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TRIBUNALE ORDINARIO DI GROSSETO
Ufficio Esecuzioni Immobiliari

Procedura N.155/2016 R.G.E.L
Promossa da:
Debitore esecutato;
Giudice dell’'Esecuzione: Dott.ssa Frosini Claudia

PREMESSA

Il sottoscritto Geometra Matteo Pastorelli, libero professionista iscritto all'Albo dei
Geometri della Provincia di Grosseto con il n® 1359 e Studio professionale in Grosseto, Via
Gorizia n. 7, iscritto all'Albo dei Tecnici CT.U, - Periti del tribunale di Grosseto alla
categoria Geometri con il n. 193, in data 04/08/2017 veniva incaricato dal Tribunale di
Grosseto di eseguire la stima del valore degli immobili di cui al verbale di pignoramento in
atti, in ordine al procedimento di Esecuzione immobiliare n. 155/2016 R.G.EI, ubicati in
Comune di Civitella Paganico.

II sottoscritto C.T.U.,, consultata la documentazione in ati, ha effettuato i
sopralluoghi agli immobili, unitamente al Custode Dott. Comm. Stefano Rossi, e al tecnico
incaricato per gli impianti Dott. Ing. Daniele Felici, nelle date 25 Agosto, 6, 15, 29 Novembre,
14 Dicembre dell’anno 2017, 1 e 2 Febbraio e 9 Aprile dell’anno 2018 (AlL 1).

Durante i sopraluoghi il sottoscritto CTU ha effeltuato le misurazioni necessarie per
redigere una attendibile restituzione grafica dello stato attuale degli immobili, nonché
accurati rilievi fotografici (All. 4 e 5).

Acquisiti inoltre i necessari documenti ed informazioni presso gli Uffici e le
Amministrazioni del caso competenti, ha risposto ai quesiti del Giudice ed effettuato la
stima richiesta nella seguente

RELAZIONE

Nella presente relazione sono elencati di seguilo i quesiti posti dal Giudice e le
relative risposte, corredate degli allegati necessari alla loro esaustivita.

QUESITO 1. verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di
cui all'art. 567, comma 2 cpc (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative all'immobile pignorato effettuate nei venti amni anteriori alln data del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei
registri inumobiliari) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante
quelli mancanti e inidonei; predisponga, sulla base dei dociamenti in atti, I'elenco delle
iscrizioni e trascrizioni pregindizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositati, le mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i
certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'art. 30 del DPR 6 giugno
2001, n. 380, dando prova in case di mancato rilascio di detta documentazione da parte
dell'Amministrazione competente, della velativa richiesta; acquisisca l'atto di provenienza
ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti);
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La documentazione di cui all'art. 567, comma 2 cpe, presente in atti, risulta
sostanzialmente completa.

Acquisita, presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Grosseto, copia
aggiornata dell'lspezione ipotecaria nel ventennio antecedente il pignoramento, e presa
visione del contenuto della documentazione presente in atti, si riporta di seguito 1'elenco
sintetico delle formalita:

ELENCO SINTETICO DELLE FORMALITA'

1. TRASCRIZIONE del 27/10/2008 - Registro Particolare 10845 Registro Generale 16642
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 71/818 del 22/07 /2008
ATTO PER CAUSA DI MORTE ~ CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE

2. TRASCRIZIONE del 28/05/2009 - Registro Particolare 5241 Registro Generale 7917
Pubblico ufficiale PANE FRANCESCO Repertorio 54912/13620 del 21/05/ 2009
ATTO PER CAUSA DIMORTE - ACCETTAZIONE TACITA DI EREDITA’
Immobili siti in CIVITELLA PAGANICO (GR)

3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 28/05/2009 - Registro Particolare 5242 Registro Generale 7918
Pubblico ufficiale PANE FRANCESCO Repertorio 54912/13620 del 21/05/2009
ATTO TRA VIVI - CONFERIMENTO IN SOCIETA
Immobili siti in CIVITELLA PAGANICO (GR)

4. ISCRIZIONE CONTRO del 14/10/2009 - Registro Particolare 2927 Registro Generale 14622
Pubblico ufficiale DETT] BRUNO Repertorio 88356/ 7308 del 13/10/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
CONDIZIONATO
Imumobili siti in CIVITELLA PAGANICO (GR)
SOGGETTO DEBITORE
Document successivi correlali:
1. Annotazione n. 2442 del 17/11/2009 (QUIETANZA E CONFERMA)

5. ISCRIZIONE CONTRO del 09/11/2012 - Registro Particolare 1418 Registro Generale 12166
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI GROSSETO Repertorio 1349 del 07/05/2012
[POTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Immobili siti in CIVITELLA PAGANICO (GR)
SOGGETTO DEBITORE

6. TRASCRIZIONE CONTRO del 11/07/2016 - Registro Particolare 6172 Registro Generate 8591
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 1642 del 24/06/2016
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in CIVITELLA PAGANICO (GR)

Per ciascun immobile, si allegano inoltre:
- Gli elenchi sintetici delle formalita, le visure, I'elaborato planimetrico, le mappe e le
planimetrie catastali (All. 2);
- il Certificato di Destinazione Urbanistica (All 3);
- la Restituzione grafica dei rilievi eseguiti (AllL 4).
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QUESITO 2. descriva, previo mnecessario accesso, limmobile pignorato indicando
dettaglintamente: comune, localita, via, mumero civico, scala, piano, interno, caratteristiche
interne ed esterne, superficie (calpestabile) in my, confini e dati catastali attuali, eventuali
pertinenze, accessort e wmillesimi di parti comuni (lavafoi, soffitte, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento, ecc);

Il compendio pignorato, di cui le unitd immobiliari sono parte, & ubicato nel Comune
di Civitella Paganico (GR), in una zona situala a circa 1 km dalla Stazione della Localita
Monte Antico e a circa 5 km da Paganico, in una posizione isolata e circondata da un
paesaggio prevaleniemente collinare.

L'accesso al compendio, dalla Strada Provinciale Leopoldina al numero civico 14,
avviene da una strada sterrata che conduce direttamente ad una corte esclusiva, censita al
Catasto Fabbricati Provincia di Grosseto al Foglio 123, Particella 11, Subalterno 1, dove
risiedono i fabbricati oggetto di pignoramento.

I compendio pignorato & costituito da n. 3 unita immobiliari, e da n. 66 terreni:

Foglio 123, Particella 11, Subaiterno 1 - Corte esclusiva resede dei fabbricati;
Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2 - Il fabbricato principale e i fabbricati
accessori per funzioni produttive connesse alle attivita agricole;

Foglio 123, Particella 11, Subalterno 3 - Abitazione;

Terreni censiti nei Fogli 106, 120, 123, 124 e 145 ~ n. 66 terreni agricoli.

Nel compendio & presente una corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricali come Bene
Comune Non Censibile al Foglio 123, Particella 11, Subalterno 1, che comprende il fabbricato
principale dell’agriturismo, un fabbricato ad uso magazzino e sala relax/prima colazione
per gli ospiti, un fabbricato con forno, stireria ed un ufficio, un fabbricato con scuderia-
selleria, box per cavalli e uffici, un’abitazione ed una piscina.

II fabbricato principale, censito al Catasto Fabbricati come fabbricato per funzioni
produttive connesse alle attivita agricole al Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2, si sviluppa
su n. 2 piani fuori terra aventi destinazione funzionale/produttiva, in quanto al piano terra
vi e presente il salone-ristorante, la cucina con i rispettivi servizi e n. 2 camere, mentre al
piano primo sono presenti n. 6 camere ed un salone comune, quest' ultimo censito al Catasto
Fabbricati al Foglio 123, Particella 11, Subalterno 3.

Nella parte retrostante il fabbricato principale & presente un fabbricato con una stanza
ad uso magazzino, in parte da finire di realizzare in quanto mancante di infissi interni ed
esterni, una stanza dedicata principalmente a sala relax/prima colazione per gli ospiti, un
portico e, ad un livello inferiore di quota, una piscina scoperta, tutti censiti al Catasto
Fabbricati al Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2.

Nella parte frontale del fabbricato principale ¢ presente un fabbricato costituilo da un
forno, un Jocale ad uso stireria ed una camera con bagno, censito al Catasto Fabbricati al
Foglio 123, Particelia 11, Subalterno 2.

Nel compendio sopra descritto, sono presenti anche un fabbricato ad uso officina, box
per cavalli e uffici ed un fabbricato ad uso residenziale con un’abilazione, censito al Catasto
Fabbricati al Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2.

51 descrivono di seguito le singole unita immobiliari, distinguendole con numero di
subalterno.
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Foglio 123, Particella 11, Subalterno 1 - L'unitd immobiliare & censita al Catasto
Fabbricati Provincia di Grosseto, nel Comune di Civitella Paganico in Loc. Podere Piatina
s.n.c., al Foglio 123, Particella 11, Subalterno 1, piano terra, identificata come Bene Comune
Non Censibile.

Essa ha catastalmente destinazione di corte esclusiva dei fabbricati presenti.
L'accesso alla corte, Foglio 123, Particella 11, subalterno 1, avviene dalla Strada
Provinciale Leopoldina al numero civico 14.

Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2 ~ L'unitd immobiliare & censita al Catasto
Fabbricati Provincia di Grosseto, nel Comune di Civitella Paganico in Loc. Podere Piatina
sn.c., al Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2, piano seminterrato, terra e primo, categoria
D/10, rendita catastale Euro 6.560,00.

Essa ha catastalmente destinazione di fabbricalo per funzioni produttive connesse alle
attivita agricole.

Lunitd immobiliare risulta catastalmente intestata a:

- proprieta per
1/1.

L'accesso alla corte, Foglio 123, Particella 11, subalterno 1 ed ai fabbricati censiti al
Foglio 123, Particella 11, subalterni 2 e 3, avviene dalla Strada Provinciale Leopoldina al
numero civico 14,

Foglio 123, Particella 11, Subalterno 3 - L'unitd immobiliare & censita al Catasto
Fabbricati Provincia di Grosseto, nel Comune di Civitella Paganico in Loc. Podere Piatina
s.n.c., al Foglio 123, Particella 11, Subalterno 3, piano primo, categoria A/4, classe 3,
consistenza 3 vani, superficie catastale mq 63,00, rendita catastale Euro 170,03.

Issa ha catastalmente destinazione di abitazione di tipo popolare.

[ unita immaobiliare risulta catastalmente intestata a:

y proprieta per
1/1,

L'accesso alla corte, Foglio 123, Particella 11, subalterno 1 ed al fabbricato censito al
Foglio 123, Particella 11, subalterno 3, avviene dalla Strada Provinciale Leopoldina al
nuemero civico 14.

Per poter identificare i subalterni, si allega un estratto dell’elaborato planimetrico del
Foglio 123, particella 11 (AlL 2).

wa PRIMO

@®

&

L SEMINTERRATO .
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Terreni censiti al catasto Terreni nel Comune di Civitella Paganico:

- Foglio 106, Particella 39;

~  Foglio 120, Particelle 84, 85, 86, 89, 90, 91, 92, 93 porz. AA e AB, 97, 99, 100,
101, 102, 103, 104, 105, 110 (fabbr. Rurale), 111, 128, 136, 140;

—  Foglio 123, Particelle 6 porz. AAe AB,7,8,9 porz. AA, AB e AC, 10,12, 13,
15,16, 18 porz. AA e AB, 19, 20, 21, 22, 23, 26, 27, 31, 37, 38, 41, 42 porz. AA e
ADB, 44,47, 51,53,55,57, 71 e 72;

- Foglio 124, Particelle 22, 28, 33, 35, 42 ¢ 45;

- Foglio 145, Particelle 96, 97, 100, 117 porz. AA ¢ AB, 118, 120, 121 e 122.

5i descrivono di seguito tutti i fabbricati:
- CORTE ESCLUSIVA

La corte esclusiva, Bene Comune Non Censibile censita al Foglio 123, particella 11,
Subalierno 1, si estende per una superficie di circa ha 1.79.16, comprensiva dei fabbricati.

Nella corte, come visibile dall'elaborato planimetrico (All. 2), sono compresi tutti i
fabbricati censiti ai subalterni 2 e 3 oggetto di pignoramento,

All'interno della corte vi sono presenti un vasto giardino con dei manufatti rimovibili per
uso relax per gli ospiti e due aree, recintate da filagne, per i cavalli.

Inoltre allinterno della corte vi sono presenti due pozzi e gli impianti, che servono
I'agriturismo e i fabbricati accessori, descritti pit dettagliatamente nella relazione del C.T.U.
per gli impianti, Ing. Daniele Felici.

La corte st presenta in un ottimo stato di conservazione.

La particella 11 confina con altre particelle censite al Catasto Terreni nel Foglio 123: a
Nord con le particelle 9, 71 e 12, ad ¥st con le particelle 12 e 22, a Sud con le particelle 22, 21,
20, 16 e 15 e ad Ovest con le particelle 15 e 72,

CORTE ESCLUSIVA - Superficie utile
' Piano terra

Corle esclusiva Bene Comune Non Censibile Subalterno1l,  ha 1.79.164
TOTALE ha | 1.79.16

Tatto quanto sopra & ulteriormente rappresentato nell’elaborato planimetrico (All 2) e
nella documentazione fotografica allegata (All. 5 - foto da 0 a 7 Accesso e corte esclusiva),

- FABBRICATO A - FABBRICATO PRINCIPALE

II fabbricato principale risulta composto da parte del subalterno 2 (tutto il piano terra e
tutte le camere al piano primo) e dal Subalterno 3 {(salone comune al piano primo).

Il fabbricato si sviluppa su n. 2 piani fuori terra ed @& costituito da una struttura in
muratura portante di pietra.

Il piano terra & costituito da un salone tv-ristorante di circa mq 101.60 dotato di n. 3
accessi atiraverso dei portoni vetrati. Accanto al salone tv-ristorante sono presenti n. 2 vani
cucina di circa mq 16.18 e circa mq 26.62 ,un servizio igienico con disimpegno di circa mq
2.68 e circa mq 1.40, un vano cantina di circa mq 9.62 ed un vano tinaia di circa mq 19.50, Da
una delle due cucine e dal vano tinaia ¢i sono ulleriori accessi dall’esterno, attraverso dei
portoni in legno.
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Sempre al piano terra, in una costruzione piti recente in aderenza al fabbricato principale,
sono presenti n. 2 camere, denominate “Margheritn” e “Tulipano” di circa mq 14.60 e circa
mq17.56 con rispettivi bagni interni di circa mq 5.40 e circa mq 5.15,

Sul retro del fabbricato sono presenti un disimpegno-lavabo di circa mg 2.68, n. 2 w.c. di
circa mq 1.88 e circa mq 1.63 e un locale tecnico di circa mq 2.99.

I piano primo ¢ costituito da n. 6 camere, denominate “Ortensia”, "Orchidea”, ' Rosa”,
" Papavero”, * Calla” e “Girasole” avent ciascuna il proprio bagno interno, un salone comune
di circa mq 48.23 con un bagno, ancora da finire in quanto mancante di sanitari e di
rivestimenti sulle pareti interne, di circa mq 2.90 e da un lungo corridoio-disimpegno di circa
my 8.86 che distribuisce le camere situate sul lato Sud-Ovest del fabbricato.

Il piano primo é collegato con il piano terra mediante un vano scala esterno situato su)
lato Nord-Ovest del fabbricato, dal quale si accede attraverso un portone in legno nel salone
comune delle camere. Nel salone sono presenti un camino ed un armadio a muro.

Le camere ¢ le tutte le stanze presenti al piano primo sono composte da pareti intonacate
con vari colori e rifiniture, diverse per ciascuna camera, da pavimenti in mattonelle in cotto,
da infissi interni in porte in legno, da infissi esterni in finestre e porte-finestre in legno, con
altezze diverse.

I vani che compongono ledificio in oggetto si presentano in ottimo stato di
conservazione, con gli impianti e contatori descritti nella relazione del C.T.U. per gli
impianti, Ing. Daniele Felici.

L'immobile confina su tutli i lati con la corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricati al
Foglio 123, Particella 11, subalterno 1.

La Superficic utile (calpestabile) & stata calcolata con riferimento al Regolamento
D.P.G.R. Toscana 11.11.2013 n. 64R e, come risulta dalla tabella sotto riportata, & pari a circa
mq 423.23.

FABBRICATO A - Superficie utile
Piano terra
Sala-ty 1y 1016
Cucina mq 16.18
Cucina mg | 2662
Disimpegno myq 1.40
Bagno mqg 2.68
Cantina me 9.62
Tinaia . mgq 19.50
Dis.-Lavabo my 2.68
W.c. retro mg 1.88
W.c. retro meg 1.63
V.t retro mg 2.99
Ripostiglio sottoscala mg 4.29
Camera “"Margherita” mg 14.60
Bagno camera " Margherita” nig 540
Camera “Tulipano” aate] 17.56
Bagno camera " Tulipano” mg 515
TOTALE mq | 23378
Piano primo
Salone mq | 4823
Bagno salone . mq | 2.90
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Corridoio/disimpegno C mg | £.86
Camera “"Orfensia” . mgq | 1653
Bagno camera “Orfensia” mq 4.30
Camera “Orchidea” mg 15.68
Bagno camera “Orchidea” mg 4.60
Camera “Rosa” ) 1) 13.94
Bagno camera " Rosa” mg 4.42
Camera “ Papavero” my 17.29
Bagno camera ' Papavero” L 4.66
Camera " Callg” mgq 17.87
Bagno camera “Calla” ‘ _mgq 4.89
Camera “Girasole” | 20.51
Bagno camera “Girasole” mg 4.77
TOTALE mgq 189.45

TOTALE FABBRICATO A (piani primo e secondo) mq | 423.23

Tutto quanto sopra e ulleriormente descritto nella restituzione grafica del rilievo
eseguito (All. 4) e nella documentazione fotografica allegata (AlL 5).

- FABBRICATO B-MAGAZZINO, SALA RELAX/PRIMA COLAZIONE E PORTICO

11 fabbricato risulta censito nel foglio 123, particella 11, subalterno 2, si trova al piano
terra ed & costituito da un vano ad uso magazzino di circa mq 33.54, un vano relax/ prima
colazione per gli ospiti dell’agriturismo di circa mq 30.89 ed un portico coperto, aperto
completamente su un lato, di circa mq 28.09.

Il vano ad uso magazzino ha accesso sul lato Nord-Est del fabbricato. L'altezza media
interna ¢ di m 2.60.

II vano magazzino risulta parzialmente da completare, in quanto sono mancanti gli
infissi e delle finiture inlerne.

La sala relax/prima colazione per gli ospiti dell’Agriturismo ha accesso sul lato Sud-
Ovest del fabbricato, attraverso una porta in legno sottostante il portico. Gli infissi sono
costituiti da ampie finestre in legno con vetro camera che affacciano sul lato Sud-Est, sulla
zona dove & situata la piscina. Il pavimento @ costituito da mattonelle in cotto.

Il vano prima colazione si presenta in ottimo stato di conservazione.

La zona esterna, dalla quale si accede al vano prima colazione, ha accesso sul lato Nord-
Ovest ed @ composta da un vasto portico di circa mq 28.09, costituito da pilastri che
sostengono la copertura, appoggiata sulla parte restante del fabbricato.

L' immobile confina su tutti i lati con la corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricati al
Foglio 123, Particella 11, subalterno 1.

La Superficie utile (calpestabile) & stata calcolata con riferimento al Regolamento
D.P.G.R. Toscana 11.11.2013 n. 64R e, come risulta dalla tabella sotto riportata, & pari a circa
my 92.52.

FABBRICATO B - Superficie ulile ]

Piano terra
Magazzino ) - my 33.54
Sala prima colazione - myg 30.89
Portico g 28.09
TOTALE FABBRICATOB mq 2.5

Tutto guanto sopra & ulleriormente descritto nella restituzione grafica del rilievo
i
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eseguito (All 4) e nella documentazione fotografica allegata (All 3).

- FABBRICATO C - FORNO, STIRERIA E UFFICIO

II fabbricato risulta censito nel foglio 123, particella 11, subalterno 2, si frova al piano
terra ed & costituito da un forno di circa mq 7.37, un vano stireria di circa mq 15.84 e da un
ufficio con un bagno di circa mq 14.84 e circa mq 3.38.

II forno ha accesso sul lato Sud-Ovest del fabbricato ed & composto da un piccolo vano e
dall’area occupata dal forno. Sul lato di accesso al forno sono presenti n. 3 aperture,
costituite da n. 2 finestre ed una porta di ingresso, senza infissi. Il pavimento & costituito da
mattonelle in cotto.

Il vano del forno si presenta in normale stato di conservazione.

Il vano stireria ha accesso sul lato Nord-Ovest del fabbricato, attraverso una porta in
legno e ha un'altezza interna media di m 2.15.

Il pavimento @ costituito da mattonelle in cotto.

11 vano stireria si presenta in normale stato di conservazione.

L"ufficio, con un bagno all’interno, ha accesso sul lato Nord-Est del fabbricato, attraverso
una porta in legno e ha un’alltezza interna media di m 2.50. Nel vano @ presente anche un
piccolo forno.

Sul lato Nord-Est & presente, oltre alla porta di accesso all’ufficio, anche una finestra in
legno ed il pavimento interno @ in mattonelle in cotto,

L'ufficio ed il bagno si presentano in normale stato di conservazione.

Nel complesso, il fabbricato C si presenta in normale stato di conservazione, tuttavia,
nella parte esterna sono mancanti alcune finiture sui prospetti e le coperture dei 3 vani
necessitano di manutenzione.

L'immobile confina su tutti i lati con la corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricati al
Foglio 123, Particella 11, subalterno 1.

La Superficie utile (calpestabile) & stata calcolata con riferimento al Regolamento
D.P.G.R. Toscana 11.11.2013 n. 64R e, come risulta dalla tabella sotto riportata, & pari a circa
mq 41.43.

FABBRICATO C - Superficie utile
Piano terra
Vano stireria i mq 15,84
Camera ) mg 14.84
Bagno . mg 3.38
TOTALE FABBRICATO C mgq 41.43

Tulto quanto sopra & ulteriormente descritto nella restituzione grafica del rilievo
eseguito (All 4) e nella documentazione fotografica allegata {All 5).

- FABBRICATO D - CONFEZIONAMENTO, ESPOSIZIONE E VENDITA
PRODOTTI

I} fabbricato risulta censito nel foglio 123, particella 11, subalterno 2, si trova al piano

terra ed ¢ costituito da n. 2 vani soggiorno di circa mq 26.02 e circa mq 16.72, una cucina di

circa mq 9.95, una camera di circa mq 16.82, un bagno di circa mq 11.45, una camera singola
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di circa mq 13.38, un bagno di circa mq 9.31 e un locale tecnico di circa mq 5.90.

II fabbricato ha accesso sul lato Nord-Ovest altraverso un portone in legno. Il locale
tecnico ¢ situato accanto al portone di accesso al fabbricato.

All'interno sono presenti pavimenti con mattonelle in cotto e parquet, infissi interni in
porte in legno scuro, infissi esterni in finestre e porte-finestre in legno con vetrocamera.

La struttura e i vani interni si presentano in un ottimo state di conservazione,

Il soggiorno pit piccolo, la camera singola ed il bagno della camera singola hanno
un’aliezza interna media di circa m 2.30, la cucina di circa m 3.02, il soggiorno piir grande di
circa m 3.08.

L/immobile confina su tutti i lati con la corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricati al
Foglio 123, Particella 11, subalterno 1.

La Superficie utile (calpestabile) ¢ stata calcolata con riferimento al Regolamento
D.P.G.R. Toscana 11.11.2013 n. 64R e, come risulta dalla tabella sotto riportata, & pari a circa
mq 109.55.

FABBRICATO D - Superficie utile
Piano terra

Soggiorno © myg 26.02
Soggiorno mg 16,72
Cucina meg 9.93
Camera myg 16.82
Bagno my 11.45
Camera singola mg 13.38
Bagno camera singola mq 9.31
Locale tecnico m 5.90

TOTALE FABBRICATO D, mg 109.55

Tutto quanto sopra & ulteriormente descritto nella restiluzione grafica del rilievo
eseguito (All. 4) e nella documentazione fotografica allegata (All 5).

- FABBRICATO E - SCUDERIA, BOX E OFFICINA

II fabbricato risulta censito nel foglio 123, particella 11, subalterno 2, si trova al piano
terra ed ¢ costituito da n. 2 vani scuderia-selleria di circa mq 19.42 e circa mg 12.48, n. 2 box
per cavalli di circa mq 18.72 e circa mq 15.49, n. 2 vani uvfficio di circa mq 11.34 e circa mgq
21.90 e di un bagno di circa mq 6.00.

Dal lato Nord del fabbricato st accede ad un locale scuderia-selleria, ad un box per cavalli
e ad un locale ufficio, mentre dal lato Sud si accede agli altri locali,

[ locali ufficio con il bagno sono costituiti da una struttura metallica verticale (tubolari e
profilo pieno) con una parziale tamponatura e una copertura in pannelli in laminato
metallico. Al'interno sono presenti pavimenti con tavole di legno e infissi in porte, finestre e
porte-finestre in legno e pve con vetrocamera.

I locali restanti sono costituiti da una struttura verticale portante lignea e parte in
muratura, con una copertura in legname, pannelli laminati e tegole in laterizio.

Le strutture e i locali si presentano in normale stato di conservazione.

L'immobile confina su tutti i lati con la corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricati al
Foglio 123, Particella 11, subalterno 1.

La Superficie utile (calpestabile) & stata calcolata con riferimento al Regolamento

10
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D.P.G.R. Toscana 11.11.2013 n. 64R e, come risulta dalla tabella sotto riportata, & pari a circa
muy 105.35.

FABBRICATO E - Superficie utile
Piano terra

Seuderia-selleria L mg 19.42
Scuderia-selleria L omg 12.48
Box my 18.72
Box - mq 15.49
Ufficio g 11.34
Ufficio myg 21.90
Bagno myj 6.00

TOTALE FABBRICATO E mq 105.35

|

Tutto quanto sopra ¢ ulteriormente descritto nella restituzione grafica del rilievo
eseguito (All. 4) e nella documentazione fotografica allegata (All. 5).

- FABBRICATO F - PISCINA

II fabbricato risulta censito nel foglio 123, particella 11, subalterno 2, si trova al piano
terra ed & composto da una piccola piscina destinata ai bambini di circa mq 20.00 e da una
piscina di circa mq 151.20.

Al piano seminterrato & presente il locale tecnico, destinato agli impianti necessari per il
funzionamento della piscina, di circa mq 20.70.

L’accesso al piano della piscina avviene mediante dei gradini presenti sul lato Nord-
Ovest, menfre l'accesso al locale tecnico, situato al piano seminterrato, ¢ situato sul lato
Nord-Est.

La piscina si presenta in buono stato di conservazione, con gli impianti elettrico ed
idraulico documentati nella perizia dell'Ing. Daniele Felici, Tecnico incaricato per gli
impianti.

L'immobile confina su tulti i lati con la corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricati al
Foglio 123, Particella 11, subalterno 1.

La Superficie utile (calpestabile) ¢ stata calcolata con riferimento al Regolamento
D.P.G.R. Toscana 11.11.2013 n. 64R e, come risulta dalla tabella sotto riportata, & pari a circa
mq 191.90.

FABBRICATO F ~ Superficie utile

- Piano terra
Piscina mqj 151.20
Piscina bambini mq 20.00
Piano seminterrato

Locale tecnico mg 20.70

TOTALE FABBRICATOF mg 191.90

]
i

Tutto quanto sopra & ulteriormente descritto nella restituzione grafica del rilievo
eseguito (All 4} e nella documentazione fotografica allegata (Al 5).
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ULTERIORI FABBRICATI
Oltre ai fabbricati sopra descritti e identificati con le planimetrie catastali ¢ con le

tavole autorizzate dalle pratiche edilizie registrate nel Comune di Civitella Paganico, sono
presenti, all'interno delle particelle con gli immobili e terreni pignorati, anche ulteriori
fabbricati, mancanti di titolo abilitativo. 1 fabbricati, sotto elencati ai punti 1 e 2, sono visibili
solamente nell’estralto della Carta Tecnica Regionale per l'individuazione degli oggetti nella
Scheda del Regolamento Urbanistico del Comune di Civitella Paganico (AlL 3).

Si elencano gli ulteriori fabbricali presenti nel compendio pignorato:

1.

Piccolo fabbricato al piano terra, situato tra il fabbricato E e la strada di accesso nella
particella 11, utilizzato come vano tecnico, con struttura in muratura e manto di
copertura in tegole, con accesso mediante una porta in legno sul lato Sud-Ovest.

1l fabbricato ¢ identificato solo all'interno della Scheda del R.U. (All. 3) come annesso.
La struttura si presenta in normale stato di conservazione.

L'immobile confina su tutti i lati con la corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricali al
Foglio 123, Particella 11, subalterno 1. (All. 5 - vedi foto 103)

Fabbricato al piano terra, situato sul lato Nord rispetio al fabbricato E, utilizzato come
stalle per i cavalli, con struttura in muratura e legno e copertura in legno, appoggiato
su platea di cemento, con accesso mediante n. 2 aperture in legno sul lato Sud.

11 fabbricato & identificato solo all'interno della Scheda del R.U. {AlL 3) come baracca.
La struttura si presenta in normale stato di conservazione.

L'immobile confina su tutti i lati con la corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricati al
Foglio 123, Particella 11, subalterno 1. (AlL 5 - vedi foto 106)

Fabbricato rimovibile, situato al piano terra sul lato Nord rispetio al fabbricalo E,
utilizzato come stalle per i cavalli, con struttura completamente in legno, con accesso
sul lato Sud, appoggiato sul terreno. II fabbricato, al suo interno, & suddiviso in n. 4
stalle per cavalli ed ha una superficie complessiva di circa mq 34.90.

La struttura si presenta in stato di abbandono e, quindi, non curata.

L'immobile confina su tutti i lati con la corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricati al
Foglio 123, Particella 11, subalterno 1. (AlL 5 - vedi foto 107)

Annesso e tettoia, situati al piano terra sul lato Ovest rispetto al fabbricato E, utilizzati
come deposito atirezzi. L'annesso risulta chiuso su tutti i lati, con struttura in pannelli
coibentati e cannucciato, con accesso mediante ur’apertura sul lato Sud e una
superficie di circa mq 13.32. La tettoia risulta aperta su due lati, con struttura in legno,
e una superficie di circa mq 9.89.

Entrambi hanno delle coperture con pannelli di lamiera ondulati e coibentati e sono
appoggiat sul terreno.

Le strutture di entrambi gli annessi si presentano in un pessimo stato di
conservazione.

L'immobile confina su tutt i lati con fa corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricati al
Foglio 123, Particella 11, subalterno 1. (AlL 5 - vedi foto 108)

Tettoia situata al piano terra sul lato Ovest rispetto al fabbricato E, ulilizzata come
deposito attrezzi. La tettoia risulta aperta su quattro lati con una copertura in pannelli
di lamiera appoggiata su n. 2 container. La tettoia e i due container sono situati sopra
una platea in cemento.

La tettoia copre una superficie di circa mq 77.80 ed i due container hanno una

12
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superficie complessiva di circa mq 38.69.

Le strutture si presentano in un normale slato di conservazione.

L'immobile confina su tutti i Jati con la corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricati al
Foglio 123, Particella 11, subalterno 1. (AlL 5 - vedi foto 109)

Piccolo annesso siluato davanti al fabbricato D, utilizzato presumibilmente come
ripostiglio/ deposito attrezzi, con una struttura in legno ed appoggiato su una platea
di cemento.

L'immobile confina su tutti i lat con la corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricali al
Foglio 123, Particella 11, subalterno 1. (All. 5 - vedi foto 110)

Gazebo rimovibile, situato ad una quota pili alta, sul lato Nord rispetio al fabbricato
D, con una struttura in legno e metallo e infissi in pvc, appoggiato su una pedana in
legno sul terreno.

Il gazebo ha una superficie di circa mq 27.81 ¢ la pedana occupa una superficie di
circa my 81.25.

1l gazebo risulta ubicalo all'interno del terreno censito al Catasto Terreni nel Comune
di Civitella Paganico al Foglio 123, Particella 9.

La struttura si presenta in stato di abbandono e, quindi, non curata.

L'immobile confina su tutti i lati con la corte esclusiva, censita al Catasto Fabbricati al
Foglio 123, Particella 9. (All 5 - vedi foto 110a)

Capannone rimovibile, situato all’interno del terreno censito nel foglio 123, particella
7, con una struttura metallica e copertura in pannelli ondulati, appoggiato su tubi
circolari in cemento.

Il capannone si presenta in pessimo stato di conservazione. (All. 5 - vedi foto 111)
Baracca rimovibile, situata all'interno del terreno censito nel foglio 120, particella 91,
con una struttura e copertura in pannelli di lamiera ondulati, appoggiata sul terreno.
La tettoia si presenta in pessimo stato di conservazione. (All 5 - vedi foto 112)

TERRENI

I terreni oggetto di pignoramento sono identificati in n. 66 particelle catastali e sono
suddivisi in diverse tipologie:

TERRENI DI QUALITA’ SEMINATIVO
REDDITO REDDITO
FOGLIO | PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE DOMINICALE AGRARIO
ha.are.ca. € €
123 63 AA 1.55.00 56,04 60,04
123 7 - 2.10.70 38,009 48,97
123 10 - 0.40.20 14,53 15,57
123 12 - {1.13.20 4,77 511
123 13 - 1.35.20 978 13,27
123 18 AA (.80.00 28,92 30,99
123 19 - 0.26.00 4,70 6,04
123 21 - 0.86.80 31,38 33,62
123 22 - 1.10.00 7,95 10,79
123 27 - 1.18.87 21,49 27,63
123 31 - 0.30.70 11,10 11,89
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123 3B - {1.05.60 1,01 1,30
123 42 AA .20.00 7,23 7,75
123 51 - 0.54.70 9,89 12,71
123 55 - 0.00.10 0,02 0,02
124 22 - 3.85.90 229,20 199,30
124 28 - 1.34.10 48,48 51,94
124 33 - 0.56.50 33,56 29,18
124 35 - 3.41.90 15,15 16,23
124 42 - (0.20.80 7,52 8,06
124 45 - 0.07.20 2,60 2,79
120 140 - 1.24.00 22,41 28,82
120 86 - (0.83.50 15,09 19,41
120 90 - 0.52.80 19,09 20,45
120 92 - 1.22.50 22,14 28,47
120 93 AA 1.39.80 10,11 13,72
120 97 - (.67.00 12,11 15,57
120 69 - 1.69.80 30,69 39,46
120 100 - 0.14.90 5,39 577
120 104 - 0.01.40 0,25 0,33
120 110 - 0.00.74 - -
120 128 - 0.03.20 0,58 0,74
145 a7 - {.31.30 18,59 16,17
145 100 - 3.41.30 14,93 16,00
145 117 AA 0.20,00 7,23 7,75
145 118 - 0.17.70 3,20 4,11
145 120 - 2.28.10 41,23 53,01
145 121 - 1.57.60 56,98 61,05
145 122 - 0.37.10 13,41 14,37
TOTALE SEMINATIVO 30.46.21
TERRENI DI QUALITA' SEMINATIVO ARBORATO
REDDITO REDDITO
FOGLIO | PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE PDOMINICALE AGRARIO
ha.are.ca. € €
123 18 AB 0.09.60 1,74 1,98
120 85 - 0.20.00 1,45 1,55
120 102 - (.38.90 2,51 3,0
120 105 - 0.17.10 1,24 1,32
TOTALE SEMINATIVO ARBORATO 0.85.60
TERRENI DI QUALITA' PASCOLO ARBORATO
REDDITO REDDITO
FOGLIO | PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE DOMINICALE AGRARIO
ha.are.ca. € €
106 39 - 4.36.80 22,56 22,56
123 6 AB 3.28.60 17,02 17,02
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123 - 9.41.80 48,64 48,64
123 15 - 3.31.20 17,11 17,11
123 20 - 0.15.60 0,81 0,81
123 42 AR 0.09.70 0,50 0,50
123 57 - 0.12.00 (3,62 0,62
TOTALE PASCOLO ARBORATO 20.76.70
TERRENI DI QUALITA' PASCOLO CESPUGLIATO
REDINTO REDDITO
FOGLIO PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE DOMINICALE AGRARIO
ha.are.ca. £ €
123 9 AA 6.86,55 14,18 10,64
123 23 - 0.05.30 0,19 0,19
123 20 - 0.55.50 1,15 0,86
123 37 - (.04.60 0,17 0,17
123 4] - 1.58.80 3,28 2,46
123 44 - .33.80 1,22 1,22
123 47 - 0.26.00 0,94 0,94
123 h3 - 0.05.70 0,21 0,21
120 91 - 0.16.30 0,59 0,59
120 101 - 0.02.40 0,09 0,09
120 103 - (.21.00 0,76 0,76
120 111 - 0.13.50 0,49 0,49
145 117 AB (.32.30 1,17 1,17
TOTALE PASCOLO CESPUGLIATO 10.61.75
TERRENI DI QUALITA’ BOSCO CEDUO
REDDITO REDDITO
FOGLIO PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE DOMINICALE AGRARIO
ha.are.ca. € €
120 89 - 0.03.34 0,22 0,10
120 84 - 0.12.10 1,19 0,37
120 136 - 0.07.10 3,48 0,22
145 96 - 0.40.70 3,99 1,26
TOTALE BOSCO CEDUO 0.63.20
TERRENI DI QUALITA" ULIVETO
REDDITO REDDITO
FOGLIO PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE DOMINICALE AGRARIO
ha.are.ca. € €
123 G AB £.50.00 4,13 2,32
123 16 - 0.34.70 2,87 1,61
123 72 - 0.00.90 0,07 0,04
TOTALEULIVETO 0.85.60
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TERRENI DI QUALITA’ VIGNETO

REDDITO REDDITO
FOGLIO | PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE POMINICALE AGRARIO
ha.are.ca. € €
123 9 AC 0.24.00 9,30 9,30
120 93 AB 0.29.30 11,35 11,35
TOTALE VIGNETO 0.53.30

SUPERFICI TOTALI TERRENI AGRICOLI (ha.are.ca.)

QUALITA’ SEMINATIVO 30.46.21
QUALITA" SEMINATIVO ARBORATO 0.85.60
QUALITA" PASCOLO ARBORATO 20.76.70
QUALITA’ PASCOLO CESPUGLIATO 10.61.75
QUALITA" BOSCO CEDRUO 0.63.20
QUALITA” ULIVETO 0.85.60
QUALITA” VIGNETO 0.53.30

TOTALE 64.72.36

Nel Foglio 120, la particella 110 & classificata come Fabb. Diruto, in quanto nel terreno
della particella sono presenti dei resti di un vecchio fabbricato diroccato, in stato di
abbandono. Tale particella verra considerata come terreno seminativo.

Nel terreno seminativo censito al Catasto Terreni Comune di Civitella Paganico al
foglio 123, particella 27, di proprieta per 1/1 intestato a , @
presente una centralina elettrica in muratura, identificata e censita al Catasto Fabbricati al
foglio 123, particella 60, che risulta di proprietd per 1/1 intestata a E-DISTRIBUZIONE
S AL con sede in Roma, Codice Fiscale 05779711000.

Nella particella 60, risulta costituita una servitu di passo per I'accesso alla centralina;
tale servitis & identificata mediante I'atto di compravendita di fabbricato urbano, redatio dal
Notaio Dott. Bruno Gaudieri, con repertorio n. 61699-61730/2480, Registro Generale 3807 e
Registro Particolare 2406, registrato a Grosseto in data 03/03/ 2005, Mod. 1T n. 893, tra la

parte venditrice :
- e la
parle acquirente Enel Distribuzione Societa per Azioni, con unico soggetto a direzione e
coordinamento di Enel S.p.a., iscritta al Reg. delle Imprese di Roma, con sede legale in Roma,
Via Ombrone n. 2, c.f. 05779711000.

All'interno dell’ Atto, tuttavia, non @ descritta dettagliatamente la servitix di passaggio
che perd risulta presente all’art. 2 del preliminare di compravendita stipulato tra i vecchi
proprietari della particella 60, , € la parte acquirente
Enel Distribuzione Societd per Azioni.

Nei terreni seminativi censiti al Catasto Terreni Comune di Civitella Paganico al
foglio 145, particelle 120, 121 e 122, di proprietd per 1/1 intestati a

, sono presenti dei conduttori aerei con sostegni di elettrodotto di tipo in ferro a traliccio.
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Per tali conduttori é presente un atto di costituzione di servitu di elettrodotio con
conduttori aerei registrato a Grosseto il 07/03/2005 con registro Generale 3932 del
08/03/2005 e Registro Particolare 2496, tra

e

QUESITO 3. accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento,
evidenziando, in caso di vilevata difformita: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno
mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati
indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'identificazione del bene; ¢) se i dati
indicati in_pignoramento, pur non corrvispondendo a quelli attuali, hamo in precedenza
individuato I'inmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio
pignorato;

I dati contenuti nel pignoramento consentono l'identificazione del bene, ubicato nel
Comune di Civitella Paganico (GR), in Loc. Piatina e con accesso dalla Strada Provinciale
Leopoldina al numero civico 14.

Tuttavia, le categorie catastali dell’'unitd immobiliare censita al Catasto Fabbricati,
Comune di Civitella Paganico, al Foglio 123, Particella 11, Subalterno 3, e del Fabbricato D,
censito al Catasto Fabbricati, Comune di Civitella Paganico, al Foglio 123, Particella 11,
Subalterno 2, non corrispondono al loro corretio utilizzo,

QUESITO 4. proceda, ove wnecessario, ad eseguire le necessarie variazioni per
l'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed allaccatastamento delle unita
immmobiliari non regolarmente accatastate;

Come gia descritto al punto 3, le unita immobiliari che identificano gli immobili in
oggetto, non risultano completamente conformi alla loro attuale consistenza e distribuzione
funzionale,

In particolare, per quanto riguarda I'unitd immobiliare censita al Catasto Fabbricati,
Comune di Civitella Paganico, al Foglio 123, Particella 11, Subalterno 3, e il Fabbricato D,
censito al Catasto Fabbricati, Comune di Civitella Paganico, al Foglio 123, Particella 11,
Subalterno 2, non corrispondono al lore corretto utilizzo.

Il subalterno 3 & utilizzato come salone comune, dal quale si accede alle n. 6 camere
situate al piano primo del Fabbricato principale A, censito al Catasto Fabbricati al Foglio 123,
Particella 123, parte di subalterno 2.

I} Fabbricato D, censito all'interno del Foglio 123, Particella 11, subalterno 2, @&
utilizzato come abitazione e, quindi, con un uso residenziale.

Non si & proceduto ad eseguire I'aggiornamento catastale di tali difformita in quanto
le autorizzazioni presenti ed il Piano di Miglioramento Aziendale approvato non prevedono
I'uso del fabbricato D come residenziale e, quindi, come enunciato al punto 6, si ritiene che
tali difformita siano sanabili mediante il ripristino allo stato precedente autorizzato.

Per quanto riguarda le ulteriori difformitd sui fabbricati, una volta definite le
sanatorie urbanistiche, I'eventuale avente titolo, potra provvedere ad effettuare le variazioni
catastali.
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QUESITO 5. indichi N'utilizzazione prevista dallo strumento wrbanistico comunale;

II Regolamento Urbanistico del Comune di Civitella Paganico, adottato con Delibera
di Consiglio Comunale n. 80 del 10/04/2014, identifica gli immobili in oggetto mediante la
Scheda n. 1SO020_026 (Al 3).

La Tav. R4 - Schedatura del patrimonio edilizio esistente: edifici del territorio rurale:
riquadro sud-est, individua I'area, di cui fanno parle gli immobili, all'interno del territorio
rurale, identificando il fabbricato principale ed il magazzino come Edifici di valore
ambientale e il fabbricato composto dal forno, stireria e ufficio come Edificio di valore
ambientale scarso,

La Tav. E8 - Disciplina del territorio rurale riquadro centro-est classifica 'area nel
territorio rurale SP2 Agro di Civitella - 5P 2.1 Media collina prevalentemente coltivata (Art.
38).

La Tav. V2.2 Beni e ambiti di tutela riquadro sud-est identifica il fabbricato principale
ed il magazzino come Edifici di valore ambientale e il fabbricato composto dal forno, stireria
e ufficio come Edificio di scarso valore ambientale,

Nel Certificato di Destinazione Urbanistica - C.D.U. n. 3, prot. 656 del 01/02/2018
(AlL 3), richiesto al Comune di Civitella Paganico in data 15/01/2018, vengono identificate
le Particelle all'interno del Territorio Rurale (Zone E), in Area tulta sottoposta alle rispettive
NTA ed ai vincoli di cui:

— Sismica
- D.Lgs42/2004 art. 142 lett. g), (parte), lett. ¢) (parte), lelt. b) (parte)
— Art. 1 RD.L. 30.12.1923 n. 3267 (parle)
- D.Lgs285/92 e D.P.R. 495/92 (parte)
e viene precisato che 'area non rientra nell’art. 10 Legge 21.11.2000 n. 353.

ESTRATTI TAVOLE REGOLAMENTO URBANISTICO

2. INSEDIAMENTO SPARSO

Edificio di valore architetionico
Edificio di valore ambientale
Edificio di valore ambientale scarso

Edificio di valore ridotto

TAV Rd Schedatura del pah'imc)nid edilizio esistente -
edifici del territorio rurale: riquadro sud - est - ALLEGATO C.1
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TAV V2.2 Beni e ambiti di tutela riquadro sud-est

QUESITO 6. indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o
concessioni amministrative e lesistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico edilizia,
descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se Villecito sia stato
sanato o sia sanabile in base al combinato disposto degli artt. 46, comma 5, del DPR 6
giugno 2001, n. 380 e 40, conumna 6 della L. 28 febbraio 1985, n. 47;

1l sottoscritto C.T.U., effettuati i necessari accessi agli Uffici Edilizia Privata ed

Urbanistica del Comune di Civitella Paganico, ha preso visione delle seguenti pratiche
edilizie inerenti gli immobili oggetto di pignoramento (All. 6):
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PRATICHE EDILIZIE RELATIVE Al FABBRICATI A E B:

1. Pratica Edilizia Art. 26 n, 26 del 14/11/1987, intestata

, redatta dal Tecnico Geom, Priori Piero iscritto all’Albo dei Geometri della
Provincia di Grasseto al n.364, inerente le opere interne per la costruzione di n. 2 bagni
con doccia nella vecchia abitazione al piano primo del fabbricato A;

2. Pratica Edilizia n, 991/1990, intestata . redatta dal Tecnico
Geom. Garoni Carlo iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Grosseto al n, 553,
inerente i lavori di ristrutturazione ed adeguamento funzionale di complesso rurale per
attivita agrituristica. Nella pratica sono presenti il parere favorevole Commissione Edilizia
Comunale del 24/01/1991, la copia di Deliberazione Giunta Provinciale n. 2239 del
14/06/1991 (Piano di Utilizzazione Aziendale), I'approvazione dell’ Ufficio Comunale del
25/10/1991 ed il parere favorevole con prescrizioni della Commissione per i Beni
Ambientali del 15/11/1991; all'interno della presente pratica sono presenti anche le
ulteriori pratiche:

a. Integrazione alla Pratica Edilizia n. 99171990, intestata -
. redatta dal Tecnico Geom. Garoni Carlo, inerente 'adeguamento alle
normative igienico-sanitarie relative al sistema fognante costituito da fossa
Imhoff e I'adeguamento del locale cucina e del servizio igienico del personale
addetto, approvata con parere favorevole Commissione Edilizia Comunale del
05/12/1991 e autorizzazione rilasciata dal Comune di Civitella Paganico del
21/02/1992;

b. Variante in corso d'opera alla Pratica Edilizia n. 991/1990, intestata me——
. redatta dal Tecnico Geom. Garoni Carlo, inerente modifiche
interne nei locali della cucina e servizi igienici del piano terra, approvate con
parere favorevole Commissione Edilizia Comunale del 02/07/1992. Nella

Variante in c.o. @ presente anche I'Atto d’Obbligo Unilaterale - L.R.
19/02/1979 n. 10 intestato , autenticato di firma dal

Notaio Dott. Giorgio Ciampolini;

¢. Concessione Edilizia n. 43 del 20/07/1992, rilasciato ;
i, inerente il “completamento a stralcio” dei lavori di ristrutturazione ed
adeguamento funzionale di complesso rurale per attivita agrituristica;

d. Certificato di Abitabilita o Servibilita rilasciato in
data 01/08/1992; all'interno del Certificato sono presenti le attestazioni di
smaltimento in fossa Imhoff con le relative analisi delle acque allo scarico, la
verifica ed il collaudo dell'impianto elettrico e la dichiarazione di conformita
dell'impianto idrosanitario.

3.Pratica 1387 /1993, intestata . redatta dal Tecnico Geom. Simi
Sergio iscritto all’Albo dei Geomelri della Provincia di Grosseto al n. 576, inerente
linstallazione di un deposito G.P.L. costituito da n. T serbatoio metallico interrato,
approvata con parere favorevole Commissione Edilizia Comunale del 13/01/1994,
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parere favorevole del Comando Provinciale Vigili del Fuoco in data 25/02/1994 e con
approvazione del Comune di Civitella Paganico in data 27/07/1994, prot. 6771, cat,
10, cl.9;

4. Pratica Edilizia Art. 26 n. 67 del 24/10/1994, intestata

, redatta dal Tecnico Geom. Garoni Carlo iscritto all’ Albo dei Geometri della
Provincia di Grosseto al n. 553, inerente le opere interne per la costruzione di un w.c.
e ripostiglio nel locale magazzino al piano terra, nella zona retrostante la cucina del
fabbricato A;

5.Pratica Edilizia Art. 26 n. 92 del 05/06/1995, intestata

» redatta dal Tecnico Geom. Garoni Carlo iscritto all’ All":o dei Geomelri della

Pr()vinua di Grosseto al n. 553, inerente le opere interne per le modifiche al servizio

igienico esistente al piano primo ed adeguamento del servizio igienico al piano terra
per l'eliminazione delle barriere architettoniche, del fabbricato A;

6.Pratica Edilizia Denuncia Inizio Attivita del 20/02/1996, intestata -

, redatta dal Tecnico Geom. Garoni Carlo, inerente le opere interne sulle
singole unita immobiliari per adeguamento di locali destinati ad attivita
agrituristiche, relative ad una diversa destinazione d'uso del vano ufficio a cucina,
approvata dal Comune di Civitella Paganico in data 14/03/1996, prot. 2630, cat. 10, cl.
%

7.Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale intestato

, protocollato dal Comune dl Civitella Paganico in data 27/11/ 1998, con prot.

11175 cat. 11, cl. 1, 1, approvato con Deliberazione della Giunta Comunale n. 110 del
15/05/1999;

8.Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale intestato

ey, ApPrOvato con prot. n. 3 del 27/01/2009, n. 30 del Registro Generale.
PRATICHE EDILIZIE RELATIVE AL FABBRICATO C:

Per quanto riguarda il fabbricato C, censito al Catasto Fabbricati al Foglio 123,
particella 11, subalterno 2, non risultano presenti, presso I'Ufficio edilizia Privata del
Comune di Civitella Paganico, pratiche edilizie che legittimano lo stato urbanistico
dell’'immobile.

PRATICHE EDILIZIE RELATIVE AL FABBRICATO D:

9. Pratica Edilizia 2201/2002, intestata , redatta dal Tecnico
Geom. Garoni Carlo, inerente i Javori di ampliamenio dell’annesso agricolo,
approvata dal Comune di Civitella Paganico in data 24/01/2003, con rilascio di
Concessione LEdilizia n. 2 del 24/01/2003 ed autorizzazione dell’ Amministrazione
Provinciale di Grosseto Settore Sviluppo e Tutela del Territorio ai fini del vincolo
idrogeologico n. 710 del 06/03/2003. All'interno della presente pratica vi sono anche:
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a. Pratica Permesso di Costruire in variante n. 9 del 06/08/2007, intestata smee—mm
, redatta dal Tecnico Geom. Garoni Carlo, inerente la variante ai
lavori per 'ampliamento di annesso agricolo, relativa a modifiche di superfici della
cantina/loc. vendita, approvata dal Comune di Civitella Paganico in data
06/08/2007, con rilascio del Permesso di Costruire n. 9 del 06/08/2007.

PRATICHE EDILIZIE RELATIVE AL FABBRICATO E:

10. Pratica Edilizia 1873/1999 - Attestazione di Conformita in Sanatoria n. 3, i1ntesta ta wee
, redatta dal Tecnico Geom. Garoni Carlo, inerente i lavori
eseguiti in assenza di atto legittimante per la realizzazione di selleria-scuderia e
piccola officina, rilasciata dal Comune di Civitella Paganico in data 11/05/2009. In
data 27/08/2009, con prot. n, 225488, venne comunicato I'avvio per il procedimento
di “istruttoria su illeciti edilizia ai fini antisismici”, concluso in data 12/10/2009, con
prot. 262398 e protocollato dall’Ufficio Tecnico del Comune di Civitella Paganico in
data 15/10/2009 con prot. 11767;

PRATICHE EDILIZIE RELATIVE AL FABBRICATO F:

11. Pratica Edilizia n. 1856/ 1998, intestata . . redatta
dal Tecnico Geom. Garoni Carlo iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di
Grosseto al n. 553, inerente i lavori di realizzazione di una piscina s———mm— .

. Nella pratica sono presenti la Concessione Edilizia n. 14 del

Ub/{)’?/ 1998 per la 1ea]x7/a710ne della piscina, la Concessione Edilizia n. 84 del

23/09/1999 per una variante in corso d’opera ai lavori di costruzione della piscina e

Vautorizzazione del vincolo idrogeologico rilasciata dal Comune di Civitella Paganico

in data 24/09/1999 con prot. 8854;

Inoltre, risultano agli atti anche ulteriori pratiche edilizie, riguardanti interventi non
realizzati:

— Pratica Edilizia n. 885/1990, intestata , redatta dal Tecnico
Geom. Garoni Carlo iscritto all’Albo dei Geometri della Provincia di Grosseto al n.
553, inerente il progetto per la ristrutturazione ed adeguamento funzionale del
complesso rurale “Podere Piatina” per attivita agrituristica, nel fabbricato principale
A;

— Pratica Edilizia n. 977/1990, intestata - redatta
dal Tecnico Perito Industriale Gemma Mario iscritto all’Albo dei Periti Industriali
della Provincia di Grosseto, inerente I'installazione di serbatoio per G.P.L. da 1t. 2000
a servizio civile abitazione. Nella pratica sono presenti il parere favorevole del
Comando Provinciale Vigili del Fuoco, Uff. Prevenzione Incendi, prot. 692/9263/89
rilasciato in data 20/12/1990, Parere favorevole Commissione Edilizia Comunale in
data 20/12/1990, Parere favorevole Commissione per i Beni Ambientali in data
26/05/1992 e nulla osta dell'Ufficio Forestale, Sezione Vincolo Idrogeologico con
Decreto n. 3260 in data 24/09/1992,
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- Pratica Edilizia 2329/2007 Permesso di Costruire inlestata . .
redatta dal Tecnico Ing. Giommaroni Massimo iscritto all'Ordine degli Ingegneri dells
Provincia di Prato al n. 105, inerente ad un ampliamento di annesso a fabbricato
rurale dell’Azienda, con Permesso di Costruire n. 16  rilasciate dal Comune di
Civitella Paganico in data 04/12/2007. L'intervento oggetto della presente pratica
edilizia risulta non realizzato.

- Pratica Edilizia 2378/2010 Permesso di Costruire intestata a ,

‘ . redatta dal Teenico Ing. Giommaroni

Massimo iscritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Prato al n. 105, inerente

la realizzazione di area fitness da eseguire in ampliamento di fabbricato a

destinazione agrituristica, mai rilasciato dal Comune di Civitella Paganico e mai

realizzato dal richiedente. L'intervento oggelto della presente pratica edilizia risulta
non realizzato.

Si ritiene opportuno precisare che, presso 1'Ufficio Edilizia Privata del Comune di
Civitella Paganico, non sono state identificate altre pratiche edilizie precedent, relative alla
costruzione dei fabbricati e ad interventi precedenti.

Presa visione delle pratiche edilizie sopra elencate, si riscontrano le seguenti difformita:

FABBRICATO A - FABBRICATO PRINCIPALE
(Foglio 123, Particella 11, parte di Subalterno 2 e subalterno 3)

Al piano terra sono presenti le seguenti difformita:

» Nella seconda cucina non sono presenti Vapertura di collegamento con la
cantina e la realizzazione di un w.c. in aggiunia a quello presente avente
accesso dal lato esterno del fabbricato con il vano tecnico;

¢ Chiusura della porta di collegamento tra le due camere al piano terra,
realizzate con la pratica edilizia n. 991/1990, e modifiche interne dei tramezzi
divisori delle n. 2 camere con i rispettivi bagni;

» Diverso uso e destinazione del locale w.c. situato sulla parte esterna del
fabbricato all'ingresso del vano cucina; il locale, diversamente da quanto
previsto con la pratica edilizia n. 991/1990, risulta utilizzato come ripostiglio.

Al piano primo sono presenti le seguenti difformita:

¢ Modifiche interne ai tramezzi divisori di ciascuna camera presente al piano
primo; i bagni di ciascuna camera risultano essere pitt grandi di quelli visibili
ed illustrati nella pratica edilizia D.ILA. del 05/06/1995;

* Lo stato di utilizzo del salone di ingresso al piano primo del fabbricato risulta
non conforme, in quanto, nella pratica edilizia D.LA. del 05/06/1995, era
raffigurata una cucina e non era rappresentalo il bagno.

In una delle camere del piano primo non era raffigurato il bagno con la finestra;

* Risultano non presenti, nella tavola della pratica edilizia D.I.A. del 05/06/1995,
le finestre dei bagni delle camere del piano primo.

Per quanto riguarda la destinazione d'uso del locale censito al Catasto Fabbricati al
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Foglio 123, Particella 11, subalterno 3 non ¢ possibile mantenere 1'uso attuale, in quanto il
Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale n. 3 del 27/01/2009 approvato, stabilisce
un uso residenziale per il subalterno in oggetto.

Tultavia, I'utilizzo del subalterno 3 come abitazione appare improbabile, trattandosi
di ampio vano che distribuisce tutte le camere ad uso agrituristico presenti al piano primo.

L'utilizzo di tale vano come abitazione, dotata di uso autonomo, & sicuramente
precluso dal passaggio, attraverso di esso, degli ospiti delle camere ad uso agrituristico.

L'eventuale avente titolo potra presentare, presso gli Uffici del Comune di Civitella
Paganico, un nuovo Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale, dove dovra
dimostrare che il locale in oggetto verra utilizzato al fine agrituristico e, sanare le difformita
urbanistiche e catastali mediante una pratica di cambio di destinazione d'uso con opere.

Le difformita di cui sopra possono essere sanate in base al combinato disposto degli
artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio 1985, n.
47 o mediante Accertamento di conformitd ai sensi dell'art. 209 della L.R. Toscana n.
65/2014.

Orientativamente, pud dirsi che per il ripristino, la redazione della pratica di
regolarizzazione e per il pagamento della relativa sanzione e degli oneri occorreranno circa
€ 10.000,00.

FABBRICATO B - MAGAZZING, SALA PRIMA COLAZIONE E PORTICO
(Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2)

s Nel vano magazzino, la porta di ingresso, illustrata nello stato concessionato
della pratica edilizia D.L.A. del 05/06/1995, risulta tamponata con muratura;
I'accesso al magazzino risulta presente sul lato Nord-Est, con accanto una
nuova finestra;
¢ Nel vano magazzino, risulta essere presente un camino, non previsto nello
stato concessionato della pratica edilizia D.LA. del 05/06/1995.
Le difformita di cui sopra possono essere sanate in base al combinato disposto degli
artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio 1985, n.
47 o mediante Accertamento di conformitd ai sensi dell'art. 209 della L.R. Toscana n,
65/2014.
Orientativamente, pud dirsi che per la redazione della pratica di regolarizzazione e
per il pagamento della relativa sanzione e degli oneri occorreranno circa € 4.000,00.

FABBRICATO C - FORNO, STIRERIA E UFFICIO
(Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2)

Nelle pratiche edilizie visionate, non sono state trovate le planimetrie inerenti il
fabbricato in oggetto e, quindi, si tiene in considerazione la rappresentazione grafica delle
planimetrie catastali.

¢ Le difformitd riscontrate, tenulo conto della rappresentazione grafica del

fabbricato nelle planimetrie catastali, riguardano modifiche interne per la

realizzazione di un bagno e le modifiche esterne per la realizzazione di un
piccolo forno nel vano ufficio.

Le difformita di cui sopra possono essere sanate in base al combinato disposto degli
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artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio 1985, n.
47 o mediante Accertamento di conformita ai sensi dell'art. 209 della L.R. Toscana n.
65/2014.

Orientativamente, pud dirsi che per la redazione della pratica di regolarizzazione e
per il pagamento della relativa sanzione e degli oneri occorreranno circa € 4.000,00.

FABBRICATO D - CONFEZIONAMENTQO, ESPOSIZIONE E VENDITA PRODOTTI
{Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2)

o La difformitd maggiore risulta essere la destinazione d'uso di tutto il
fabbricato; nella pratica edilizia 22(/2007 - Permesso di Costruire in variante
n. 9 del 06/08/2007 & possibile visualizzare che la destinazione d'uso del
fabbricato ¢ quella di locale adibito al confezionamento, all’esposizione e alla
vendita dei prodotti dell’Azienda. Tuttavia, il fabbricato risulta essere
utilizzato come abitazione. I n. 2 vani confezionamento sono ufilizzati come
vani soggiorno, il vano di esposizione e vendita prodotti ¢ utilizzato come
camera, il vano rimessa prodotti & utilizzato come bagno della camera, I’ ufficio
come cucina, il magazzino come camera singola e il w.c. rimanente come bagno
della camera singola.

* Dato che i vani sono utilizzati diversamente da quanto stabilito dalla pratica
edilizia 2201/2007 - Permesso di Costruire in variante n. 9 del 06/08/2007,
sono state modificate anche alcune murature e tramezzature interne al
fabbricato;

s Le finestre presenti nel vano di confezionamento di ingresso al fabbricato
risultano avere delle misure differenti dallo stato autorizzato dalla pratica
edilizia 2201/2007 - Permesso di Costruire in variante n. 9 del 06/08/2007.

Per gquanto riguarda la destinazione d'uso del fabbricato, non ¢ possibile mantenere
I'uso abitativo attuale in quanto il Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale n. 3
del 27/01/2009 approvato non stabilisce un uso residenziale per il fabbricato in oggetto.

Quindi si ritiene opportuno dover ripristinare il vecchio uso del fabbricato.

L'eventuale avente titolo, qualora vorra adibire il fabbricato ad uso abitativo, dovra
presentare presso gli Uffici del Comune di Civitella Paganico un nuovo Programma di
Miglioramento Agricolo Ambientale, dove dovra dimostrare che la struttura in oggetto potra
essere adibita all’uso residenziale.

Le difformita di cui sopra possono essere sanate in base al combinato disposto degli
artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio 1985, n,
47 o mediante Accertamento di conformita ai sensi dell'art. 209 della L.R. Toscana n.
65/2014.

Orientativamente, pu¢ dirsi che per il ripristino, la redazione della pratica di
regolarizzazione e per il pagamento della relativa sanzione e degli oneri occorreranno circa
€ 8.000,00.

FABBRICATO E - SCUDERIA, BOX E OFFiCINA
(Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2)

e Il locale destinato ad officina, autorizzato dalla pratica edilizia 1873/1999 -
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Attestazione di Conformitd in Sanatoria n. 3, risulta in veritd difforme, in
quanto la struttura del fabbricato & in aderenza con la struttura del fabbricato
dei n. 2 box per i cavalli. Inollre, al suo interno, sono presenti un bagno e n. 2
locali, diversamente da quanto autorizzato dalla tavola della pratica sopra
descritta.

Le difformita di cui sopra possono essere sanate in base al combinato disposto degli
artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio 1985, n.
47 o mediante Accertamento di conformitd ai sensi dell'art. 209 della L.R. Toscana n.
65/2014.

Orientativamente, puo dirsi che per la redazione della pratica di regolarizzazione e
per il pagamento della relativa sanzione e degli oneri occorreranno circa € 4.000,00.

FABBRICATO F ~ PISCINA
{Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2)

e 1l piano seminterrato inerente la piscina non risulta conforme in quanto,
diversamente da quanto raffigurato nella tavola dello stato concessionato della
pratica edilizia n. 1856/1998, risulta essere presente un unico locale tecnico;
inoltre, il cavedio di accesso, risulta avere un andamento obliquo delle due
murature ¢ risulta non avere degli scalini all'ingresso.

Le difformita di cui sopra possono essere sanate in base al combinato disposto degli
artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio 1985, n.
47 o mediante Accertamento di conformita ai sensi dell'art. 209 della L.R. Toscana n.
65/ 2014,

Orientativamente, pud dirsi che per la redazione della pratica di regolarizzazione e
per il pagamento della relativa sanzione e degli oneri occorreranno circa € 2.000,00.

ULTERIORI FABBRICATI

Come gia descritto al punto 2, sono presenti ulteriori fabbricati non autorizzali
urbanisticamente e calastalmente e, pertanto, da ritenersi abusivi.

Tali fabbricati sono descritti mediante elenco numerico nella voce ULTERIORI
FABBRICATI al precedente punto 2, che si riportano con le conclusioni finali valide
alla loro sanabilita:

[ fabbricati n. 1 e 2, anche se presenti nella scheda identificativa del
Regolamento Urbanistico del Comune di Civitella Paganico, non sono provvist di
alcun titolo abilitativo,

Per valutare la sanabilita delle due strutture si deve tener conto della necessaria
approvazione, da parte del Comune di Civitella Paganico, di un Programma di
Miglioramento Agricolo Ambientale, che dovrd presentare I'eventuale imprenditore
agricolo avente titolo con il quale dovra illustrare ¢ dimostrare che le strutture in
oggetto sono commisurate alla capacita dell’ Azienda Agricola, giustificandone il loro
utilizzo e di una probabile pratica di sanatoria.

Dato che l'utilizzo di entrambi i fabbricati potrebbe risultare utile per la
tipologia di Azienda, orientativamente, pud dirsi che per la redazione della pratica
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edilizia accertamento di conformita in sanatoria, di regolarizzazione e per il
pagamento della relativa sanzione e degli oneri occorreranno circa € 8.000,00.

I fabbricatin. 3,4, 5¢ 6, 7, 8 ¢ 9 non sono provvisti di alcun titolo abilitativo.

Per valutare la sanabilitd delle rimanenti strutture si deve tener conto della
necessaria approvazione, da parte del Comune di Civitella Paganico, di un
Programma di Miglioramento Agricolo Ambientale, che dovra presentare 'eventuale
imprenditore agricolo avente titolo con il quale dovra illustrare e dimostrare che le
strutture in oggetto sono commisurate alla capacita dell’Azienda Agricola,
giustificandone il loro utilizzo e di una probabile pratica di sanatoria,

Dato che 'utilizzo dei rimanenti fabbricati non potrebbe risultare utile per la
tipologia di Azienda, orientativamente, pud dirsi che per la loro demolizione,
smontaggio e trasporto occorreranno circa € 8.000,00.

TERRENI

I terreni censiti al Catasto Terreni Comune di Civitella Paganico al Foglio 123,
Particella 9 e Foglio 120, Particella 93 risultano essere dei seminalivi e, quindi, difformi da
quanto stabilito dalla visura catastale che li identifica come vigneti.

Pertanto, dovranno essere sanati mediante una variazione di coltura presso 1" Ufficio
dell’Agenzia del Territorio.

orientativamente, pud dirsi che per la redazione della pratica di variazione di coltura,
occorreranno circa € 200,00,

QUESITO 7. dica se & possibile vendere i beni pignorati in pitr lotti; provveda, in questo
caso, alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Gindice
dell'esecuzione), all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento;
alleghi, in questo caso alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Uffici
Tecnico Erariale;

I beni oggetto di pignoramento formano un unico lotto che costituisce Iattivita
agrituristica per cui, vista la capacita di coslituire solo in tale insieme un bene appetibile, non
sarebbe auspicabile frazionarlo in pia lotti.

QUESITO 8. dica, se l'immobile é pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e
proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario
all'identificazione di nwovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Uffici Tecnico Evariale) indicando il
valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima
dell'intero esprimendo compiutamente il gindizio di indivisibilita eventualmente anche alla
luce di quanto disposto dall'art. 577 cpc e dall'art, 846 cc e dalla L. 3 guigno 1940, n. 1078;

Gli immobili sono pignorati per intero.
QUESITO 9. accerti se l'immobile & libero o occupato; acquisisca il 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
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contratti di locazione /o se risultino comunicazioni alla locale autoriti di pubblica
stcurezza ai sensi dell'art, 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978,
. 191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi
la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo
giudizio;

Gli imumobili oggetto di pignoramento risultano di proprietd di

i ————— stk |
Come visibile negli Elenchi sintetici delle formalita (All. 2), gli immobili in oggetto
sono stati pervenuti mediante Atto di conferimento della

Societa del 21/05/2009, rep. 54912/13620, trascritto in data 28/05/2009 con Reg. Part. 5242,
Reg. Gen. 7918.
Si riportano gli immobili oggetto di pignoramento e le relative quote di proprieta:

a) Catasto Fabbricati:
— TFoglio 123, Particella 11, Subalterni 2 e 3.
Catasto Terreni:
-~ Foglio 106, Particella 39;
—  Foglio 123, Particelle 6 porz. AA e AB, 7, 8, 9 porz. AA, AB e AC, 10, 12, 13,
15, 16, 18 porz. AA e AB, 19, 20, 21, 22, 23, 26, 27, 31, 37, 38, 41, 42 porz. AA e
AB, 44,47, 51, 53, 55, 57, 71 (fabbr. Rurale) e 72;
- Foglio 124, Particelle 22, 28, 33, 35, 42 ¢ 45.
b) Calasto Terreni:
—  Toglio 120, Particelle 84 e 140.
c) Calasto Terreni:
—  Foglio 120, Particelle 83, 86, 89, 90, 91, 92, 93 porz. AA e AB, 97, 99, 100, 101,
102, 103, 104, 105, 110 (fabbr. Rurale), 111, 128, 136;
—  Foglio 145, Particelle 96, 97, 100, 117 porz. AA e AB, 118, 120, 121 e 122.

. - possiede la quota di
due terzi indivisi degli immobili descritti al punto a), la quota di un terzo indiviso
degli immobili descritti al punto b) e la piena proprieta degli immobili descritti al
punto ¢);

» per la quota di un dodicesimo indiviso ciascuno degli
immobili descritti al punto a) e per la quota di un sesto indiviso ciascuno degli
immobili descritti al punto b}.

Sugli immobili oggetto di pignoramento risulta registrato un contratto di affitto
agrario stipulato ai sensi dell’art. 45 Legge 203/1982, registrato in data 16/04/2014 al n.
2372 mod. 3 (All 7).

Tale coniratto & stato stipulato tra la parte locatrice *

. e la parte conduttrice
28

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

o
P
o}
p
2
0
]
(5]
o
53
[rg
)
&
o3
4
&
<
Q
£
Lo
3

a

[*]

(5]
[
a
S

o
b3y
(5]
o
<
0
o
=
<
&
4]
o]
ul
a,
<1
m
e
2
<L
o
]
o]
@
]
e
E
[1Y]
o]
E
%
=
Jur
|
ud
x©
o
o
W
<
o
i
=]
2
@
E
=
L.




e, per una durata di anni quindici (15), a partire dal giorno 01/04/2014 fino al
31/03/2029.

Sulla base dei sopralluoghi effettuati dal sottoscrilto e allegati alla presente (AlL 1),
si risconlra che il Fabbricato D, censito al Catasto Fabbricati Comune di Civitella

Paganico nel foglio 123, particella 11, subalterno 2, risulta abitato

In sede di sopralluogo si ¢ verificato che nella Camera denominata “Tulipano”,
situata al piano terra del Fabbricato A e censita al Catasto Fabbricati Comune di Civitella
Paganico nel foglio 123, particella 11, subaltesno 2, sia stata riscontrata la presenza di una
persona probabile ospite, qualificata dal -

In data 08/02/2018 il Dott. Rossi Stefano, Custode degli immobili pignorati,
deposita, presso il Tribunale di Grosseto Ulficio Esecuzioni Immobiliari, una relazione di
istanza necessaria ad ottenere 'autorizzazione all’avvio dell’azione di intimazione di
sfratto per morosita nei confronti

In data 12/04/2018 I’Avv. Sauro Colizzi con Studio in Arezzo, Via Cesalpino 23, c.f.
CLZSRAB2E09A390X, difensore di
creditrice procedente nella procedura esecutiva n. 155/2016 R.E. promossa coNtro s
- » letta la relazione del Dott. Rossi Stefano, Custode degli
immobili pxpnoral;, dalata 08/ 02/2018, deposita, presso i} Tribunale di Grosseto Ufficio
Esecuzioni Immobiliari, un’istanza per chiedere 'immediata liberazione degli immobili
ed in subordine chiede che il GE inviti il Delegato a procedere mediante sfratto per
morosita nei confronti .

QUESITO 10. ove limmiobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del
debitore esecutato, acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Come enunciato in risposta al precedente quesito 9, gli immobili non risultano
occupati da coniugi separati o ex coniugi.

QUESITO 11. indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; accerti l'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 Vesistenza di diritti
demaniali (di superficie o servitit pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di
affrancazione o di riscatto;

Come gia anticipato alla descrizione dei terreni al punto 2, sono presenti i seguenti
vincoli di servitix:

Nel terreno seminativo, censito al Catasto Terreni Comune di Civitella Paganico al
foglio 123, particella 27, di proprieta per 1/1 infestato a o
8 r ¥ ! 4
presente una centralina elettrica in muratura, identificata ¢ censita al Catasto Fabbricati
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Comune di Civitella Paganico al foglio 123, particella 60, che risulta di proprieta per 1,
intestata a E-DISTRIBUZIONE 5.P.A. con sede in Roma, Codice Fiscale 05779711000

Nella particella 60 risulta costituita una servitii di passo per I'accesso alla centralina;
tale servitir & identificata mediante I'atto di compravendita di fabbricato urbano, redatto dal
Notaio Dott. Bruno Gaudieri, con repertorio n. 61699-61730/ 2480, Registro Generale 3807 e
Registro Particolare 2406, registrato a Grosseto in data 03/03/2005, Mod. 1T n. 893, tra la

parte venditrice
. - e la
parte acquirente Enel Distribuzione Societa per Azioni, con unico soggetto a direzione e
coordinamento di Enel 5.p.a., iscritta al Reg. delle Imprese di Roma, con sede legale in Roma,
Via Ombrone n. 2, c.f. 05779711000,

All'interno dell’ Atto, tuttavia, non & descritta dettagliatamente Ja servitt di passaggio
che perd risulta presente all’art. 2 del preliminare di compravendita stipulato tra i vecchi
proprietari della particella 60, , ¢ la parte acquirente
Enel Distribuzione Societa per Azioni: “.. Art. 2 = Allo scopo di mnsmfm’ l'accesso al locale
cabina di cui sopra, la parte Concedente si ampegun a garantive il passaggio pedonale e carraio con
qualstasi mezzo necessario a manlenere in funzione la cabina a carico del fabbricato suindicato e di
pgni sua perlinenza. A: senst dell’Arf. 1054 del Codice Civile. Tale accesso avverra dalla wvin
Provinciale Piafina...”.

Nei terreni seminativi censiti al Catasto Terreni Comune di Civitella I’dgarmo al
foglio 145, particelle 120, 121 e 122, di proprieta per 1/1 intestali a

», sono presenti dei conduttori aerei con sostegni di elettrodotto di tipo in ferro a traliccio.
Per tali conduttori ¢ presente un atto di costituzione di servitit di elettrodotto con
conduttori aerei registralo a Grosseto il 07/03/2005 con registro Generale 3932 del

08/03/2005 e Registro Particolare 2496, tra
e

Questa servilii, come descritto all’art. 1 dellatto di
Costituzione di Servith di Elettrodotto con conduttori aerei, “...é relativa a eletfrodotto a 380 ko
“collegamento a 380 kv, in doppin terna, tra gli esistenti eletfrodotti Suvereto-Monlalto di Castro e
Poggio a Caiano-Roma Nord ¢ variante nel tratfo compreso tra i sostegni 103 e 104, dell'elettrodotio n
380 kv, in doppin terna, Suvereto-Montalto” in conduttori aeret...” ... | sostegni dell’elettrodotto
saranno del tipo in ferro a traliccio con n. 3 condullori per fase, per un totale di n. 9 condutiorie n. 2
June di guardin contenenle fibre ottiche...”. AlVart. 2 “La servitit costituita con il presente atfo ¢
mamovibile per legge. Pertanto la parte concedente non potra avvalersi della facoltd di cui al 4°
conma dell’art. 122 del Testo Unico sulle Acque e sugli Impianti Elettrici 11/12/1933 n. 1775..."

Non risultano presenti altri vincoli, oneri e diritti, oltre quelli indicati in risposta al
quesito 1 e al quesito 5.

QUESITO 12. determini il valore dell'timmobile con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si ¢ fatto riferimento operando
le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione
dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa alla data di trascrizione del
pignoramento (l'assegnazione della casa coniugale dovra essere vitenuta 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
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procedura se disposta con provvedimento successive alla data di trascrizione del
pignoramento, sentpre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, in questo caso l'immobile verrd valutato come se fosse una nuda proprietq).

La stima degli immobili ¢ stata eseguita con metodo di stima sintetico per
comparazione, individuandoe il pitr probabile valore di mercato per mebro quadrato di
superficie commerciale, sulla base della comparazione dei prezzi correnti per immobili
analoghi a quelli oggetto di stima, rilevati mediante indagine di mercato, nonché sulla base
della propria conoscenza ed esperienza in materia di compravendite di immobili analoghi a
quelli oggetto di stima.

5i ¢ proceduto a svolgere delle indagini di mercato presso Agenzie Immobiliari della
zona, alla consultazione della Banca Dati O.MI dell'Agenzia del Territorio e alla
consultazione della Tabella dei Valori Agricoli Medi di terreni nella Provincia di Grosseto,
Comune di Civitella Paganico.

L'indagine di mercato ha evidenziato che, nel Comune di Civitella Paganico, risulta
presente un’elevata offerta di aziende agricole con un’estensione di terreni agricoli e
dotazione di immobili destinati ad uso agrituristico (sia con camere che con appartament)
analoga a quella del compendio pignorato.

Si ritiene necessario dover procedere alla stima dei fabbricati e dei terreni oggetto di
pignoramento, identificando gl immobili ed i terreni in n. 4 stime diverse; in questo modo 2
possibile attribuire dei valori di mercato piii idonei per ciascuna tipologia di immobile e per
ciascun terreno, sulla base delle loro caratteristiche intrinseche ed estrinseche.

Come sopra enunciato, procederemo con la stima del fabbricato A, censito al Catasto
Fabbricati nel Foglio 123, particella 11, parte di subalterno 2 e subalterno 3, la stima dei
fabbricati B, C, D, E, censiti al Catasto Fabbricati nel Foglio 123, particella 11, parte dj
subalterno 2, del fabbricato F, censito al Calasto Fabbricati nel Foglio 123, particella 11, parte
di subalterno 2 e dei terreni agricoli.

Per quanto sopra detto ed in considerazione dei risultati delle ricerche economiche
effettuate, dello stato di fatto dei luoghi emerso in sede di soprailuogo, e dato l'atiuale
andamento del mercato immobiliare, si & stabilito il pii probabile valore di mercato.

Per ciascun immobile, come risulta dagli schemi di calcolo, la superficie commerciale
¢ stata rilevata al lordo dei muri interni e perimetrali.

1. STIMA FABBRICATO A:

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
Foglio 123, Particella 11, Subalterni 2 e 3
FABBRICATO A

PIANTA PIANG TERRA
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PIANTA PIANO PRIMO @,
4

L,

Schema di calcolo della superficie commerciale {fuori scala)

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE
Piano terra mq 306.08
Piano primo mgq 256,35
TOTALE mq 562.43
E in cifra tonda 562.00

Considerando il fabbricato A come il fabbricato principale dell’attivita del compendio
pignorato, per quanto sopra detto ed in considerazione dei risultati delle ricerche
economiche effettuate, dello stato di fatto dei luoghi emerso in sede di sopralluogo, e dato
Iattuale andamento del mercato immobiliare, si & stabilito che il pitt probabile valore di
mercato per metro quadrato di superficie commerciale per immobili analoghi a quelli getto
di stima ¢ risultato di €/mq 1.500,00/1.600,00.

Pertanto ¢ da ritenersi che, per le sue caratteristiche estrinseche ed intreseche, il piit
probabile valore di mercato dell'immobile A (censito al Catasto Fabbricati Provincia di
Grosseto, nel Comune di Civitella Paganico in Loc. Piatina snc, al Foglio 123, Particella 11,
parte di Subalterno 2 e censito al Catasto Fabbricati Provincia di Grosseto, nel Comune di
Civitella Paganico in Loc. Piatina snc, al Foglio 123, Particella 11, Subalterno 3 ), compreso di
corte esclusiva censita al Catasto Fabbricati come Bene Comune Non Censibile al Foglio 123,
Particella 11, Subalterno 1, risult;

mq 562,00 x €/mq 1.500,00 = € 843.000,00
Da tale cifra si ritiene tuttavia opportuno detrarre il probabile costo di una
regolarizzazione urbanistico-edilizia degli immobili, individuato in € 10.000,00 (in risposta al

quesito 6) e, pertanto, considerare il piti probabile valore del complesso degli immobili:

€ 843.000,00 - € 10.000,00 = € 833.000,00
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2. STIMA FABBRICATI B, C, D, E:

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2
FABBRICATO B

PIANTA PIANO TERRA

&
Schema i calcolo della superficie commerciale (fuori scala)
CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE

Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2
FABBRICATO C

PIANTA PIANO TERRA

- /7/

Schema di calcolo della superficie commerciale (fuori scala)

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2
ABBRICATO D

PIANTA PIANO TERRA

Schema di calcolo della superficie commerciale (fuori scala)
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2
FABBRICATO E

:
i
i
i

L

PIANTA PIANO TERRA

Schema di calcolo della superficie commerciale {fuori scala)

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE
FABBRICATO B 120.73
FABBRICATO C 68.07
FABBRICATO D 147.09
FABBRICATO E 109.86

TOTALE mq 445.75
E in cifra fonda 446.00

Considerando i fabbricati B, C, D ed E come fabbricati accessori che completano
Vattivita del compendio pignorato, per quanto sopra detto ed in considerazione dei risultati
delle ricerche economiche effettuate, dello stato di fatto dei luoghi emerso in sede di
sopralluogo, e dato l'attuale andamento del mercato immobiliare, si & stabilito che il pitt
probabile valore di mercato per metro quadrato di superficie commerciale per immobili
analoghi a quelli getto di stima & risultato di €/ mq 600,00,/700,00.

Pertanto ¢ da ritenersi che, per le loro caratteristiche estrinseche ed intreseche, il pitt
probabile valore di mercato degli Immobili B, C, D, E (censiti al Catasto Fabbricati Provincia
di Grosseto, nel Comune di Civitella Paganico in Loc. Piatina sn, al Foglio 123, Particella 11,
parte di Subalterno 2) risulti:

m¢ 446,00 x €/ mq 600,00 = € 267.600,00
Da tale cifra si ritiene tuttavia opportuno detrarre il probabile costo di una
regolarizzazione urbanistico-edilizia degli immobili, individuato in € 20.000,00 (in risposta al
quesilto 6) e, pertanto, considerare il piti probabile valore del complesso degli immobili:

€ 267.600,00 - € 20.000,00 = € 247.600,00
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3. STIMA FABBRICATO F

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
Foglio 123, Particella 11, Subalterno 2
FABBRICATOF

PIANTA PIAND TERRA "\

EMINIERRATD @

Schema di caleolo della superficie commerciale (fuori scala)

Per quanto riguarda il fabbricato F, si ritiene opportuno considerare un valore a corpo
e quindi, per quanto sopra detto ed in considerazione dei risultati delle ricerche economiche
effettuate, dello stato di fatto dei luoghi emerso in sede di sopralluogo, e dato I'attuale
andamento del mercato immobiliare, si ¢ stabilito che il pilt probabile valore di mercato a
corpo per immobili analoghi a quelli oggetto di stima & risultato di € 50.000,00.

Pertanto @ da ritenersi che, per le sue caratteristiche estrinseche ed intreseche, il pi
probabile valore di mercato dell'immobile F{censito al Catasto Fabbricati Provincia di
Grosseto, nel Comune di Civitella Paganico in Loc. Piatina snc, al Foglio 123, Particella 11,
parte di Subalterno 2) risulti: € 50.000,00

Da tale cifra si ritiene tuttavia opportuno detrarre il probabile costo di una
regolarizzazione urbanistico-edilizia degli immobili, individuato in € 2.000,00 (in risposta al
quesito 6) e, pertanto, considerare il pift probabile valore del complesso degli immobili:

€ 50.000,00 - € 2.000,00 = € 48.000,00

4. STIMA TERRENI

Per quanto riguarda i terreni agrari, si tiene conto delle varie tipologie di colture e, per
quanto sopra delto ed in considerazione dei risultati delle ricerche economiche effettuate,
dello stato di fatto dei luoghi emerso in sede di sopralluogo, e dato I'attuale andamento del
mercato immobiliare, si ¢ stabilito che il piu probabile valore di mercato per ettaro per
terreni analoghi a quelli getto di stima @ risultato di:

TERRENI DI QUALITA’ SEMINATIVO
REDDITO REDDITO
FOGLIO | PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE DOMINICALE AGRARIO
ha.are.ca, € €
123 6 AA 1.55.00 56,04 60,04
123 7 - 210,70 38,09 48,97
123 10 - 0.40.20 14,53 15,57
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123 12 - 0.13.20 4,77 5,11
123 13 - 1.35.20 b,78 13,27
123 18 AA 0.80.00 28,92 30,99
123 19 - 0.26.00 4,70 6,04
123 21 - {.86.80 31,38 33,62
123 22 - 1,10.00 795 10,79
123 27 - 1.18.87 21,449 27,63
123 31 - 0.30.70 11,10 11,89
123 38 - 0.05.60 1,01 1,30
123 42 AA 0.20.00 7,23 7,75
123 51 - (0.54.70 9,89 12,71
123 55 - 0.00.70 0,02 0,02
124 22 - 3.85.90 229,20 199,30
124 28 - 1.34.10 48,48 51,94
124 33 - {1.56.50 33,56 29,14
124 35 - 0.41.90 15,15 16,23
124 42 - (.20.80 7,52 8,06
124 45 - 0.07.20 2,60 2,79
120 140 - 1.24.00 22,41 28,82
120 86 - 0.83.50 15,09 19,41
120 90 - 0.52.80 19,09 20,45
120 92 - 1.22.50 22,14 28,47
120 93 AA 1.39.80 10,11 13,72
120 97 - 0.67.00 12,11 15,57
120 94 - 1.69.80 30,69 39,46
120 100 - 0.14.90 5,39 577
120 104 - 0.01.40 0,25 0,33
120 110 - 1.00.74 - -
120 128 - (0.03.20 0,58 0,74
145 97 - 0.31.30 18,59 16,17
145 100 - .41.30 14,93 16,00
145 117 AA (1.20.00 7,23 7,75
145 118 - i1.17.70 3,20 4,11
145 120 - 2.28.10 41,23 53,01
145 121 - 1.57.60) 56,98 61,05
145 122 - £0.37.10 13,41 14,37
TOTALE SEMINATIVO 30.46.21
TERRENI DI QUALITA" SEMINATIVO ARBORATO
REDDITO REDRITO
FOGLIO | PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE DOMINICALE AGRARIO
ha.are.ca. € €
123 18 AB 0.09.60 1,74 1,98
120 85 - 0.20.00 1,45 1,55
120 102 - 0.38.90 281 3,1
120 105 - 0.17.10 1,24 1,32
TOTALE SEMINATIVO ARBORATO 0.85.60
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TERRENI DI QUALITA’ PASCOLO ARBORATO

REDINT( REDDITO
FOGLIO | PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE DOMINICALE AGRARIO
ha.are.ca. € €
106 34 - 4.36.80 22,56 22,56
123 6 AB 3.29.60 17,02 17,02
123 B - 4.41.80 48,64 48,64
123 15 - 3.31.20 17,11 17,11
123 20 - {.15.60 0,81 0,81
123 42 AB 0.09.70 0,50 (0,50
123 57 - 0.12.00 0,62 0,62
TOTALE PASCOLO ARBORATO 20.76.70
TERRENI DI QUALITA' PASCOLO CESPUGLIATO
REDDITO REDDITO
FOGLIO | PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE DOMINICALE AGRARIO
ha.are.ca. € €
123 9 AA 6.86.55 14,18 16,64
123 23 - .05.30 119 0,19
123 26 - 0.55.50 1,15 0,86
123 A7 - 0.04.60 0,17 0,17
123 41 - 1.58.80 3,28 246
123 44 - 0,33.80 1,22 1,22
123 47 - 0.26.00 0,94 0,94
123 53 - 0.05.70 0,21 0,21
120 41 - 0.16.30 0,59 0,59
120 i - 0.02.40 0,09 (0,09
120 103 - (,21.00 0,76 0,76
120 111 - (.13.50 0,49 0,49
145 117 AB 0.32.30 117 1,17
TOTALE PASCOLO CESPUGLIATO 10.61.75
TERRENI DI QUALITA" BOSCO CEDUO
REDDITO REDDITO
FOGLIO PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE PDOMINICALE AGRARIO
ha.are.ca. € €
120 £9 - 0.03.30 0,22 0,10
120 84 - 0.12.10 1,19 0,37
120 136 - 0.07.10 0,48 0,22
145 96 - 0.40.70 3,99 1,26
TOTALE BOSCO CEDUO 0.63.20
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TERRENI DI QUALITA’ ULIVETO
REDDITO REDDITO
FOGLIO PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE DOMINICALE AGRARIO
ha.are.ca. € €
123 9 AB 0.50.00 4,13 2,32
123 16 - (.34.70 2,87 1,61
123 72 - 0.00.90 0,07 3,04
TOTALE ULIVETO 0.85.60
TERRENI DI QUALITA’ VIGNETO
RERDITO REDDITO
FOGLIO PARTICELLA PORZIONE SUPERFICIE DOMINICALE AGRARIO
ha.are.ca. € €
123 9 AC (0.24.00 9,3 9,30
120 93 AB (0,29.30 11,35 11,35
TOTALE VIGNETO 0.53.30
SUPERFICI TOTALI TERRENI AGRICOLI (ha.are.ca.)
QUALITA SEMINATIVO 30.46.21
QUALITA SEMINATIVO ARBORATO 0.85.60
QUALITA” PASCOLO ARBORATO 20.76.70
QUALITA" PASCOLO CESPUGLIATO 10.61.75
QUAILITA" BOSCO CEDUO 0.63.20
QUALITA ULIVETO 0}.85.60
QUALITA VIGNETO 0.53.30
TOTALE 64.72.36

ha 30.46.21 x €/ha 5.000,00 = € 152.310,50
ha 0.85.60 x €/ha 5.000,00=€ 4.280,00
ha 20.76.70 x €/ha 1.800,00 =€ 37.380,60
ha 10.61.75 x €/ha 1.800,00 =€ 19.111,50
ha 0.63.20x€/ha 1.800,00=€ 1.137,60
ha 0.85.60x€/ha 9.000,00=€ 7.704,00
ha 0.53.30 x €/ha 10.000,00 =€ _5.330,00
TOTALE € 227.254,20
E in cifra tonda € 227.250,00

Terreni seminativi

Terreni seminativi arborat
Terreni pascoli arborati
Terreni pascoli cespugliati
Terreni bosco ceduo
Terreni uliveto

Terreni vigneto

Pertanto & da ritenersi che, per le loro caratteristiche estrinseche ed intreseche, il pitt
probabile valore di mercato dei terreni agricoli (Foglio 106, Particella 39; Foglio 120,
Particelle 84, 85, 86, 89, 90, 91, 92, 93 porz. AA e AB, 97, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105, 110
(fabbr. Rurale), 111, 128, 136, 140; Foglio 123, Particelle 6 porz. AA e AB, 7, 8, 9 porz. AA, AB
e AC, 10,12, 13, 15, 16, 18 porz. AA e AB, 19, 20, 21, 22, 23, 26, 27, 31, 37, 38, 41, 42 porz. AAe
AB, 44, 47, 51, 53, 55, 57, 71 (fabbr. Rurale) e 72; Foglio 124, Particelle 22, 28, 33, 35, 42 ¢ 45;

38

o
[
1]
b s
ol
b2
0
b
b}
“}
w
a3
]
€@
£
o
4
a3
&
[
£
o
=z
3]
3
L5
=
o
&
W
(3]
]
(&
o
z
<
G
&
8]
i}
o
<
it
pur}
i
<
i}
o
Z
wr
4]
&=
i}
[
g
-
=
i}
P
(i
i
e
u
3
o
W
]
2
vl
E
=

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Foglio 145, Particelle 96, 97, 100, 117 porz. AA e AB, 118, 120, 121 ¢ 122) risulti:
€ 227.250,00

CONCLUSIONI

Secondo le risultanze degli accertamenti fatti per rispondere ai quesiti del Giudice, il
sottoscritto CTU ritiene che i beni pignorati possano costituire un unico Iotto, come di
seguito descritto:

Unitd immobiliari ad uso agrituristico ubicate nella Localita Piatina, nel Comune di
Civitella Paganico.

Le unita immobiliari sono censite al Catasto Fabbricati della Provincia di
Grosseto, nel Comune di Civitella Paganico al Foglio 123, Particella 11, Subalterni 1, 2 e 3.

Sono presenti dei terreni, censiti al Catasto Terreni al Foglio 106, Particella 39; Foglio
120, Particelle 84, 85, 86, 89, 90, 91, 92, 93 porz. AA e AB, 97, 99, 100, 101, 102, 103, 104, 105,
110 (fabbr. Rurale), 111, 128, 136, 140, Foglio 123, Particelle 6 porz. AA e AB, 7, 8,9 porz. AA,
AB e AC, 10,12, 13, 15, 16, 18 porz. AA e AB, 19, 20, 21, 22, 23, 26, 27, 31, 37, 38, 41, 42 porz,
AA e AB, 44,47, 51, 53, 55, 57, 71 (fabbr. Rurale) e 72; Foglio 124, Particelle 22, 28, 33, 35,42 ¢
45; Foglio 145, Particelle 96, 97, 100, 117 porz. AA ¢ AB, 118, 120, 121 e 122.

Attualmente, le unita immobiliari e i terreni sopra citati, sono intestati di proprieta per
1/1 a '

La stima ha individuato valori unilari per tre tipologie di fabbricati e valutato i terreni
per le diverse tipologie di qualitd, ottenendo i seguenti valori, comprensivi dei costi
presumibilmente necessari per le opere di ripristino e/o pratiche edilizie di regolarizzazione
della conformita:

FABBRICATO A € 833.000,00
FABBRICATIB, C, D, E € 247.600,00
FABBRICATO F € 48.000,00
TERREN] € 227.250,00

PREZZO FINALE € 1.355.850,00

Sono allegati alla presente Relazione:

ALLEGATO 1- Verbali di accesso;

ALLEGATO 2~ Elenchi sintetici delle formalita, visure, mappe, elaborato planimetrico e planimetrie catastali;
ALLEGATO 3- Certificato di destinazione urbanistica e scheda 15020 026 def R. U. Comune Civitella Paganico;
ALLEGATQ 4- Restituzione grafica dei rilievi;

ALLEGATO 5- Documentazione fotografica;

ALLEGATO 6- Pratiche edilizig;

ALLEGATO 7- Contratto di locazione agrario.

Grosseto, 12/04/2018 NCT.U.
Geom. Matteo Pastorelli
Collegla Frovinclate

Gromatrl ¢ Geomatvt Laurestt
dl Qroaseta

Itcrizions Albo
4. 135
Geontelrn ‘f

iy 2 N
i £ g
il
Pastorell Matt:}ibn/wfl ) S

39

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

o
o
=t
3
u
o
[
w
5]
o2
[}
o
&
€«
£
o
4
>
[
or
£
3]
=
o
5
[
0
il
D
]
(3]
o
&
o
=
<
.
L]
L2
Lif
o
o
fiu]
o
o
Lo
i
0
o
&
v
a
E
w
o]
E
L
-
s}
o
[
o
e
72]
=
o
o
]
&
E
F




