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1. PREMESSA
Lo scrivente, Ing.Andrea Speroni, bero professionista, con studio in Grosseto in Via Giorgio De Chirco n*16,
iscrito allAlbo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Grosseto al n.101 di posizione, nell Udienza del
18/10/2016, cinanzi allllmo Giudice Dott. Vincenzo Pedone, ha presentato il giuramento di ito e dichiarato di
accettare lincarico conferitogli |l Giudice delegato all Esecuzione, visto Iart 173 bis disp. att.cps, affidava allo
scrivente il seguente incarico di seguito riportato:

1. verifichi, altivita, allart. 567, 2°

e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative ailimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del

pignoramento, oppure certiicato notarle attestante e fisulanze delle visure catastal e dei registi immotilar) segnalando
immediatamente al Giudice ed l crediore pignorante quel mancanti ed inidonei: predisponga, sulla base dei documen in af
Telenco defe iscrizioni e trascrzioni pregicizievol (oteche, pignoramenti, sequest, domande giudizial, sentenze dichiarative di
falimerto): acquisisca,
T —— (soloperi renem} f cu alfart 30 def DPR 6 gugno 2001,0.380, dando prova, in caso di
mancato rilascio di detta documentazione da parte delAmministazione competente, della relativa rihiesta; acquisisca Fatto df

2 descriva, previo comune, localts, via, numero aivico
scala, piano, Intemo, caratteristiche Inteme ed esteme, superice (calpestabie) in mq, confin e dat catastall afual, eventuall
pertinenze, soffite, portineria, iscatdamento, ecc).

3. acoerti ke conformita tra la descizione attuale del bene (indirz20, numero ciico, piaro, intermo, datl catastall e confin) e quella
contenuta el pigroramento.evidenziando, In caso. di revata dffomitd &) se I dati indcat in pignoramento non hamo mal
identiicato fimmoblle ¢ non consentoro fa sua univoca identiicazione; b) se i datf ndicat in pignoramento sono enonei ma
consentono Findivduazione del bene; ¢) se i dati ndicatl in pignoramento, pur non cortspondendo a uell attual, hanno in

in questo caso,

4 proceda ove necessaro, ad in caso si difomits
o mancanza di idonea planimetria del bere, alla sua coezione o redazione alfaccatastamento defle units immobilar non
regolamente accatestate

5
6. indichi fa confomité o meno della costruzione alle autorzzazioni o concessioni amministrative e fesistenza o meno i

dichiarazione di agibitt. In caso di costruzione realizzate o moificata in vioazione dela nomativa ubanistico-edifzia, descriva
dettagietamente fa tipologia degh abusi riscontrat € dica se fillecto sa stato sanato o sia sanabike in base al combinato disposto
degi art. 46, comma 5, del DPR 6 gugno 2 001, n. 380 40, comma 6 della 28 febbvaio1985 n 47

7 8 i proved' alla pr
afleghi in
questo cas,
8. dica,se S0 pro quota, se , proceda, in questo caso, alla formazione dei
singol Jott (procedendo ove necessario alidentiicazione del nuovi confin ed alla redazione del frazionamento allegando alla
i P Te indicando il
a  proceda,

N plicazione o
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esprimendo compiutamente il giudzio di Indvisibilta eventuaimente anche alla Lice di quanto disposto dalfart. 577 cpe e dalfart

846 cc e dalla L. 3 glugno? 940 1075,

9. accerti se fimmobile ¢ ibero o ocoupato; accuisisca I ttolo fegitimante il possesso o fa detenzione del bene evidenziando se

550 ha data certa anteriore alk trascrizione del pignoramento: verifichi se risutano registrai resso uffio del egistro deg at

privat contrats i locazione efo se risulino comunicazioni alla focale autort i pubblca sicurezza al sensi deflart 12 del DL 21

marz01978n .59, convertto in L 18 maggio 1978, n.191; qualora isuino contratdi kocazione opponibil alla procedura esecutiva
scadenza,

10. ove fimmobile sia occupato daf coniuge separato o dalfex coniuge del debitore esecutato acquisisca il provvedimento di
assegnazione dellacasa conlugale;

11, indichi fesistenza sui beni pignorat di eventuali vincok artistic, sorici, aiberghier i inalienabiltd o di indvisibitt; accert
esistenza i vincol 0 oneri di natura condominiale (segnalendo se gi Stessi resteranno a carco deffacquirente, owero saranno
cancellatl o isuteranno non apponbil af medesimo); rilevi esistenza di dini demanill (df superfice o servit pubbiche) o usi
civic evidenziando g eventual oneri i ffrancazione o iscato

12. determini i = fima feteratura

& come, opponibil alla procedura esecuiva, | sof contat di Iocazione e | prowediment d assegnazione al conluge avent data

certa alla data di trascrizione: essere rtenuta opponibile nel it di 9
anni dalta data del prowedimento i assegnazione s non trascita nél pubbic regisr ad anterore alla data di rascrizone del
pgrrament, non opontle o Procedurs o diposa o dat

n data anteriore als data n questo caso limmobile vers vaktato
came se fosse una nuda proprieté)

Nel presente procedimento, oltre ai debitori, fisultano coinvolti i seguenti soggetti

Creditore procedente:

BANCA CR.FIRENZESpA.,

Creditori intervenuti nel procedimento:

Equitalia Senvizi di Riscossione S p A

In data 02/10/2017 o scrivente ha effettuato un sopralluogo, presso il compendio oggetto di stima, alla

presenza del debitore, del custode e del CTU (ing Daniele Felici) incaricato della stima degli impianti del

compendo di cuisopra. Per il verbale di sopralluogo si veda [Allegato n.4 - Verbale del sopralluogo.

1l compendio oggetto di tima & costitito da.

- immobile uso attita tuistico aberghiera sito nel Comune di Scarlino (GR), Loc Puntone, Via Scarlinese
062, censito al N.C.E U. come segue: Foglo n 55, P.la 325, stb.1-2, cat. DI2, Via Scarlinese snc, piano

T-1.2, rendta catastale Euro 5230,00, Proprieta: J100011000) CF.: [

| N |

ente urbano sito nel Comune di Scarlino (GR), censito al NC.T. come segue: Fogio .55, P.lla 325,
Superficie 3877ma, Partita:1, Propriets: 1(10001000) CF.: [

J(su =
tale ente urbano ¢ stato edificato immobile di cui sopra). P u b bI I Caz I(

N plicazione o
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2.RISPOSTA Al QUESITI
A.verifichi. prima di ogni ottt i alfart 567, 2°
certicati delle iscizioni e trascrizioni refatve alfimmobile pignorato eflettuate nei venti amni anterion alla trascizione def

pignoramento, oppure certifcato notarle atestante Je fisutnze delle visure catastal e dei regiti immobilar) segnalando
immediatamente al Gludics ed al crediore pignorante quel mancanti ed inidonei: predisponga, sulla base def documenti In a
Telenco defl iscrizion! e trascrzion pregluizevol (poteche, pignoramentl, sequests, domande giudizial, sentenze dchiarative

fallmerto): acquisisca, p p
ed i certiicat di destinazione urbanistica (solo per  temen) d cul alfart 30 def DPR 6 giugno 2001, 380, dando prova, in Gaso df
mancato tlascio di detta documentazione da parte deltAmministrazione competerte, della relatva richiesta; acquisisca Fatto df

1.4 Verifica della documentazione
La documentazione i cui afart 567, 2°comma cpc & completa

1.2 Elenco delle iscrizioni e trascrizioni

Lo scrivente, in base alla documentazione presente agli ati relativamente al compendio immobilre oggetto
dellesecuzione, riporta I'elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli

1.2 Elenco delle iscrizioni ipotecarie gravanti sullimmobile

Iscrizioni

Iscrizione g 3071- .p. 901 el 1610212007 - Contratto di mutuo fondiario concesso con rogito del Notaio
Sergio Graziosi in Follonica, rep.30596, racc, 13121 del 14/02/2007 e trascritto @ Grosselo in data 1610212007
alrg.n3071 rp.901)

CONTRO: ]

A FAVORE: Banca Antonveneta S p A

Tale muto fondiario, di durata ventennale, & di 460000,00 Euro con ipoteca di 920/000,00 Euro. Tale mutuo
grava sui seguenti immobil, it nel Comune di Scarino (GR), censii al N.C.E U.: Foglio n 55 Part 87.sub1-2-
5.6 ¢ sul seguente terreno, sto nel Comune di Scarlino (GR), censito al N.C.T.: Foglio n.55, part 325,
Iscrizione rg. 5109 - rp. 1164 del 08042010 -  Ipoteca legale ruolo esattoriale n110850/51 el
02042010,

contRo:[ ]

A FAVORE: Equitalia Geit S p A

Sorte capitale di 33407,70 Euro ed poleca i 6581540 Euro, Tale ipoteca legale grava sui seguent immobil,
it nel Comune di Scarlino (GR), censiti al N.C.E.U.: Foglio n 55, Part 325 subi1-2 (graffati

Iscrizione rg. 8446 - rp. 1801 el 011062010 - Decreto ingiuntivo del Tribunale i Siena n207 del
201172009

conRo: ]

A FAVORE: Edil Taddeis r PubblicaZi(
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Sorte capitale di 215/00,00 Euro ed ipoteca di 30000000 Euro. Tale fpoteca legale grava sui seguent

immobil, sii nel Comune di Scarlino (GR), censiti al N.C.E.U.: Foglio n.55 Part87,sub1-256, Foglio n55,

Part 325, sub1-2 e sul seguente terreno, sito nel Comune di Scariino (GR), censito al N.C.T.: Foglo n 55,

part325,

Elenco delle trascrizioni, dei pignoramenti gravanti sullimmobile

Trascrizioni

Trascrizione del 12052016, rgn 5817 - rpn4195 - Verbale di Pignoramento Immobiliare; Atto

Giudiziario in data 16/0472016 rep.881 (Tribunale di Grosseto - Uffcale Giudiziario);

CONTROL ]

A FAVORE: Banca CR Firenze S pA

gravante sui cespili
immobile uso attita turistico aberghiera sito nel Comune di Scarlino (GR), Loc Puntone, Via Scarlinese
snc, piano; T-1-2, censito al-N.G:E:U: come-segue: Foglio 55, P.la 325, sub1-2, cat. D2, rendita
catesele Euro 523000, Proprie: [ (1000/1000) CF:[ | Siprecisa
che suddetto immobile deriva dalla soppressione degliimmobili gravati da iscrizione ipotecaria (contratto
di muto fondiario di cui sopra) censili, allepoca della stipula della suddetta iscrizione ipotecaria, al
N.C.EU. del Comune di Scarlino (GR) al Foglio n.55, Part 87, sub. 1-2-56;
ente urbano sifo nel Comune di Scarino (GR), censito al NC.T. come segue: Foglo n55, P.la 325,
Superficie:3877mq, Partita:1, Proprieta: [ 1(100011000) C.F : (su tale

ente urbano & stato edificato limmobile di cui sopra)

Atti di provenienza ultraventennale

Beni censiti al N.C.E.U. del Comune di Grosseto come segue:
immobile uso attivita turistico alberghiera sito nel Comune di Scarlino (GR), Loc Puntone, Via Scarlinese
snc, piano: T-1-2, censito al NCE U. come segue: Foglio n.55, P.lla 325, sub.1-2, cat. D/2, rendita
catastale Euro 5230,00, Proprieta: [ J11000/1000) C F.[ ] Si precisa

che suddetto immobile deriva dalla soppressione degli immobili gravati da isciizione ipotecaria (contratio

di muto fondiario di cui sopra) censit, allepoca della stipula della suddetta iscrizione ipotecaria, al
NGE U. del Comune di Scarlino (GR) al Foglion 55, Part 87, sub.1-2-56;

ente urbano sito nel Comune di Scarlino (GR), censito al NC.T. come segue: Foglo n.55, P.lla 325,
Superfcie:3877,00 mq, Parita 1, Proprietal 1(1000/1000) C.F. [ Jisu
tale ente urbano & stato edificato [mmobile i cui sopra).

1l compendio oggetto di stima & pervenuto allattuale proprieta (Fulceri Giorgio) mediante i seguenti tti

atto di vendita da parte del ]a favore del { (cmaspmjrlx: Z|
Scarlino (GR), Foglo 55, Plla n.2), di cui al rogito in data 2410211984 rep 86710, fecc azi(
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Antonio Savona in Follonica) e trascrto presso la Conservatoria dei R I di Grosseto in data 2303/1984 rp.
n2734,19.0.3625,
atto di vendita da parte deli] ] a favore el Catasto Terreni del Comune
di Scarino (GR), Foglio n55, Pla n252 e Foglio n55, Pla n250), di cui al fogito in data 07/042006
1ep.192341, racc5323 (Notaio Dott. Ripoli Saivatore in Grosseto) e rasciito presso la Conservatoria dei
RRI. i Grosselo in data 27/04/2006 r.p.n 4700, r.g. n.7445
Al “Ombra Vrde s.1.1” g immobili i cui sopra erano cosl perveni
NCT Comune di Scarlino (GR), Foglio n 55, P.lla 250:
atlo di vendita da parle di [————————Jafavoredi[________|dicuialla scritiura
privata i data 0210772004 rep.177241, racc. 4851 (Notaio Dott. Ripoli Saivatore in Grosseto) e trascrtto
pressola Conservatoria dei RR Il i Grosseto in data 13/07/2004 rp. n 7660, r.g. n. 1975,
alla ] era penvenuto come atio i vendtad[_______ Ja
favore della medesima cui al rogito in data 13/06/2002 rep. 21306, racc 8433
{Notaio Dolt. Sergio Graziosi in Follonica (GR) e trascrtt presso la Conservatoria dei RRIl. i Grosseto
in data 1610672002 1.p. 06384, 9. n 8960
aisiggri |ilterienoera pervenuto come atto divendta il Ta
favore dei Sigg (-] medesimi cui al rogito in dala 09/10/1998 rep.98353,
racc:3281 (Notaio Dot. Ripdl Salvatore in Grosseto) e it presso la Conservatoria dei RRIL. di
Grosseto n dala 22/10/1998 1p. n 9068, r.g. n 12649,
NCT Comune di Scarlino (GR), Foglio n.55, P lla 252
ala "Onbra Verde 511 era pervenuto come ato divendta | (1@) e
[ }172) a favore d Tnedesima di cui alla scrittura privata in
data 02/07/2004 rep.177242, racc. 4862 (Notaio Dott. Ripoli Salvatore in Grosselo) e rasciito presso la
Conservatoria dei RR I di Grosselo in cata 13007/2004 1p. 7661, g, n.11976;

alla il terreno (proprieta 112) era pervenuto come afto di vendita i [
:] a favore della I:] medesima cui al rogito in data 13/06/2002 rep.21303,
Tacc 8431 (Nolaio Dott. G n Follonica (GR)) e trascrito presso la Consenvatoria i R . di

Grosseto in data 16/06/2002 1p. n 6582, r.g. n 8948;
alal ] iltemeno (proprieta 1/2) era pervenuto come atlo di vendita di[____]

[ Jefavoredela[ ] medesima cui al rogio in data 13/06/2002 rep 21305,
acc 8432 (Notaio Dott. Graziosi Sergio n Follonca (GR)) e rascrito presso la Consenvatoria dei RRI. di
Grosseto n data 1500672002 rp.n 6583, 9.n 849

Si evidenzia una scrittura privata di preliminare di compravendita tra ] ij a Z | (
in data 201052010, rep 62803, racc. 10869 (Notaio Doft Rodolfo Krieg), frascritta pre8so |

e e IPURDIICAZIONE O ripro
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RRI. di Grosselo in data 21/05/2010 r.p. n.4935, .. n.7771. Tale preliminare di compravendita prevedeva
Iatto notarile di vendita entro la data del 3112/2012. Gii immobili destinai a tale vendita erano i seguenti
(NCEU. Comune di Scarlino (GR)): area urbana Foglo n55, P lla n323; area urbana Foglio n 55, Plla
n.324; (1/2) di area urbana Foglio n55, P.la n.322; Foglio n5, Plla 325, subb.1-2 (graffate), CatDi2. Le
parti non hanno dato seguito a tale vendita.
Si evidenza, inolre, che in data 15042011 & stata stipulata una convenzione edilza tra il Comune di
Scarlino (GR), il Sig. (in proprio e come procuratore speciale dei Sigg i

ela Tale convenzione & stata stipulata dal Notaio Dott Dinolfo Cataldo
(rep.125905, racc. 17424) e trascrito in data 21/04/2011 r.p. n.3650, r.g. n 5341, La suddetta convenzione fa
sl che loriginaia {________ JRTA realizzata a seguito di un piano di recupero, approvato dal
Comune di Scarlino (GR) con delbera del Consiglio Comunale del 21/01/2005 15, e mediante permesso a
costiuire n 2298 del 161072006 (e successive variant)) venga divisa in due enita distinte ed autonorme, la

(di proprieta di [
secondo le rispettiva quole. i propreté) e | (di proprieta della Tale

convenziong con il Comune di Scarling (GR) scade il 15/04/2021

Per ulteior approfondimenti si veda [Allegato n5 - At i provenienza

L'ente urbano, che fa parte el compendio oggetto di stima, si & costituito, catastaimente, in data 18/05/2009
n.GRO0BE728 in ati. Il‘suddetto ente-derivava dallunione tra le partcelle n 250-252.87 soppresse,
catastalmente, mediante variazione del 04/03/2009 n.GR0028162 in atti e dalla particella n 2 mediante
variazione del 04/09/2006 n GRO0B332 in att. Le particelle n 250 e n 252 derivano, rispetiivamente, dalle
partcelle 1138 & 1206, giusto frazionamento del 28/04/2004 n.GROD44171 in att. La partcella n206
derivava dalla partcella 0136, giusto frazionamento del 01/08/1996 in afi. Le partielle n.135 e 0138
derivavano, rispettivamente, dalle particelle n.106 ¢ n 28, giusto frazionamento del 20/05/1994 in . La
partcella n 87 derivava dalia particella 2, giusta variazione in att del 2405/1988. La particella n 2 risutava
cosl censita dallimpianto meccanografico del 28/11/1975

2 descriva, previo necessario accesso, fimmotile pignorato indicando dettaghatamente: comune, locaitd, via, umero civico,
scala, piano, ntemo, carateristche inteme ed esteme, superfice (cajpestabile) in mq, confn e dati catesta attal; eventual
petihence, soffte, , portinera iscaldemeno, ecc )

2.1 Desci

Tale compendio ¢ sito in Via Scarlinese n 62, Loc. Cerreta-Puntone di Scarlino, Comune di Scarlino (GR). Il

 del compendio pignorato

compendio & composto da un immobile, ad uso Residenza Turislico alberghiera (RTA), e da unarea
pertinenziale con aiuole, alberi di medio fusto, piscina scoperta (comprensiva di vano tecnico), vari gazebi e -
posti auto scoperti esclusivi a senvizio della RTA. L'immabile e Iarea pertinenziale di Ps o] b’l’l‘@azm
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un complesso pil ampio, sempre ad uso Residenza Turistico Alberghiera (RTA), composto da altr immobil
(oltre quello oggetto di stima) denominato “Ombra Verde Residence’. Lingresso della “Ombra Verde
Residence’ & sito sulla Strada Prov e Scarlinese in Loc Cerreta-Puntone di Scarlino(GR) di cui sopra. La linea
di confine che delimita la proprieta del compendio oggetto di stima con gl alr immobili del complesso “Ombra
Verde Residence’ trova sede in una zona pavimentata con presenza di piante ed arbusti. Nellimmobile
oggetto di stima non & presente una reception per laccoglienza clenti,per laccoglienza di questultimi viene
utlizzata la reception presente nella RTA “Ombra Verde Residence”. Limmobile oggeto di sima & composto
dan 3 livelli: piano terra, piano primo e piano sotiotetio. Al piano terra sono presenti n.4 appartament, i cui

n3 appartamenti con ingresso indipendente ed affaccio sul porticato comne (appartament nn8-9-10); tal

sono cosi composti (a degli segue quela presente nelle planimetrie
del progetio architettonico presentato presso gli Ufic tecrici del Comune di Scarlino (GR)): appartarmento n.7
monolocale con ingresso indipendente posto su uno dei due prospett pils cori del fabbricato; appartamento
n.8: soggiomo (con angolo cotiural), camera, w.c, ripastiglio, disimpegno; appartamento 9: soggiomo, cucina,
camera (con anticamera & camera afadio), w.c., disimpegno; appartamento 10; soggiormo, cucina, carmera
n1 (con anficamera e camera armadio), camera n2, w.c., disimpegno. Allinterno del fabbricato, al piano
terra, € presente una scala intema a cui si accede, esternamente, da una entrata posta su uno dei due
prospetti pil cort el fabbricato stesso. Tale scala serve per accedere ad alcuni locali della RTA posti al piano
primo (camere-rin.1-2:3-4, disimpegno comune, ripostiglio-comune). Le camere al piano primo sono cosi
composte: .3 camere prowiste di cabina armadio e w.c. (camere nn.1-3-4) ed n.1 camera con anticamera,
cabina amadio e w.c. (camera n.2). Al piano primo, antistante al disimpegno comune, & presente un
ripostiglio comune. In aderenza al portcato di cui sopra & presente una scala esterna che serve per accedere
al terrazzo comune. In tale terrazzo comune trovano sede gli ingressi indipendenti di n 2 appartamenti cosi
compost: appartamento n5: soggiomo, cucina, camera (con anficamera e camera amadio), W..,
disimpegno; appartamento n.6: soggiomo, cucina, camera (con camera armadio), w.c., disimpegno. Al piano
softotetto visi acced tramite la scala interna di cui sopra; a tale piano sono presentin 8 locali senza finestre.
Atalilocali si accede tramite un disimpegno comune: due di questi locali sono accessibili mediante aperture a
misura duomo mentre gli altri locali sono difficimente accessbil (sono presenti dei varchi, nelle murature, di
ridotte dimensioni utlizzati solo per ispezionare, a vista, i locali di cui sopra). Tali locali vengono ufizzati dal
gestore della RTA come ripostigliofmagazzino. Al piano terra, di fronte al porticato di cui sopra, & presenta una
piscina di forma prevalentemente rettangolare con n.2 ingressi, alla piscina stessa, di forma semicircolare; &
presente, inoltre, una zona della piscina, ad profondita inferire, che puo essere utlizzata da bambini ed
anziani. A senizio della piscina vi sono n.2 pozzefti doccia esterni.ll vano tecnico di pertinenza della piscina &

interrato; in tale vano tecrico sono presenti la vasca di froppo pieno dela piscina emtjﬁm az | C
della medesima. A tale vano tecnico vi si accede tramite una scala esterna. Sopra lifigo
Tng Andrea Speronl Via GurgioDe Giicon y
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esterno di cui sopra vi & la presenza di una strutura mefalica leggera che sostiene vari pannelliad uso solare
termico. Nella pavimentazione esterna antistante al porticato (ove sono presenti la piscina, i pozzetti doccia ed
il vano tecnico) vi & la presenza di n.3 gazebi, a pianta quachata, ad uso dei clienf della RTA. Di fronte ad uno
dei due prospeti cort del fabbricato vi & la presenza di un manufatio, di forma rettangolare con copertura a
falde inclinte, utiizzato come riparo per alcuni impianti tecici a senvizio della RTA. Tale manufato, realizzato
a ridosso della rete di recinzione di confine, & cosfituto da una teftoia realizzata n legno addossata ad un muro
in tufo; due lai del manufatto di cui sopra sono ‘riparati”da stuoie di cannicce (gl alti lti del mantfatio sono
uno addossato alla rete di recinzione di confine e I'altro il muro in tufo). La struttura portante del fabbricato &
realizzata in muratura portante; i solai di piano sono in laterocemento ed i solai di copertura sono stati
realizzali in legno (la copertura del fabbricato & composta da n 2 faide inclnate). La struttura portante del
portico & composta da pilastri in muratura portante e travi in legno; la struttura portante del solaio di copertura
del portco & composta da travicell in legno & mezzane in cotto. La strutiura portante della scala esterna
‘accanto al portico & in cemento armato rivestita-con mattoni facciavista. La struttura portante della piscina, del
vano tecnico di corpetenza e della scala di accesso & i cemento armato; a struttura portante dei gazebo & in
legno. La sifuftura portante del manufatto di cui sopra & realizzata mediante n.2 capriate in legno poste una
sopra un muro in tufo e alaltra posta su n2 pilasti in legno. Su tali capriate in legno sono poste travi e
travicelli in legno che costituiscona la copertura del manufatto. (copertura realizzata mediante un telo

impermeabile)

2.1 Finiture interne ed estere
L'area del compendio oggetto di sfima & delimitata: &) sul o dellingresso della RTA & delimitata da una
siepe e da un cancello denirata in ferro con apertura automatica, ) sul lato posti auto scopert, Iarea &
delimitata da una recinzione composta da palett in ferro e rete a maglia sciolta di colore verde, ) sul lato
piscina, larea & delimitata da murett in fufo contenente una recinzione composta da paletti in ferro e rete a
maglia sciolta di colore verde, d) la linea di confine che delimita la proprieta del compendio oggetto di stima
con gli alti immobil del complesso “Ormbra Verde Residence” trova sede in una zona pavimentata con
presenza di piante ed arbusti. L'area perinenziale i cui sopra, nella zona dellingresso al fabbricato e nella
zona dei posti auto scoperti, ha la pavimentazione realizzata con ghiaietto di piccola pezzatura di color grigio
Il marciapiede del fabbricato oggetto di stima ha la pavimentazione in cotto. La pavimentazione dell’area che
circonda la sagoma dela piscina comune e la zona relax pe i clienti che usufruiscono della medesima &
costitita da blocchetti n pietra di colore chiaro. Il muretto che delimita fingombro della scala del vano tecnico
della piscina & rivestita con mattoni facciavista e con cimasa in cotto; davanti alla scala del vano tecnico &

presente un cancello di protezione in ferro. | pilastri del portico e parte della scala ests d ﬁﬁﬁe H
B azic

stesso, sono rivestitiin mationi faccia vista (la pavimentazione della scala esterna & in
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Le facciate esterne del fabbricato sono infonacate con intonaco tradizionale e finteggiate di color matrone
chiaro. Le persiane degliinfssi esterni sono in legno di color verde. La ringhiera della scala esterna e del
terrazzo comune sono in ferro di color grigio chiaro. La pavimentazione del terrazzo comune & in cotto; le
tettoie presenti nel terrazzo comune (tetioie che fungono da *riparo” agl ingressi degli appartamenti n.5 ¢ n.6
del piano primo) sono realizzate con una struttura in legno di colore scuro con copertura costituita. da un telo
impermeabilizzante di colore chiaro, | pluiali esterni sono in rame di colore scuro; la copertura & realizzata in
coppi dilaterizio i colore chiaro. Giiinfiss interni del fabbricato sono in legno di color chiaro; gl infissi esterni
sono in legno di color bianco con vetrocamera. La pavimentazione dei vari appartamenti del fabbricato & in
ceramica di qualit standard, ad esclusione dei locali 2l piano sottotetto i locali al piano sottoetto sono staf
lasciati al grezzo e privi di pavimentazione). La pavimentazione della scala inferna (fno al piano primo) e il
disimpegno del piano primo sono in cotto (la rampa di scala che porta dal piano primo al piano sottotetto &
steta lasciala al grezzo). | rivestimenti dei bagni dei var appartameni e camere sono in ceramica di qualita
standard e di colore prevalentemente chiaro; i sanitari sono di qualita commerciale standard. Le cucine
presenti nei vari appartamenti sono di qualita commerciale standard. | vari locali della RTA sono intonacati e
tinteggiai di colore chiaro, ad esclusione del piano softofetto che & stato lasciato al grezzo. | n3 gazebi,
presenti nella pavimentazione estema antistante al porticato, hanno una stuttura il legno di color chiaro e la
copertura costituita da un telo impermeabilizzante di colore chiaro. Gli alberi di medio fusto, presenti nell'area
altrezzata, sono perimetrali darcornici in'blocchi di tufo; nellarea perinenziale di cui sopra sono present vari
lampioni, con stelo di color grigio chiaro, per lilluminazione nottumna dellarea suddetta (per ulteriori dettagli si

veda Allegato n.3 - Documentazione fotografica)

242 Impianti
Per gl impiani s rimanda ala relazione separata sulla perizia dei medesimi

2.1.3 Stato di manutenzione

Lo stato di e delli le &

& discreto, non s ritiene

necessario nessun intervento straordinario d urgenza

2.1.4Indici metrici
| dati e gli indici metrici sono i seguent

La superficie utile calpestabile (consistenza calcolata al netto dei muri nterni, al netlo dei mur perimetral,
incluso le superfici nette di vani accessori e perinenze, ridotte con Iapplicazione di debili coefficient di

omogeneizzazione) & di seguito riportata: P u b bl | C a Z |(
P 1 blicazione o ri pro
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La superficie utile calpestabile, al netto delle murature, & pari a 441,58+179,34+26,69 = 647 61=648,00
mq

La superficie commerciale (consistenza calcolata tenendo conto dei muri nferri, dei muri perimetral, meta
delle murature confinati con le part condominali o di altra proprieta adiacente, incluso le superfc lorde di vani
accessori e pertinenze (ad es. verande, cantine, cort, terrazze, efc.) ridotte con Iapplicazione di debiti

coefficientidi omogeneizzazione) & di sequito riportata

Pubblicazic
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La superficie commerciale é pari a: 488,11 + 232,95 + 44,77 = 765,83 =766,00 mq.

Per ulterioi dettagli si rimanda all Allegato n 6 - Planimetrie.

2.1.5 Dati catastali e confini

Come sopra riportato, il compendio oggetto di stima & costiito da
immobile uso ativita uristco alberghiera sito nel Gomune di Scarlino (GR), Loc Puntone, Via Scarlinese
062, censito al N.C.E.U. come segue: Foglio 55, Plla 325, sub.1-2, cat. D12, Via Scarinese snc, piano;
T-1-2, rendita catastale Euro 523000, Proprieta: ‘ |

ente urbano sito nel Comune di Scariino (GR), censito al N.C.T. come segue: Fogiio n55, P.lla 325,

Superficie:3877ma, Partita:1, Proprieta: [ ](su

tale ente urbano & stato edificato lmmobile i cui sopra).

Confini dell'ente urbano (Iimmabile & posto allinterno dell'ente urbano medesimo): bﬁcarh jese rTﬂe{a .
. T ——— ] o] o] (o7 V.4
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Per ulteriori chiarimenti si veda ' Allegato n.1 - Documentazione catastale.

2.1.6 Pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni

Negliatt di provenienza del compendio oggetto di stima nion sono riportati millesimi di parti comuni

3 s ( umero cico,piano,inermo, dai catesta & confin) & quella
contenuta nel pignoramento evidenziando, In caso i levata diffomita: a) se i dat indicat in pignoramento non hanno mal
identifcato Timmobile € non consentono la sua univoca identfcazione; b) se i dat indicatin pignoramento sono erronei ma
‘consentono (individuazione del bene; c) se | dati indica in pignoramento, pur on corispondendo a queli attuai; bamno in

In questo caso, 3
3.1 Accertamento di conformita dei dati del pignoramento
1 dati riportati nelfatto di pignoramento sono conformi alla descrizione attuale del bene. Gii identifcafivi

catastali sono corretti e consentono di individuare il bene in maniera univoca.

4 proceda, ove necessario, ad esequire le necessarie variazioni per faggiomamento del catasto prowedendo, in caso si

non egolemente accatasate
41 Corrispondenza catastale

Per quanto accertato in sede di sopralluogo e dalla fcerca catastale, si certfica che i datl catastali (Foalio,
particella, subalterno). del compendio oggetto di stima, sono riportati con aggiomata e non

necessitano di variazioni. Le planimetrie catastali attuali,rispetto allo stato di fatto del bene oagetto di stima

non sono conformi per le seguenti mofivazioni: @) nello stalo di fatlo vi & una diferente forma della
pavimentazione antistante al portico (pavimentazione che comprende anche la piscina) rispetio a quella
riportata nelle planimetie catastali, b) nelo stato di fatto non & presente la fioriera al piano primo (zona
terrazza) mentre & riportata nela planimetria catastale, o) nello stato di fatto il marciapiede su un lato corto del
prospetio del fabbricato ha un allargamento, di forma rettangolre, non presente nella planimetria catastale; d)
nello stato di fatto fa scala estema, zona porticato, ha, allinizio della medesima, un pianerottolo pi largo
rispetto a quello riportato nella pianimetia catastale, e) nella planimetria catastale relativa al piano secondo vi
& una errata rappresentazione grafica della terrazza posta al piano sottostante, ) nello stato di fatto & presente
una copertura (ove sono presenti dei pannell solar, uso solare fermico) posta sopra la scale del vano tecnico
della piscina e nella planimetria catastale tale copertura non & presente, g) nello stato di fatto, sopra lingresso
degli apparlamenti n5 e n.6 (piano primo), sono presenti n.2 tefioe, con sirutura in legno, che non sono

presenti nella planimetia catastale. Per tali motivi si dovra aggiomare catastalmente la planimettia del bene
de quo. Le spese tecniche necessarie per a regolarizzazione catastale di cui sopra s L[ ml&
costo pari 1'500,00 Euro (compresi i i di segvetena per le variazioni catastali. Le! [pes az I (

blicazione o rlpro
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considerate, a scomputo, per i calcolo del valore commerciale del compendio oggeto della presente stima.
Per ultrior dettaglisi imanda all Allegato n.1 ed all Allegato n.6 - Planimetre. Tali variazioni della planimetria
catastale saranno parte infegrante di una procedura, di natura urbanistica, atia a sanare ke difformita
fiscontrate tra lo stato di fatto del bene oggetto di stima e e pratiche urbanistiche presenti presso gli Uffici

tecnici del Comune di Scarino (GR).

5
5.1 Utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico vigente

Lo scrivente ha potuto veriicare che il Comune di Scarlino (GR) ha approvato il Piano Strutturale con delibera
.28 del 13/07/2012 (con Delibera n. 54 del 30.11.2012 sono state approvate le modifiche agli elaborati del
piano stutturale per errori di ediling e precisazioni per un migliore recepimento delle ossenvazione della
Provincia di Grosseto al fine del perfezionamento dellatto in conformita al Piano territoriale di Coordinamento),
il Regolamento Urbanistico con delibera n 22 del 24/07/2003 (e succ. modifiche) e le relative Norme Tecniche
di Aftuazione (di seguit indicate corme NTA). Tali strumenti urbanistici individuano la zona ove & presente i
compendio oggetto di stima come: Zona Dif3 - Zona produttiva turistca di nuova previsione (sottozona 3).
Giiartcoli delle NTA di rferimento pet il compendla ‘oggetto di stma sono:

At 179, Dit3: revisione (sottozona 3)

a) Strumentazione attuativa. Gi interventi previsi dovranno essere atfuali mediante la redazione di un Piano di Recupero di

inizativa privata, converzionato, che discipini i reinserimento del Patrimonio Ediizio Esistente con nuov intervent edizi tesi a
iqualficare I I Piano i

con
b) Destinazioni d'uso ammesse. Alintero della Zona Dif3 sono ammesse le seguent destnazioni dtuso dei fabbrical e delle
aree: 1. uristico-icetive (alirezzalure a caratire rietivo e di fistoro dei var tipi iberghier) (per e siruture turisico ricetive del
ipo alberghiero quali aberghi e residenze turstico lberghiere (RTA) nella convenzione dowra essere specificato [obbligo alla
gestione unitaia e @ mantenimento della estinazione duso e del'atvita produttiva turisica  tempo indeterminato. Per tai
struttue (alberghi, ta) vi & indite Fobtigo dellaccatastamento unitaio in categoria *D'. I o abiltati alla realzzazione delle
struture tuisica s
tempo indelerminalo fatte saive eventuai successive: modifche al PRG; Iatio dobiigo dovra conlenere anche [impegno ala

gestone unitara )
2.8 parcheggio;
3, verde pivato
<) Interventl ammessl. § Piano d Recupero deve fispetiare | seguenti crier: - Ia edificazione deve comprendere anche la

sistemazione delle aree d pertinenza con viabiita ecc). - aree per parcheggi

pubbici & verde primario non potranno essere iferiori @ mq, 40 ogni mq 100 di superfcie lorda di pavimento; - e carattrstche
tipologiche dei compiessi edii, da defnire nel Piano di Recupero, non potra superare altezza messima d . 7; - a sistemezione:
delle aree i pertnenza va specificatamente progelata; - | istacehi fa i febbricat dovra essere pari @ mi. 10, uBmB]qu il

siradal sard pria m. 5. |Caz|(
PSR p s T Wﬂﬂlm mﬂe [0) rlpro
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Perle sotozone 12 & 4. sono previste atrezzature turistico ricetive e ricreative o per il istoro dei var tip alberghieri per una

vaumetia complessiva in aggiunta a quela esistente d m. 14.000 che viene ridisirbula nelle precisate sollozone come segue:

sottozona 1: me. 2.000; soltozona 2: me. 7.000; soltozona 4: me. 5.000. In aftesa deliaredazione del Piano d Recupero  consentita
' Inalre i via kransitoria in

fiserva biogenelica vengono mantenute nellatuale consistenza e stulture a parco di campeggio, casi come induse nelia
perimelrazione esisterte.
P sltacna S, el el cmppeo] onsiona s edgmoa o oaiamsf vl ins ol

, & prevista la rasformezione mediante redlizzezione di
struttura turistco - ricetiva e d ristoro secondo i vri tpi lberghier, anche mediante accorpamento e riqualficazione del volumi
esistent, con un incremento valumetrico di mc.6.000. Le carattristche tpologiche non poranno superare Ialezza degi edifici
esistent, distanza dai febbrical ml 10 e dal fo sirada i 5 Gil ntervent dovranno essere definii mediante Piano di Recupero d
inizativa privata, con sistemazione dell aree d pertinenza e degi spazi a verde privalo atrezzalo (spor, tempo lioeo, ecc). In
assenza d piano di recupero sono ammessi esclusivamente ntervent d manutenzione crdnaria e sraordinaria ed in genere d

=

indichi la conformits o meno dela costruzione alle autorzzazioni o concessioni amministratve e fesistenza o meno di

dichiarazone di agibita In caso di costzione realzzata o modificata in violazione della nomativa uibanistco-edifza,

descriva dettaglatamente fa fipologia degi abusi iscontrat e dica se filecio sia stato sanato o sia sanabie in base al
t 46, comma 5 1Ugno 2,001, n. 3806 40, comma 6 della L. 28 ebbraio?985 1 47,

6.1 Pratiche edilizie
Il compendio oggetto di stima faceva parte di un complesso i immobil oggetto di un Piano di Recupero
approvato dal Comune di Scarino (GR) con delbera del Consiglio Comunale n5 del 2110172005 (e
successiva stipula di convenzione del 1910472006 per la lotizzazione dellarea di intervento) per la
realizzazione di un complesso turistico ricettivo di tipo alberghiero denominato “RTA Ombra Verde™. Tale
‘complesso turistico ricettivo prevedeva la ristrutturazione i fabbricati esistenti (di cui il compendio oggetto
distima era uno di quest) e fa realizzazione i fabbricati ex novo
A sequito degl accertamenti presso gli Ufcio Tecnici del Comune di Scarlino (GR), in riferimento al
progetto che attua il Piano di recupero di cui sopra, si sono riscontrate le seguenti pratiche edilizie di
seguito elencate:

1- Permesso di costruire 2298 del 16/10/2006 — Prot 17722; PE. n. 294506 del 08072005 -
Prot 10860; Richiedenti (@ stato rilasciato anche un Permesso di
costuire n 2286106 del 29/07/2006 relativo alle opere di urbanizzazione presenti nellintervento di cui
sopra). A tale permesso a costrire (n.2298) si sono succede varie varanti i cui Permessi di
costruite sono di seguito riportati (Permesso di costruire 2410 ~ Prot 15942 del 15/09/2008;
Permesso dicostruire n. 2434 del 14/0/01/2009);

Pubblicazic
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2. Comunicazione di fine lavori ed atestazione di agbilta deposiate presso [Uficio SUAP del Comune
di Scarlino (GR) e [Uffico Ediizia Privata del Comune medesimo in data 03/0772009 - Prot n 12570
(Tecnico asseveratore: Arch Elvira Lepore)

Perultrioi informazioni i rimanda allAllegato n 2 - Estrato prafiche edilzie

In data 22007/2010 & stata inolirata un'stanza al Comune di Scarlino (GR) dapartedel |

e da parte el per ottenete la suddvisone della ‘RTA Ombra Verde" (i complesso

turistico alberghiero realizzalo  seguito del piano i fecupero di cui sopra) in de distnte ed autonome

RTA, denominate[|(di cui il compendio oggetto di stima fa parte integrante) ed[ |

"] ttai modifiche sono siate approvate con Delloera del Consiglio Comunale n.75 del

30/1172010),

Di seguito si riportano gl estremi delle pratche edilie, rilvate presso gl Uffc fecnici del Comune i

Scarlno (GR), che hanno riguardato, nel corso degii anni, il fabbricato princivele oggetto della presente

stima (pratiche antecedenti al suddetto Piano di Recupero)

1+ Pratn 26 del 08/07/1968 - Protn 2577- “Trasformazone del fabbricalo rurale sit in Loc Meleta” ~

Richiedene]
- Pratn 155 del 17/11/1970 — Protn 5145- “Trasfomazione di un magazzino in cwile abitazione’ ~

N

Richiedente]

Concessione edilizia in sanatoria n 501 del 09/04/2004 ~ Prot 5223 - Prat n 196/86 “Mutamento duso

diannesso in abitazione al piano terra” - Richiedente ]

- Concessione edilzia 1989 del 13/07/1992 — Prot.n 1080- “Ampliamento di appariamento mediante
fusione di 2 unita immobilrial plere’ L]

Concessione edilizia in sanatoria n.224 del 01/03/1999 - Prat.n.46/2 *1 -Mutamento d'uso con opere di

L

annesso agricolo in senvizi per agriurismo; 2- costruzione prefabbricato per direzione bar campeggio
agiturismo” - Richiedente
Concessione ediizia in sanatoria 1225 del 01/03/1999 - Prain 257 “Esecuzione dei lavori di
ipeggio da precedente atvita agituristica” - Richieden
- Conessione ediizia n. 1813 del 1010212001  Pratn 255972001 —Prot 4375 “Costruzione di portcato a
edificio esistente” - Richiedentd__________]

Negli ati notari i provenienza del bene oggetto di stima (si ved. I'Allegato n5 - At di provenienza), si

o

evidenzia che tale fabbricato era presente allintemo di unarea ad uso agicolo  proveniente
dallassegnazione dellEnte Maremma verso terzi nellanno 1953 e dal successivo riscatto del bene da

parte diterzi nellanno 1972

Pubblicazic
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62 Dichiarazione di agibilita
E' stata presentata, presso [ Ufficio SUAP del Comune di Scarlino (GR) e [Uffcio Edilizia Privata del Comune
medesimo in data 030772008 - Prot. n12570 (Tecnico asseveratore: Arch ENira Lepore), Iaftestazione di
agbilta

Alla data della presente perizia, l'immobile della p ima & in
agibilita.

Per ulteior informazioni i imanda allAllegato n 2 ~ Estratto pratiche edilzie

6.3 Difformita tra lo stato di atto e di progetto

Rispetto alle planimetie riportate nelle pratiche edilzie di cui al punto 6.1 dela presente perizia di stima, in
meito allo stato di fatto iscontrato nel sopralluogo dallo scrivente, si evince quanto segue: &) nello stato di
fatto vi & una differente forma della pavimentazione antistante al porlco (la pavimentazione che comprende
anche la piscina) rispetto a quella-riportata negli elaborati progettuali delle pratiche edilizie, b) nelo stato di
fatto sono presenti n.2 pozzetti per la piscina non presenti negli elaboraf progettuali delle pratiche ediizie, ¢)
nello stato di fatfo non & presente una tettoia posta allingresso delle scale infeme al piano terra (tle tettoia &
presente negl elaborali progettuali delle praiche ediliie), d) nelo stato di fatto la scala esterna, zona
poriicato, ha, allinizio della medesima, tn pianerotiolo pil largo.rispetto a quello riportato negl elaborati
progettuali delle pratiche-edilzie, e) nello-stato di fatto il marciapiede su un lato corto del prospetio del
fabbricato ha un allargamento, di forma rettangolare, non presente negli elaborati progettuali dele pratiche

edilzie (tale & presente grafico ove & la planimetria generale della

RTA mentre ion & presente nellelaborato grafico ove & rappresentata la pianta del piano terra del fabbricato
della RTA medesima), ) nello stato di fatto sono presenti dei panneli, uso solare termico, posti soprala scale
del vano tecnico dela piscina tali pannell non sono presenti negli elaborati progettual delle pratiche ediizie,
g) nello stato di fatto non & presente la firiera al piano primo (zona terrazza) menire & riportata negli elaborai
progettuali delle pratiche edilzie, ) nello stato di fatto, sopra lingresso dellappartamento n 5 (piano primo), &
presente una tettoia con struttura in legno e copertura a tenda che non & presente negli elaborati progettuali
delle prafiche edilzie, ) nello sato di fatio, sopra lingresso dellappartamento .6 (piano primo), & presente

una tefioia con struttura in legno e copertura a fenda che & difforme (in dimensioni e fipologia) dalla tetioia

negli eaborati pratiche ediizie, /) nello stato di fatto & presente un mantfatto, i
forma rettangolare con copertura a falde inclinate (posto di fronte ad uno dei due prospeti corti el fabbricato),
ove trovano riparo alcuni impianti tecnici a servizio della RTA; tale manufatto non & presente negl elaborati

progettuali delle pratiche edilzie. Per ulterori chiarimenti i veda Illegato n 2 - Estratto prafiche edilzie &

IAllegato n.6 - Planimetrie. PubbllcaZIC
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Riscontrato lo stato di fatto del bene oggetio di pignoramento, in riferimento agl elaborati presenti nelle
pratiche edilizie di cui sopra, si pub asserire la NON conformita urbanistica del compendio oggetto di
stima

Le difformits sopra riscontrate alle voci alb).c).dl.e).f.qlh) sono sanabii mediante la presentazione di un
permesso di costruire in sanatoria, ai sensi dellart. n.209 della LR T. n.65/2014,; il permesso di costruie in
sanatoria & ilasciato da parte degli Uffci Tecnici del Comune di Scarlino (GR)

Per il rilascio del permesso di costrire in sanatoria IAmministiazione Comunale combina una sanzione in
misura non inferiore a 100,00 Euro,

I ilascio del suddetto permesso di costruire in sanatoria comporta, inoltre, fonere refafivo il costo delle spese
tecniche per la redazione dela pratica edilizia da presentare agli Uffci Tecnici del Comune i rferimento. Le
spese tecniche si possono quanifcare, a corpo, in 3500,00 Euro.

La sanziona pecuniaria e le spese tecniche saranno considerate, a scomputo, per il calcolo del valore

I gettodella presene st
Le difformita risconirate alla voce ) on sono sanabili in quanto il manufatto & stato realizzato a ridosso del
confine con alia proprieta e, nion rispettando e distanze dai confini (distanza minima pari a 5,00mt. dal
confine i sensi delfart.17.9 delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistco), dovra essere

demolito. Il costo della demolizione del manufatto in questione si pud stimare in 3000,00 Euro

T dica se ¢ possibie vendere | beni pignorat in uno o pi lot; proweda* n questutimo caso, alla foro fomnazione procedendo

allaghi, i questo caso,

7.1 Vendita in uno o pid lotti

In meiito alla possibilta di vendere il compendio pignorato in uno o pits lot, o scrivente itiene che la vendita
del suddetto bene debba essere eseguita come un lotto unico; questo perché il bene oggetto di stima fa parte
di un complesso ediizio pil ampio, con destinazione  residenza turistco alberghiera (RTA).

La gestione di tale RTA deve awverire in modo unitario, cosi sancito da una convenzione edilizia stipulata ta i
Comune di Scarlino (GR) ed i propritari della RTA di cui sopra (le convenzione edilza attualmente in vigore
venne stipulata il 15/04/2011 e scadr il 15/04/2021). Per ulteriori chiarimentisi veda [Allegato n’5.

dica, se Fimmobile & pigroramento solo pro quota, se esso sia diisibile in natura e, proceds, n questo caso, als formazione.

dei singof ot (procedendo ove necessario alfidenticazione dei ruovi confn ed alla redazione def frazionamento aflegando

alla lazione estimativa |t debitamente approvat dalfUfiio Tecnico Eraiae) indcando if valore di ciascuno di essi e
quote de proceds,
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8.1 Divisibilita del compendio
Il compendio di cul sopra fisulta pignorato come segue: il compendio & intestato a Fulceri Giorgio (C.F.
FLCGRGS5RO3DI487) per a quota di 100011000 ed & unico proprietario; visto che il pignoramento del bene

@ stato eseguito a carico del medesimo, il bene di cui sopra NON ¢ stato pignorato pro quota. Lo scrivente

ritiene che la vendita del suddstio bene debba essere eseguita come un lofto unico; questo perché il bene
oggetto di stima fa parte di un complesso edilzio pils ampio, con destinazione a residenza turistco alberghiera
(RTA). La gestione di tale RTA deve awenire in modo unitario, cosi sancito da una convenzione ediliza
stipulata tra il Comune di Scarlino (GR) ed i proprietari della RTA di cui sopra (le convenzione edilizia
attualmente in vigore venne stipulata il 15042011 e scadré il 15/04/2021). Per ulterori chiarimenti i veda
IAllegato 5.

8.2 Stima dellintero lotto

Per la stima dellintero ltto s veda il punto n. 123 dela presente stima.

9 accerti se fimmobile & lber o oooupato; acquisisca il ftolo legitimante il possesso o la detenzione def bene evidenziando se
550 ha data certa anteriore alla trascizione del pignoramento; verifichl e risutano registrat presso uffiio del registro deg ati
privat contrat i locazione /o se risulino comunicazioni alls ocale autort di pubbica sicurezza al sensi delTat 12 del DL 21
marz01978 n .59, converto in 18 maggio 1978, n 191, qualora isutino conrat i focazione opponibil ala procedura esecutiva

9.1 Stato locativo

1l compendio oqetto di rsulta occupato dalla] ]
in vitls i un contratto di affito di ramo d'azienda stipulato

dalla medesima | ] con la[ Jin data 28/09/72012 (Notaio

Dott Sergio Graziosi — rep.38664, racc.18612, registrato a Grosseto in data 031072012 al n 6082-Serie 1T;
iscritto nel Registro Imprese di Grosselo in data 11/1072012-Prot13118). Tale contratio ha validta dal
01/102012 fino al 3010972013 e viene tacitamente rinnovato, anno per anno (salvo disdette). Alla[—___]

} veniva concessa Ia gestione

della RTA di cui sopra mediante un contratto di locazione commerciale stipulato con i proprietari dei ben della

(contratto stipulato in data 01/07/2009, registrato presso il Registro di Follonica al n 3330-
serie 31l 28/05/2010), Tale contratto prevede il tacito rinnovo della locazione, di sei anni in sei anni, a partire
dal 0110712009 (salvo disdete). | contratt sopracitati sono anterior alla data di trascrizione del pignoramento
(12/052016). Per ulerior chiarimentisi veda [ Allegato n 5.
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10 ove Timmobie sia occupato dal conluge separato o dalfex coniuge del debitore eseculato acquisisca il prowedimento di
assegnazione della casa conlugale
101 Assegnazione al coniuge

1l compendio rion & occupato dal coniuge

11 indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri dinalienabilita o di indivisibilit; acoerti
Vlesistenza di vincof o oneri di naura condominile (segnalando se gi siessi resteranno a carco deffacquirente, owero saranno
cancellat o risulteranno non opponibill al medesimo); rifevi fesistenza di dirti demaniaf (dl superficie o senit pubbiche) o usi
civici evidenziando gif eventual onerl di affrancazione o riscatfo;

114 Vincoli, diritt, servita

Sul compendio oggetto di stima esistono solo vincoli di fipo paesaggistico (archeologico), idrogeologico ed
alberghiero (il vincolo alberghiero nasce dalle convenzioni edilizie stipulate ra il Comune di Scarlino (GR) ed

proprietari dellepoca del bene oggetto distima).

12 determiniil

data certa

all data di rascrizione del ignoramento (fassegnazione della casa coniugale dovr essere rtenuta opponibile nel i di 9 anni
dalla date del prowedimento di assegnazione Se non frascrita nei pubbic regist ad anterioe alla data di trascizione del

‘pignoramento, non opponibie afla procedura sé disposta afla deta
pre opp in questo caso fimmobile verd valuato
came se fosse una nuda proprietd)

12.1 Criterio di stima adottato

Nel caso di cui i fratta, dal mandato conferto si evince che laspetto economico da deferminare & quello del
pil probabile valore di mercato, cioé il rapporto di equivalenza tra il bene e la moneta che in na libera
contratiazione di compravendita, ipotizzata in riferimento alla stesura della presente memoria, si potrebbe.
verifcare. I citerio adoftato per fa suddetta stima & quelo sintefico (detto anche empirico), tenuto conto che la
valutazione dellimmobile & supportata da parametri urbanistici certi e forniti dallo strumento urbanistico
vigente. Individuato un certo numero di dati storici, cio¢ di prezzi effettivamente riscontrati o richiesti in
operazioni di compravendia di beni analoghi, in questa scala di prezzi sinserica il bene da stimare in
corrispondenza del range che presenta maggiori analogie con lo stesso. In mancanza del riconoscimento di
precisa analogia, i procedimenti consentiranno comunque di pervenire al pil probabile valore di mercato. Le
variabill che incidono nella determinazione del il probabile valore sono state indviduate nei precedent
paragrafi e riguardano [ubicazione dellimmobile, le caratteristiche della zona, lo stato locatvo del bene
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medesimo, o stato d manutenzione, la destinazione duso prevista dalltiuale strumento urbanistico ed infine
Ia situazione del mercato e della domanda e delofferta

12.2Stima del compendio oggetto del pignoramento

In applicazione del metodo comparativo di cui al paragrafo 12.1, ci si pu riferire alle zone limitofe a quella
oggetto di esecuzione. Tenuto conto che:

tra i prezzi di unita offerte in vendita e quelli in cui i concretizza realmente la vendil, si puo stimare una
diflerenza in meno di un 5-10% ,

-il compendio indviduato risulta OCCUPATO,

1o stato del compendio risulta NON GONFORME dal punto vista urbanistico per quanto sopra evidenziato,

Io stato del compendio risulta NON GONFORNE dal punto vista catastale per quanto sopra evidenziato,

o stato di manutenzione e conservazione dellimmabile oggetlo di stima & complessivamente discreto; non si
fitiene necessario nessun intervento straordinario d'urgenza,

- tra i prezzi vendita di unité residenzili nella zona geografica d'appartenenza del bene oggetio di stima ed il

valore commeciale delle unita abitative facen parte dellimmobile oggetto della presente peizia (immobile ad

uso atfivits i puo stimate un del 25%,
aifini della presente valutazione si stima i pil probabile yalore di mercato attuale relativo l bene oggetio della

presente perizia, nel modo Gi seguito fiportato,

LOTTO UNICO - VALORE DI MERCATO

Per immobili avenli consistenza e caratierstiche analoghe a quelle oggetto della presente valutazione,

vengono mediamente offert da 1'900,00 Euro a 2850,00 Euro al metro quadato di superficie commerciale

(immobil ad uso residenziale) a seconda dell stato del bene. Per quanto sopra riportato, i sima che il valore
le del bene oggetto dellapresente perizia sia pari a 2500,00x(1-0,25) = 1875,00 Euromg,

Immobile ad uso attvita turistico alberghiera (compreso tutt le pertinenze)

ma. 766,00 x 1875,00 Eurolmg = 1'436'250,00 armotondeo a 1437000,00 Euro

La somma di cui sopra va fidotta di: a) una somma pari a 1'500,00 Euro per fener conto dele spese teciche

relative alla variazione delle planimetre catastali b) una somma pari a 3500,00 Euro per tener conto delle
spese tecniche relative alla pratica di sanatoria urbanisica, ¢) una somma pari a 000,00 Euro relativa alla
sanzione pecuniaria inerente alla sanatoria urbanistica di cui sopra, d) una somma pari 3000,00Euro refativa
alla demolizione del manufatto di cui al par 6 3 della presente perizia

Pertanto il valore di mercato del compendio oggetto distima & pari a 1'437:000,00-1'500,00-3'500,00-1000,00-
3000,00= 1'428000,00 Euro.

VALORE DI MERCATO - LOTTO UNICO: 1'428'000,00 (unmilinnequaﬁm:emnverpdﬁlﬁl" Caz i(
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LOTTO UNICO - VALORE CATASTALE

immobile uso attivita turistico alberghiera; rendita catastale pari a Euro 5230,00.

5230,00 x 63 = 329'490,00 Euro

VALORE CATASTALE: 329'490,00 (trecentoventinovemilaquattrocentonovanta/00) Euro.

123 Prezzo base d'asta
LOTTO UNICO
11 compendio oggetto di stima ¢ costitito da un immobile ad uso atiivita turistico aberghiera e da un ente
urbano (su tale ente ubano & stato edificato Iimmobile i cui sopra) sifi nel Comune di Scarlino (GR),
Loc Puntone, Via Scarlinese n 62. | compendio é di proprieta del Sigl_______Jed & censito come segue
immobile uso ativita turistco alberghiera sito nel Gomune di Scarlino (GR), Loc Puntone, Via Scarlinese
snc, piano: T-1-2, censito al NGE.U. come segue: Foglio n55, Plla 325, sub1-2, cat. DI2, rendita
catastale Euro 5230,00, Proprieta( |
ente urbano sito nel Comune di Scarlino (GR), censito al N.C.T. come segue: Foglio n.55, P.lla 325,
Superficie:3877ma, Partita:t, Proprieté: [ |
Confini delfente ubano ({immobile di cui sopra & posto allintemo delfente urbano medesimo): Via Scariinese,

proprets T T~ Jsaoalfie pisprecis ecenticonfini

11 compendio-& composto da-un immobile, ad uso Residenza Turistco alberghiera (RTA), & da un'area

pertinenziale con aiuole, aberi di medio fusto, piscina scoperta (comprensiva di vano tecnico), vari gazebi e
posti auto scoperti esclusivi a servizio della RTA. L'immobile e ['area pertinenziale di cui sopra fanno parte di
un complesso pil ampio, sempre ad uso Residenza Turistico Alberghiera (RTA), composto da alti immobil
(oltre quello oggetto di stime) denominato “Ombra Verde Residence’. Lingresso della “Ombra Verde
Residence” ¢ sito sulla Strada Prov.le Scarlinese in LocPuntone di Scarino(GR) di cui sopra. La linea di
confine che deimita la proprieta del compendio oggetto di stima con gii alti immobili del complesso “Ombra
Verde Residence’ trova sede in una zona pavimentata con presenza di piante ed arbusti. Nellimmobile
oggetto di stima non & presente na reception per Iaccoglienza clienti;per laccoglienza di questultimi viene
utlizzata la reception presente nella RTA “Ombra Verde Residence’. Limmobile oggetto di sima & composto
dan 3 livelli: piano terra, piano primo e piano sotlotetto. Al piano terra sono presenti n.4 appartamenti, di cui
1.3 appartament con ingresso indipendente ed affaccio sul porticato comune (appartamenti nn 8-8-10); tali
‘appartamenti sono cosi compost: appartamento n.7: monalocale con ingresso indipendente posto su uno dei
due prospei pils corli del fabbricalo; appartamento n8: soggiomo (con angolo cottura), camera, w..
ripostiglo, disimpegno; appartamento 9: soggiorno, cucina, camera (con anficamera e camera amadio), w.c.,

disimpegno; appartamento 10: soggiomo, cucina, camera n.1 (con anticamera e mmt az | (
n2, w.c., disimpegno. Allinterno del fabbricato, al piano terra, & presente una scala
PN blicazione o
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estemnamete, da una enlrata posta su uno dei due prospetti pil corti del fabbricato stesso. Tale scala serve
per accedere ad alcuni locali della RTA posti al piano primo (camere nn.1-2:3-4, disimpegno comune,
riposiglio comune). Le camere l piano primo sono cosi composte: n 3 camere prowiste di cabina armadio e
W.c. (camere nn.1-3-4) ed n.1 camera con anticamera, cabina armadio e w.c. (camera n.2).

Alpiano primo, antistante al disimpegno comune, & presente un ripostiglio comune. In aderenza al porticato di
cui sopra & presente una scala esterna che serve per accedere al terrazzo comune. I tale terrazzo comune
trovano sede gli ingressi indipendenti di n.2 appartamenti cosi composti: appartamento n.5: soggiomo, cucina,
camera (con anticamera e camera amadio), w.c., disimpegno; appartamento n.6: soggiomo, cucina, camera
(con camera armadio), w.c.,disimpegno. Al piano soffotetto i s accede ramite la scala intefnia di cui sopra; a
tale piano sono presenti .8 locali, senza finesire. A tii locali s accede tramite un disimpegno comune; due di
questi locali sono accessibili mediante aperture a misura duomo mentre gli alti locali sono difficimente
accessiil (sono presenti dei varchi, nelle murature, di ridotte dimensioni utilzzati solo per ispezionare, a vista,
i locali di cui sopra). Tali locali vengono utiizzati dal gestore della RTA come ripostigliomagazzino. Al piano
terra, di fronte al porticato di cui sopra, & presenta una piscina di forma prevalentemente rettangolare con n.2
ingress, alla piscina stessa, di forma semidircolare; & presente, inolfe, una zona della piscina, ad profondita
inferiore, che pud essere ilizzata da bambini ed anziani. A servizio della piscina vi sono n 2 pozzefii doccia
esterni. Il vano tecnico di pertinenza della piscina & inferrato; in.ale vano tecnico sono presenti la vasca di
troppo pieno della piscinar gl impianti per [utizzo della medesima. A tale vano tecnico vi si accede tramite
una scala estema. Sopra lingombro del vano scala estemo di cui sopra vi & la presenza di una strutiura
metalica leggera che sostiene vari pannell ad uso solare fermico. Nella pavimentazione estema antistante
porticato (ove sono presenti la piscina, .2 pozzett doccia ed l vano tecnico) vi & fa presenza din3 gazebi, a
pianta quadrata, ad uso dei client della RTA. La strutiura portante del fabbricato & realizzata in muratura
portante; i solai di piano sono in laterocemento ed solaidi copertura sono sttirealizzati i legno (la copertura
del fabbricato & composta da n 2 falde inclinate). La strutura portante del portco & composta da pilasti in
muratura portante e travi in legno; la struttura portante del solaio di copertura del portco & composta da
travicell in legno e mezzane in cotto. La struttura portante della scala esterna accanto al portico & in cemento
armato fivestita con mattoni facciavista. La struttura portante della piscina, del vano tecnico di competenza
dela scala di accesso & in cemento armalo; la strutiura portante dei gazebo & n legno.

L'area del compendio oggeto di siima & delimitata: &) sul ato dellingresso della RTA & delimitata da una
siepe e da un cancello dentrata in ferro con apertura automatica, b) sul lato posti auto scoperti, larea &
delimitata da una recinzione composta da palett in ferro e rete a maglia sciolta di colore verde, ¢) sul lato
piscina, 'area ¢ delimitata da muretti in tufo contenente una recinzione composta da paletti in ferro e rete a

maglia sciola di colore verde, d) I linea i confine che delmita la proprita del mwﬁﬁ\ﬁ@ az i (
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con gli alti immobil del complesso “Ombra Verde Residence' tiova sede in una zona pavimentata con
presenza dipiante ed arbusti

L'area pertinenziale di cui sopra, nella zona dellingresso al fabbicato e nella zona dei posti auto scopeti, ha
Ia pavimentazione realizzata con ghietto di piccola pezzatura di color grigio. Il marciapiede del fabbricato
oggetto di stima ha la pavimentazione in cotio.

La pavimentazione dellarea che circonda la sagoma ella piscina comune e la zona relax per i clienti che

della medesima in pietra di coloe chiaro

Il muretto che delimita I'ingombro della scala del vano tecnico della piscina & rivestita con mattoni facciavista e
con Gimasa i cotto; davani alla scala del vano tecrico & presente un cancello di protezione in ferro. | pkasti
del porlco e parte della scala esterna, adiacente 2l portco stesso, sono rivestii in mationi faccia vista (la
pavimentazione della scala esterna & in cofto)

Le facciate esterne del fabbricato sono infonacate con intonaco tradizionale e finteggiate di color marrone
chiaro. Le persiane degli infissi estemi-sono-in-legno di color verde. La ringhiera della scala esterna e del
terrazzo comune sono in ferto di color grigio chiaro.

La pavimentazione del terrazzo comune & in cotto; le tetioie presenti nel terrazzo comune (teftoie che fungono
da “riparo” agli ingressi degli appartamenti .5 e n.6 del piano primo) sono realizzate con una struttura in legno
di colore scuro con Copertura costituita da un telo impermeabilizzante di colore chiaro. | pluviali esterni sono
in rame di colore scuro; a copertura & realizzata in coppi i lateriziodi colore chiaro

Gliinfissi interni del fabbricato sono in legno di color chiaro; gli infissi esterni sono in legno di color bianco con
vetrocamera. La pavimentazione dei vari appartamenti del fabbricato & in ceramica di qualta standard, ad
esclusione dei locali al piano softotetto (i local al piano sottostio sono stati lasciati al grezzo e priv di
pavimentazione)

La pavimentazione dela scala interna (fino al piano primo) e il disimpegno del piano primo sono in cotto (la
rampa di scala che porta dal piano primo al piano sofotetto é stata lascita al grezzo). | ivestimenti dei bagri
dei vari appartamenti e camere sono in ceramica di qualia standard e di colore prevalentemente chiaro; i
sanitar sono di qualita commerciale standard.

Le cucine preseni nei vari appartamenti sono di qualits commerciale standard. | vari locali della RTA sono
intonacati e finteggiatidi colore chiaro, ad esclusione del piano softotetto che & stato lasciato al grezzo

1'n.3 gazebi, presenti nella pavimentazione esterna antistante al porticato, hanno una struttura il legno di color
chiaro e la copertura costituita da un telo impermeabilizzante di colore chiaro

Gii alberi i medio fusto, presenti nellrea attrezzata, sono perimetrali da cornici in blocchi di ufo; nellarea
pertinenziale i cui sopra sono presenti var lampioni, con stelo di color grigio chiaro, per liluminazione
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Lo stato di e & discreto; non si ritiene

necessario nessun intervento straordinario d'urgenza
Per gliimpianti si imanda alla relazione separata sulia perizia dei medesimi

1l compendio immobiliare & da considerarsi cccupato.

PREZZO BASE D'ASTA DEL LOTTO UNICO: 1'428000,00 (unmilionequattrocentoventotto/00) Euro
(intale valutazione & compresa ogni perinenza comune ed esclusiva)

Grosseto, li 23110/2017
IIcTu

Ing.Andrea Speroni

A,
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