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VERBALE DI DELIBERAZIONE DELLA GIUNTA COMUNALE
n° 184 del 28/11/2024

OGGETTO: Approvazione Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni Immobiliari 2025-2027

L'anno duemilaventiquattro il giorno 28 - ventotto - del mese novembre alle ore 13:00 presso questa
sede Comunale, a seguito di apposito invito diramato dal sindaco, si € riunita la Giunta Comunale.

All'appello risultano i Signori:

PRESENZA
MEONI LUCIANO SINDACO FISICA
ROSSI PAOLO Vice SINDACO IN VIDEOCONFERENZA
SPENSIERATI SILVIA ASSESSORE FISICA
ATTESTI FRANCESCO ASSESSORE ASSENTE
FANICCHI FRANCESCO ASSESSORE IN VIDEOCONFERENZA
LUPETTI LUCIA ASSESSORE FISICA

riunitisi ai sensi dell’art.10 del Regolamento per il funzionamento della Giunta Comunale approvato
con DGC n. 80 del 09.10.2014.

Presiede Il Sindaco, Luciano Meoni

Assiste ed ¢ incaricato della redazione del presente verbale: Il Segretario, Dr.ssa Della
Giovampaola Luana, presente fisicamente

Essendo legale il numero degli intervenuti, il Presidente dichiara aperta la Seduta per la trattazione
dell'oggetto sopra indicato.



LA GIUNTA COMUNALE

PREMESSO che con Decreto Sindacale n. 66/2022 la sottoscritta ¢ stata nominata Segretario
Generale del Comune di Cortona con decorrenza 16 aprile 2022;

con Decreto Sindacale n. 106/2024 alla sottoscritta ¢ stato conferito 1’incarico dirigenziale ad
interim relativo all’Area Amministrativa nelle more delle valutazioni che 1I’Amministrazione
intendera effettuare in ordine all’assetto organizzativo ritenuto congruo in relazione al
perseguimento delle proprie linee programmatiche.

PRESO ATTO CHE

- ’art. 58 del Decreto Legge 25 giugno 2008 n. 112, convertito con modificazioni dalla Legge 6
agosto 2008 n. 133, successivamente modificato dall’art. 33-bis, c. 7 del Decreto Legge n. 98/2001,
convertito in Legge n. 111/2011, a sua volta modificato dall’art. 27 della Legge 214/2011, recante
“Disposizioni urgenti per lo sviluppo economico, la semplificazione, la competitivita, la
stabilizzazione della finanza pubblica e perequazione tributaria”, ha dettato norme in ordine alla
ricognizione e valorizzazione del patrimonio immobiliare dei comuni e degli altri enti locali,
introducendo fra 1’altro 1’obbligo della redazione del “Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni”
costituente allegato obbligatorio del Documento Unico di Programmazione e del bilancio di
previsione;

- ai sensi del citato art. 58, comma 1, gli enti locali individuano, con delibera dell’organo di
governo, apposito elenco, sulla base e nei limiti della documentazione esistente presso i propri
archivi ed uffici, dei singoli beni immobili ricadenti nel territorio di competenza, non strumentali
all’esercizio delle proprie funzioni istituzionali, suscettibili di valorizzazione ovvero di dismissione;
- con il decreto legislativo 23 giugno 2011, n. 118 - recante disposizioni in materia di
armonizzazione dei sistemi contabili e degli schemi di bilancio delle Regioni, degli enti locali e dei
loro organismi - ¢ stata approvata la riforma dell’ordinamento contabile degli enti territoriali, in
attuazione della legge n.42/2009;

- detta riforma, in virtu delle modifiche apportate dal D. Lgs. n. 126/2014, ¢ entrata in vigore per
tutti gli enti locali a partire dal 1° gennaio 2015;

CONSIDERATO CHE

- I’inserimento degli immobili nel piano, ai sensi del citato comma 2 dell’articolo 58, ne determina
la conseguente classificazione come patrimonio disponibile, fatto salvo il rispetto delle tutele di
natura storico-artistica, archeologica, architettonica e paesaggistico-ambientale, ragione per cui il
medesimo piano dovra trasmettersi agli Enti competenti e, decorsi 30 giorni dall’adozione dello
stesso in assenza di osservazioni, la classificazione come patrimonio disponibile ¢ resa definitiva
cosi come la conseguente variazione della loro classificazione ai fini dell’inventario;

- Dl’inserimento degli immobili nel piano ne dispone espressamente le destinazioni d’uso
urbanistiche, cosi come statuito a seguito della sentenza della Corte Costituzionale n. 340/2009;
pertanto 1’inserimento nel piano e la previsione della destinazione urbanistica non costituiscono
immediatamente variante allo strumento urbanistico generale, come originariamente previsto, ma
occorre che la deliberazione con cui si dispone la destinazione urbanistica dell’immobile inserito
nel piano delle alienazioni sia sottoposta alle procedure previste dalle disposizioni regionali vigenti
in materia di governo del territorio e di varianti agli strumenti urbanistici comunali;

RILEVATO CHE

- ai sensi del comma 3 dell’art. 58, I’elenco degli immobili da dismettere o valorizzare, soggetto a
pubblicazione ai sensi di legge, in assenza di precedenti trascrizioni, ha effetto dichiarativo della
proprieta e produce gli stessi effetti della trascrizione ex art. 2644 c.c., nonché effetti sostitutivi
dell’iscrizione del bene in catasto;



- gli uffici competenti provvedono, se necessario, alle conseguenti attivita di trascrizione,
intavolazione e voltura;

- contro l’iscrizione dei beni nell’elenco ¢ ammesso ricorso amministrativo entro 60 gg dalla
pubblicazione, fermi gli altri rimedi di legge;

RILEVATO CHE
- il processo della programmazione si attua nel rispetto dei principi contabili generali di cui
all’allegato 1 del d.Igs. n. 118/2011 e ss.mm.ii.;

- il Documento Unico di Programmazione ¢ lo strumento che permette I’attivita di guida strategica
ed operativa degli enti locali e costituisce, nel rispetto del principio del coordinamento e coerenza
dei documenti di bilancio, il presupposto necessario di tutti gli altri documenti di programmazione;

RICHIAMATO [I’Allegato 4/1 al d.lgs. n. 118/2011 Principio contabile applicato concernente la
programmazione di bilancio che prevede: “Al fine di procedere al riordino, gestione e
valorizzazione del proprio patrimonio immobiliare I’ente, con apposita delibera dell’organo di
governo individua, redigendo apposito elenco, i singoli immobili di proprieta dell’ente. Tra questi
devono essere individuati quelli non strumentali all’esercizio delle proprie funzioni istituzionali e
quelli suscettibili di valorizzazione ovvero di dismissione. Sulla base delle informazioni contenute
nell’elenco deve essere predisposto il “Piano delle alienazioni e valorizzazioni patrimoniali” quale
parte integrante del DUP nella Sezione Operativa”;

ATTESO CHE in particolare che 1’art. 8.2 -5° capoverso lett. k) annovera quale contenuto minimo
nella sezione operativa anche il “Piano delle alienazioni e valorizzazioni dei beni patrimoniali”;

RIBADITO CHE il “Piano delle alienazioni e valorizzazioni patrimoniali” ¢ parte integrante del piu
volte citato DUP, cosi come il Piano triennale ed elenco annuale delle opere pubbliche (art. 21
commi 1 D.Igs. n.50/2016) e la deliberazione del fabbisogno di personale (art. 91 del D. Lgs. n.
267/2000);

DATO ATTO dell’opportunita di provvedere alla ponderata dismissione e alla valorizzazione di
parte del patrimonio immobiliare comunale, ancorché in un mercato tuttora poco favorevole, al fine
di poter realizzare una serie di investimenti produttivi nonché di limitare le spese di gestione del
patrimonio comunale;

RILEVATO CHE:

- I’Ufficio Patrimonio ha attivato una procedura di ricognizione del patrimonio dell'Ente, sulla base
della documentazione presente negli archivi confermando gli elenchi di immobili suscettibili di
alienazione, non strumentali all'esercizio delle funzioni istituzionali, ed un elenco di immobili da
valorizzare;

- L'Area Tecnica, su richiesta dell'Ufficio Patrimonio, ha trasmesso le schede degli immobili
suscettibili di alienazione o diversa valorizzazione ¢ il relativo elenco;

- nel predisporre I’elenco degli immobili suscettibili di alienazione e valorizzazione, non
strumentali all’esercizio delle funzioni istituzionali, si sono altresi tenuti in considerazione vari
fattori quali:

la dislocazione sul territorio comunale, [’accessibilita, le condizioni manutentive e,
conseguentemente le spese di investimento necessarie alla messa a norma, I’incapacita
dell’immobile di rispondere alle esigenze di insediamento di attivita o servizi di interesse pubblico o
collettivo;

SPECIFICATO CHE 1 beni inclusi nel Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari previsto
dal comma 1 dell’articolo 58 del decreto legge n. 112/2008 e ss.mm. e ii. possono essere alienati



ovvero valorizzati nel rispetto dei principi di salvaguardia dell’interesse pubblico e mediante
I’utilizzo di strumenti competitivi quali: la concessione o locazione a privati ex art. 3-bis del D.L. n.
351/2001 convertito in L. n. 410/2001, il conferimento a fondi comuni di investimento immobiliare
anche appositamente costituiti ai sensi dell’articolo 4 e seguenti del decreto legge 25 settembre
2001, n. 351, convertito con modificazioni dalla legge 23 novembre 2001, n.410 e ss.mm.ii. ovvero
I’inserimento in iniziative di partenariato pubblico — privato, nelle fogge, peraltro non esaustive, di
cui all’art. 191 del d.1gs. n.50/2016 e ss.mm.ii.;

EVIDENZIATO CHE la disciplina sulla valorizzazione e utilizzazione a fini economici dei beni
immobili tramite concessione o locazione, ai sensi dell'articolo 3-bis del D.L. 351/2001 conv. in L.
410/2001 (concessione/locazione di valorizzazione di durata massima cinquantennale), prevista per
lo Stato si estende anche ai beni immobili di proprieta comunale;

SOTTOLINEATO CHE detta disciplina di affidamento dei beni ¢ uno strumento di partenariato
pubblico-privato che consente di sviluppare e valorizzare il patrimonio immobiliare pubblico,
attraverso 1’affidamento a primari operatori privati, selezionati con procedura ad evidenza pubblica,
del diritto di utilizzare gli immobili a fini economici per un periodo determinato di tempo,
commisurato al raggiungimento dell’equilibrio economico-finanziario del piano degli investimenti e
della connessa gestione, comunque non eccedente 1 50 anni, a fronte della loro riqualificazione,
riconversione funzionale ¢ manutenzione ordinaria e straordinaria;

RIMARCATO CHE la normativa testé richiamata persegue 1’obiettivo di procedere al riordino e
alla valorizzazione del patrimonio degli enti in un’ottica non conservativa e statica dello stesso, ma
quale assetto strategico - dinamico della gestione finanziaria sia corrente che d’investimento
finalizzata inoltre alla riduzione della spesa ed incremento delle entrate;

ACCLARATO CHE il tema della valorizzazione del patrimonio immobiliare ¢ da ritenersi quale
obiettivo strategico nell’ambito della gestione dei beni comunali e che tale scelta rappresenta la
risposta piu efficace alla crisi dei tradizionali meccanismi di finanziamento dovuta anche al
rallentamento dell’entrata a seguito dei contributi alla finanza pubblica ai quali i comuni devono
sottostare, che si scontra con la crisi economica in atto che richiede interventi urgenti, per far fronte
al quale ¢ necessario procedere ad una rimodulazione del debito dell’Ente;

VISTO TI’elenco degli immobili individuato come “Piano delle alienazioni e valorizzazioni
patrimoniali” ed allegati sotto la lettera “A, B e C” alla presente deliberazione a costituirne parte
integrante e sostanziale e preso atto che dalla ricognizione effettuata ¢ emerso altresi che:

- risulta comprovata la piena e libera proprieta dei beni immobili inseriti nell'elenco succitato che si
intendono valorizzare ovvero dismettere, che risultano gli atti di provenienza degli stessi o
comunque l'applicabilita della regola dell'antico possesso, in forza dei certificati catastali presenti in
atti;

- 1 terreni ed 1 fabbricati appartenenti al patrimonio immobiliare non strumentale dell'ente, inseriti
nell'elenco approvato vengono ascritti nella categoria dei beni patrimoniali disponibili;

ATTESO CHE:

- il suddetto elenco costituisce lo schema del Piano delle alienazioni e valorizzazioni immobiliari,
da approvarsi a cura del Consiglio Comunale ai sensi dell'art. 42, comma 2, lett. 1) del D. Lgs.
n.267/2000;

- lo stesso sara recepito nel Documento Unico di Programmazione (D.U.P.) e costituira allegato
obbligatorio al Bilancio di Previsione 2025-2027 ai sensi dell'art. 58, comma 2, del D.L. n. 112/08,
costituendone parte integrante e sostanziale;

- detto schema di Piano contiene le previsioni di entrata derivanti dalle previste alienazioni secondo
la seguente ipotesi di stima: anno 2025 € 738.694,52 per alienazione terreni ed € 2.568.300,00 per



alienazione fabbricati; anno 2026 € 105.000,00 per alienazione terreni ed € 110.000,00 per
alienazione fabbricati; anno 2027 € 0,00 per alienazione terreni ed € 0,00 per alienazione fabbricati;
- per gli immobili compresi nel Piano, laddove non sia stata effettuata, andra attivata la procedura di
verifica dell’interesse culturale, ex art. 12 del D. Lgs. 42/2004 e successive modifiche ed
integrazioni, qualora gli stessi abbiano vetusta ultrasettantennale nonché la procedura di
autorizzazione all’alienazione ex art. 57 bis del medesimo decreto;

RICORDATO CHE:
- I’attuazione del Piano, articolato su tre annualita, sara condizionata al permanere dei presupposti
tecnici, economici e giuridico - amministrativi a quel momento sussistenti;

- anche in relazione ad altri beni che si rendessero disponibili in quanto non piu necessari
all’esercizio delle funzioni istituzionali € previsto un aggiornamento annuale dello stesso;

- considerato che il Piano delle alienazioni previsto per il 2025 e in maniera prospettica per il 2026 e
2027 potra tenere in considerazione, anche per il medesimo cespite, eventuali opzioni alternative
all’alienazione quali ad esempio conferimento o partecipazione ad un fondo immobiliare ovvero ad
ulteriori forme di valorizzazione cosi come innanzi richiamate.

PRESO ATTO CHE ai sensi dell’art. 56-bis, comma 11, del D.L. n. 69/2013 convertito con
modificazioni dalla Legge 9 agosto 2013, n. 69 ed integrato dalla Legge 06.08.2015, n. 125 (Art.7
c. 5) il 10% del ricavato delle vendite degli immobili comunali ¢ destinata prioritariamente
all’estinzione anticipata dei mutui e per la restante quota alla copertura di spese di investimento

ovvero, in assenza di queste o per la parte eccedente, per la riduzione del debito secondo quanto
stabilito dal comma 443 dell’articolo 1 della Legge 24.12.2012, n. 228;

Visti 1 pareri favorevoli di regolarita tecnica e contabile, resi ai sensi dell’art. 49, comma 1, del D.
Lgs. 18/08/2000, n. 267;

Con voti unanimi regolarmente resi nelle forme di legge

DELIBERA

DI RICHIAMARE le premesse quali facenti parte integrante e sostanziale del presente atto;

DI APPROVARE lo schema del “Piano delle alienazioni e valorizzazioni 2025/2027” e la
ricognizione degli immobili non strumentali all’esercizio delle funzioni istituzionali dell’Ente,
suscettibili di valorizzazione ovvero dismissione, che dispieghera 1 suoi effetti nel triennio
2025/2027, come individuato negli appositi elenchi, redatti ai sensi dell’art. 58 del D.L. n.
112/2008, convertito dalla L. n. 133/2008 ed allegati sotto le lettere A), B) e C) al presente
provvedimento, quale parti integranti e sostanziali;

DI DARE ATTO CHE lo schema del “Piano delle alienazioni e valorizzazioni” per il triennio
2025/2027 (All. A, B e C) ¢ sottoposto ad aggiornamento annuale in relazione ad altri beni che si
rendessero disponibili in quanto non piu necessari all’esercizio delle funzioni istituzionali;

DI DARE ATTO CHE le schede di cui al citato schema individuano ogni bene nella sua ubicazione,
nell’identificazione catastale, nella sua entita, nella sua valutazione;

DI DARE ATTO CHE la presente deliberazione rappresenta il documento allegato al DUP Sezione
Operativa (SeO), cosi come stabilito dall’art. 8.2 -5° capoverso lett. k) dell’allegato n.4/1 del D.
Lgs. 118/2011, quest’ultimo avente ad oggetto “Piano delle Alienazioni e Valorizzazioni



Immobiliari per il triennio 2025-2027;

di iscrivere le seguenti previsioni di entrata derivanti dalla realizzazione di detto Piano secondo
I’anno di competenza indicato:

anno 2025 € 738.694,52 per alienazione terreni ed € 2.568.300,00 per alienazione fabbricati;

anno 2026 € 105.000,00 per alienazione terreni ed € 110.000,00 per alienazione fabbricati;

anno 2027 € 0,00 per alienazione terreni ed € 0,00 per alienazione fabbricati;

DI DARE ATTO CHE per la determinazione finale dei prezzi a base di vendita e per la definizione
delle procedure di alienazione si fara riferimento a quanto disposto dalla vigente normativa,
compreso il regolamento sull’alienazione di beni immobili di proprieta comunale;

DI DARE ATTO CHE, ai sensi dell’art. 56-bis, comma 11, del D.L. n. 69/2013 convertito con
modificazioni dalla Legge 9 agosto 2013, n. 98 ed integrato dalla Legge 06.08.2015, n. 125 (Art.7
c. 5) il 10% del ricavato delle vendite degli immobili provinciali ¢ destinata prioritariamente
all’estinzione anticipata dei mutui e per la restante quota alla copertura di spese di investimento

ovvero, in assenza di queste o per la parte eccedente, per la riduzione del debito secondo quanto
stabilito dal comma 443 dell’articolo 1 della Legge 24.12.2012, n. 228;

DI DARE ALTRESI ATTO CHE:

- I’inserimento dei predetti immobili nel Piano delle alienazioni e valorizzazioni ne determina la
classificazione come patrimonio disponibile, fatto salvo il rispetto delle tutele di natura storico-
artistica, archeologica, architettonica e paesaggistico-ambientale, oltre che la destinazione d’uso
urbanistica degli immobili, secondo la nuova destinazione di zona espressamente indicata, fatto
salvo, ove necessario, il procedimento di variante allo strumento urbanistico generale secondo le
disposizioni regionali in materia;

- detto inserimento ha effetto dichiarativo della proprieta, in assenza di precedenti trascrizioni,
producendo gli effetti di cui all’art. 2644 del codice civile;

- tra gli immobili inseriti nel detto Piano vi sono alcune tipologie di beni che sono sottoposti alle
disposizioni di cui al D. Lgs. n. 42/2004 (Codice dei beni culturali e del paesaggio) in quanto
realizzati da oltre settanta anni;

- per detti ultimi immobili, laddove non sia stata effettuata, andra attivata la procedura di verifica
culturale e la procedura di autorizzazione all’alienazione o alla concessione come previsto dal
suddetto decreto;

- contro l’inserzione dei beni nel piano ¢ ammesso ricorso amministrativo entro 60 gg dalla
pubblicazione all’ Albo Pretorio;

DI PRECISARE che il Piano delle alienazioni e delle valorizzazioni previsto per il 2025 ¢ in
maniera prospettica per il 2026 e 2027 tiene altresi conto di forme di valorizzazione alternative
all’alienazione, da conseguire, in considerazione dell’andamento del mercato immobiliare anche
nelle more della dismissione dei relativi cespiti,

DI SPECIFICARE altresi che alle dismissioni dei beni inclusi nell’allegato elenco si applicano le
agevolazioni di cui all’art. 3 del D.L. n. 351/2001, convertito in legge n. 410/2001 ed alla legge n.
164/2014;

DI DEMANDARE agli uffici competenti lo svolgimento degli adempimenti necessari all'attuazione
degli obiettivi contenuti nel Piano di Alienazione e Valorizzazione immobiliare 2025/2027;

DI DICHIARARE, con successiva separata votazione unanime e favorevole, stante I’urgenza, la
presente deliberazione immediatamente eseguibile ai sensi dell’art. 134, comma 4, del D.Igs. n.
267/2000.



Letto e sottoscritto.

Il Sindaco Il Segretario
Luciano Meoni Dr.ssa Della Giovampaola Luana

Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del T.U. 445/2000 e del D.Lgs 82/2005 e

rispettive norme collegate, il quale sostituisce il documento cartaceo e la firma autografa.



ELENCO IMMOBILI DA ALIENARE 2025-2027

(Art. 58 Decreto Legge n. 112 del 25 Giugno 2008, convertito dalla Legge 6 Agosto 2008 n. 133 e s. mm. ii.)

strade pubbliche

Da redigere
frazionamento

VERIFICA
DESCRIZIONE DEL BENE IMMOBILE E RELATIVA UBICAZIONE FOGLIO PARTICELLA SUB SUPERFICIE l}ﬁ\l'll-'gl':l% VALORE COMPLESSIVO URB AEFS(?I'?(;-(‘)A %Eg;gv ATO NOTE ANNO s?y&?ﬁfgf’m clﬂuﬁf&f 0
PRELAZIONE
Beni immobili gia approvati con Delibera del Consiglio Comunale e oggetto di conferma o aggiornamento
Territorio extraurbano Conforme allo
1. EX SCUOLA DI S. PIETRO A DAME 19 362 mq. 147,96 | €743,44 €110.000,00 | Sottozona speciale . 2026 NO Sl
strumento urbanistico
EsTEV 01
Conforme allo
2. EX SCUOLA ELEMENTARE DI TEVERINA 57 86 mg. 153,00 | €77124 | €118.000,00 Z"”go‘t’t'oszit,‘]’;a;'f”e strumento urbanistico sl S
APE redatta sub 4
Conforme allo
strumento urbanistico
3. PORZIONE DI EDIFICIO IN CORTONA VIA 108 | 31 sub 4 - sub Slrata mq.9510 | €194532 | €185000,00 |ZOM@@matricestorical  ape ot NO S|
SEVERINI A
Necessita di
frazionamento
Conforme allo
strumento urbanistico NO - STIMA
4. TERRENI IN TERONTOLA LOTTO 1 314 | 290/rata 292/rata mq.3.737,81 | €200 €7.475,62 Zona F4ter03 2025 | “Nreona S
Necessita di
frazionamento
Parte Zona privata da
sistemare a bosco, Conforme allo NO - STIMA
5. TERRENO IN LOC. VALLONE LOTTO 2 262 245 mq. 42500 | €2282 € 9.696,90 arte viabilta di RU e | strumento urbanistico 2025 | "Moo Sl
parte Zona B3.2
6. EX SCUOLA DI SAN LORENZO 289 141 mg19500 | €58460 | € 114.000,00 ZonaB3.2 Conforme allo. S S
strumento urbanistico
Conforme allo
Parte Zona B3.1 parte strumento urbanistico
7. TERRENI EDIFICABILI IN LOC. OSSAIA 263 309/rata mq. 2.560,00 | €76,56 € 196.000,00 1P 2025 sl Sl




VERIFICA

VALORE REGOLAMENTO STIMA AGENZIA|  INTERESSE
DESCRIZIONE DEL BENE IMMOBILE E RELATIVA UBICAZIONE | FOGLIO PARTICELLA suB SUPERFICIE UNITARIO | VALORE COMPLESSIVO | 1o\ b PPROVATO NOTE ANNO |>2ebrorI0 | CULTURALE O
PRELAZIONE
8. EX LAVATOI OSSAIA 263 129 mq. 63,00 | €131,74 € 8.300,00 Zona B3.1 Conforme allo S| S|
strumento urbanistico
188, 184, 183, 187, Conforme all
9. NUM. 3 LOTTI IN ZONA D IN LOC. VALLONE 262 186, 182, 190 e mq. 847500 |  €19,00 €161.000,00 Zona D Val 04 A onlorme alo | 9495 sl S|
strumento urbanistico
185/rata
Zona B1 tessuti edilizi Conforme allo
10. APPARTAMENTO IN LOC. POZZO DELLA 4 457sub1 101sub3 | 1e3 mg. 99,00 €585,85 €58.000,00 storlcamentg Qatatl g/o strumento urbanistico S| NO
CHIANA relazionati ai centri
storici da conservare | Presenza di affittuario
Parte €29,00 Zona omogenea B - struz(;rr]lftgr[?ri:rl:iostico
11. TERRENO IN CAMUCIA A VALLE DI VIA PARRI | 205 681 rata— 685 ma. 1.714,00 e parte € 85.838,00 Sottozona B3.2 e parte 2025 Sl Sl
€70,00 in zona VR . .
Redigere frazionamento
12. TERRENI IN CAMUCIA VICINO ROTATORIA Zona E3 Territorio Conforme allo NO - STIMA
LAURETANA/PADULE 204 160 mg. 560,00 €446 €2.500,00 extraurbano di pianura | strumento urbanistico 2025 | " INTERNA St
Conforme allo NO - STIMA NON
13. PORZIONE DI TERRENO IN LOC. MANZANO 252 78 ma. 730,00 €38,00 €5.900,00 Zona F4 MTC 02 strumento urbanistico 2025 INTERNA | NECESSARIA
Zona E4 Colline Conforme allo NO - STIMA
14. PORZIONE DI TERRENO IN LOC. MONTECCHIO| 253 210 mg. 7.360,00 €250 €18.400,00 emergenti della . 2025 . Sl
- strumento urbanistico INTERNA
Valdichiana
15. PORZIONE DI TERRENO IN LOC. CAMUCIA . Conforme allo
VOC. VALTRITO 215 1219 - 1221 ma. 3.845,00 € 46,81 €217.000,00 Zona DT CAM 04 bis strumento urbanistico 2025 S| Sl




VERIFICA

VALORE REGOLAMENTO STIMAAGENZIA|  INTERESSE
DESCRIZIONE DEL BENE IMMOBILE E RELATIVA UBICAZIONE | FOGLIO PARTICELLA SUB SUPERFICIE UNITARIO | VALORE COMPLESSIVO | |1\ b DPROVATO NOTE G A I
PRELAZIONE
Parte zona VR Verde di
16. TERRENO IN LOC. CORTONA A VALLE VIALE . Conforme allo
DEL PARTERRE 108 187 mgq. 7.560,00 €10,58 €80.000,00 Rispetto eB ;1Jarte zona strumento urbanistico NO Sl
Conforme allo
Zona parte F4val02 e | strumento urbanistico
17. PORZIONE DI TERRENO AGRICOLOINLOC. 1 565 | 37 - 308 - 3091 - 310 mg.7.92000 | €315 | €2500000 | parte VR Verde di NO si
OSSAIA . .
Rispetto Occorre frazionamento
catastale
18. RELITTO STRADALE IN LOC. TERONTOLA | 314 289 mq19500 | €461 €900,00 ZonaE3La Pianura | Cconformeallo | opoq | NO - STIMA S|
strumento urbanistico INTERNA
19. GARAGE IN VIA MURA DEL MERCATO A 361 459 mg 25,00 €1.400,00 € 35.000,00 Zona omogenea A" a Conforr.mta NO NO
CORTONA matrice storica paesaggistica
20. PORZIONE TERRENO EDIFICABILE IN Conforme allo NO - STIMA NON
MONTECCHIO 253 517 mq 303,00 €60,00 €18.180,00 Zona B3.3 strumento urbanistico 2025 INTERNA | NECESSARIA
Zona E3 Territorio Conforme allo NO - STIMA NON
21. TERRENO AGRICOLO IN LOC. FRATTICIOLA 210 46 mq 2.510,00 €250 €6.275,00 extraurbano di pianura | strumento urbanistico 2025 INTERNA NECESSARIA
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VALORE REGOLAMENTO STIMA AGENZIA INTERESSE
DESCRIZIONE DEL BENE IMMOBILE E RELATIVA UBICAZIONE FOGLIO PARTICELLA SuUB SUPERFICIE UNITARIO VALORE COMPLESSIVO URBANISTICO APPROVATO NOTE ANNO TERRITORIO CULTURALE O
PRELAZIONE
22. PORZIONE DI TERRENO E RELITTO ogp |Porzione relitto stradale Zona omogenea B - struﬁiﬁiirTrifgﬁtico NO - STIMA NON
STRADALE IN LOC. CIGNANO 303 | epart 133%’?3 foglio mq. 300,00 | €3000/mq | €9.000,00 Sottozona B2 2025 | "INTERNA | NECESSARIA
Redigere frazionamento
255 sub 1
23. EX OSTELLO DELLA GIOVENTU’ IN VIA Zona omogenea "A" a Conforme allo
MAFFEI A CORTONA 362 ggg z‘dg f mq1.075,00 | €1.90000 | €2050000.00 |7 i siorica | strumento urbanistico S S
24, PORZIONE DI TERRENO IN LOC. VALLONE | 233 294 mq 115 €460 €529,00 Zonadasistemarea | Conformeallo | 50,5 | NO-STIMA NO
bosco strumento urbanistico INTERNA

RIEPILOGO

ANNO 2025 - ALIENAZIONE TERRENI

ANNO 2026 - ALIENAZIONE
FABBRICATI

€ 738.694,52

€110.000,00

“Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del D.Lgs n. 82/2005 modificato ed integrato dal D.Lgs. n. 235/2010, del D.P.R. n.445/2000 e norme collegate, il quale sostituisce il documento cartaceo e la firma autografa”




COMUNE DI

il © COrRTONA

SCHEDE DESCRITTIVE DEI BENI IMMOBILI
(FABBRICATI E TERRENI)
DEL COMUNE DI CORTONA
OGGETTO DI ALIENAZIONE O VALORIZZAZIONE
PER IL TRIENNIO 2025 - 2027

Cortona, li 22/11/2024

Il Responsabile del Servizio
Ambiente, Manutenzioni e Protezione Civile

Ing. Lisa Ortolani

“Documento informatico firmato digitalmente ai sensi del D.Lgs n. 82/2005 modificato ed integrato dal D.Lgs. n. 235/2010, del D.P.R.
n.445/2000 e norme collegate, il quale sostituisce il documento cartaceo e la firma autografa”




.SOMMARIO

SOMMARIO.......coriii SRR 2
3 2
B S 3
.ELENCO BENI IMMOBILI E TERRENI DA ALIENARE..........oossiimssssssssssssssssssssssssssssssssssssss s ssssssssns 4
.SCHEDE DESCRITTIVE DEI BENI IMMOBILI DA ALIENARE..........cocosmmmsssssssssssssssssssssseas 5

.1 -EX SCUOLA ELEMENTARE DI S. PIETRO A DAME..........coonmmmmmsssssssssssssssssssssssssas 5

.2 - EXSCUOLA ELEMENTARE DI TEVERINA........coirirismsssssnnsssssssssssssssss s sssssssssssseas 6

.3 - PORZIONE DI EDIFICIO COMMERCIALE IN VIA SEVERINI A CORTONA........ccoomimmmnmmnrnmcssssssmssssnn: 7

4 — TERRENI IN TERONTOLA = 100 T...cuiririsritrisissssssssssssssssssssssssssssss s sssssssassens 8
.5=TERRENO IN LOC. VALLONE = [0tt02.........ccosmiimnnrrirnmmssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssias 9

.6 = EX SCUOLA DI SAN LORENZOQ........oocisrmmmmnmrssmsmsmsssnsssssssssssssssssssssssss s sans 10

.7 — TERRENI EDIFICABILI IN LOCALITA’ OSSAIA.......coouvriimmmmsmsssssssssssssssssssssssssssssssens 11

8 —EX'LAVATOIO DI OSSAIA.......ciiiiimsssssssssssssssssss bbb s s 12

.9 — TERRENI EDIFICABILI IN LOCALITA’ VALLONE..........cosimmmmmmmmsssssssssssssssssssssss s 13

.10 — APPARTAMENTO IN LOC. POZZO DELLA CHIANA..........coiimssssssssssssssssssssssssssns 14

.11 = TERRENO IN CAMUCIA A VALLE DI VIA PARRL......cocvsirirnimimnmsssssssssssssssssssssssssssssssens 15

.12 - TERRENI IN CAMUCIA VICINO ROTATORIA LAURETANA/PADULE..........ccimmmnmnininissssssisinns 16

.13 — PORZIONE DI TERRENO IN LOC. MANZANO.........cocvsmmmmmmmmmmmssmsssssssssssssssssssssssssssssens 17

.14 - PORZIONE DI TERRENO IN LOC. MONTECCHIO.........coounmrmmmmmmmsmsssssssssssssssssssssnns 18

.15 - PORZIONE DI TERRENO IN LOC. CAMUCIA - VOC. VALTRITO.......coornmrmmnmmmmrnmrmsssmsssssssssssssnns 19

.16 - TERRENO IN LOC. CORTONA A VALLE VIALE DEL PARTERRE.........coosnmmimmmmnmniisnnsssssssnns 20

.17 — PORZIONE DI TERRENO AGRICOLO IN LOC. OSSAIA..........cooommrmrrmsrmsmssssssssssssssssssssssssssssses 21

.18 = RELITTO STRADALE IN LOC. TERONTOLA........coossrrmrimismmmssssssssssssssssssssssssssssssssens 22

.19 - GARAGE IN VIA MURA DEL MERCATO A CORTONAL.........osrmmmmnssnmsmsssssssssssssssssssssssssssssses 23

.20 - PORZIONE TERRENO EDIFICABILE IN LOCALITA’ MONTECCHIO..........ccconmmmnmnnisisnssssssssssanns 24

.21 = TERRENO AGRICOLO IN LOC. FRATTICCIOLA.........coonmrrmrrmrmsrnsrmssmssmsssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 25

.22 - PORZIONE DI TERRENO E RELITTO STRADALE IN LOC. CIGNANO........cccounmmmmmrrmmmnmsssnsessssssensans 26

.23 - EXOSTELLO DELLA GIOVENTU’ IN VIA MAFFEI A CORTONAL........cosnnmmnmsnsssssssssssnsans 28

.24 - PORZIONE DI TERRENO IN CORTONA LOC. VALLONE.......ccosummmmmmmmmnsssmssmsmsssssssssssssssssssssssssessans 30
CONCLUSIONL....iitctcsrssss bbb b bR e 33

2

Area Tecnica - Lavori Pubblici — Ufficio Manutenzione, Protezione Civile
Loc. Vallone S.R. 71 52044 Cortona (AR)

tel. 0575 67306

www.comune.cortona.ar.it



.PREMESSA

Per procedere alla realizzazione di quelle opere che, nel Programma annuale e triennale delle opere
pubbliche 2025-2027 si & previsto di finanziare con il ricavato ottenuto dalla vendita di alcuni beni immobili
comunali, € necessario che siano attivate le procedure finalizzate all'alienazione dei beni in questione.

Per espletare le aste pubbliche occorre ottenere preventivamente I'approvazione da parte del Consiglio
Comunale dell’'elenco dei beni da alienare, aggiornato rispetto alle precedenti annualita, con le relative stime
di massima o definitive dei valori da porre a base d’asta.

E’ opportuno precisare che le stime di massima effettuate dall'ufficio dovranno essere oggetto di
effettiva e definitiva perizia di stima prima dell’'avvio delle singole procedure di alienazione e pertanto potranno
subire variazioni rispetto ai valori indicati.

Nella presente relazione vengono elencati pertanto, accanto ai beni immobili che hanno gia ottenuto
negli anni precedenti 'autorizzazione alla vendita da parte del Consiglio Comunale e che a tutt'oggi non sono
stati venduti, anche un ulteriore bene che si prevede di alienare nel corso del triennio e che a tal fine € stato
inserito nel Piano delle Alienazioni.

Per ex scuole, il criterio per le stime di massima adottato € la comparazione con precedenti perizie
redatte da questo ufficio e/o dal’Agenzia delle Entrate su edifici con caratteristiche simili, adeguando, di volta
in volta, il valore in considerazione dei fattori ambientali e dello stato di conservazione.

Per altri edifici si € fatto riferimento a precedenti stime fatte dall’Agenzia Entrate e ai valori di mercato
attuali di immobili simili posti allinterno del centro storico di Cortona e/o nelle frazioni.

Anche per i terreni si € fatto riferimento a precedenti stime redatte dall’Agenzia Entrate e da questo
ufficio e a valori medi di mercato per beni simili.
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.ELENCO BENI IMMOBILI E TERRENI DA ALIENARE

Elenco beni immobili gia individuati con precedenti Deliberazioni di Consiglio Comunale, ancora da
alienare:

Ex scuola elementare di S. Pietro a Dame;
Ex scuola elementare di Teverina;
Porzione di edificio commerciale in Via Severini a Cortona;
Terreni in Terontola — Lotto 1
Porzioni di terreno in Loc. Vallone - Lotto 2;
Ex scuola di San Lorenzo;
Terreni edificabili in Loc. Ossaia;
Ex Lavatoi Ossaia;
Num. 3 lotti in zona D Loc. Vallone;
. Appartamento Pozzo della Chiana;
. Terreno in Camucia a valle di Via Parri;
. Terreno agricolo in Camucia vicino rotatoria Lauretana/Padule;
. Porzione di terreno in Loc. Manzano;
. Porzione di terreno in Loc. Montecchio;
. Porzione di terreno in Loc. Camucia Voc. Valtrito;
. Terreno in Loc. Cortona a valle Viale del Parterre;
. Porzione di terreno agricolo in Loc. Ossaia;
. Relitto stradale in Loc. Terontola;
. Garage in Via Mura del Mercato a Cortona;
. Porzione terreno edificabile in Montecchio;
. Terreno agricolo in Fratticciola;
. Porzione terreno e relitto stradale in Loc. Cignano;
. Ex Ostello della gioventu in Via Maffei a Cortona;
. Porzione di terreno in Cortona Loc. Vallone.
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.SCHEDE DESCRITTIVE DEI BENI IMMOBILI DA ALIENARE

.1-EX SCUOLA ELEMENTARE DI S. PIETRO A DAME

L’immobile in questione, costruito in data antecedente al 1960, € un edificio attualmente in disuso,
adibito fino a circa 20 anni fa a scuola elementare, & posto in una frazione della montagna cortonese ed € un
fabbricato in muratura ad un piano fuori terra che necessita di un consistente lavoro di straordinaria
manutenzione.

L’edificio, di forma abbastanza articolata, € posto in posizione rialzata rispetto alla Strada Provinciale di
Val di Minima, lungo la quale & presente un muro di sostegno in cemento armato.

E’ censito al Catasto Fabbricati del Comune di Cortona al Foglio di mappa n. 19 Part.lla n. 362 Sub. 2.

Dalla Strada Provinciale si accede all’edificio tramite una rampa alla cui sommita & posto un cancello in
ferro e il terreno di pertinenza ha una superficie di circa mq 800 ed € recintato con rete metallica.

Il suo stato di conservazione € da considerarsi mediocre, soprattutto in considerazione della mancata
ordinaria manutenzione dovuta all'interruzione dell’attivita scolastica da alcuni anni.

L’edificio, realizzato in muratura ordinaria e di forma movimentata, € dotato di impianto di riscaldamento
a gpl, di impianto elettrico allacciato alla rete Enel, idrico e igienico-sanitario con pozzo artesiano proprio e gli
infissi esterni ed interni sono in legno.

| dati caratteristici dellimmobile sono i seguenti:

- Foglio di mappa n. 19 Part.lla n. 362 Sub. 2

- Zona di R.U. - Es TEV 01 - sottozona tipo E a particolare normativa
- Superficie netta interna mq. 147,96

- Valore di stima a metro quadrato netto interno € 743,44

- Valore stimato € 110.000,00

Con Atto di Compravendita rep. n. 346 raccolta n. 253 del 19/12/2023 il Comune di Cortona ha
acquistato dall’lstituto Diocesano per il Sostentamento del Clero Diocesi di Arezzo, Cortona e Sansepolcro la
piena proprieta dellimmobile e del terreno in cui ricade.

Con Prot. interno n. 23371 del 27/06/2024 ¢ stato trasmesso all'Ufficio Patrimonio 'Attestazione di
prestazione energetica (APE) dellimmobile.

In data 01/04/2011, & stata richiesta, per il bene di che trattasi, la Verifica dell'lnteresse Culturale del
Patrimonio Pubblico, ai sensi dell’Art. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei Beni Culturali e del
Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa vendita; Il relativo nulla osta
alla alienazione é pervenuto in data 16/06/2011, prot. 16791.

La sua alienazione era gia stata approvata con Deliberazione Consiliare precedente, per un importo di
€110.000,00, pertanto con la presente si conferma I'importo in € 110.000,00, che si ritiene congruo.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione gia allegata al Piano
Alienazioni 2015-2017.
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.2- EX SCUOLA ELEMENTARE DI TEVERINA

L'immobile in oggetto denominato “ex edificio scolastico di Teverina®, € posto nellomonimo centro
abitato, a pochi metri dalla Strada Provinciale “Umbro — Cortonese”, sopra un'altura in posizione dominante,
ed ¢ identificato al N.C.E.U. al Foglio di mappa n. 57 Part.lla n. 86.

Attualmente € totalmente in disuso e comunque non e piu utilizzato come sede scolastica da molti anni.

L’edificio in questione, che si intende alienare, € identificato al N.C.E.U. al Foglio di mappa n. 57
Particella n. 86 e ha una superficie di complessivi mq. utili 150 circa.

Mediante apposito accordo di collaborazione con I Agenzia del territorio di Arezzo per redazione perizia
di stima per la determinazione del valore di mercato, stipulato in data 16/12/2013 prot. 3921, & stata redatta
opportuna perizia, trasmessa a questi uffici con nota del 17/03/2014 prot. 8631, che ha attribuito allimmobile
un valore di € 118.000,00.

L'immobile in oggetto si sviluppa su due piani per complessivi mq. utili 153 circa, di cui mqg. 91,00 al
piano terra e mq. 62,00 al piano primo e i due livelli sono collegati con una scala interna che ha possibilita di
accesso sia interna dal piano inferiore che indipendente da accesso esterno posto sul lato destro dell’edificio.

La parte di edificio originaria & in pietra a vista e I'eta dello stesso supera abbondantemente i 50 anni;
non si hanno dati certi sul periodo della sua costruzione, ma presumibilmente vista la tipologia edilizia, i
materiali utilizzati e da informazioni assunte sul posto si presume che possa essere datata intorno ai primi anni
del secolo scorso.

L’ampliamento & stato realizzato in tempi piu recenti, intorno alla meta degli anni '60, quando vennero
accorpate nella frazione di Teverina varie piccole scuole delle frazioni vicine; questo & stato costruito in
muratura ordinaria di laterizio intonacata.

Lo stato di conservazione dellimmobile, non & nelle migliori condizioni, principalmente a causa della
mancanza di manutenzioni negli ultimi 15-20 anni dovuta alla dismissione come scuola fin dai primi anni ‘80.

L’intero edificio & sprovvisto di impianto di riscaldamento e gli altri impianti interni sono vetusti e non piu
anorma.

L'immobile in parola, inserito in una particella di forma rettangolare, confina lato ovest e lato nord con la
Part.lla n. 176 di proprieta del Sig. Monaldi Giuseppe nato a Cortona il 18.03.1924, nel lato est con la Part.lla
n. 82 di proprieta Monaldi Benedetto nato a Cortona il 02.01.1961, mentre nel lato a sud con quel che resta
della strada vicinale Vecchia Umbro Cortonese.

Riassumendo:

- Foglio di mappa n. 57 Part.lla n. 86

- Zona di R.U. - B1 - zone di saturazione

- Superficie netta interno edificio 163 mq

- Superficie lotto terreno 280 mq

- Valore stimato a mq netto interno € 771,24
- Valore stimato a base d’asta € 118.000,00

In data 02.09.20131, & stata richiesta, per il bene di che trattasi, la Verifica dell'Interesse Culturale del
Patrimonio Pubblico, ai sensi dellArt. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei Beni Culturali e del
Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa vendita ed in data
19/11/2013 prot. 17921 (nostro protocollo 28428/2013) il Ministero per i Beni e le Attivita Culturali ha
provveduto a inviare nulla osta alla vendita con nota del 22/11/2013 prot. 28428.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione allegata alla Perizia di
stima dell’Agenzia delle Entrate del 2014, in atti.
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.3 - PORZIONE DI EDIFICIO COMMERCIALE IN VIA SEVERINI A CORTONA

L’immobile in questione € parte di un fabbricato posto in Cortona, Via Severini ad un piano fuori terra,
attualmente destinato parte ad attivita Commerciale, parte a bagni pubblici, parte in disuso (ex diurno) e parte
di proprieta ENEL (cabina di trasformazione).

Nei precedenti piani alienazioni era inserita una porzione di tale immobile comprendente 'attuale edicola
e parte dell’ex diurno posto sul retro della stessa e i dati di tale porzione erano i seguenti:

- Foglio di mappa n. 108 Part.lla n. 31 sub 4

- Zona di R.U. - A zone a matrice storica

- Superficie netta interna mq. 44,78

- Valore di stima a metro quadrato netto interno € 1.942,83
- Valore stimato da porre a base d’asta € 88.000,00

Nell'anno 2017 'amministrazione ha ritenuto di rivedere la porzione di edificio da alienare aggiungendo
altri locali posti nel retro dell’edificio ad oggi inutilizzati, pertanto sulla base delle superfici e dei valori unitari
assunti, si & provveduto a rivedere la stima con i seguenti nuovi dati e parametri:

- Foglio di mappa n. 108 Part.lla n. 31 sub 4 e 31 sub 5/rata

- Zona di R.U. - A zone a matrice storica

- Superficie netta interna mq. 44,78 + 50,34 — totale mq. 95,10
- Valore di stima a metro quadrato netto interno € 1.942,83
Valore stimato da porre a base d’asta € 185.000,00

Per tale valore si & anche tenuto conto della sua ubicazione rispetto agli attuali sviluppi degli accessi alla
citta (scale mobili).

Prima dell'attivazione delle procedure di alienazione il bene dovra essere oggetto di stima analitica a
cura dell’Agenzia delle Entrate.

In data 04/10/2010, & stata richiesta, per il bene di che trattasi, la Verifica dell'lnteresse Culturale del
Patrimonio Pubblico, ai sensi dellArt. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei Beni Culturali e del
Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa vendita ed in data
02/12/2010 Prot. 32424 lo stesso Ministero per i Beni e le Attivita Culturali ha provveduto a fornire risposta a
questi uffici di non sussistenza dell'interesse culturale.

In data 04/11/2016 & stato anche redatto Attestato di Prestazione Energetica (APE), per quanto
riguarda il solo sub. 4, dal quale risulta che I'edificio in questione ricade in classe energetica G.

Si precisa che prima della stipula di eventuale atto di vendita occorre redigere frazionamento catastale
della Part.lla n. 31 Sub 5.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione allegata alla
Deliberazione Consiliare n. 45 del 29.06.2006.
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.4- TERRENI IN TERONTOLA - Iotto 1

Trattasi di modeste superfici di terreno poste in Loc. Terontola, in fregio alla linea ferroviaria Firenze
Roma, distinte catastalmente al Foglio n. 314, Part.lle n. 290/rata e 292/rata.

La proprieta pubblica di tali aree deriva dalla realizzazione di una nuova viabilita con sottopasso
ferroviario per eliminazione di un vecchio passaggio a livello sulla strada comunale dei Landrucci; in pratica
l'allora proprietario a seguito di procedura espropriativa chiese all’Amm.ne di cedere le intere Partlle n. 11 e
14 del Foglio n. 314, visto che 'opera una volta realizzata lasciava delle porzioni residuali pressoché inutili per
lo stesso. Nel 2011, In seguito alla alienazione di parte di terreno, venivano istituite le nuove particelle 290 e
292.

La superficie complessiva dell’area da alienare ¢ di circa mq. 3.737,81, salvo piu esatta determinazione
in sede di frazionamento catastale ed é classificata nel RU come zona F4 ter03.

Da una prima stima sommaria, vista la particolarita della suddetta destinazione urbanistica e tenendo
conto della sua ubicazione e conformazione, si ritiene di dover assumere come riferimento il valore agricolo
derivante dalle tabelle regionali, che per terreni di qualita seminativo indica un valore di € 2,00 a mq.

Pertanto il valore ritenuto congruo per I'alienazione del lotto rimanente € il seguente:

Lotto 1 - circa mq. 3.737,81 x € 2,00 = € 7.475,62

La suddetta superficie & presunta, in quanto trattasi di porzioni di particelle, che dovranno essere
frazionate; in conseguenza di cio la superficie potra variare e modificare, quindi, l'importo economico.

La sua alienazione ¢ gia stata approvata con Deliberazione Consiliare n. 14 del 29.03.2007, pertanto
con la presente si conferma I'importo in € 7.475,62, da considerare per il piano alienazioni.

Con nota prot. 18498 del 24/07/2013 & stata richiesta, per il bene di che trattasi, la Verifica
dell'Interesse Culturale del Patrimonio Pubblico, ai sensi dell’Art. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei
Beni Culturali e del Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa vendita
ed in data 27/09/2013 prot. 15042 (ns protocollo 24079/2013) il ministero ha comunicato che per i terreni in
questione non sussistono gli obblighi che deriverebbero alla proprieta dalla sottoposizione del bene a tutela
del D.Lgs. 42/2004.

Si precisa che prima della stipula di eventuale atto di vendita occorre redigere frazionamento catastale
delle Part.lle nn. 290 e 292 per separare I'attuale strada comunale.

Su indicazione della precedente amministrazione comunale, & stata effettuata una procedura di
valorizzazione per trasformazione dell’'area dalla precedente destinazione E3 - la pianura all'attuale zona F4
ter03.

E’ in corso di redazione la verifica della stima del valore del bene a seguito dellapprovazione del Piano
Strutturale Intercomunale (efficacia con pubblicazione B.U.R.T. n. 27 del 03/07/2024). Eventuali variazioni
saranno comunicate ed il Piano delle Alienazioni sara conseguentemente modificato.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione gia allegata al Piano
Alienazioni 2015-2017.
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.9 TERRENO IN LOC. VALLONE - Iotto2

Trattasi di una modesta superficie di terreno posta in Loc. Vallone, allinterno della zona PIP in fregio
alla strada comunale interna, distinta catastalmente al Foglio n. 262, Part.lla n. 245.

La proprieta pubblica di tale area deriva dalla realizzazione della zona PIP Vallone risalente agli anni
‘70; trattasi di porzione residuale di intere vecchie particelle a suo tempo espropriate o cedute dall'allora
proprietario visto che le opere una volta realizzate lasciavano delle porzioni pressoché inutili per lo stesso.

Porzione di tale area € stata gia alienata con Determina Dirigenziale n. 778/2014.

L’ aree da alienare sono individuate come segue:

e Lotto 2 - mq. 425,00, ed é classificata nel RU parte come “zona B3.2”, parte viabilita di RU e parte
come zona “privata da sistemare a bosco’;

In un primo tempo era stata prevista una diversa conformazione dei terreni da alienare, escludendo
quella parte di terreno ricadente all'interno della viabilita di RU. Tuttavia, considerato che la piccola porzione
ricadente nella viabilita di RU (circa mq 70) ricade anche allinterno di un ampio comparto edificatorio,
identificato come DVal 04, si ritiene opportuno procedere all’'alienazione di un intero lotto, rivisto sia nel suo
valore sia nella sua dimensione. Il nuovo lotto sara costituito da circa mq 200 di zona in B3.2, circa mq 155 in
zona Bosco e circa mq 70 in viabilita di RU.

Per la stima del piu probabile valore di mercato si ritiene procedere attribuendo distinti valori alle
superfici, valori gia assegnati nella precedente stima, ovvero:

e Terreno in zona B3.2 = €/mq 157,85 di SUC (vedasi tabelle valori ICl — su mq 200 di B3.2 si ha una
SUC di circa mq 60) con una riduzione del 10% in considerazione del suo inserimento in zona “I3-
rischio idraulico elevato”

e Terreno in zona Bosco/strada = €/mq 4,60

Pertanto, considerato le nuove superfici di vendita si ha:
e Terreno in zona B3.2 = mq 60 x €/mq 157,85 - 10% = € 8.523,90
e Terreno in zona Bosco/strada = mq 225 x €/mq 4,60 = € 1.173,00
Il valore attribuibile all'intero lotto & pertanto pari ad € 9.696,90.
La sua alienazione dovra essere oggetto di conferma approvazione per I'importo complessivo, da
considerare per il piano alienazioni.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione gia allegata al Piano
Alienazioni 2015-2017.

E’ in corso di redazione la verifica della stima del valore del bene a seguito dellapprovazione del Piano
Strutturale Intercomunale (efficacia con pubblicazione B.U.R.T. n. 27 del 03/07/2024). Eventuali variazioni
saranno comunicate ed il Piano delle Alienazioni sara conseguentemente modificato.
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.6 - EX SCUOLA DI SAN LORENZO

L'immobile oggetto della presente stima e la ex scuola di San Lorenzo, identificato catastalmente al
Foglio n. 289 Part.lla n. 141, & ubicato lungo la Strada Provinciale n. 32 Lauretana, nell’abitato di San Lorenzo.

Il fabbricato si sviluppa su due piani fuori terra, ha una consistenza di circa mc. 1.149 ed & inserito in un
lotto di terreno di complessivi mq. 615.

La categoria catastale del terreno € B5 — scuole e laboratori scientifici, ed & in una zona di RU.
classificata come zona B3.2.

L’immobile, un tempo destinato a scuola elementare e seggio elettorale & adesso utilizzato parzialmente
come magazzino.

L’edificio € composto da un corpo centrale su due piani in muratura portante e da un corpo aggiunto a
un piano, sempre in muratura portante, posto nel lato Nord - Est, realizzato in ampliamento rispetto al primo e
collegato a questo con tecniche costruttive tipiche degli anni ‘60 — 70.

In pratica trattasi di un corpo aggiunto non indipendente, ma ancorato all'edificio principale,
presumibilmente con sistema a cuci e scuci.

L’edificio € dotato di impianto di riscaldamento a gasolio, di impianto elettrico, idrico e igienico-sanitario
da revisionare per I'adeguamento alle normative vigenti; gli infissi esterni ed interni sono in legno e metallo e
necessitano di interventi di manutenzione straordinaria. L'area é interamente recintata con rete metallica.

Riassumendo:

- Foglio di mappa n. 289 Part.lla n. 141

- ZonadiRU.-B3.2

- Superficie lorda coperta dell’edificio circa mq. 183;
- Superficie lotto terreno di pertinenza circa mq. 420;
- Volume edificio mc. 1149;

- Valore stimato a base d’asta € 130.000,00

In data 31/03/2011 & stata richiesta, per il bene di che trattasi, la Verifica dell'Interesse Culturale del
Patrimonio Pubblico, ai sensi dellArt. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei Beni Culturali e del
Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa vendita ed in data
13/06/2011 prot. 9416 (ns protocollo 16791/2011) il ministero ha disposto che I'immobile non presenta
interesse artistico, storico, archeologico o etnoantropologico.

In data 04/11/2016 & stato anche redatto Attestato di Prestazione Energetica (APE) dal quale risulta che
I'edificio in questione ricade in classe energetica G.

La sua alienazione era gia stata approvata con Deliberazione Consiliare n. 11 del 31/03/2008 e
l'importo da porre a base d'asta pari ad € 130.000,00, deriva da parere di congruita espresso sulla perizia di
stima, da parte dell’Agenzia del Territorio di Arezzo del 30.07.2010.

Rispetto al momento della stima si evidenzia quanto segue:

e [andamento del mercato immobiliare che nel periodo 2010/2019 registra delle quotazioni, per la
campagna cortonese, specialmente della Valdichiana, un ribasso;

e dopo la redazione della stima la situazione di degrado dellimmobile e notevolmente aumentata con
anche un crollo di una porzione di edificio ad un piano.

Considerando quanto sopra si ritiene di dover effettuare un deprezzamento dell'immobile pari a circa il
12% del valore stimato, pertanto il nuovo valore da inserire nel piano alienazioni sara pari ad € 114.000,00
(arrotondato).

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione allegata alla
Deliberazione Consiliare n. 11 del 31.03.2008. e al parere di congruita dell’Agenzia del territorio prot. 4223 del
28/07/2010.
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.7 - TERRENI EDIFICABILI IN LOCALITA’ OSSAIA

Trattasi di una appezzamento di terreno edificabile, attualmente inutilizzato, ubicato in localita Ossaia
catastalmente censito al Foglio di mappa 263 Part.lla 309/rata.

Si colloca in una fascia a destinazione prettamente agricola ben servita e collegata alla viabilita
pubblica, posta a breve distanza dalla SR 71, fra una zona artigianale ed il piccolo centro abitato di Ossaia.

L’appezzamento ha una forma abbastanza regolare, pressoché rettangolare ed & costeggiato sul lato
Nord/ovest da viabilita poderale. Giace totalmente in pianura ed ha accesso da una breve strada privata che si
diparte dalla strada regionale 71. Tenendo conto delle previsioni di R.U. 'appezzamento pud essere anche
suddiviso in due porzioni pressoché’ rettangolari di rispettivi mq 710 circa e mq 1850 circa. Fra le due porzioni
é prevista una viabilita di R.U. di collegamento alla residua proprieta comunale.

I compendio, pur se inserito in zona di completamento di tipo B3.1, & da considerarsi privo delle opere
di urbanizzazione primaria.

Mediante apposito accordo di collaborazione con I'Agenzia del territorio di Arezzo per redazione perizia
di stima per la determinazione del valore di mercato, stipulato in data 23/08/2013 prot. 3154, e stata redatta
opportuna perizia, trasmessa a questi uffici con nota prot. 3969 del 20/12//2013 (ns protocollo 31363 del
30/12/2013), che ha attribuito al terreno edificabile un valore di € 196.000,00, che pud essere distinto in
€54.000,00 per la porzione piu piccola ed € 142.000,00 per la porzione piu estesa.

Pertanto le aree da alienare sono individuate come segue:

e Lotto 1 - circa mq. 710,00, salvo piu esatta determinazione in sede di frazionamento catastale ed &
classificata nel R.U. parte come “zona B3.1” e parte come Strada di R.U.;

e Lotto 2 - circa mq. 1.850,00, salvo piu esatta determinazione in sede di frazionamento catastale ed é
classificata nel R.U. parte come “zona B3.1” e parte come Strada di R.U.;

La porzione di strada di R.U. prevista fra i due lotti, per accesso alla proprieta pubblica retrostante,
dovra essere frazionata e realizzata a cura degli acquirenti e dovra essere individuata come strada privata ad
uso pubblico.

Le suddette superfici sono presunte, in quanto trattasi di porzioni di particelle, che dovranno essere
frazionate; in conseguenza di cio le superfici potranno variare e modificare, quindi, I'importo economico.

La sua alienazione dovra essere oggetto di approvazione per I'importo complessivo, da considerare per
il piano alienazioni.

Per 'accesso alla strada occorrera provvedere ad istituire apposita servitu di passo sulla particella 190
del foglio 263, particella gia classificata strada ed individuata sul R.U. come strada pubblica.

Si rimanda alla perizia di stima per ogni ulteriore chiarimento in merito.

Con nota prot. 18498 del 24/07/2013 & stata richiesta, per il bene di che trattasi, la Verifica
dell'Interesse Culturale del Patrimonio Pubblico, ai sensi dell’Art. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei
Beni Culturali e del Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa vendita
ed in data 27/09/2013 Prot. 15042 (ns protocollo 24079/2013) il ministero ha comunicato che per i terreni in
questione non sussistono gli obblighi che deriverebbero alla proprieta dalla sottoposizione del bene a tutela
del D.Lgs. 42/2004.

E’ in corso di redazione la verifica della stima del valore del bene a seguito dellapprovazione del Piano
Strutturale Intercomunale (efficacia con pubblicazione B.U.R.T. n. 27 del 03/07/2024). Eventuali variazioni
saranno comunicate ed il Piano delle Alienazioni sara conseguentemente modificato.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione gia allegata al Piano
Alienazioni 2015-2017 ed alla perizia di stima dell’Agenzia del Territorio.
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.8 - EX LAVATOIO DI OSSAIA

Trattasi di un manufatto in muratura, un tempo adibito a lavatoio pubblico e attualmente dismesso,
ubicato in localita Ossaia e catastalmente censito al Foglio di mappa 263 Part.lla 129.

L'edificio si presenta come fabbricato unitario a pianta pressoché quadrata, libero su tutti i lati, con
sviluppo su unico livello, senza particolari pregi estetici, caratterizzato da una struttura a pilastri in mattoni e
pareti in muratura su due lati dello stesso. Ha un unico piano con altezza libera netta pari a circa ml 2.25 al
colmo e ml 1.65 in gronda. La copertura € del tipo a capanna realizzata con travi tipo varese, tavelloni e tegole
marsigliesi. Al suo interno sono ancora presenti le vecchie vasche in muratura per il contenimento dell’acqua.
L'immobile & ubicato su di un area di circa mq 63 e I'accesso all'area avviene dalla limitrofa strada.

I compendio, inserito in zona di completamento di tipo B3.1, € da considerarsi privo delle opere di
urbanizzazione primaria e secondaria.

Mediante apposito accordo di collaborazione con I' Agenzia del territorio di Arezzo per redazione perizia
di stima per la determinazione del valore di mercato, stipulato in data 23/10/2013 prot. 3155, e stata redatta
opportuna perizia, trasmessa a questi uffici con nota prot. 3937 del 17/12//2013 (ns protocollo 30878 del
20/12/2013), che ha attribuito all'immobile un valore di € 8.300,00.

La sua alienazione dovra essere oggetto di approvazione per I'importo complessivo, da considerare per
il piano alienazioni.

Si precisa che trattasi di edificio su fondo intercluso in quanto confinante da tutti i quattro lati con
proprieta private.

Non si ritiene necessaria redazione di APE vista la normativa in merito e la tipologia e condizioni attuali
dell'edificio

Prima della sua alienazione dovra essere inserito al catasto urbano con procedura Docfa in quanto

attualmente risulta solo riportato in mappa al catasto terreni.

Si rimanda alla perizia di stima per ogni ulteriore chiarimento in merito e per gli allegati tecnici,
planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione di cui alla detta perizia di stima dell’ Agenzia del
Territorio.
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.9- TERRENI EDIFICABILI IN LOCALITA’ VALLONE

Trattasi di un appezzamento di terreno edificabile ubicato in localita Vallone, dell’estensione totale di
circa mq 8475,00, attualmente inutilizzato, destinato dal vigente RU parte a zona produttiva di tipo D Val 04 A
e parte a parcheggio pubblico e catastalmente censito al Foglio di mappa 262 Part.lle nn. 182, 183, 184,
185/parte, 186, 187, 188, 190.

Si trova all'interno di una zona artigianale oggetto di espansione in epoca recente, prossima alla S.R.71,
ben servita e collegata grazie alla viabilita interna di lottizzazione realizzata a suo tempo.

L’appezzamento di terreno ha una forma pressoché rettangolare, € suddiviso in tre distinte aree
costituenti a suo tempo tre distinti lotti, oltre a una zona a parcheggio.

La giacitura & pressoché pianeggiante e confina con altri terreni, parte di proprieta Comunale e parte di
privati.

Mediante apposito accordo di collaborazione con I Agenzia del territorio di Arezzo per redazione perizia
di stima per la determinazione del valore di mercato, stipulato in data 23/10/2013 prot. 33153, ¢ stata redatta
opportuna perizia, trasmessa a questi uffici con nota prot. 9975 del 12/03/2018, che ha attribuito allimmobile
un valore di € 161.000,00.

Con nota prot. 18498 del 24/07/2013 & stata richiesta, per il bene di che trattasi, la Verifica
dell'Interesse Culturale del Patrimonio Pubblico, ai sensi dell’Art. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei
Beni Culturali e del Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa vendita
ed in data 27/09/2013 prot. 15042 (ns protocollo 24079/2013) il ministero ha comunicato che per i terreni in
questione non sussistono gli obblighi che deriverebbero alla proprieta dalla sottoposizione del bene a tutela
del D.Lgs. 42/2004.

E’ in corso di redazione la verifica della stima del valore del bene a seguito dellapprovazione del Piano
Strutturale Intercomunale (efficacia con pubblicazione B.U.R.T. n. 27 del 03/07/2024). Eventuali variazioni
saranno comunicate ed il Piano delle Alienazioni sara conseguentemente modificato.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione allegata alla perizia di
stima dell’Agenzia delle Entrate del 12/03/2018 in atti.
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.10 — APPARTAMENTO IN LOC. POZZO DELLA CHIANA

Trattasi di un piccolo appartamento posto su di edificio multipiano in muratura di mattoni, ubicato in Via
S. Vittoria n. 28 a Pozzo della Chiana, nel Comune di Foiano della Chiana, catastalmente censito al Foglio di
mappa n. 4 Part.llan. 101 Sub. 3.

L’edificio si presenta come fabbricato singolo, ha una pianta articolata, e confina su tre lati con altre
proprieta e su di un lato con la strada pubblica. L’appartamento € attiguo ad altre unita immobiliari ed ha in
comune con le stesse il resede di cui alla Part.lla n. 100.

L’appartamento & sviluppato su tre livelli, collegati attraverso una scala interna, non ha levati pregi
estetici ed € caratterizzato da una struttura portante in muratura di mattoni e manto di copertura in tegole e
coppi. Planimetricamente € composto da due locali a piano terra di rispettivi mq 22,50 circa e mq 20,00 circa,
di forma’ rettangolare, con accesso direttamente dall’'esterno, con altezza libera di circa ml 2,80, da due locali,
posti al piano primo, di rispettivi mq 22,50 circa e mq 20,00 circa, di forma rettangolare, con accesso
direttamente dalla scala interna, con altezza libera di circa ml 3,20 e da un locale adibito a soffitta posto
allultimo piano, di forma rettangolare di circa mq 12,00 con altezza di circa ml 3.00 e con accesso diretto dalla
scala interna.

L'immobile risulta affittato al Sig. Donnini Mauro e come si rileva dalla perizia di stima dellagenzia
entrate “si presenta in mediocre stato manutentivo” e “gli infissi, come gli impianti, tutti datati, necessitano di
una generale revisione”.

L’edificio, inserito in zona B1 tessuti edilizi storicamente datati e/o relazionati ai centri storici da
conservare, € dotato delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria.

Mediante apposito accordo di collaborazione con I'Agenzia del territorio di Arezzo per redazione perizia
di stima per la determinazione del valore di mercato, stipulato in data 28/06/2018 prot. 24167, € stata redatta
opportuna perizia, trasmessa a questi uffici con nota prot. 42278 del 22/11/2018, che ha attribuito allimmobile
un valore di € 58.000,00.

Prima della alienazione dovra essere richiesta la Verifica dell'Interesse Culturale del Patrimonio
Pubblico, ai sensi dell’Art. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio”, al
Ministero per i Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa vendita.

A seguito di Segnalazione Certificata Inizio Attivita in sanatoria per opere in difformita dal titolo edilizio ai
sensi dell'art. 209, L.R. 65/2014 ¢ stato rilasciato dal Comune di Foiano della Chiana, con prot. n. 2755 del
23/02/2024, parere favorevole ATTAS 05/2024 e comunicata la conclusione positiva del procedimento
ATCON 02/2024.

Con Prot. n. 15769 del 07/05/2024 ¢ stato trasmesso all’Ufficio Patrimonio I'Attestazione di prestazione
energetica (APE) dellimmobile, Codice Identificativo 699882 del 18/01/2024 dal quale risulta che I'edificio in
questione ricade in classe energetica G.

La sua alienazione dovra essere oggetto di approvazione per I'importo complessivo, stimato in
€58.000,00, da considerare per il piano alienazioni.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione gia allegata al Piano
Alienazioni 2015-2017 e alla stima dell'Agenzia delle Entrate del 22/11/2018 in atti.
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.11 - TERRENO IN CAMUCIA A VALLE DI VIA PARRI

Trattasi di una ampia superficie di terreno posta in frazione Camucia, a valle di Via Parri, derivante dai
frazionamenti attuati durante I'esecuzione delle opere di urbanizzazione di una ampia lottizzazione degli anni
80, distinta catastalmente al Foglio n. 205, Particella n. 685 e 681/rata.

Tale area, posta a contorno del nucleo edificato, ricomprende porzioni di strade pubbliche, porzioni di
Zona VR e porzioni di zona edificatoria di tipo B3.2. Con la presente alienazione pertanto si intende cedere
quelle aree ricomprese in zona B3.2 e VR attualmente inutilizzate.

Mediante apposito accordo di collaborazione con I' Agenzia delle entrate di Arezzo per redazione perizia
di stima per la determinazione valore di mercato, stipulato in data 11/8/2016 prot. 25256, ¢ stata redatta
opportuna perizia, trasmessa a questi uffici con nota prot. 35101 del 8/11/2016, che ha attribuito allimmobile
un valore di € 179.000,00, suddivisibile in lotti distinti.

Con nota prot. 15856 del 16/05/2016 & stata richiesta, per il bene di che trattasi, la Verifica
dell'Interesse Culturale del Patrimonio Pubblico, ai sensi dell’Art. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei
Beni Culturali e del Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa vendita e
ad oggi siamo in attesa del relativo parere.

Negli anni 2017 e 2018 'Amministrazione ha alienato varie porzioni del terreno in questione ed
esattamente i lotti identificati nei bandi di gara come Lotto A, Lotto B, Lotto E, Lotto F, Lotto N e Lotto O; in
conseguenza di tali transazioni la cifra inserita nel piano alienazioni 2019-2021 & stata ridotta a € 104.801,00.

Nell'anno 2019 'Amministrazione ha alienato il lotto identificati nel bando di gara come Lotto G; in
conseguenza di tale transazione la cifra da inserire nel piano alienazioni 2020-2022 deve essere ridotta ad
€85.838,00.

La superficie da alienare & presunta in quanto trattasi di porzioni di particella che dovra essere
frazionata; in conseguenza di cio le superfici potranno variare e modificare, quindi, I'importo economico.

Da tenere presente che la Part.lla n. 685 e gravata da servitu di passaggio di pubblica fognatura.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione gia allegata al Piano
Alienazioni 2015-2017 e alla stima dell’Agenzia delle Entrate del 08/11/2016 in atti.

A5
Area Tecnica - Lavori Pubblici — Ufficio Manutenzione, Protezione Civile
Loc. Vallone S.R. 71 52044 Cortona (AR)
tel. 0575 67306
www.comune.cortona.ar.it



.12 - TERRENI IN CAMUCIA VICINO ROTATORIA LAURETANA/PADULE

Trattasi di modesta superficie di terreno posta in Loc. Camucia, in prossimita della nuova rotatoria
Lauretana/Padule, distinto catastalmente al Foglio n. 204 Part.lla n. 160.

La proprieta pubblica di tali aree deriva dalla realizzazione di una nuova viabilita con sottopasso
ferroviario al fine di deviare il traffico veicolare al di fuori del centro abitato di Camucia.

La superficie complessiva dell’area da alienare € di circa mq. 560 ed ¢ classificata nel RU come zona
E3 - la pianura.

Il terreno € attualmente incolto e comunque la sua cultura ordinaria, visto lo stato pianeggiante, i fossi di
scolo che lo delimitano e I'assoluta assenza di piante arboree, € da considerarsi seminativo.

Il terreno puo essere dotato di agevole accesso dalla detta Strada Provinciale n. 32 Lauretana a mezzo
di accesso della larghezza di circa ml .4,00 costituito da tombamento del fosso con getto in calcestruzzo.

Per la stima del bene si é fatto riferimento ai valori unitari gia utilizzati per una stima del 2011 di un
appezzamento di terreno gia alienato e posto di fronte a quello in questione, in adiacenza alla medesima
strada, lato opposto.

Tale terreno, sempre ricadente in zona E3 di Regolamento Urbanistico e di superficie mq. 1.580,00,
venne alienato con atto 29/12/2011, Rep. 9596, dal quale si rileva un prezzo unitario di vendita pari ad
€4,45/mq.

Considerato che l'oggetto di valutazione &€ una modesta porzione di terreno di piccolo taglio
superficiario, prossimo alla delimitazione del centro abitato di Camucia e quindi limitrofo anche ad opere di
urbanizzazione, si ritiene congruo un valore di € 4,45/mq, che per una superficie di mq 560,00 si ottiene un
valore complessivo di € 2.492,00, arrotondato ad € 2.500,00.

Volendo fare una comparazione si € verificato il valore riportato nell’elenco dei Valori Agricoli Medi VAM
dell'anno 2015 per terreni a seminativo arborato, che risulta essere pari ad € 2,50/mq , pertanto inferiore al
valore ritenuto congruo da questo ufficio.

Alla luce delle suddette considerazioni e del procedimento estimativo adottato, tenuto conto delle
caratteristiche tipologiche e posizionali del terreno, si ritiene di poter attribuire al medesimo un valore
complessivo pari ad € 2.500,00 (Euro Duemilacinquecento/00), pari ad € 4,46/mq.

Con nota prot. 15856 del 16/05/2016 & stata richiesta, per il bene di che trattasi, la Verifica
dell'Interesse Culturale del Patrimonio Pubblico, ai sensi dell’Art. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei
Beni Culturali e del Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa vendita e
il ministero ha risposto favorevolmente con nota del 24/03/2017 prot. 9606.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione gia allegata al Piano
Alienazioni 2015-2017.
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.13 — PORZIONE DI TERRENO IN LOC. MANZANO

Trattasi di modesta superficie di terreno posta in Loc. Manzano, in adiacenza ai terreni alienati nell'anno
2007 a soggetto privato (compendio immobiliare ex Terme di Manzano), distinto catastalmente al Foglio n. 52
Part.llan. 78.

La superficie complessiva dell'area da alienare € di circa mq. 730 ed & classificata nel RU come zona
F4 MTC 02.

Il terreno € attualmente parte della vecchia strada di accesso alla zona ex terme di Manzano, che si
diparte dalla strada pubblica e nel 2007 & rimasto fuori dalla vendita per pura dimenticanza, sicuramente
derivante dal fatto che trattasi di modesta porzione di terreno posta nel foglio di mappa catastale adiacente a
quello ove insiste la detta vecchia strada di accesso.

Per la stima di massima si & fatto riferimento ai valori unitari gia utilizzati per la stima del 2006 di tutto il
compendio immobiliare, dove per le zone a parco e parcheggio venne utilizzato un prezzo di € 8,00/mq
deprezzato del 60%.

Considerato che trattasi di modesta porzione di terreno si ritiene congruo un valore di € 8,00/mq senza
alcun deprezzamento, che per una superficie di mq 730 da un valore complessivo di € 5.840,00, arrotondato
ad € 5.900,00.

Tale valore € anche riportato nell’elenco dei Valori Agricoli Medi VAM dell'anno 2015 per terreni a parco,
sedimi rustici, ecc.

Si fa presente che per tale terreno & pervenuta richiesta di acquisto da parte della adiacente proprieta.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione gia allegata al Piano
Alienazioni 2016-2018.
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.14 — PORZIONE DI TERRENO IN LOC. MONTECCHIO

Trattasi di appezzamento di terreno posta in Loc. Montecchio, nelle vicinanza della strada comunale del
Chiuso e a circa mt 400 dalla medesima, distinto catastalmente al Foglio n. 253, Part.lla n. 210.

La proprieta pubblica di tale area deriva da atto pubblico del 16/06/1976 e la precedente intestazione
catastale era “Ricovero di Mendicita Camilla Sernini in Cortona” e in virtu di tale provenienza 'eventuale
introito da alienazione dovra avere specifica destinazione.

La superficie complessiva dell'area da alienare € di mq. 7360,00 ed € classificata nel RU come zona E4
— le colline emergenti della Valdichiana.

Il terreno € posto in zona semipianeggiante, con fossi di scolo che lo delimitano in due lati ed €
confinante con altre proprieta private, pertanto trattasi di fondo intercluso.

Visto che in zona vi sono molti beni similari a quello oggetto della stima e che & ben noto il prezzo
ordinario dei terreni agricoli si ritiene che il sistema piu efficace per determinarne il valore sia quello della stima
comparativa .

Da dati ricercati in luogo si € giunti ad accertare che il piu probabile valore a mq. di terreni similari € pari
ad € 2,50/mq.

Tenendo conto di quanto sopra detto, si ritiene di dover assumere come riferimento un valore pari ad
€2,50 a mq. per un totale di € 18.400,00, valore da ritenersi congruo in considerazione anche del fatto che tale
valore € anche riportato nell’elenco dei Valori Agricoli Medi VAM dell'anno 2015 per terreni a seminativo nudo
intensivo, classida 1 a 3.

Con nota prot. 15856 del 16/05/2016 & stata richiesta, per il bene di che trattasi, la Verifica
dell'Interesse Culturale del Patrimonio Pubblico, ai sensi dell’Art. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei
Beni Culturali e del Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa vendita e
il ministero ha risposto favorevolmente con nota del 24/03/2017 prot. 9606.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione gia allegata al Piano
Alienazioni 2016-2018.
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.15 - PORZIONE DI TERRENO IN LOC. CAMUCIA - VOC. VALTRITO

Trattasi di appezzamento di terreno posta in Loc. Camucia, in adiacenza alla nuova strada Provinciale
denominata “Variante alla SR 717, distinto catastalmente al Foglio n. 215, Part.lle n. 1219 e 1221.

La superficie complessiva dell'area da alienare & di mq. 3.845,00 ed é classificata nel RU come zona
D1.1.

Il terreno & posto in zona pianeggiante, con fossi di scolo che lo delimitano in due lati ed é confinante
con altre proprieta private, in zona gia urbanizzata.

Tale appezzamento di terreno, fa parte di una ampia zona a vocazione artigianale — produttiva ed era
destinato alla cessione gratuita al Demanio per la realizzazione di una nuova caserma della Guardia di
Finanza; il comando regionale di tale corpo ha perd comunicato che nel novembre 2015 che tale iniziativa
doveva considerarsi superata.

Pertanto I'amministrazione ha ritenuto opportuno inserire tale appezzamento di terreno nel piano
alienazioni.

Mediante apposito accordo di collaborazione con I' Agenzia delle entrate di Arezzo per redazione perizia
di stima per la determinazione del valore di mercato, stipulato in data 06/11/2017 prot. 35268, ¢ stata redatta
opportuna perizia, trasmessa a questi uffici con nota prot. 5989 del 12/02//2018, che ha attribuito all'immobile
un valore di € 217.000,00.

Con nota prot. 15856 del 16/05/2016 € stata richiesta, per il bene di che trattasi, la Verifica dell'Interesse
Culturale del Patrimonio Pubblico, ai sensi dell’Art. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei Beni Culturali
e del Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa vendita e il ministero ha
risposto favorevolmente con nota del 24/03/2017 prot. 9606.

Si precisa che il bene in questione & stato gia oggetto di asta per alienazione ma non & stato ancora
stipulato il rogito di vendita per problemi sopraggiunti di carattere urbanistico, ad oggi ancora da risolvere —
viene pertanto mantenuto il bene nel piano delle alienazioni non essendo di fatto ancora stata introitata la
somma dal Comune.

E’ in corso di redazione la verifica della stima del valore del bene a seguito dell’approvazione del Piano
Strutturale Intercomunale (efficacia con pubblicazione B.U.R.T. n. 27 del 03/07/2024). Eventuali variazioni
saranno comunicate ed il Piano delle Alienazioni sara conseguentemente modificato.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione gia allegata al Piano
Alienazioni 2016 2018 e alla perizia di stima dellAgenzia Entrate del 12/02/2018.
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.16 — TERRENO IN LOC. CORTONA A VALLE VIALE DEL PARTERRE

Trattasi di appezzamento di terreno posto in Loc. Cortona, in prossimita e subito a valle del Viale del
Parterre, distinto catastalmente al Foglio n. 108, Part.lla n. 187.

Dalla visura catastale si rileva che trattasi di terreni classificati come uliveto vigneto classe 3.

La proprieta pubblica di tale area deriva da atto pubblico Notaio Puliatti del 7/07/2000 rep. 113000 e la
superficie complessiva dell’'area da alienare € di mq. 7560,00, ed ¢ classificata nel RU parte come zona VR -
Verde di rispetto, parte come zona B1 e parte come strada pubblica.

Il terreno € posto in zona collinare e si presenta con andamento a terrazzamenti con muretti a secco
tipici del cono collinare di Cortona e con la presenza di piante arboree di ulivo.

Visto che in zona vi sono molti beni similari a quello oggetto della stima e che & ben noto il prezzo
ordinario dei terreni agricoli si ritiene che il sistema piu efficace per determinarne il valore sia quello della stima
comparativa .

Da dati ricercati in luogo si € giunti ad accertare che il piu probabile valore a mq. di terreni similari & pari
ad € 8,50/mq.; dall’elenco dei Valori Agricoli Medi VAM dell’anno 2015 per terreni a uliveto specializzato si
rileva un valore a mq. pari ad € 3.04.

Tenendo conto di quanto sopra detto, vista la posizione rispetto alla viabilita comunale, la vicinanza al
centro abitato di Cortona e ai servizi pubblici, la presenza di numerose piante di ulivo in buono stato
conservativo, la sistemazione del terreno terrazzata tipica della zona, si ritiene di dover assumere come
riferimento un valore pari ad € 10,50 a mq. per un totale di € 79.380,00, arrotondato a € 80.000,00, valore da
ritenersi congruo in considerazione di quanto detto.

Prima dell'attivazione delle procedure di alienazione il bene dovra essere oggetto di stima analitica a
cura dell’Agenzia delle Entrate.

Con nota prot. 32087 del 3/10/2017 ¢ stata richiesta, per il bene di che trattasi, la Verifica dell’Interesse
Culturale del Patrimonio Pubblico, ai sensi dell’Art. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei Beni Culturali
e del Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali e il ministero con nota del 1/02/2018, prot. 4472
ha inviato il proprio parere favorevole all'alienazione.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione allegata al piano
2017-2019.
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.17 — PORZIONE DI TERRENO AGRICOLO IN LOC. OSSAIA

Trattasi di appezzamento di terreno posto in Loc. Ossaia, in prossimita della strada regionale 71 Umbro
Casentinese, distinto catastalmente al Foglio n. 263, Part.lle n. 307, 308, 309/r e 310.

Dalla visura catastale si rileva che trattasi di terreni classificati come seminativo arborato classe 3.

La proprieta pubblica di tale area deriva da atto pubblico del 28/06/1990 e la superficie complessiva
dell'area da alienare e di mq. 7.920,00, salvo piu esatta determinazione a seguito di frazionamento catastale
ed ¢ classificata nel RU come zona VR - Verde di rispetto.

Il terreno € posto in zona pianeggiante si presenta con la pressoché assoluta assenza di piante arboree,
con fossi di scolo che lo delimitano in tre lati e adiacente, oltre ad una strada privata, anche ad una restante
porzione di terreno edificabile, sempre di proprieta dellamministrazione comunale anch’essa inserita nel
presente piano delle alienazioni con il num. 9.

Visto che in zona vi sono molti beni similari a quello oggetto della stima e che & ben noto il prezzo
ordinario dei terreni agricoli si ritiene che il sistema piu efficace per determinarne il valore sia quello della stima
comparativa .

Da dati ricercati in luogo si € giunti ad accertare che il piu probabile valore a mq. di terreni similari € pari
ad € 2,50/mq. e tale valore € anche riportato nell’'elenco dei Valori Agricoli Medi VAM dell'anno 2015 per
terreni a seminativo nudo intensivo, classi da 1 a 3.

Tenendo conto di quanto sopra detto, vista la posizione rispetto alla viabilita principale, nonché la
vicinanza al centro abitato di Ossaia e Vallone e ai servizi pubblici, si ritiene di dover assumere come
riferimento un valore pari ad € 3,15 a mq. per un totale di € 24.948,00, arrotondato a € 25.000,00, valore da
ritenersi congruo in considerazione di quanto detto.

Con nota prot. 18498 del 24/07/2013 ¢ stata richiesta, per il bene di che trattasi, la Verifica dell'Interesse
Culturale del Patrimonio Pubblico, ai sensi dell’Art. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei Beni Culturali
e del Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali e il ministero con nota del 13/10/2013, prot.
24079 ha inviato il proprio parere favorevole all’alienazione.

Su indicazione della precedente amministrazione comunale, & stata effettuata una procedura di
valorizzazione per la trasformazione dell’'area dalla precedente destinazione E3 - la pianura parte all'attuale
zona F4 val02 e parte in Verde di Rispetto.

E’ in corso di redazione la verifica della stima del valore del bene a seguito dell’approvazione del Piano
Strutturale Intercomunale (efficacia con pubblicazione B.U.R.T. n. 27 del 03/07/2024). Eventuali variazioni
saranno comunicate ed il Piano delle Alienazioni sara conseguentemente modificato.

La superficie da alienare & presunta in quanto trattasi di porzioni di particella che dovra essere
frazionata; in conseguenza di cio le superfici potranno variare e modificare, quindi, I'importo economico.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione di cui al piano 2017-
2019.
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.18 — RELITTO STRADALE IN LOC. TERONTOLA

Trattasi di appezzamento di terreno posto in Loc. Terontola, in prossimita della linea ferroviaria Firenze
Roma e della strada regionale 71 Umbro Casentinese, distinto catastalmente al Foglio n. 314 Part.lla n. 289.

Dalla visura catastale si rileva che trattasi di terreni classificati come relitto stradale e trattasi di porzione
di ex strada comunale chiusa e dismessa circa 20 anni fa a seguito di realizzazione sottopasso della linea
ferroviaria e conseguente dismissione di passaggio a livello.

E’ classificata nel RU come zona E3 - La pianura.

Il terreno & posto in zona pianeggiante si presenta con la assoluta assenza di piante arboree,
pavimentato in asfalto (pavimentazione deteriorata della vecchia strada comunale) e adiacente anche alla
viabilita comunale e alla linea ferroviaria.

Considerato che in zona non vi sono beni similari oggetto di recenti compravendite, considerato che
trattasi di porzione di terreno di modesto taglio, visti per similitudine i Valori Agricoli Medi VAM dell'anno 2015
per terreni agricoli si € giunti ad accertare che il piu probabile valore a mq. di terreni similari € pari ad
€4,50/mq.

Tenendo conto di quanto sopra detto, vista la posizione rispetto alla viabilita principale, nonché la
vicinanza al centro abitato di Terontola e ai servizi pubblici, si ritiene di dover assumere come riferimento un
valore pari ad € 4.50 a mq. per un totale di € 877,50, arrotondato a € 900,00, valore da ritenersi congruo in
considerazione di quanto detto.

E’ stata richiesta la Verifica dell'lnteresse Culturale del Patrimonio Pubblico, ai sensi dell’Art. 12 del D.
L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita Culturali,
propedeutica alla stessa vendita e con nota del 09/03/2018 prot. 9826 € pervenuto relativo nulla osta.

Per tale porzione di terreno € pervenuta a questa Amm.ne una richiesta di acquisto da parte della Sig.ra
Rubechini Liliana, proprietaria del fondo adiacente.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione di cui al piano 2017
2019.
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.19 — GARAGE IN VIA MURA DEL MERCATO A CORTONA

Trattasi di una porzione di edificio a piano terreno, un tempo adibito a garage comunale e in disuso da
oltre 15 anni, ubicato in localita Cortona, allinterno del centro storico, lungo la strada denominata Via delle
Mura del Mercato.

Catastalmente € censito al foglio di mappa 361, particella 459/r, € inserito in mappa, ma non & inserito
come unita immobiliare al catasto edilizio urbano; occorre pertanto provvedere all'espletamento di procedura
DOCFA preliminarmente alla sua alienazione.

E’ stato realizzato presumibilmente da oltre anni 60, ma non sono reperibili in archivio dati certi in merito
allanno di costruzione.

L’edificio si presenta come struttura a forma rettangolare con copertura piana a terrazzo, rifinita con
ringhiera nel fronte strada ed ¢ inserito fra due edifici privati a due piani fuori terra.

Internamente le pareti perimetrali sono rifinite in muratura di pietrame a vista e la pavimentazione € in
massetto di calcestruzzo; non sono presenti impianti, salvo un allacciamento alla fognatura.

L’accesso dalla strada avviene tramite una porta in ferro di larghezza mt 2,55; le sue dimensioni in
pianta sono di circa mq 25,00 netti e il volume fuori terra € di circa mc 90,00.

L’edificio e inserito nel Regolamento Urbanistico in zona A — Centro Storico in area con vincolo del
Cono Collinare di cui all'art. 51 delle NTA del R.U. e vincolo Paesaggistico di cui al DM 5/01/1996.

Dal punto di vista della regolarita edilizia, considerato che I'edificio & stato realizzato fra il 1942 (anno di
entrata in vigore della Legge 1156/1942) e il 1956 (anno di entrata in vigore del DM 5/1/1956) e che non sono
reperibili dati certi sulla sua progettazione, si pud considerare conforme da un punto di vista paesaggistico ma
occorre espletare una procedura di regolarizzazione urbanistica.

Per attribuire un valore di mercato al bene, si € preso a riferimento i valori medi dell’Agenzia delle
entrate — Osservatorio del Mercato Immobiliare anno 2016, dal quale si rileva che per un box in zona centro
storico il valore pu6 variare da € 950,00 a € 1.300,00 a metro quadrato di superficie lorda.

Si & anche verificato alcune compravendite di box al nuovo parcheggio dello Spirito Santo a Cortona,
subito fuori le mura e collegato al centro con scala mobile; nel periodo 2012 — 2016 sono stati dichiarati valori
a mq netto da € 866,00 a € 1.315,00.

Considerato quanto sopra, viste le caratteristiche tipologiche e posizionali del bene in oggetto, si ritiene
congruo un valore pari ad € 1.400,00 per metro quadrato netto di superficie, pertanto per un valore
complessivo pari ad € 35.000,00.

Prima dell'attivazione delle procedure di alienazione il bene dovra essere oggetto di stima analitica a
cura dell'Agenzia delle Entrate.

Prima di procedere all'espletamento dell'asta pubblica occorre anche richiedere da parte di questo
Ufficio Patrimonio, per il bene di che trattasi, la Verifica dell'interesse Culturale del Patrimonio Pubblico, ai
sensi dell’Art. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio”, al Ministero per i
Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa alienazione.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione di cui al piano 2017-
2019.
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.20 — PORZIONE TERRENO EDIFICABILE IN LOCALITA’ MONTECCHIO

Trattasi di un modesto appezzamento di terreno edificabile ubicato in localita Montecchio,
dell’estensione totale di mq. 533,00, destinato dal vigente RU come zona B3.3 e catastalmente censito al
foglio di mappa 253 particella 372.

E’ parte residuale di una zona B3.3 gia edificata, pertanto inutilizzabile a se stante ai fini edificatori,
anche per la sua configurazione planimetrica stretta e lunga, di forma pressoché triangolare.

Tale terreno era parte di una ampia superficie di proprieta comunale, decenni fa adibita a campo
sportivo comunale di Montecchio e venduta in lotti circa 10 anni fa; la residua superficie in questione non
venne alienata in quanto allora destinata a verde pubblico.

La giacitura & pressoché pianeggiante e confina con altri terreni, parte edificati e parte incolti, tutti di
proprieta di privati.

Sulla porzione di terreno confinante con la Part.lla 361 Foglio 253, & presente una parte di una piscina
privata realizzata senza titolo abilitativo, come risulta da verbale VV. UU. del 03/10/2017, prot 31693 e per la
quale sono in corso le relative procedure di legge.

In sede di sopralluogo finalizzato alla redazione della presente scheda di stima si & anche riscontrato
che il medesimo terreno nella parte prospiciente la particella 510 € presente una recinzione con muretto in cls
e rete metallica.

Si precisa pertanto che la stima riguardera il solo nudo terreno senza tener conto di quanto sopra
realizzato e considerato che confina con due lotti gia edificati, si ritiene opportuno ipotizzare anche
I'alienazione in due porzioni, come evidenziato nella allegata planimetria.

Per i valori unitari da considerare ai fini della stima si fa riferimento a recente perizia di stima redatta
dall'agenzia entrate per lotti analoghi posti in Camucia a valle di via Parri (perizia dell'ottobre 2016 — rif. Bene
in alienazione num. 13 del presente piano) viene attribuito un valore unitario pari a € 70,00/mq.

Considerando che il bene in questione si trova in frazione Montecchio e che & di fatto un fondo
intercluso, ma considerando altresi che in caso di accorpamento con le proprieta confinanti produce un
conseguente aumento di valore delle medesime, si ritiene congruo un valore unitario pari a € 60,00/mq.

Da cio deriva un valore complessivo da attribuire alla Part.lla n. 372 del Foglio 253 pari a € 31.980,00.
Ipotizzando poi una divisione in due lotti come evidenziato in planimetria allegata si ottiene quanto
segue:
e Lotto A circa mg 90,00, fatta salva piu esatta determinazione in sede di frazionamento catastale,
complessivi € 5.400,00;
e Lotto B circa mq 443,00, fatta salva piu esatta determinazione in sede di frazionamento catastale,
complessivi € 26,580,00.

Durante I'anno 2019 ¢ stata alienata una porzione di terreno identificata con Foglio 253 Part.lla 516,
giusto contratto del 03/07/2019, rep. n. 9816; resta pertanto da alienare la adiacente particella identificata
catastalmente stesso Foglio n. 253, Part.lla n. 517 avente superficie mq 303, per un importo da porre a
base d’asta pari a € 18.180,00.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione allegata al piano
alienazioni anno 2018.
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.21 - TERRENO AGRICOLO IN LOC. FRATTICCIOLA

Trattasi di appezzamento di terreno posto in Loc. Fratticciola, in adiacenza alla “Reglia delle Chiavi
nuove” e a circa mt 600 dalla strada comunale della Fratticciola, distinto catastalmente al Foglio n. 210,
Part.lla n. 46.

La proprieta pubblica di tale area deriva da atto pubblico del 16/06/1976 e la precedente intestazione
catastale era “Ricovero di Mendicita Camilla Sernini in Cortona” e in virtu di tale provenienza l'eventuale
introito da alienazione dovra avere specifica destinazione.

La superficie complessiva dell'area da alienare € di mq. 2510,00 ed € classificata nel RU come zona E3
— la pianura.

Il terreno, posto in zona pianeggiante, con fossi di scolo che lo delimitano in due lati e adiacente, oltre
alla reglia, ad altri terreni privati e si presenta con 'assoluta assenza di piante arboree.

Trattasi di terreno intercluso e confinante con la detta reglia e con le particelle 45, 47, 52 e 53 del foglio
210.

Visto che in zona vi sono molti beni similari a quello oggetto della stima e che & ben noto il prezzo
ordinario dei terreni agricoli si ritiene che il sistema piu efficace per determinarne il valore sia quello della stima
comparativa.

Tra l'altro recentemente é stato stimato da questo ufficio un terreno limitrofo gia oggetto di asta pubblica
per l'alienazione.

Da dati ricercati in luogo si € giunti ad accertare che il piu probabile valore a mq. di terreni similari € pari
ad € 2,50/mq.

Tenendo conto di quanto sopra detto, si ritiene di dover assumere come riferimento un valore pari ad
€2,50 a mq. per un totale di € 6,275,00, valore da ritenersi congruo in considerazione anche del fatto che tale
valore € anche riportato nell’elenco dei Valori Agricoli Medi VAM dell'anno 2015 per terreni a seminativo nudo
intensivo, classi da 1 a 3.

Prima di procedere all'espletamento dell'asta pubblica occorre anche richiedere da parte di questo
Ufficio Patrimonio, per il bene di che trattasi, la Verifica dell'interesse Culturale del Patrimonio Pubblico, ai
sensi dell’Art. 12 del D. L.vo 22.01.2004, n. 42 “Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio”, al Ministero per i
Beni e le Attivita Culturali, propedeutica alla stessa alienazione.
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.22 — PORZIONE DI TERRENO E RELITTO STRADALE IN LOC. CIGNANO

In Loc. Cignano, all'incrocio fra la strada com.le del Chiuso e la com.le Cignano Centoia, & presente un
modesto nucleo di abitazioni private, artigianali e pubbliche (Centro civico della frazione), tutte fronteggianti le
dette strade pubbliche.

La com.le Cignano Centoia & stata realizzata negli anni ‘50 del secolo scorso, ma non si sono reperiti
dati certi in merito; risulta comunque essere stata classificata come comunale con deliberazione consiliare
num. 491 del 07/12/1958 ed inserita nell'elenco delle strade comunali al num. 25; tale strada ha sostituito la
vecchia strada vicinale Cignano Centoia, attualmente non piu di fatto esistente.

Tratti della vicinale pero risultano ancora presenti nelle mappe catastali e nel primo tratto a partire da
Cignano di fatto costeggia la attuale viabilita ed & interposta fra due abitazioni private e il centro civico
comunale.

Oltre a questo fra la nostra recinzione del centro civico e la ex vicinale & presente una porzione di
terreno pubblico di fatto abbandonato e per il quale é stata presentata al comune una istanza di acquisto da
parte dei proprietari delle dette abitazioni private, con nota del 22/12/2017, prot. 42053.

La situazione catastale attuale, evidenziata nella allegata planimetria, & la seguente:

e abitazioni private interposte fra la strada comunale e la ex strada vicinale distinte al Foglio n. 282,
Part.lle nn. 64, 117 e 118 I'una e Foglio n,. 282, Part.lla n. 65 l'altra;

o edificio pubblico destinato a centro civico distinto al Foglio n. 303, Part.lle nn. 135 e 138, con modesta
porzione di terreno inutilizzato adiacente la ex strada vicinale.

Proceduralmente, per addivenire all'alienazione delle porzioni di terreno, occorre in primo luogo
eliminare il tratto di strada vicinale interessato in modo da accorpare le relative superfici di terreno ai fondi
latistanti la strada e per questo non si ravvisano problemi in quanto la strada vicinale non esiste piu e non
piu utile alla collettivita in quanto sostituita dalla nuova strada comunale.

II tratto di vicinale che in questa fase si intende eliminare & quello fronteggiante le Part.lle nn. 64, 118,
65, 69, 68 del Foglio n. 282 e le Part.lle nn. 135, 1, 3, 2 del Foglio n. 303.

Per questo occorre procedere alla redazione di frazionamento catastale e adozione atto deliberativo di
eliminazione tratto di strada vicinale con conseguente accorpamento delle residue superfici ai fondi frontisti.

A seguito di cio si pud procedere alla alienazione del terreno costituito dalla parte di strada vicinale
fronte proprieta pubblica e dalla parte di terreno sempre di proprieta pubblica inutilizzato.

Vista la situazione delle limitrofe proprieta si & ipotizzato la suddivisione in due lotti come evidenziato
nella planimetria.

La superficie complessiva dell'area da alienare € di mq. 300,00 ed é classificata nel RU come zona di
saturazione “B”, sottozona B2.

Il terreno ove insisteva la ex strada vicinale, posto subito dietro le abitazioni private risulta pressoché
pianeggiante, mentre il restante terreno di proprieta comunale € una striscia con scarpata a forte pendenza di
fatto inutilizzabile.

Per l'attribuzione di valori unitari ai fini della valutazione del valore, si ¢ fatto riferimento a precedenti
stime effettuate da questo ufficio e dall’agenzia delle entrate per beni analoghi (vedasi stima terreni a valle di
via Parri a Camucia del 24/10/2016).

Considerata pertanto la morfologia, lo stato dei luoghi e la destinazione urbanistica, si ritiene congruo
un prezzo a metro quadro di terreno pari ad € 30,00, pertanto vista l'ipotesi di suddivisione in due lotti, salvo
piu esatta determinazione delle superfici a seguito di frazionamento catastale, le risultanze sono le seguenti:

e LOTTO 1-sup. mqg 120,00 — importo da porre a base d’'asta € 3.600,00
e LOTTO 2 - sup. mq 180,00 — importo da porre a base d’asta € 5.400,00

La superficie da alienare € presunta in quanto trattasi di porzioni di particella che dovra essere
frazionata; in conseguenza di cio le superfici potranno variare e modificare, quindi 'importo economico.
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E’ in corso di redazione la verifica della stima del valore del bene a seguito dellapprovazione del Piano
Strutturale Intercomunale (efficacia con pubblicazione B.U.R.T. n. 27 del 03/07/2024). Eventuali variazioni
saranno comunicate ed il Piano delle Alienazioni sara conseguentemente modificato.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione di cui al piano
alienazioni 2021 2023.
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.23 - EXOSTELLO DELLA GIOVENTU’ IN VIA MAFFEI A CORTONA

L’immobile in questione € un fabbricato di proprieta comunale, posto in centro storico a Cortona, Via
Maffei, 57, destinato fino ad alcuni anni fa ad ostello della gioventlu in gestione alla Associazione Italiana
Alberghi per la Gioventu, giusto contratto di concessione del 16 gennaio 1990, rep. 5844, con scadenza
31/12/2018. Attualmente I'edificio € completamente in disuso e come risulta dal detto atto, gli ultimi lavori di
ristrutturazione sono stati effettuati direttamente dal gestore in riferimento alla pratica edilizia num. 704
dell’anno 1988.

Alcuni cenni storici desunti dal libro A. Tafi — Immagine di Cortona: - “Ci troviamo presso la chiesa di S.
Marco che si affaccia da destra. Sulla sinistra di fronte alla facciata della chiesa é l'ostello della gioventu
realizzato dal Comune verso il 1980 in un edificio gia monastico e annesso al contiguo grande Monastero
delle Salesiane. Ho detto edificio ma tale divenne per un accorpamento seftecentesco di due case
preesistenti. Con la riunione di queste sparve anche un vicolo che collegava la chiesa di S. Marco con la
sovrastante via della SS.ma Trinita e con l'omonimo monastero. E’ degna di apprezzamento la
preoccupazione che ha quidato i tecnici nella recente ristrutturazione dell’edificio: trattandosi di edificio
monastico — comunitario la ristrutturazione non ha operato modificazioni sostanziali nelle strutture: piano terra
spazi comuni, piano primo e secondo zona notte. Particolarmente bella € la sala pranzo a piano terreno.”

I compendio si affaccia direttamente su Via Maffei ed € composto da due edifici distinti ma accorpati, di
cui il principale con facciata intonacata, a piano terra pil due piani e l'altro con facciata in pietra a vista, a
piano terra pit un piano e sottotetto; tutte le strutture verticali sono in muratura di pietrame mentre le strutture
orizzontali sono in legno e laterizio. L'altezza media interna degli ambienti, ad eccezione del locale sottotetto a
piano secondo, & pari a circa mt. 3,90. Nel retro per tutta la lunghezza dell'edificio e presente una
intercapedine aperta e un cortile a quota del piano primo e con accesso da questo, di larghezza media circa
mt. 2,50 e sistemato a verde.

Per quanto ¢ stato possibile verificare da un esame a vista, di seguito si dettagliano le condizioni attuali
del compendio immobiliare:

o strutture orizzontali e verticali — risultano in buone condizioni di manutenzione — presenti due punti con
modeste infiltrazioni di acqua piovana — non € stato possibile verificare le condizioni della copertura,
ma la medesima & stata visionata recentemente dall'ufficio manutenzioni in occasione di un modesto
intervento al cimale del tetto — in caso di ristrutturazione sara comunque necessaria una verifica della
vulnerabilita sismica dell'intero edificio;

e impianto termico — vecchio impianto a gasolio da sostituire con impianto a gas metano (gia presenti in
facciata le diramazioni dalla rete stradale;

e impianto idro sanitario — risulta in discrete condizioni di manutenzione — adduzione tramite pubblico
acquedotto;

e impianto elettrico — risulta in buone condizioni ma necessita di vari lavori di messa a norma;

o finiture e infissi — pavimenti e rivestimenti in buone condizioni — necessaria ordinaria manutenzione
interna a pareti e infissi — necessarie riprese intonaco alle pareti esterne;

o FE’stato reperito ed € attualmente in atti un Fascicolo Documentazione Antincendio, dal quale si rileva
che l'ultima documentazione ai fini della sicurezza antincendio risale al 29/10/2012.

Considerato quanto sopra lo stato conservativo e di manutenzione dell'immobile si pud considerare
discreto, ribadendo la necessita di lavori di ordinaria manutenzione generale e di messa a norma degli impianti
elettrico e termico.

Di seguito si dettagliano i dati salienti ed identificativi dell’edificio:

e Foglio di mappa n. 362 - Part.lla n. 255 sub 1 categoria C/2 (magazzini e locali deposito), Part.lla n.
255 sub 2 categoria B/5 (scuole e laboratori scientifici) e Partlla n. 256 sub 1 categoria C/2 —
superficie catastale totale mqg. 939,00

e Zona di Regolamento Urbanistico — A - zone a matrice storica

o Superficie netta interna totale mq. 723,00 (escluso vani scale)

o Superficie lorda totale mq. 1075,85 (escluso sottotetto e considerando i muri perimetrali fino a cm. 50
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di spessore).

Mediante apposito accordo di collaborazione con I' Agenzia delle entrate di Arezzo per redazione perizia
di stima per la determinazione valore di mercato, stipulato in data 24/05/2021 e stata redatta opportuna
perizia, trasmessa a questi uffici con nota prot. 33158 del 07/10/2021, che ha attribuito all'immobile un valore
di € 1.504.000,00.

Tale valore risulta inferiore a quello stimato dall'ufficio pari ad € 2.050.000,00 ma, come si evince dalla
perizia di stima, questo & influenzato negativamente dallo stato di pandemia Covid 19; per questo la stessa
agenzia entrate si € resa disponibile a rivedere senza oneri ulteriori, la stima al ristabilirsi di una dinamica
ordinaria di mercato.

Si precisa che per procedere alle operazioni di alienazione occorre:

o redigere Attestato di Prestazione energetica dal quale si evinca in quale classe di prestazione
energetica ricade I'edificio;

o richiedere la Verifica dell'lnteresse Culturale del Patrimonio Pubblico, ai sensi dell’Art. 12 del D. L.vo
22.01.2004, n. 42 “Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio”, al Ministero per i Beni e le Attivita
Culturali;

o cffettuare le necessarie variazioni catastali tramite procedura DOCFA.

Considerato quanto sopra si ritiene di dover mantenere nel piano alienazioni il valore pari ad
€2.050.000,00.

Per gli allegati tecnici, planimetrie, foto, ecc. si fa riferimento alla documentazione di cui al piano
alienazioni 2021-2023.
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.24 - PORZIONE DI TERRENO IN CORTONA LOC. VALLONE

Trattasi di modesta superficie di terreno in Cortona Localita Vallone, all'interno della Zona PIP, in fregio
alla strada comunale interna, distinto al Foglio di mappa n. 233 Part.lla n. 294 e di proprieta del Comune di
Cortona.

Secondo il vigente Regolamento Urbanistico Variante n. 7 il terreno in oggetto ricade in area
denominata “zona da sistemare a bosco” ed & normata dall’Art. 65 del’NTA dellR.U.

La particella n. 294 ¢ classificata come seminativo arborato di classe 1, ha una superficie complessiva
pari a mq. 763, e la porzione di terreno interessata dalla presente relazione € di circa mq. 115, salvo piu esatta
determinazione a seguito di frazionamento catastale.

La proprieta pubblica di tale area deriva dalla realizzazione della zona PIP Vallone risalente agli anni
70.

Infatti, una volta realizzate le opere (strade, lottizzazioni, etc.) sono rimaste alcune porzioni residue di
terreni ad oggi inutilizzate.

La particella in oggetto era stata inserita nel Piano delle Alienazioni del 2012/2014 (individuata come
“Loc. Vallone lotto 1”) e comprendeva anche la limitrofa Part.lla n. 293 che successivamente é stata oggetto di
compravendita.

Cosi come valutato in precedenza per la porzione del lotto gia alienata, da dati ricercati in luogo e
indagini di mercato era stato accertato che il piu probabile valore a mq. di terreni similari era pari ad € 2,30.
Per il bene oggetto di stima di massima erano pero state attuate delle aggiunte al valore ordinario sopra
accertato in quanto:
e terreno di piccolo taglio superficiario e quindi ideale per il completamento di appezzamenti e/o beni
immobiliari limitrofi a cui pud essere conglobato;
o terreno limitrofo a fabbricati abitativi e posto in fregio a una strada pubblica quindi in zona urbanizzata.

Tenendo conto delle dette aggiunte al valore ordinario, era stato ritenuto di dover assumere come
riferimento il valore pari ad € 4,60 a mq.

Considerato che, nonostante I'arco temporale trascorso, non sono intervenute variazioni essenziali e
considerevoli sui valori di mercato dei terreni similari a quello in oggetto, si ritiene dunque congruo il prezzo
stimato nel Piano delle Alienazioni del 2012/2014, pertanto, vista la superficie del lotto, si ottiene il seguente
valore:

e mq. 115,00 x € 4,60 = € 529,00

La suddetta superficie & presunta, in quanto trattasi di porzione di particella che dovra essere frazionata
ed in conseguenza di cio la superficie potra variare e quindi modificare I'importo economico.

Considerato quanto sopra si ritiene di dover considerare nel piano alienazioni il valore pari ad € 529,00.

.30
Area Tecnica - Lavori Pubblici — Ufficio Manutenzione, Protezione Civile
Loc. Vallone S.R. 71 52044 Cortona (AR)
tel. 0575 67306
www.comune.cortona.ar.it



Direzione Provinciale di Arezzo Ufficio Provinciale Vis tel esente per fini istituzionali
—— e R - e - o -

>34 . 000 im 3ITE. 000 metiirotcol lo

riginale

ornice:

Dimensione ¢

8600

N=
(AR} CORTONA

'E=53300 ) T . ) o I Particella: 294

Estratto di mappa

////{A

g

FOGLIO 262

I:l Terreno In oggetto
Confine fogli catastali
e,
103 PLANIMETRIA PORZIONE DI TERRENO
IN CORTONA LOC. VALLONE
92 FOGLIO N. 233 PART.LLA N. 294

Planimetria della porzione di terreno in oggetto

Area Tecnica - Lavori Pubblici — Ufficio Manutenzione, Protezione Civile
Loc. Vallone S.R. 71 52044 Cortona (AR)

tel. 0575 67306

www.comune.cortona.ar.it

31



Estratto R.U. vigente
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.CONCLUSIONI

Gli importi sopra elencati, laddove non € ancora agli atti una stima analitica definitiva, derivando da
stime sintetiche prima dell'espletamento delle procedure di gara, dovranno essere, a seconda dei casi, 0
sottoposte a parere di congruita o stima diretta dell’Agenzia delle Entrate, o verificate in base a condizioni
particolari, o ulteriormente aggiornati, pertanto potrebbero subire variazioni.

Comunque tutti saranno oggetto di stima analitica attualizzata al momento della gara e in caso di
scostamenti in diminuzione o aumento rispetto ai valori indicati con la presente relazione, sara cura di questo
ufficio sottoporre alla approvazione degli organi competenti tali eventuali aggiornamenti.

La presente relazione é pertanto da considerarsi come elenco degli immobili da alienare per i quali &
necessaria la conferma o la previa approvazione consiliare.

33
Area Tecnica - Lavori Pubblici — Ufficio Manutenzione, Protezione Civile
Loc. Vallone S.R. 71 52044 Cortona (AR)
tel. 0575 67306
www.comune.cortona.ar.it



CO
MU
NE

%g

COR
TO
NA

ALLEGATO C

ELENCO DEI BENI IMMOBILI
(FABBRICATI E TERRENI)
DEL COMUNE DI CORTONA
OGGETTO DI VALORIZZAZIONE MEDIANTE
LOCAZIONE PER IL TRIENNIO 2025-2027




ELENCO DEI BENI IMMOBILI (FABBRICATI E TERRENI) DEL COMUNE DI CORTONA
OGGETTO DI VALORIZZAZIONE MEDIANTE LOCAZIONE PER IL TRIENNIO 2025-2027

LOCALITA UTILIZZO CANONZANNUO Dati catastali
TAVARNELLE CASERMA 10.272,33 FGL 86 Part 458
VIA ROMA/GHINI ufficio/magazzino 1.330,62 FGL 361 Part 221 sub 8 etc
PIAZZA DEL MERCATO Porzione terreno 10.500 FGL 107 Part C
VIA GUELFA magazzino 300 FGL 361 Part 460 sub.
VIA CASALI magazzino 4900 FGL 361 Part 58 sub.
PADULE Porzione terreno 5.250 FGL 204 Part 210
MAESTA Porzione terreno 10.750 FGL 107 Part 1143
MERCATALE SALA POLIVALENTE 1.830 FG 174 P.LLA777SUB 1
totale 45.132,95
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