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TRIBUNALE ORDINARIO DI GROSSETO -

- Ufficio Esccuzioni Immobiliari -

Procedura: N. 125-2020 R.G.E.L

Promossa da: INTESA SAN PAOLO S.P.A. (c.f. 00799960158 )

Debitore esecutato:

Giudice dell’Esecuzione: DOTT.SSA CRISTINA NICOLO’

PREMESSA

La sottoscritta Architetto Cecilia Luzzetti, libera professionista iscritta all'Albo degli
Architetti della Provincia di Grosseto con personale n° 199 e Studio professionale in Grosseto, Via
Gorizia n. 7, in data 22/08/2023 veniva incaricata dal Giudice E.L del Tribunale di Grosseto, quale
C.T.U. nef procedimento di Esecuzione immobiliare n. 125/2020 R.G.E.L, di eseguire la stima del
valore alcuni immobili, di cui al verbale di pignoramento in atti, ubicati in Comune di Grosseto

(GR).
ti sono costituiti da unitd immobiliari ad uso residenziale e produttivo

I beni pignora
in area contigua del Parco Regionale

agricolo, ubicati neile vicinanze della Frazione Rispescia,

della Maremma.
La sottoscritta C.T.U., consultata la documentazione in atti, visto il verbale di immissione

nel possesso (ALLEGATO 1}, ha effettuato n. 2 sopralluoghi presso I'immobile, in data 06/02/2024
e in data 06/03/2024,

Durante i sopralluoghi sono stati effettu
un‘attendibile restituzione grafica dello stato attua

accurati rilievi fotografici (ALLEGATO 3).
Acquisiti i necessari documenti ed informazioni presso gli Uffici e le Amministrazioni del

caso competenti, la C.T.U. ha risposto ai quesiti def Giudice ed effettuato la stima richiesta.

In data 24/04/2024 la sottoscritta CTU ha depositato la Relazione di CTU.

All'udienza fissata per la vendita, in data 22/05/2024, la G.E. ha disposto un rinvio al
19/01/2025, avendo rilevato alcune criticita nella continuita delle trascrizion, concedendo a parte
procedente un termine per il deposito di documentazione notatile integrativa a chiarimento delle
criticitd emerse.

All'udienza del 29/01/2025, & stato dato atto che la documentazione presentata da parte
procedente consente il superamento delle criticita precedentemente rilevate in ordine alia continuita

delle trascrizioni.
Inoltre, nella medesima udienza, I'Avvocato del debitore ha chiesto una riduzione del

pignoramento in ragione del fatto che il compendio pignorato, costituito da una pluralita di
immobili, dalla sottoscritta riuniti in un unico lotto, potrebbe essere posto in vendita in pit lotti il

valore di anche solo alcuni dei quali pud soddisfare la richiesta dei creditori.
La G.E. ha pertanto richiesto alla sottoscritta CTU di depositare una relazione infegrativa in

ordine alla fattivita e opportunita di procedere in loiti separati (se si, in quanti) al fine di verificare

la sussistenza dei presupposti per la riduzione del pignoramento.
La Relazione integrativa & stata depositata in data 30/05/2024 con riferimento alla

riformulazione della risposta al quesite 7, inerente la suddivisione in lotti e rinviando, per il resto,
2

ati sia le misurazioni necessarie per redigere
fe degli immobili rilevati (ALLEGATO 2), sia
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alla Relazione depositata in data 24/04/2024.
Rilevato, tuttavia, che nella Relazione di CTU del 2024, era detto che persistevano criticitd

in merito alla continuita delle trascrizioni e, inoltre che alla pagina 9 della stessa risultava un errore
materiale da emendare, si & ritenuto opportuno riscrivere l'intera Relazione di CTU , al fine di non
creare difficolta nell'espletamento della pubblicita immobiliare di rito.

La seguente Relazione corregge quanto espresso nella precedente relazione in ordine alle
criticita riguardanti la continuita delle trascrizioni, l'errore materiale sopra citato delfla pagina 9, e
riporta il contenuto della Relazione integrativa depositata in data 30/05/2025.

RELAZIONE

a completezza nentazione di cui all'art, 567, comma 2 cpe
(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei venti
anni anteriori alla data del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le visultanze delle visure catastali

amente al Giudice cd al creditore pignorante quelli mancanti e

¢ dei registri immobiliari) segnalando immediat
inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti, 'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non

depositati, le mappe censuarie che egli vitenga indispensabili per la corretfa identificazione del bene ed i
art, 30 del DPR & giugno 2001, n. 380, dando

certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’
prova in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte del’ Amministrazione competente, della

relativa richiesta; acquisisca I'atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in
atti);

Presa visione della Certificazione notarile sostitutiva del certificato Ipo-catastale e della
documentazione presente in atti, acquisita copia aggiornata delt'Elenco sintetico delfle formalita nel
ventennio antecedente il pignoramento presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Grosseto
(ALLEGATO 4), nonché della visura storica catastale dei beni pignorati (allegato 4), risulta, per
tutti i beni oggetto della procedura, come nella Certificazione notarile, il seguente elenco di

iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli:

[ ISCRIZIONE CONTRO del 30/03/2017 - Registro Particolare 579 Registro Generale 3996
Pubblico Ufficiale MENCHETTI RICCARDO, Repettorio 29398/9128 DEL 29/03/2017
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DIMUTUO

9 TRASCRIZIONE CONTRO del 14/10/2020 - Registro Particolare 8529, Registro Generale
11916 Pubblico Ufficiale - UFFICIALE GIUDIZIARIO, Repertorio 1382 del 01/ 10/2020
ATTO ESECUTIVO CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Per quanto attiene la storia catastale degli immobili ¢ la provenienza ultraventennale si
rinvia alla Certificazione notarile del 28/10/2024 nella quale risulta ricostruito il passaggio delle
quote di propricta avvenute oltre i vent'anni dal pignoramento, con riferimento ai relativi atti.

Si allegano (ALLEGATO 4):
Visure storiche catastali;
Estratto di mappa catastale;
Planimetria catastale;

Elenco sintetico delle formalita;

Atto di compravendita
Cettificato di destinazione Urbanistica dei tetreni
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I'immobile pignorate indicando tagliatamente: comune, localita, vin,
caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e
accessori e millesimi di parti comuni {lavatoi, soffitte, locali di

descriva, previo necessario accesso,
nuniero ¢ivico, scala, piano, interno,
dati catastali attuali, eventuali pertinenze,
sgombero, portineria, riscaldamento, ece);

Gli immobili pignorati fanno patte di un insediamento poderale, denominato Podere Val
e costruzioni aventi differenti destinazioni e differenti proprieta.

Lagarina, costituito da vari
formato da un appartamento in villetta trifamiliare, un magazzino

1l compendio pignorato €

e un fienile/stalla e n. 4 tetreni.
Si deserivono i beni pignorati distinguendoli per lettera; essi sono costituiti dalle seguenti

unitad immobiliari, tutte catastalmente intestate a . per 1/1 di piena proprieta:

IMMOBILE A - Abitazione ubicata in Via Antica Dogana 58, Piano terra, censita al
Catasto fabbricati (esiste particella corrispondente al Catasto Terreni) del Comune di Grosseto,
Foglio 144 Particella 388, Subalterno 3, Categoria A/2a, Classe 2. Consistenza 6 vani, superficie
Fotale mq 129, totale escluse arec scopertc mq 121, Rendita: Euro 464,81, Risulta Annotazione di
imniobile per DICHIARATA SUSSISTENZA DEI REQUISITE DI RURALITA" CON DOMANDA

PROT. N. GR0159274 DEL 29/09/2011.
L'appattamento & parte di un pit ampio fabbricato; esso confina con la corte comunc € con

{'u.i. Part. 388 sub 7.

|'edificio di cui fa parte ha due elevazioni fuori terra.

L'appartamento, posto al piano tetteno-rialzato, € il risultato della divisione di un
appartamento pilt grande, che comprendeva anche porzione del piano primo.

La costruzione ha struttura mista, in muratura portantc € calcestruzzo armato. tamponature
in parte in laterizio con finitura a intonaco, tetto a falde con manto di copertura in laterizio.

Alla corte comune della villetta trifamiliare si accede dalla Via della Antica Dogana.

mediante cancello automaiico in fetro.

Dalla corte si accede all'appartamente sotto un porticato leggermente rialzato rispetto alla

corte stessa,

L'appartamento & composto da disimpegno d'ingresso, cucina con ripostiglio, sala,
disimpegno zona notte, n. 2 camere, un bagno ¢ altri 2 ripostigli,

11 portone si apre su un ingresso-disimpegno che distribuisce la cucina a sinistra, il pranzo-
soggiorno a destra, la zona notte di fronte.

Dal disimpegno d'ingresso si accede anche al disimpegno della zona notte, dove si trovano
due camere, un bagno e un ripostiglio ricavato nello spazio che era disimpegno di un secondo
ingresso all'appartamento.

In una delle due camere & stato creato, in cartongesso, un vano adibito a guardaroba,

1 pavimenti sono in gres, gli infissi sono in alluminio di vecchia fattura con avvolgibili.

L'immobile pud dirst in stato di manutenzione pil tendente al mediocre che al normale,

Sono presenti e funzionanti gli impianti eletrici ¢ idrosanitari,

Per lo stato degli impianti si tinvia alla relazione del consulente tecnico per gli impianti, Ing,
Daniele Felici.

La Superficie Utile calpestabile ¢ stata calcolata con riferimento agli articoli 11, 12, 13 del
Regolamento della Regione Toscana 24 luglio 2018, n. 39/R , distinguendo percio la superficie utile
calpestabile (dell'appartamento escluse superfici accessorie) e la superficie calpestabile accessoria

(il porticato ¢ le altre pertinenze).
Come risulta dalla tabella riportata nell'allegato Rilievo (Allegato 2), la Superficie utile

(calpestabile) dell'appartamento, ¢ pari a mq 84,96 circa di superficie utile, oltre a circa mq 22,23 di
superfici di pertinenze ragguagliate (porticato, superficie coperta da tettoia, centrale termica).

IMMOBILE B) Fienile ¢ Stalla ubicato in Via Antica Dogana 58, Piano terra, censito
al Catasto fabbricati (esiste particella corrispondente al Catasto Terreni) del Comune di Grosseto,
Foglio 144, Particella 389 Subalterno 2 Categoria C/6a, Classe 6, Consistenza mq 371 Superficic
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Totale mq 414, Rendita: Euro 1.686,13. Risulta Annotazione di immobile per DICHIARATA
SUSSISTENZA DE! REQUISITI DI RURALITA' CON DOMANDA PROT. N. GR0159274 DEL

29/09/2011.
I capannonc confina con la corte comune (sub | della part. 389) ai subalterni

part. 389,
Si tratta di un capannone realizzato per uso fienile/stalla, o
di macchine agricole,

Esso ¢ piuttosto fatiscente, realizzato con |

di cemento.
La copertura, a falde, ¢ realizzata in onduline partc in eternit, parte in fibroccmento

(sostituile in occasione di una manutenzione straordinaria per danni da maltempo).

I piano di calpestio ¢ in battuto di cemento.

If capannone ¢, attualmente, uno spazio coperto contenuto da 3 muti perimetrali principali,
con un selto di muratura interno che definisce uno spazio delimitato dal setto stesso ¢ il muro
perimetrale parallelo alla Via Antica Dogana.

Il capannone ha accesso sia dalla Via Antica Dogana, sia dalla corte comune ad altri
tabbricati.

La superficie utile del capannone risulta di mq 384,29 (v. ALLEGATO 2).

3.4,e5della
pgi utilizzato per il rimessaggio

yilastri e travi in acciaio e tamponature in blocchi

IMMOBILE C) Magazzino ubicato in Via Antica Dogana 58, Piano terra, censito al
Catasto fabbricati (esiste patticella corrispondente al Catasto Terreni) del Comune di Grosseto,
Foglio 144, Patticella 389 Subalterno 5, Categoria C/2a, Classe 1, Consistenza mq 63, Supcrficic
Totale mq 74, Rendita: Euro 81,34, Risulta Annotazicnc di immobile per DICHIARATA
SUSSISTENZA DEI REQUISHTT DI RURALITA' CON DOMANDA PROT. N. GRO159274 DEL
29/09/201 1.

Fsso confina con la corle comune (sub 1) ai subalterni 2, 3
particella 421. Esso inoltre & addossato ad altro manufatto edilizio presente sull
particclla 388, non identificato catastalmente ¢ non oggetto di pignoramento.

[l magazzino/deposito ¢ accessibile dalle corti comuni (sub 1 della part. 388 ¢ sub 1 della
particella 389). Esso ha un portone scorrevole in lamiera di ferro, struttura in muratura portante e
copertura a falde con travi con tiranti, tavelloni e manto di copertura in laterizio.

Le pareti esterne ed interne tisultano intonacate, il piano di calpestio & in batiuto di cemento.

Le finestre sono in ferro.

I'immobile & allacciato alla rete elettrica.

La superficie utile risulta di mq 63,08.

Lo stato di manutenzione & normale,

. 4 della particella 389 e con la
a corte (sub 1) della

IMMOBILE D) Terreno, ubicato in Via Antica Dogana, a poca distanza dai [abbricati
atasto Terreni del Comune di Grosseto al Foglio 144, patticella 207,

sopra descritti, censito al €
slessivi mq 4.525, Redditi: dominicale

qualita seminativo arborato, divisa in due porzioni per comyj
Euro 20,05, agrario Euro 17.93.
La particella confina con Via Antica Dogana a nord,
| 44, numeri 431, 208, 391.
L'appezzamento dista circa 250 metvi dai fabbricati.
S tratta di terreno totalmente pianeggiante e facilmente accessibile.
Attualmente sulla particella ¢ presente un oliveto.

e con le particelle, del medesimo foglio

IMMOBILE E) Terreno, ubicato in Via Antica Dogana, a poca distanza dai fabbricati
sopra descritti e in continuita con fe particelle 207 ¢ 391, anch'esse oggetlo di pignoramento.
Esso & censito al Catasto Terveni del Comune di Grosseto al Foglio 144, particella 208,

qualita seminativo di classe 1. Superficie mq 8.648, Redditi: dominicale Euro 55,83 agrario Euro
49,13,
la particella 391, la

5

La particella confina con Via Antica Dogana, con la particella 207,
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particella 389 del medesimo foglio 144.
['appezzamento dista circa 190 metri dai fabbricati.
Sj tratta di terreno lotalmente piancggiante e facilmente accessibile.

IMMOBILE F) Terreno, ubicato in Via Antica Dogana, a conline con il resede dei
fabbricati sopra descritti ¢ in continuita con le particelle 207 e 208, anch'csse oggetto di
pignoramento.

Esso & censito al Catasto Terreni del Comune di Grosseto al Foglio 144, particella 391,
qualita seminativo irriguo di classe U, Superficic mq 161.677, Redditi: dominicale Euro 043,74
agrario Euro 918,49

Confini: Particelle 207. 208, 389. 420, 421, 431, 312, 217, 178, 401, 195, 196,197, [98.
[51. del medesimo Foglio 144 ¢ con la via Antica Dogana.

L'appezzamento circonda su due lati l'area sulla quate insistono i labbricati.

Qi tratta di terrenc totalmente pianeggiante ¢ facilmente accessibile.

Su tale particella & presente un pozzo per itrigazion,

IMMOBILE G) Terreno. ubicato in Via Antica Dogana. a confine con la particella
391, censito al Catasto Terreni del Comune di Grosselo al Foglio [44. particella 420, qualita
seminativo irriguo di classe U, Superficie mq 14.005, Redditi: dominicale Euro 9041, agrario Ewro
79.56.
Il terreno confina con Via Antica Dogana e con le particelle 421, 391, 151 del medesimo
Foglio 144.

L'appezzamento, pur essendo v
continuita con la particella 391 oggetto di pignoramento.

Si tratta di terreno totalmente piancggiante e facilmente accessibite.

icino, non confina con l'area occupata dai fabbricati, ma ¢ in

Tutto quanto sopra & ulteriormente descritto nefla restituzione grafica del rilievo eseguito
(ALLEGATO 2) e nella documentazione fotografica allegata (ALLEGATO 3).

accertt 1a conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero eivico, piano, inter
confini) e quella contenuta nel pignoramento, evidenziando, in caso di rilevata difformitd: a) se i dati indicafi in
10bile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati

pignoramento non hanno mai identificate I'imn
¢} se i dati indicati in

indicati in pignoramento sono erronel ma consentone I'ideatificazione del bene;
pignoramento, pur non corrispondendo & quelli attuali, hanno in precedenza individuato Fimmobile

rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

I dati contenuti nel pignoramento consentono la univoca identificazione degli immobili.

ad eseguire le necessaric variazioni per 'aggiornamento del catasto provvedendo, in

proceda, ove necessario,
redazione ed

cnso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
all'accatastamento delle unitd immeobiliari non regolarmente accatastate;

La planime(ria catastale dell'appartamento (bene A) corrisponde sostanzialmente allo stato
attuale dell'immobile. Rispetto al catasto, nello stato attuale risultano alcune modifiche consistenti
in: realizzazione di un tramezzo che separa la cucina dal ripostiglio; realizzazione in una camera di
un piccolo vano in cartongesso (destinato a we nel{'ultima pratica edilizia, ma non completato ¢
usato come guardaroba); installazione di porta per realizzare un ripostiglio in un disimpegno.

Poiche, dunque, nell'appartamento risultano difformita dallo stato regolarmente assentito (v.
risposta a quesito 6), la correzione della planimetria potra essere effettuata una volta regolarizzate

le, seppur lievi, difformita.
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Le spese tecniche per tale pratica possono essere stimate in € 400,00.

La planimetria catastale del capannone (bene B) corrisponde solo in parte all'attuale stato
delledificio. Infatti il muro che avrebbe dovuto dividere il fienile dalla stalla, secondo quanto
descritto nella planimetria catastale, non & presente. Ugualmente non sono presenti altre murature
descritte nella planimetria catastale. Inoltre alcune altezze descritte nella planimetria catastale non
corrispondono alle altezze rilevate.

Poiche nel capannone risultano difformita dallo stato regolarmente assentito (v. risposta a
quesito 6), la correzione della planimetria potra essere effettuata una volta regolarizzate le
difformita riscontrate.

Le spese tecniche per fale pratica possono essere stimate in € 400,00.

La planimetria catastale del magazzino (bene C) cotrisponde all'attuale stato dell'edificio.

indichi I’wtilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

La sottoscritta CTU ha preso visione degli strumenti urbanistici vigenti nel Comune di
Grosseto e del Piano Strutturale adottato e ha verificato che il compendio pignorato si trova nel
“territorio complementare”, area contigua al Parco Regionale della Maremma, corrispondente alla
zona omogenea “E” del D.M. 1444/68, come definito dall'art. 2 del Regolamento Urbanistico

Comunale.
Tale ambito & descritto e disciplinato dall'art. {25 delle Norme Tecniche di Attuazione del

Regolamento Urbanistico che, tra [‘altro, stabilisce che in tale contesto:
5. Le attivita agricole in essere e que
modalite e ammodernamenti previsti dal setiore.

6. Nel territorio complementare & ammesso il recupero del patrimonio edilizio esistente secondo
quanto previsto nel presente Regolainento e noin sono ammesse di norma nnove edificazioni (....)

lle tradizionali potranno continuare secondo schemi e

L'utilizzazione a fini agricoli dei terreni ¢ dei fabbricati di cui trattasi &, pertanto, conforme
all'itilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale,

Eventuali interventi sullesistente dovranno rispettare anche la disciplina dettata dall'Ente
Parco Regionale della Maremma e quella del PIT Toscana, con valenza di Piano Pacsaggistico, in
quanto area sottoposta a vincolo paesaggistico ex art 142, lettera F del Dlgs 42/2004.

indichi Ia conformith o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e I'esistenza o
ata in violazione della normativa ur-

meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modific
banistico edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se Iillecito sia stato sanato o
sia sanabile in base al combinato disposto degli artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugne 2001, n. 380 e 40, comma 6

della L. 28 febbraio 1985, n, 47;

La sottoscritta CTU, ha effettuato il necessario accesso all'Ufficio Edilizia Privata ed
Urbanistica del Comune di Grosseto, e ha visionato le pratiche edilizie, inerenti n. 3 fabbricati
oggetto di pignoramento, che ¢ stato possibile rintracciare presso I'Archivio comunale.

Si descrivono di seguito gli atti visionati per ciascun immobile e le risultanze degli atti ai
fini delfa loro conformita edilizia.

IMMOBILE A (abitazione)
La villetta di cui fa parte il subalterno 5 della particelfa 388 ¢ il risultato di successive
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ristrutturazioni di un precedente fabbricato, realizzato dall'‘Opera Nazionale Combattenti,

probabilmente negli anni 30 del secolo scorso.
All'Archivio Pratiche Edilizie del Comune di Grosseto & stata rintracciata la Pratica

Edilizia n. 1307/88, attinente la Concessione Edilizia n. 349 del 21/06/1989, nella quale & descritto
fintervento di ristrutturazione che porta alla realizzazione di un appartamento su due piani,
attraverso anche il cambio di destinazione di aleuni locali al piano terra (oggi facenti parte dell'unita
immobiliare pignorata), e alla costruzione del porticato dell'unitd immobiliare oggeito di
pignoramento.

Con la Pratica Edilizia n. 596/2011 D.LA. (titolare I ), per ristrutturazione
edilizia, e con fa successiva D.LA. in Variante, P.E. 620/2013, l'edificio viene suddiviso in n. 3 unita
immobiliari, di cui una, al solo piano terreno, & I'attuale part. 388 sub 5 oggetto di pignoramento.

Rispetto alla rappresentazione grafica della PE. 620/2013, che ¢ l'ultima pratica
rintraceiata nell'Archivio comunale, ['unita immobiliare presenta alcune modeste difformita, quali:

_ a realizzazione di un tramezzo che, separando la scala dalla cucina, ha creato un ripostiglio
accessibile dalla cucina stessa, all'interno del quale permanc fa scala che dava accesso al
piano primo e che ora si conclude con il solaio del piano primo. In tal modo i gradini
risultano utilizzabili come ripostiglio finché 'altezza lo consente.

. la mancata realizzazione di un we in una delle camere; di questo vano sono state definite le
pareti perimetrali ed oggi esso ¢ utilizzato come guardaroba;

_ linstallazione di una porta per realizzare un ripostiglio laddove negli elaborati dell'uitima
pratica era un disimpegno di un ulteriore accesso dall'esterno all'appartamento.

Tali difformita, tutte interne all'abitazione, non hanno comportato aumento né di superficie
utile né di volume e sono sanabili ai sensi del combinato disposto degli artt. 46, comma 5, del DPR
6 giugno 2001, n. 380 ¢ 40, comma 6 della L. 28 febbraio 1985, n. 47. La regolarizzazione delle
stesse potrd avvenire, ai sensi della L.R.. Toscana n. 65/2014, tramite una Comunicazione Inizio
Lavori asseverata tardiva (pagando una sanzione di € 1.000,00) o con un Accertamento di

Conformita {pagando una sanzione calcolata dal Comune}.
Le spese tecniche per tale pratica edilizia possono essere stimate in € 2.000,00.

IMMOBILE B (Fienile-Stalla)

Il nucieo originario dell'attuale stalla-fienile ¢ stato realizzato in forza della Concessione
edilizia N. 61 del 1977 del 03/03/1977 (PE. 10432/1976 intestata a per

costruzione di Stalla semiaperta.
Nella Pratica edilizia di cui sopra & stata reperita un‘altra Concessione Edilizia, la N. 111

del 17/04/1981, per Ampliamento di Stalla a stabulazione libera.

L'edificio rappresentato negli elaborati grafici di quest'ultima pratica ¢ sostanzialmente
F'attuale capannone subalterno 2 della particella 389.

Le misure esterne, infatti, corrispondono a meno di lievi difformitd rientranti nefle
tolleranze ammesse agli elaborati di progetto, tuttavia all'interno, confrontando la pianta dello stato
di progetto con il rilievo effeftuato, si possono riscontrare le seguenti difformita:

- afcuni dei muri rappresentati nello stato di progetto oggi non sono pilt presenti

- alcune altezze soprattutto nella parte destinata a stalla non corrispondono a quelle
rilevate.
Presso I'archivio delle pratiche edilizie & stata reperita anche fa P.E. 616/2013, consistente
in una Denuncia Inizio Attivitd per manutenzione straordinaria della copertura della stalla, Dalla
Relazione Tecnica di tale pratica si evince che una tromba d'aria aveva divelio parte del manto di
copertura della stalla (in eternit) rendendo necessario l'intervento per sostituite i pannelli divelti con
fibrocemento privo di eternit, ma avente fattura analoga al preesistente manto.

Negli elaborati grafici di quest'ultima pratica, l'altezza in gronda della stalla risulta minore
ancora minore di quanto rappresentato nella Concessione edilizia del 1981. Se
dotto un incremento della volumetria del fabbricato concessionato ,

8

di quella rilevata,
tale maggiore altezza avesse pro
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tale difformita non sarebbe regolarizzabile poiché non vi sarebbe possibilita di presentare alla
Soprintendenza una istanza per 'accertamento di conformita paesaggistica, per quanto realizzato in

difformita dal titolo edilizio.
Infatti il Dlgs 42/2004, all'art. 167, comma 4, prevede che le difformita comportanti

incremento di superfici utifi o volumi sono escluse dall'applicazione della procedura di

accertamento della compatibilita pacsaggistica.
In tal caso hon resterebbe che la remissione in pristino dello stato legittimo, abbassando

I'altezza interna del fabbricato e ricostruendo fe murature interne presenti nello stato concessionato.
Tale intervento, valutabile ad un costo di € 160,00 al metro quadrato di superficie lorda

della stalla-fienile, per una superficie di mq 405, comporterebbe una spesa di:

€/mq 160,00 x mq 405 = € 64.800,00

IMMOBILE C (Magazzino/Deposito)

1l magazzino deposito ¢ stato presumibilmente costruito precedentemente agli anni '60 del
'900 ¢, secondo quanto rifetito dal proprietatio, non & stato mai modificato. Per questo immobile,
del resto, non sono state rintracciate pratiche edilizie ¢ potremo considerarlo conforme sotto il
profilo edilizio, con riferimento alla planimetria catastale per la sua consistenza.

QU
dica se & possibile vendere i beni pignorati in p H
(solo previa autovizzazione del Giudice dell'esecuzione), all'i

frazionamento; alleghi, in questo caso alla relazione estimativa i tipi de
Erariale;

provveda, in questo caso, alla lore formazione procedendo
dentificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
bitamente approvati dall'Uffici Tecnico

[ beni oggetto di pignoramento sono catastalmente € fisicamente distinti tra loro,

Nella Refazione di CTU depositata in data 24/04/2024 la sottoscritta individuava un unico
lotto di vendita dei beni, ritenendo che il fatto che gli stessi costituissero, nel loro complesso,
un'azienda agricola appetibile come tale, avrebbe potuto facilitarne la vendita,

Alla luce del nuovo quesito posto dal Giudice, all'udienza del giorno 29/01/2025,
« ..depositare relazione infegrativa in ordine alla fattivita e opportunita di procedere in lotti
separati (se si, in quanti) al fine di verificare la sussistenza dei presupposii per la riduzione del

' la sottoscritta ha proceduto alla valutazione della possibilita di formare lotti

pignoramenio”,
separati per la messa in vendita dei beni, confermando invariata la stima gia effettuata delle singole

unitad immobiliari.
La sottoscritta CTU ha verificato che i beni, per quanto risulta all'Archivio del Comune di

Grosseto, nonché alla Conservatoria dei Registri immobiliari di Grosseto, sono liberi da atti
unilaterali di obbligo per interventi legati a Programmi Aziendali Pluriennali di Miglioramento

Agricolo e Ambientale (PAPMAA).
Essi, pertanto, possono essere venduti in pit lotti.

o stato verificato che, per quanto riguarda l'edificabilita dei terreni agricoli,

Inoltre,
'Art 76 della L.R. 65/2014,

risultanti dalla vendita separata di beni costituenti un'azienda agricola,
al comma |, prevede che:

di fondi agricoli attuati ol di fuori di programnii aziendali

¢ consenta il conseguimento di un titolo abilitativo, ¢ vietata
dieci amni successivi al frazionamento su tulli i ferreni

“nel caso di trasferimenti parziali
tramite compravendita o aliro titolo ch
la realizzazione di nuwovi edifici per
risultanti”.
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Tuttavia, per quanto disposto al comma 4, del medesimo art 76 della L.R. 65/2014, 1l

divieto di cui al comma 1, non si applica:

a)(...)
b)(...)

¢) ai trasferimenti che hanno origine da:

1) risoluzione di contratti di mezzadria o di altri contratti agrari;

2) estinzione di enfiteusi o di serviti prediali;

3) procedure espropriative;

4) successioni ereditarie;

S) divisioni patrimoniali quando
aprife 1995;

6) cessazione dell’ativita per raggiunii limili d’etd o per sopraggiunia in
lavoro, degli imprenditori agricoli professionali.

la comproprieta del bene si sia formata antecedentemente al 29

validita permanente al

Anche alla luce di quanto sopra, pud ritenersi che la vendita in lotti separati, dei beni di cui
trattasi, non ha conseguenza sul valore di mercato precedentemente  stimato (Aprile 2024) di

ciascun bene.

Ai fini di una piu facile valutazione per un'eventuale riduzione del pignoramento, si ¢
ritenuto opportuno formare n. 7 lotti, cio€ tanti quanti sono i beni oggetto della presente procedura.

Di seguito si descrivono sinteticamente i Lotti formati:

LOTTO 1.
mobile A)

(inl

Abitazione posta al piano terreno in villetta trifamiliare di due elevazioni fuori terra, ubicata
in agro di Rispescia nel Comune di Grosseto, Via Antica Dogana, facente parte del Podere Val
Lagarina.
L'unita immobiliare & censita al Catasto fabbricati (esiste particella corrispondente al Catasto
Terreni) del Comune di Grosseto, Foglio 144 Particelia 388. Subalterno 5, Categoria A/2a, Classe 2,
Consistenza 6 vani. superficic Totale mg 129. totale escluse arce scoperte mg 121, Rendita: Euro
464.81. Risulta Annotazione di immobile per DICHIARATA SUSSISTENZA DEI REQUISITE DI
RURALITA' CON DOMANDA PROT. N. GR0159274 DEL 29/09/2011. Essa confina su tre fati
con corte comune ¢ su un lato con il subalterno 7 della stessa particelta 388.

L'abitazione & costituita da ingresso, soggiorno-pranzo, cucina con ripostiglio, disimpegno,
due ripostigli, un bagno, due camere da letto di cui una con ripostiglio-guardaroba. Antistante
Iingresso, si trova un porticato, riaizato di un gradino rispetto alla quota di calpestio della corte
comune. Su un lato della casa si trovano uno spazio rialzato coperto da tettoia e un vano tecnico
adibito a centrale termica.

L'abitazione & frutto della divisione di un appartamento pil grande.

La Superficie utile (calpestabile) dell'appartamento, ¢ pati a mq 84,96 circa di superficie
utile, oltre a circa mq 22,23 di superfici di pertinenze ragguagliate (porticato, superficie coperta da

tettoia, centrale termica). La superficie commerciale pari a mq 135,13 circa.
Risultano lievi difformita dallo stato concessionato, inerenti l'interno dell'edificio, sanabili

mediante pratica edilizia di Accertamento di conformitd o C.LLL.A. “tardiva” ai sensi della L.R.
Toscana n. 65/2014 i cui oneri economici (€ 3.000,00) saranno detratti dalla stima del bene come
fosse conforme sotto il profilo edilizio. La planimetria catastale potra essere regolarizzata con un

costo di € 400,00 per oneti e spese tecniche.
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LOTTO 2
(immobile B)

Fienile-Stalla posto al Piano terra, censito al Catasto fabbricati (esiste particella
cotrispondente al Catasto Terreni) del Comune di Grosseto, Foglio 144. Particelfa 389 Subalterno 2
Categoria C/6a, Classe 6, Consistenza mq 371, Superficie Totale mq 414, Rendita: Euro 1.686,13.
Risulta Annotazione di immobile per DICHIARATA SUSSISTENZA DL REQUISITI Di
RURALITA' CON DOMANDA PROT. N. GR0O159274 DEL 29/09/2011.

[l capannone confina con la corte comune (sub 1 della part. 389) ai subalterni 3, 4. e 5 della
part, 389
Si tratta di un capannone ad uso fienile/stafla, oggi utilizzato per il rimessaggio di macchine
agricole.
Esso & piuttosto fatiscente, realizzato con pilastri e travi in acciaio € tamponature in blocchi

di cemento.

La copertura, a falde, & realizzata in onduline parte in eternit, parte in fibrocemento privo di
eternit.

1 piano di calpestio € in battuto di cemento.

Il capannone &, attualmente, uno spazio coperto contenuto da 3 muri perimetrali principali,
con un setto di muratura interno, che definisce uno spazio delimitato dal setto stesso ¢ il muro

perimetrale parallelo afla Via Antica Dogana.
La superficie utile del capannone risulta di circa mq 384,29. La superficie commerciale

risulfa pari a circa mq 405.

1l capannone ha accesso sia dalla Via Antica Dogana, sia dalla corte comune ad altri
fabbricati.

Esso presenta difformita dallo stato concessionato non regolarizzabili e, pertanto, pet
renderlo legittimo sotto il profilo edilizio dovranno prevedersi opere di ripristino i cui oneri
economici risultano € 64.800,00 oltre a € 400 per la regolarizzazione catastale, oneri che saranno
detraiti dalla stima del bene come fosse conforme sotto il profilo edilizio.

LOTTO 3
(immobile C)

Magazzino ubicato in Via Antica Dogana 58, Piano terra, censito al Catasto fabbricati
(esiste particella corrispondente al Catasto Terreni) del Comune di Grosseto, Foglio 144, Particella
389 Subalterno 5, Categoria C/2a, Classe 1. Consistenza mq 63, Superficic Totale mq 74, Rendita:
Euro 81.34. Risulta Annotazione di immobile per DICHIARATA SUSSISTENZA DEI REQUISITIE
DI RURALITA' CON DOMANDA PROT. N. GR0159274 DEL 29/09/201 .

Esso conlina con la corte comune (sub 1) ai subalterni 2, 3, 4 della particella 389 e con la
particella 421, Esso inoltre ¢ addossato ad altro manufatto edilizio, presente sulla corte (sub 1) della
particella 388, non identificato catastalmente ¢ non oggetlo di pignoramento.

1| magazzino/deposito ha accesso dalla corte comune (sub 1 della part. 388) attraverso un
poitone scorrevole in famiera di ferro.,

Esso ha struttura in muratura portante € copertura a falde con travi con tiranti, tavelloni e
manto di copertura in faterizio. Le pareti esterne ed intetne risultano intonacate, il piano di calpestio
& in battuto di cemento. Le finestre sono in ferro e vetro.

L'immobile & allacciato alla rete cletirica.
La superficie utile risulta di mq 63,08. La superficie commerciale risulta di circa mq 71,39.

L'immobile & da considerarsi conforme sotto il profilo edilizio.
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LOTTO 4
(immobile D)

Terreno. ubicato in Via Antica Dogana, censito al Catasto Terreni del Comune di Grosseto
al Foglio 144, particella 207, qualita seminativo arborato, divisa in due porzioni per complessivi mq
4,525, Redditi: dominicale Buro 20.05, agrario Euro 17,93,

La particella confina con Via Antica Dogana a nord, ¢ con le particelle, del medesimo foglio
[44, numeri 431, 208, 391, Le particelle 208 ¢ 391 sono oggetto della medesima procedura,

L'appezzamento di terreno dista circa 250 metri dai fabbricati dell'Azienda agricola di cui ¢
altualmente parte.

S (ratta di terreno totalmente piancggiante e facilmente accessibile.

Attualmente sulla particelfa & presente un oliveto.

LOTTO S
(immobile E)

Terreno, ubicato in Via Antica Dogana, a circa 190 metri dai fabbricati dell'Azienda
agricola di cui oggi ¢ parte ¢ in continuita con la particella 207 oggetto della medesima procedura.

Esso ¢ censito al Catasto Terreni del Comiune di Grosseto al Foglio 144, particella 208,
qualita seminativo di classe |, Superficie mq 8.648, Redditi: dominicale Euro 55,83 agrario Euro

49.13.
La particella confina con Via Antica Dogana. con la partticella 207, la particella 391, la

particella 389 del medesimo foglio 144
S tratia di terreno totalmente piancggiante e facimente accessibile.

LOTTO 6
(immobile F)

Terreno, ubicato in Via Antica Dogana, a confine con il resede dei fabbricati dell'Azienda

agricola di cui oggi ¢ parte ¢ in continuita con le particelle 207 e 208 oggetto della medesima

procedura,

Fsso & censito
qualita seminativo irriguo di classe U, Superticie mq 161.677, Redditi:
agrario Euro 918,49.

Conlini: Via Antica Dogana, Particelle 207, 208, 389, 420, 421, 431, 312, 217, i78. 401,
195, 196, 197, 198, 151, del medesimo Foglio 144,

§i tratta di terreno totalmente pianeggiante ¢ facilmente accessibile.

Su di esso & presente un pozzo per irrigazione.

al Catasto Terreni del Comune di Grosseto af Foglio 144, particella 391,
dominicale Euro 1.043.74

LOTTO7
(immobile G)

Terreno, ubicato in Via Antica Dogana.
12
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Fsso & censilo al Catasto Terreni del Comune di Grosselo al Foglio 144, particella 420,
asse U, Superficie mq 14.005. Redditi: dominicale Euro 9041,

qualitd seminativo irriguo di cl
agrario Euro 79,56.
1l tetreno confina con Via Antica Dogana ¢ con le particelle 421, 391, 151 del medesimo

Foglio 144.
Si tratta di terreno totalmente piancggiante e facilmente accessibile.

dica, se I'immobile ¢ pignorato solo pre quota,
formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario a
frazionamente allegando alla relazione estimativa i tipi
indicando il valore di ciascuno di essi ¢ tenendo confo delle

se esso sia divisibile iy matura e proceda, in questo caso, alla
Widentificazione di nuovi confini ed alla redazione del

debitamente approvati dall'Uffici Tecnico Erariale)
quote del singoli comproprietari e prevedendo gli
intero esprimendo compiutamente il

eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell'i
nto disposto dall'art. 577 cpc e dall'art, 846 cc e

giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla huce di qua
dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

Gli immobili sono pignorati per I'intero.

titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene

evidenziando se esso ha data certa anteriore alla data del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso
I'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autovitd di
pubblica sicurezza ai sensi dell'art. 12 del DLL. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n, 191;

qualora risuttino contratti di locazione opponibili alla procedura esecufiva indichi Ia data di scadenza, Ia data

fissata per il vilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

: h Gt
accerti se I'immobile & libero o occupato; acquisisca |

Al momento dei sopratluoghi effettuati gli immobili sono risultati utilizzati dall'esecutato

che vive a tutt'oggi nell'appartamento.
L*Ufficio dell’ Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Grosseto, in data 07/02/2024

ha comunicato alla sottoscritta (All. 6) che, a nome nato a Grosseto (GR) il

po/0o/1966 000 T come dante causa, non risultano registrati contratii di

locazione aventi per oggeito gli immobili della procedura,
data del pignoramento del 21/10/2020.
Gli immobili, dunque, possono dirsi fibeti.

né in corso di validita, né risolti dalla

) 1
ove 'immobile sia occupato dal coniuge scparato o dall’ex coniuge
provvedimento di assegnazione cdella casa coniugale;

debitore esecutato, acquisisca il

precedente quesito 9, P’immobile non risulta occupato da coniugi

Come detto in risposta al
separati o ex coniugi.

indichi I'esistenza sui beni pignorati di even uali v

incoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilith o i

indivisibilita; accerti I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a
carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilievi l'esistenza di
diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o

di riscatto;

Non risuftano vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita.
Per I'immobile B), per quanto si legge nelfatto di provenienza, sul fubbricato adibito a
stalla (...) sussiste un vincolo permaneriite di destinazione d'uso, costituito con aito autenticato dal
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Notaio Germano Giorgetti in data 24 gennaio 1977, registralo a Grosseto in data 28 gennaio 1977
al n. 1968 e trascritto a Grosseto in data S febbraio 1977 al n. 965 del registro particolare.

determini il valore dell'immobile con espressa ¢ compiuta indicazione del criterio di sfima e analitica descrizione
della letteratura cui si & fatto riferimente operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando
lo stato di conservazione dell'immabile ¢ come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione ¢ i
provvedimenti di assegnazione al confuge aventi data certa alla data di (rascrizione del pignoramento
(I'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ad anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di traserizione
del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di traserizione def pignoramento, in

questo caso I'immeobile verra valutato come se fosse una nuda proprietd).

La stima del compendio & stata eseguita per ciascuna unita inmmobiliare di cui esso &

costituito.
| terreni sono stati stimati con riferimento alle quotazioni Exeo 2024 per la Provincia di

Grosseto (disponibili su rilevazioni del 2023), confrontati con quelli rilevati mediante indagine di

mercato,
La stima dell'abitazione ¢ stata eseguita individuando il valore di mercato con metodo di

stima sintetico per comparazione dei prezzi rilevati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare
dellAgenzia delle Entrate (disponibili per il primo semestre 2023) e di quelli rilevati dalla
sottoscritta mediante indagine di mercato,

La stima del capannone e del magazzino/deposito ¢ stata escguita mediante indagine di

mercato.
L'indagine di mercato & stata condotta inizialmente consultando le pagine web di Agenzie

Immobiliari operanti in Grosseto nel settore della compra-vendita immobiliare, selezionando alcune
offerte di vendita di immobili con caratteristiche analoghe a quelte delle unita immobiliari oggetto
di stima. Inoltre, si & provveduto a contattare le Agenzie Immobiliari di riferimento, per gli annunci
selezionati, in modo da avere ulteriori informazioni inerenti lo stato, le caratteristiche e il prezzo di
vendita degli immobili.

Per tutti i fabbricati si & percid individuato il pidt probabile valore di mercato di immobili

analoghi a quelli oggetto di stima, per metro quadrato di superficie commerciale.
La superficie commerciale ¢ stata calcolata, mediante la misurazione delle restituzioni

grafiche dei rilievi con strumenti digitali, secondo i criteri contenuti nelle “Istruzioni per la
determinazione della consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell'Osservatorio

del Mercato Immobiliare” redatte dall'Agenzia delle Entrate.

La superficie commerciale & stata dunque rilevata al lordo dei muri interni e perimetrali,
questi ultimi considerati al 50% se di confine con altro immobile o con parti condominiali; la
superficie del portico e delle altre superfici accessorie, ¢ stata computata al 35%.

Si stimano le unita immobiliari distinguendole per lettera, con riferimento alla descrizione
contenuta nella risposta al quesito 2.

IMMOBILE A — Foglio 144, part. 388, sub 5

Come pud desumersi dalfo schema di calcolo riportato alla pagina successiva, nel quale
sono evidenziate con differenti colori le superfici lorde delle unitd abitativa e quelle delle sue

pertinenze, la superficie commerciale dell'abitazione risulta di mq 135,13,

Definita la superficie commerciale dell'immobile, sono stati oggetto di comparazione i
prezzi correnti per immobili, analoghi a quelio oggetto di stima, per consistenza e destinazione
d'uso, rilevati mediante consultazione dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle
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Entrate e mediante indagine di mercato.

Per quanto risulta dall'interrogazione effettuata alla Banca dati del'OMI i valori al metro
quadrato di superficie Lorda degli immobili analoghi a quelli oggetto di stima (abitazioni di tipo
economico) registrati al primo semesire del 2023, risultano variare tra €/mq 1.250,00 ¢ €/mq
1.600,00 per immobili con stato di manutenzione normale,

PIANTA PIANO TERRA
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SCHEMA CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

[ABITAZIONE )

PORTICATO nay W 4ax03=
SPAZIO COPERTO DA TETTOIA n 1203
CENTRALE TERMICA =y 26330357

TOTALE sup. commerciala ragguagbata

Per Fimmobile di cui trattasi, i valori desumibili dalla indagine di mercato eseguita sono

risultati di € 1000-1200 al metro quadrato di supetficie commerciale ragguagliata.
Sulla base della comparazione tra i dati rilevati dalla consultazione dei Valori O.M.I e

dall'indagine di mercato si ¢ definito il pill probabile valore per metro quadrato di superficie

commerciale e, quindi, il pitt probabile valore di mercato dell'immobile.
In ragione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile oggetto di stima,

visto lo stato di manutenzione, considerato che lo stesso non gode di spazi esterni di pertinenza
esclusiva, si ritiene che il valore di € 1.000,00 al metro quadrato di superficie commerciale
ragguagliata, compresi i diritti sulle parti comuni del fabbricato, sia il pili probabile valore di

mercato da attribuirsi al bene pignorato.
Pertanto si avra:

€ 1.000,00/mq x mq 135,13 =€ 135.130,00 valore dell'abitazione se fosse conforme

sotto il profilo edilizio,

tta la spesa per rendere I'immobile conforme sotto il profilo

5

Da tale valore andra detra
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edilizio, come descritto in risposta al quesito 0.
Per le spese tecniche della pratica edilizia ¢ il pagamento delle sanzioni, si ¢ stimato un

costo di € 3.000,00 circa. Le spese tecniche ¢ oneri per la regolarizzazione deila planimetria
catastale si sono stimate in € 400,00. Pertanto il piti probabile valore di mercato della piena

proprietd del bene pignorato, risulta:

€ 135.130,00 - € 3.400,00 = € 131.730,00 e in cifra tonda € 131.700,00 pia probabile valore

di mercato dell'immobile

IMMOBILE B - Foglio 144, part. 389, sub 2

Comie pud desumersi datlo schema di calcolo di seguito riportato, nel quale ¢ evidenziata in
celeste la superficie lorda dell'unita immobiliare, la supetficie commerciale del capannone risulta di

mq 404,65 e, in cifra tonda, mq 405,00.

| Schema Superficie commerciale o
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Codte Superficie commerciale mq 404,85 e in ¢.t. mq 405,00

Definita la superficie commerciale dell'immobile, sono stati oggetto di comparazione i
prezzi correnti per immobili, analoghi a quello oggetto di stima, per consistenza e destinazione

d'uso, rilevati mediante indagine di mercato.
Per I'immobile di cui trattasi, i valori desumibili dalla indagine di mercato sono risultati di €

200-300 al metro quadrato di superficie commerciale ragguagliata.
Sulla base della comparazione tra i dati rilevati dall'indagine di mercato si & definito il piu
probabile valore per metro quadrato di superficie commerciale e, quindi, il pit probabile valore di

mercato dell'immobile.

In ragione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell'immobile oggetto di stima,
visto lo stato di manutenzione, si ritiene che il valore di € 250,00 al metro quadrato di superficie
commerciale ragguagliata, compresi i diritti sulle parti comuni del fabbricato, sia il piu probabile
valore di mercato da attribuirsi al bene pignorato, se fosse completamente conforme agli atti
amministrativi abilitanti.

Pertanto si avra:
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€ 250/mq x mq 405,00 =€ 101.250,00  valore deila stalla-fienile se fosse conforme
sotto il profifo edilizio

Da tale valore andra detratta fa spesa per rendere I'immobile conforme rispetto agli atti
amministrativi legittimanti, come descritto in risposta al guesito 0.

Per il ripristino dello stato concessionato  (tipristino dell'altezza della copertura ¢
realizzazione di murature interne) si ¢ stimato una spesa di € 160 al metro quadrato, mentre per la
regolarizzazione della planimetria catastale si & stimato per spese tecniche e oneri un costo di €
400,00, Pertanto, il piti probabile valore di mercato della piena proprieta del bene pignorato, risuita:

€ 101.250,00 - € 64.800,00 - € 400,00 = € 36.050,00 ¢ in cifra tonda € 36.000,00 piu

probabile valore di mercato dell'immobile

IMMOBILE C - Foglio 144, part. 389, sub §

Come pud desumersi dallo schema di seguito riportato, nel quale ¢ evidenziata in celeste la
superficie lorda delf'unita immobiliare, la superficie commerciale del magazzimo risulta di mq

cirea 71,39.

PIANTA PIANO TERRA

Magazzino/deposito

| Superficie commerciale mg 71,39

ati oggetto di comparazione i

Definita la superficie commerciale dell'immobile, sono st
per consistenza ¢ destinazione

prezzi correnti per immobili, analoghi a quelio oggetto di stima,

d'uso, rilevati mediante indagine di mercato.
Per I'immobile di cui trattasi, i valori desumibili dalla indagine di mercato sono risultati di €

300-500 al metro quadrato di superficie commerciale ragguagliata.
Sulla base delfa comparazione tra i dati rilevati dall'indagine di mercato si & definito il pil

probabile valore per metro quadrato di supetficie commerciale e, quindi, il pitt probabile valore di

mercato dell'immobile,
In ragione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche defl'immobile oggetto di stima,

visto lo stato di manutenzione, visto che [Mmmobile non ha corti di pertinenza esclusiva, si ritiene
che il valore di € 350,00 al metro quadrato di superficie commerciale ragguagliata, compresi i
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diritti sulle parti comuni del fabbricato, sia il pil probabile valore di mercato da attribuirsi al bene
pignorato.

Pertanto si avra:

€/mq 350 xmq 71,39=¢€ 24.986,50 e in cifra tonda 25.000,00 pid probabile valore di

mercato delitimmobile

IMMOBILE D - Foglio 144, part, 207

i1 terreno, censito come seminativo arborato, ha una superficie di mq 4.525.00.

Esso, tuttavia, ad oggi risulta un oliveto.
| valori desunti da Exeo per quest'ultima coltura oscillano tra €/ha 18.000,00 e €/ha

26.000,00.
I valori desunti dall'indagine di mercato oscillano tra €/ha 18.000,00 e €/ha 22.000,00.
Comparando i succitati valori, in ragione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del
bene, si ritiene che il piti probabile valore per ettaro, possa stimarsi in €/ha 20.000,00 e, pertanto,
avremo:
mq 4.525,00 x €/mq 2,00 =€ 9.050,00 ¢ in cifra tonda € 9.000,00 pia probabile valore di

mercato dell'unitd immobiliare

IMMOBILE E - Foglio 144, part. 208

1] terreno, censito come seminativo di classe 1, ha una superficie di mq 8.648

| valori desunti da Exeo per questultima coltura oscillano tra €/ha 10.000,00 ¢ €/ha
26.000,00.
I valori desunti dall'indagine di mercato oscillano tra €/ha 10.000,00 e €/ha 25.000,00.

Comparando i succitati valori, in ragione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del
bene, si ritiene che il pill probabile valore per ettaro, possa stimarsi in €/ha 16.000,00 e, pertanto,
avremo:
mq 8.648,00 x €/mq 1,6 =€ [3.836,80 ¢ in cifra tonda € 13.900,00 pii probabile valore di

mercato dell'unitd immobiliare

IMMOBILE F - Foglio 144, part. 391

1| terreno, censito come seminativo itriguo di classe U, ha una superficie di mq 161.677,00.

I valori desunti da Exeo per la tipologia di coltura oscillano tra €/ha 14.000,00 ¢ €/ha
30.000,00.
I valori desunti dall'indagine di mercato oscillano tra €/ha 15.000,00 e €/ha 28.000,00.

Comparando i succitati valoti, in ragione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del
bene, si ritiene che il pi probabile valore per ettaro, possa stimarsi in €/ha 19.000,00 e, pertanto,
avremo:
mq 161.677,00 x €/mq 1,9 = € 307.186,30 ¢ in cifra tonda € 307.200,00 pid probabile valore di

mercato dell'unita immobiliare

IMMOBILE G - Foglio 144, part, 420

If terreno, censito come seminativo irriguo di classe U, ha una superficie di mq 14.005,00.
I valori desunti da Exeo per la tipologia di coltura oscillano tra €/ha 14.000,00 ¢ €/ha

30.000,00.
I valori desunti dall'indagine di mercato oscillano tra €/ha 15.000,00 e €/ha 28.000,00.
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Comparando i succitati valori, in ragione delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del
bene, si ritiene che il pili probabile valore per cttaro, possa stimarsi in €/ha 19.000,00 e, pertanto,
avremo:

mq 14.005,00 x €/mq 1,9 = € 26.609,50 ¢ in cifra tonda € 26.600,00 pid probabile valore di

ntercato dell'unita immobiliare

11 compendio pignorato pud essere posto in vendita in lotti separati corrispondenti a ciascun
bene, come di seguito descritti:

LOTTO 1
(immobile A)

Abitazione posta al piano terreno in villetta trifamiliare di due elevazioni fuori terta, ubicata
in agro di Rispescia nel Comune di Grosseto, Via Antica Dogana, facente parte del Podere Val
Lagarina.
L'unita immobiliare & censita al Catasto fabbricati (esiste particella corrispondente al Catasto
Terreni) del Comune di Grosseto, Foglio 144 Particella 388, Subalterno 5, Categoria A/2a. Classe 2.
Consistenza 6 vani. superficie Totale mq 129, totale escluse aree scoperte mq 121, Rendita: Euro
464.81. Risulta Annotazione di immabile per DICHIARATA SUSSISTENZA DEI REQUISITE DI
RURALITA' CON DOMANDA PROT. N. GR0159274 DEL 20/09/201 1. Essa confina su tre lati
con corte comune e su un lato con il subalterno 7 della stessa particella 388.

I'abitazione & costituita da ingresso, soggiorno-pranzo, cucina con ripostiglio, disimpegno,
due ripostigli, un bagno, due camere da letto di cui una con ripostiglio-guardaroba. Antistante
I'ingtesso, si trova un porticato, rialzato di un gradino rispetto alla quota di calpestio della corte
comune. Su un lato della casa si trovano uno spazio rialzato coperto da tettoia e un vano tecnico
adibito a centrale termica.

I'abitazione & frutto delia divisione di un appartamento pil grande.

La Superficie utile (calpestabile) dell'appartamento, ¢ pari a mq 84,96 circa di superficie
utile, oltre a circa mq 22,23 di superfici di pertinenze ragguagliate (potticato, superficie coperta da

tettoia, centrale termica). La superficie commerciale pari a mq 135,13 circa.
Risultano fevi difformita dallo stato concessionato, inerenti l'interno dell'edificio, sanabili

mediante pratica edilizia di Accertamento di conformita o C.L.L.A. “tardiva” ai sensi della L.R.
Toscana n. 65/2014 i cui oneri economici (€ 3.000,00), oltre a quelli necessari per la
regolarizzazione della planimetria catastale (€ 400,00) sono stati considerati nella stima effettuata.

11 prezzo, dunque, & al netto dei sopradetti oneri per la regolarizzazione edilizia ¢ catastale

risulta:

PREZZO € 131.700,00.

LOTTO 2
(immobile B}

Fienile-Stalla posto al Piano terra, censito al Catasto fabbricati (esiste particella
corrispondente al Catasto Terreni) del Comune di Grosseto, Foglio 144, Particella 389 Subalterno 2
Categoria C/Ga, Classe 0, Consistenza mq 371, Superficie Totale mq 414, Rendita: Euro 1.680,13.
Risulta Annotazione di immobile per DICHIARATA SUSSISTENZA DEI REQUISITI DI
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RURALITA' CON DOMANDA PROT. N, GR0159274 DEL 29/09/2011,
Ii capannone confina con la corte comune (sub | della part. 389) ai subalterni 3. 4, ¢ 5 della

part. 389,
Sitratta di un capannone ad uso fienile/stalla, oggi utilizzato per il rimessaggio di macchine

agricole.
Esso ¢ piuttosto fatiscente. realizzato con pilastri e travi in acciaio e tamponature in blocchi

di cemento.
La copertura, a falde. ¢ realizzata in onduline parte in eternit, parte in fibrocemento privo di
elernit.

Il piano di calpestio ¢ in battuto di cemento.

Il capannone ¢, attualimente, uno spazio coperto contenuto da 3 muri perimetrali principali,

con un setto di muratura interno, che definisce uno spazio delimitato dal setto stesso e il muro

perimetrale parallelo alla Via Antica Dogana.
La superficie utile del capannone risulta di circa mq 384,29, La superficic commerciale

risulta pari a circa mq 405.
II capannone ha accesso sia dalla Via Antica Dogana, sia dalla corte comune ad altri

fabbricati.

Esso presenta difformitd dallo stato concessionato non regolarizzabili e, pertanto, per
renderlo legittimo sotto il profilo edilizio dovranno prevedersi opere di ripristino i cui oneri
economici (€ 64.800,00) sono stati detratti dal valore di stima, oltre agli oneri per la

regolarizzazione catastale (€ 400,00).
Il prezzo, dunque, ¢ al netto dei sopradetti oneri per la regolarizzazione edilizia e catastale.

PREZZ0 € 36.000,00

LOTTO 3

(immobile C)

Magazzino ubicato in Via Antica Dogana 58, Piano terra, censito al Catasto fabbricati
(esiste particella corrispondente al Catasto Teireni) del Comune di Grosseto, Foglio 144, Particella
389 Subalterno 5, Categoria C/2a, Classe 1, Consistenza mq 63, Superficie Totale mq 74, Rendita:
Euro 81,34 Risulta Annotazione di immobile per DICHIARATA SUSSISTENZA DEI REQUISITI
DIRURALITA' CON DOMANDA PROT. N. GR0O159274 DEL 29/09/201 |.

Izsso confina con la corte comune (sub 1) ai subalterni 2, 3. 4 della patticelia 389 e con la
particella 421. Esso inoltre ¢ addossato ad altro manufatto edilizio, presente sulla corte (sub 1) della
particella 388, non identificato catastalmente e non oggetto di pignoramento.

I} magazzino/deposito ha accesso dalla corte comune (sub 1 della part, 388) attraverso un

portone scorrevole in famiera di ferro,
Esso ha struttura in muratura portante ¢ copertura a falde con travi con tiranti, tavelloni ¢

manto di copertura in laterizio. Le pareti esterne ed interne risultano intonacate, il piano di calpestio

¢ in battuto di cemento. Le finestre sono in ferro e vetro.

L'immobile & allacciato alla rete elettrica,
La superficie utile risuita di mq 63,08. La superficie commerciale risulta di circa mq 71,39.

L'immobile ¢ da considerarsi conforme sotto il profilo edilizio.

PREZZ0 € 25.000,00.

LOTTO 4
(immobile D)

Terreno. ubicato in Via Antica Dogana, censito al Catasto Terreni del Comune di Grosseto
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al Foglio 144, patticella 207, qualita seminativo arborato, divisa in due porzioni per complessivi mg
4.525. Redditi: dominicale Euro 20,05, agrario Euro 17,93,

La particella confina con Via Antica Dogana a nord, e con le particelle, del medesimo foglio
b4, pumeri 431, 208, 391, Le particelle 208 ¢ 391 sono oggetlo della medesima procedura.

L'appezzamento di terreno dista circa 250 metri dai fabbricati dell'Azienda agricola di cui ¢
attualmente parte,

Si tratta di terreno Lotalmente pianeggiante ¢ faciimente accessibile.

Attualmente sulla particella ¢ presente un oliveto.

PREZZO € 9.000,00

LOTTO 5
(immobile E)

Terreno, ubicato in Via Antica Dogana, a circa 190 metri dai fabbricati dell'Azienda
agricola di cui oggi ¢ parte ¢ in continuita con la particella 207 oggetto della medesima procedura,
Esso & censito al Catasto Terreni del Comune di Grosseto al Foglio 144, particella 208,

qualiti seminativo di classe 1, Superficic mq 8.648, Redditi: dominicale Euro 55,83 agrario Buro

49,13,
La particella confina con Via Antica Dog

particella 389 def medesimo foglio 144,
Si tratta di terreno totalmente pianeggiante ¢ facilmente accessibile.

ana, con la particella 207, la particella 391, la

PREZZO € 13.900,00.

LOTTO 6
(immobile F)

to in Via Antica Dogana, a confine con il resede dei fabbricati delf Azienda

Terreno, ubica
208 ogyetto della medesima

agricola di cui oggi ¢ parte ¢ in continuitd con le particelle 207 ¢
procedura,
Fsso & censito al Catasto Terreni del Comune di- Grosseto al Foglio 144, particella 391,
qualita seminativo irriguo di classe U. Superficic mq 161.677. Redditi: dominicale Euro 1.043,74
agrario Euro 918.49.

Conlini: Via Antica Dogana, Particelle 207. 208, 389, 420. 421, 431, 312, 217, 178, 401,
195, 196, 197, 198, 151, del medesimo Foglio 144,

S tratta di terreno tolalmente pianeggiante e faciimente accessibile.

Su di csso € preseate un pozzo per irrigazione.

PREZZ0 € 307.200,00.

LOTTOT
(immobile G)

Terreno, ubicato in Via Antica Dogana.
Feso & censito al Catasto Terveni del Comune di Grosseto al Foglio 144, particella 420,

qualitd seminativo irriguo di classe U, Superficie mq 14.005. Redditi: dominicale Euro 90,41,

agrario Eure 79,56,
11 terreno confina con Via Antica Dogana ¢ con le particelle 421, 391,

Foglio 144.

151 del medesimo
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Si tratta di terreno lotalmente pianeggiante e facilmente accessibile.

PREZZO € 26.600,00.

Sono allegati alla presente Relazione:

ALLEGATO 1 - Verbale di immissione nel possesso.

ALLEGATO 2 - Restituzione grafica del rilievo

ALLEGATO 3 - Documentazione fotografica

ALLEGATO 4 - Documentazione Catastale — Elenco sintetico delle formalita - Atto di compravendita — Certificato
destinazione urbanistica

ALLEGATO 5 - Pratiche edilizie
ALLEGATO 6 - Attestazione dell'Agenzia deile Entrate per locazioni

Grosseto, 23/06/2025

ILcru
Dott. Arch. Cecilia Luzzetti
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