tutto cid premesso, la soc;eta La Pletra - Soc1eta Cooperatl-

va edilizia a responsabilita limitata, come sSOpra rappresen-

B £_M“ S ART 1 f?%%?fﬁ? della Convenzxone) )
. L# presente convenzione ha _Per ogeetto la urbanizzazione del) |
é compartoweéifloablle in Iocallta Fratta d1 Cortona d1 cui al—g
B A -gl S T_ s
S o M}g premessa, ;ﬁ_fff?ente conxﬁgf}one si rigsrlsce ai segu ““«aﬂ\;
allegall, depositati presso il Lomune di Cortona, - AN
o . #) relasione tecnica generale b3
7

b} Tav.1 4; progetto (Lartografja e stato dci lunghi

¢) Fav 6 di progetto (plano d1 ioli:453410ne}

d) Tav n.8 di progetto {opere di urbanizzazione)
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e} computo metrico estimativo della prlma fase

I
!

£) computo metrico estimativo della seconda fase

Le opere, impiantl e manufatt1 di cui ai successivi artzcoli, ;
dovranno essere esegu1t1 nel rlspetto della presente conven-
N nT e e e e e 1
zione e dovranno esgere edzflcati, prevm formale assenso del ‘
| Comune dx Cortond, entro dlECi (10) anni da oggl e qu1nd1 en-
] | |
I tro 11 perlodﬂ d1 valldlté della lottlzzazlone.
! e e e e e e
T !
ART 2 {opere dl urbanxzzaalone)
La Societa ]ottizzante si meegna neila esecu310ne, a sua to— i
i . e e R L
tale cura e spesa, delle opere di urban1z2331one prlmarla se-

condo quanto 111usfrato ai successlv1 punt1 ed esattamente. j

— - —
1) costruzione della rete stradale cosi come indicato nelle §

tavole di lottizzazione e cosi come descritto e dettagliato
PR ateast —_— s e PO D . .E—
nei comput1 metr1c1, i
&) costruzione delle opere di fognatura atte ad assicurare un ;
corretto e sollec1to allontanamento delle acque bianche e ne- f
[ re in conformlta alle v1gent1 dxsp051210n1 e /o che vageranno ;
in v1rtu di 1mp051310n1 date dagll uff1c1 tecnlc1 e sanltarl
j c‘ompetent 1;
: 3) costruz;one dejl xmplanto d1 pubblxca 1llum1n3210ne deiia
__ § retp stradale della iottlzzazxone nell OSServanza delle moda—
] : Iata esecutave lmposte dalle v1gent1 noruatlve,
] 7{ 4) costruzione della rete di distribuzione dell'energia elet-
| : trlea e delle lanee Lnlefonlche flno ai puntl dx addua10n9
é WAWA LT
i H
] ﬁ”ChC saranno indicati ddgli entl geqtorl & comungue neli o8~
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servanza delle moddlsta che saranno 1mpart1te dagll enti me-

deS]ml, inoltre formazione delle linee relative all’ acquedot~

to e al metanodotto fino ai puntl di adduzlone che saranno

§1nd1cat1 dagli enti gestor;,

5) Ce331one, senza corr:qpettlvo, al Comune di Cortona delle

s guenti aree:

[ et U,

|~ area destlnata a parohegglo per complessxvz metri quadrdtl

i
i

e p— SR
i

f - area per futura strada di P.R.G. marginale al comparto per

% metri quadrati 505:

i . i i B P

§ - tronchi stradali in corrispondenza degli accessi per metri

quadrati 375

- area per la strada interna di 10tt1223210ne per metri qua-

p— eI Sy Sop—

' drati 505

i = area per marciapiedi per complessivi metri guadrati 340

- area per banchina stradale lungo la strada comunale per me-

L tri quadrat1 110,

[
i
i
|
1.
H
l
§

tali aree sono come megilo rdppresentate ed individuate gra-

5 flcamente nella tavola n. 6 dx progetto.

5 6) CPSSlOHE, senza corrlspettlvo, al Comune di Cortona, degll i

; 1mp1ant1 relat1v1 alla fognatura e alia pubblica illuminazio-

i SR — e i o e st e e —

. he.

“Inoltre la parte lottizzante si impegna alla
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ART.3 (Destinazione urbanistica e norme edilizie)

i1 fabbricati che saranno edificatl nell’area lottizzata a-

|
ggolatore Generale con l'esclusione di guella indicata con la

{ | Jettera b) ed esattamente:

i 1. Residenza stabile o stagionale e pertinenze residenziali;
H 12, Artigianato con esclusione delle lavorazioni nocive, in-
_ ,,,_M_,,,ﬁ,,m_?,, i e e e e e s e L et o e e A i 2 b8 e P -
: guinanti e comunque non compatibili con la residenza;
3. Attivitd commerciali se legate alla produzione agricola e
S ST S — [ S '
comungue riferibili alle esigenze del contesto limitrofo;
4. attivitd ricettive e di ristoro di modesta entita;
5. attivita culturali, ricreative, politiche e religiose.
ART.4 (Esecuzione delle opere di urbanizzazgone)

S e e e e | S
I lavori di costruzione di tutte le opere di urbanizzazicne |
primaria descritte nei computi metrici e nella tav. n.8 di |

Y S S - e} -

........ E
progetto garanno eseguite in due fasi temporali, come peral-

e TR vt 1
étro gia divise nei computi metrici e comunque esattamente:
| PRIMA FPASE

- _MT e e e B ———— - -
gmovimenti terra;

%Opere di fognatura bianca o mista completa;

— "“‘**“““""—?"--------—u»ﬁ-m-------d S [T L M DO ) B
;opere stradali, ad esclusione della formazione di strato di
éusura delle strade, del parcheggio e dei marciapiedi;

e e o e e e e e e e N
?impianto di pubblica illuminazione {limitatamente alla sola®:
formazione delle canalizzazioni sotterranes);

F S S
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el

. alla pratica urbanistica.
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- amplantc- dj distribuzmne de]l energm elettmca, del tele- . ‘
[ S— — S e T S
fono, dell acquedotto e del metanodotto (qempre llmtatamente a i |
i al}a qoia posa in opera delle Canalu.?azmm qotterranee)
P Opere d1 smtemazmne della scarpata.

S AAT.,. [ e _ — - FRS—. o
. SECONDA FASE :
tappeto d usura dl strada marmapzedx e parcheggz,

I posa in opera dei lampmm di xllumnazmne con relat;ve lam-
et e ;,Y st e s e, - o o s e o —f
| pade;
' - messa a dimora di essenze come previsto per l'area di par- %
cheggio
- R S B S e e e S - - \;L,,Vm___.i_ i
apposta idonea segnaletlca stradale secondo quanto dtsposto 5 ;
— e T
dal comando del VV.UU. : F
Al termlne dei lavori della prma faso dovra esgere rilascia- 4
to, da parte del Comune di Cortona, rertifzcato di collaudo
} "ir” .
relatwo a gquella fase dei ldvom qolo dopo 11 rilagcio del '
R T, - S — s e et At At e o st - »EA, R e
H
detto cert;f;cato sard pOSS.lblle ia suddlmsmne dei terreno
NN i ST S— &Aﬁg,, g L
in lotti. I
. R 3 i
! H
i A garanma della perfetta esecuzmne delle opere di urbamz~ { :‘
I R B N e s
: azmne la soc;eta, a mez,zo del suo legale rappresentante, 1
_ __; IR O .;,L POR— .;
: dep051ta pol izza f1degussor1a a garanzm della Somma d1 Euro ! i;
. 101.503,17, rilasciata ddlla ITAS Mutua dl Trento, in data. 17 ;
e o . - § -
‘ ]
| Giugno 2002 N. 1087429 -
g s —— s S— . ——— e ——s g
Cor‘rmpnndente a quanto necessarm per la costruz :
i S . g -
opere stesse gecondo i computi metrici delle ste




e

P

strumone o ultmazmne delle ‘opere d1 urhamzzamone utnm 1

favore del Comune d1 Cortona.

Qualora, in dlpendenza d1 un aumento de1 Costl d1 costru.&io—L

ne, la somma garantlta rest1 1nsuff1c1ente, questa dovra e5*|

gere adeguata ad ogni richjesta del Comune di Cortona. é

Nel caso d1 1nademp1enza da parte della Societd, il Comune d1

Cortona, prevxa Jntlmazlone con assegnazxone d1 un termlne,;

. e e o ok et

ha facclta d1 sostltulrax alla parte lottlzzante per 1a co-

zando, per il rzmobrso deile spese, la c1tata fldeJu351one a:

et 2 e et e e ke e

Il Comune d1 Fortona ha inoltre la facolta d1 rivolgersi al-:

l Autorlta G1u6111arla per xl rimborso di eventuall ulterlorl

pebe o per ld r1£u510ne di eventuali dann1 dovut1 alla lna“

demplenﬁa della parte lottizzante.

L'utilizzazione edilizia avverrd secondo progetti da presen-

ART 5 (utxllzzaz1one ed111z1a)

tare ed approvare dal Comune di Cortona secondo le consuete

: Le Concesslon1 EdlllZle ‘mon potranno comungue essere rlla—i

‘ %cxate pr:ma del] em1551one del certlflcato d1 collaudo della

; pr1ma fase delle opere d1 urbanlzya51one.

modalita. j

Non sara consentltd la costruz1one d1 ed1f1c1 che non osaer—i

UlﬂO le prescrlaxonl edillzle e le destzndzxonx prevxste al—

l artlcolo 3 della presente convenzlone.

I fabbricati da realizzare dovranmno in@ltre avererig carattg¢-
ristiche costruttive cosi come definite nell’articolo 8 delle
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Normo tecnxche d1 attuaznone aliegate al piane di

_zjione.

- - . L; costruzioni all’interno delv_lot‘itl_e;u;mab]ll d.ovra;;r-:_c_:_-;;-—
- . sEere confp;‘ml per volumetrm, super:;;;; ed mgo.n.\b”r:rlr da rt—
e e _ c.‘pettare a quanto dettj.igluto e déscr;;;c; nella t;;r‘olarn ﬁwdl
- e _ [;rogetto del p1an0 d1 lottlzzazmne e aquantt;rlport atmc; n:i—
e articolo 6 de{}e norme tecnlche di at;;;;lone. S

Il m]ascxo dei c‘ertlficato di abitabilita o ag;bzllta des

- "‘“' [ Rt m- -

'singoli fabbricati o porzioni di essi non potra avvenire sen-

[ SR P —

;za la completa formazmne delle intere opere di urbamzza?,mw

e N ine pr_if_'ﬁ_tf,ia che dovra risultare dal certi;'-i.cr:;xfr:roqdiw;éilaucrl;

- _'_-della seconda fase delle opere stesse da rilasciare ci;.l_(—);;u_:"%
e w%“e di Cc_)_rtona_rsu richiesta dei lottizzanti. -
—_— e __=SUiA ART.6 (spese) h

e M,f,‘LFﬂ spese d1 reg;strz mne e trascrizione de}:--;_);;gé‘zrll;‘te”att::s;w
e :no a carico della parte lottizzante; le speqerelatn;:;gl:“-—g
. e -
e , atti di cess 1on¢if§11e aree destinate a opere di urbanizza-

S ;z one saranno a carico del Comune di Coru;;xa che si a;::;;ré ]

e ? delle ag??ﬁ%ﬂ?lonngi‘CUI alla legge 28 éiugnﬂ 1943 ni. 666 01— "y

“““““““““““““ — trea“’apphcazmne di‘altri benefici ;t;cesswx sep:u fa; : N

- . A _vorevoli, 7 _ ' i
— bl ;g,a?.mn_l__m_sopr?.__assunte e dichiara che, dc;;—)} “7

da parte di}jiugirte lott izzante dxﬁu’:d C )

— presente Ka.\t’_g_q__gf)e‘bﬂi‘tamc.zn.te registrato e i
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zazione di cui trattasi sard approvata a tutti gli effetti di

verse i guali il Comune di Cortona viene sollevalo indenne da

Quanto sopra ovviamente salvi e riservati i diritti di terzi |

}ggﬁiwm- e e el L AT A —

__ART.7 (Oneri di urbanizzazione)

Con riferimento agli oneri di urbanizzazione, i richiedenti

ogni responsabilita della parte lottizzante. R

le singole concessioni corrisponderannc al Comune di Cortona,

neri di urbanizrazione secondaria e costo di costruzione de-

rivante dalle aliquote in vigore a quel momento.

ART.8 (rinvio alla normativa vigente)

Per quanto non espressamente stabilito nella presente conven-

zione si fa riferimento alle leggi e regolamenti vigenti.

Le parti invocanc tutte le agevolazioni fiscali previste dal-

_idal dare lettura agli allegati.

lettura ai comparenti, i guali, approvandolo e confermandolo, ... ..

lo sottoscrivono con me notaio.

N o B geritto

Questa undicesima di tre fogli..

Alvaro Fabrizi . .
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