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SVOLGIMENTO DELL’INCARICO - QUESITI
Il sottoscritto Ingegnere Enrico Romualdi, libero professionista con Studio in Grosseto, Via G.

. isciitto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di GrdNuuuN vqniva
incaricato dal Tribunale di Grosseto di eseguire una valutazione dei beni di cui si dird meglio in
seguito.

Lo scrivente in data 12/06/2024 compariva davanti all’Ill.mo Giudice Dottoressa Cristina Niccold
delegato alle esecuzioni e, dopo aver dichiarato di accettare I’incarico ed aver prestato il giuramento

di rito, veniva a conoscenza dei seguenti quesiti:

1) Verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art.567, 2°
comma c.p.c., mediante l'esame degli atti {estratto del catasto e cestificati delle 1scrizioni e trascrizioni
relative all'mmobile pignorato effettuate nei venti anni anterioti alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notarile attestante le gisultanze delle visure catastall e dei registri immobiliari);

fornire al custode la planimetria catastale dell'immobile pignorato;

accettare la conformita tra la descrizione attuale del bene (inditizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a) se
1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione; b) se i daty indicatt in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del
bene; ¢) se 1 dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

2) segnalare tempestivamente al Giudice dell’Esecuzione ed at creditort istanti eventuall carenze nella
documentazione presentata, sollecitare il loro intervento al siguardo e acquisire I'atto di provenienza
ultraventennale {ove tale provenienza non risulti dalla documentazione in atti);

3) effettuare visure aggiormate presso I'Ufficio del Catasto accertando ghi attuali dati identificativi
dell'immobile oggetto di pignoramento;

se limmobile non risultasse accatastato, procedere all'accatastamento, ovvero eseguire le vagiazioni
necessatic per l'aggiornamento del catasto, provvedere, in caso di difformita o mancanza di idonca
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

verificare se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e
quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato attuale
dei luoghi, descrivere il tipo e 'ubicazione delle eventuali difformita e le esatte porzioni ticadenti sulla
esclusiva proprieta debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziare le soluzioni tecniche che possano
rendere autonomi ¢ funzionali siffatte poszioni in espropuo, segnalare anche i lavori ed 1 costi di
separazione e/o di riptistino dello status quo ante; .

segnalare se l'identificativo catastale eventualmente includa (“infra™) anche porzioni aliene, comuni o
comunque non pignorate {da specificarsi altresi graficamente), procedere ai frazionamenti del caso
oppute, ove cio risulti catastalmente impossibile, evidenziare le ragioni di tale impossibilitd; segnalare,
per converso, se gl immobili contigui {ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano
fisico con quello pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali;

procedere, ove necessatio, ad eseguire le necessarie vatiazioni per laggiornamento del catasto;
provvedere in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente accatastate; tali attivita
dovtanno essere effettuate previa richiesta al Giudice dell’Esecuzione e solo in caso non siano necessart
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titoli abilitativiy

4) predisporre l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignorament,
sequestti, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

5) acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie ritenute indispensabili per la corretta identificazione
del bence ed i certificati di destinazione urbanistica (solo pet i terreni) di cul all'asticolo 30 del D.P.R. 6
giugno 2001, n. 380, dando prova, in casoc di mancato slascio di detta documentazione da paste
dell' Ammunisteazione competente, della relativa richiesta;

indicare l'utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico comunalc;
indicare la conformita ¢ meno della costruzione alle autorizzazioni o concessionl aminimistrative e
I'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in viclazione
della normativa urbanustico - edilizia, descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati ¢ dire
se J'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del
D.P.R.6 giugno 2001, n. 380 ¢ 40, comma 6° della T.. 28 febbraio 1985, n. 47, specificando 1 relativi costi
ed oneri ovvero, In mancanza, 1 costi e gli oneri pet l'eliminazione degli abusi; fornire comunque tutte le
indicazioni prescritte dall’art. 173-bis, comma primo n° 7 delle disposizioni di attuazione al c.p.c;

6) predisporre la certificazione energetica deglt cdifici di cui all’art.6 del D.lvo 19.08.2005 n. 192 (come
modificato dall’art. 13 D.vo 3.3.2011 n. 28) secondo le modalitd della scheda dati pubblicata nel sito ¢
depositatla presso Iautorita tecnico amministrativa competente, salvo che Pimmobile sia esente ex att. 9,
ovvero gia dotato della predetta certificazione, da acquisire se adeguata;

7) descrivere, previo necessario accesso, 'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed estetne, superficie (calpestabile)
in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessort e indicando la caratura millesimale
contenuta nel Regolamento di Condominio ove esistente, nonché lo stato attuale dell'impianto eletitico
e tetmico;

8) dire se ¢ possibile vendere 1 benu pignorati in uno o piu lotti; provvedere, in quest'ultimo caso, alla
loro formazione, procedere (solo previa autorizzazione del Giudice dell'Esecuzione) all'identificazione
dei muovi confini ed alla redazione del frazionamento: allegare, in questo caso, alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

dire, se l'immobile ¢ pignorato solo pro quota, se esso sia comodamente divisibile in natura e, procedete,
in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedere ove necessatio all'identificazione dei nuovi
confini ed alla redazione del {razionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
compropiietari ¢ prevedendo gli eventuali conguagli in denaro: procedere, in caso contrario, alla stima
dell'intero espiimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitd eventualmente anche alla luce di quanto
disposto dall'art. 577 c.p.c.. dall'act.846 c.c. e dalla 1. 3 giugno 1940, n.1078;

9) accertare se 'immobile ¢ libero o occupato; acquisire presso Agenzia dell’Entrate nonché dal
proprietario e/o dall'eventuale locatario i contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva (tegistrati in data antecedente alla trascrizione del pignoramento)
indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio,

ove Iimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisire il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

segnalare, in caso di contratto di locazione, l'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma
3¢y

10) indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghien di inalienabilita
o di indivisibilitd; accertare I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo);
rilevare l'esistenza di diritti demaniali (di supesficie o servitd pubbliche) o usi civici evidenziando gli
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eventuali onen di affrancazione o iscatto, effettuare comunque lc verifiche e forniec le informaziont
prescritte dallart. 173-bis, comma primo, n° 8 ¢ 9, delle disposizioni di attuazione al c.p.c.;

11) determinare i valore di mercato dellimmobile con espressa ¢ compiuta indicazione del criterio di
stima ¢ analitica descrizione delle fonti cui si € fatto riferimento, secondo il procedimento prescritto
dall’art. 568, secondo comma c.p.c., inoltre considerando: i dati relativi alle vendite forzate effettuate nello
stesso territorio ¢ per la stessa tipologia di bene; specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi,
per collocazione ¢/o tipologia; indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie inmobiliati
consultate; banche datt nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando
lo stato di conservazione dell'immobile ¢, come opponibil alla procedura esecutiva, i solt contratti di
locazione aventi data certa anteciore alla data di trascrizione del pignoramento.

L’assegnazione della casa coniugale dovra esserc ritenuta opponibile se trascritta nei pubblict registrt in
data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento e all'eventuale iscrizione ipotecatia {in questo
caso l'immobile verra valutato come se fosse nuda propueta).

Le operazioni peritali sono iniziate il giorno 28 giugnoe 2024, allorché é stato effettuato il primo
sopralluogo presso gli immobili oggetto di stima. Le operazioni peritali del sottoscritto C.T.U. sono
poi proseguite in date successive, con accessi sia presso I’ Agenzia del Territorio di Grosseto e a quello
della Agenzia delle Entrate ( con sopralluogo presse i luoghi indata 28 novembre 2024 ) che presso
gli Uffici del Comune di Sorano. Dal Comune la documentazione ¢ pervenuta in data 27 novembre
2024 ed in data 4/12/2024, rendendo necessario ulteriore tempo rispetlo a quanto concesso per
I’esame delle pratiche edilizie ed il loro confronto con i numerosi cespiti immiwobiliari  direttamente

sui luoghi. I certificati di destinazione urbanistica dal Comune sono stati rilasciati in data [ 8/02/2025.

Di seguito si riassumono i dati necessari per rispondere ai quesiti formulati e per individuare il pit

probabile valore dei beni di cui si tratta.

QUESITO

1) Verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art.567, 2°
comma c.p.c., mediante l'esame degli atti {estratto del catasto e certificati delle iscrizioni ¢ tiascrizioni
relative allimmobile pignotato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure certificato notartle attestante le risultanze delle visure catastali ¢ dei registri immobiliari);
fornire al custode la planimetria catastale del'immobile pignorato;

accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali ¢ confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a)
se i datl indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua
nnivoca identificazione; b) se 1 dagt indicati in pilgnoramento sono ertonel ma consentono
lindividuazione del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attual,
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hanno in precedenza mdividuato I'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

2) segnalare tempestivamente al Giudice dell’Esecuzione ed a1 creditort stanti eventuali carenze nella
documentazione presentata, sollecitare il loro intervento al riguardo e acquisite atto di provenienza
ultraventennale (ove tale provenienza non risult dalla documentazione in atti);

3) effettuare visure aggiornate presso I'Ufficio del Catasto accertando gh attuali dati identificativi
dell'immeobile oggetto di pignotamento;

se limmobile non usultasse accatastato, procedere all'accatastamento, ovvero eseguite le vatiazioni
necessatie per 'aggiornamento del catasto, provvedere, in caso di difformita o mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazionc;

vetificate se visia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza ¢
quella desumibile sulla base dei dati di cut alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato attuale
det luoghi, descriverc i tipo € 'ubicazione delle eventuali difformita e le esatte porzioni ricadenti sulla
esclusiva propricta debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziare le soluzioni tecniche che possano
rendere autonomi ¢ funzionalt siffatte porzioni in esproprio, segnalate anche i lavori ed 1 costi di
sepatazione e/o di ripristno dello status quo ante;

segnalare se l'identificativo catastale cventualmente includa (“Infra") anche porzioni aliene, comuni o
comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), proceclere ai frazionament del caso
oppure, ove cio risulti catastalmente impossibile, evidenziare le ragioni di tale impossibilita; segnalare,
per converso, se gl unmobili contigui (ad csempio locali adiacentt) risultino eventualimente fusi sul
piano fisico con quello pignorato, pur conservando autonomi identficativi catastali;

procedere, ove necessatio, ad eseguire le necessatie variazioni per Paggiornamento del catasto;
provvedere in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua cortezione o
redazione ed all'accatastamento delle unitd immobibari non regolarmente accatastate; tall artivita
dovranno essere effettuate previa richicsta al Giudice dell’Esecuzione e solo in caso non siano necessari
titoli abilitativi;

4) predisporte ['elenco delle iscrizioni e delle trascuizioni pregiudizievoli {ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

I beni oggetic del pignoramento sono identificati come da estratto deli’atto di pignoramento che si

riporta in estratto di seguito: ( in allegato si riporla la nota di trascrizione)
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Cid prcmesso,_ coIme sopra rappi'eseﬁfatﬁ e difesa,

CHIEDE

di sottoporre ad esecuzione forzata per espropriazione i seguenti beni immobili:

i DI PROPRIETA PIENA ED ESCLUSIVA DELLA'SOC[_L__Q

precisamente: - porzioni di fabbricati, 'posti in Comune di Sorano (GR),
rappresentate al Catasto Fabbricatl di detto Comune come segue:

- nel Foglio di Mappa 120, dalle particelle 642 e 643, Cat. F2, via di Montorio senza

numero civico, piano terreno;
- nel Foglio di Mappa 120, dalle particelle 386 sub. 3; 387 sub. 3 e 389, Cat. D2, via di

MOI'ITOI"]O senza numero civico, piano terréno, via del Borgo n 14, pxam terreno ¢

pnmo, .
= nel Foglio di Mappa 120, dalle particelle 1 sub: 9; 330 sub. 7; 331; 332 sub 4,338

Sub 3, Cat. D2, via del Ghetto 20, piani terreno, primo, secondo e terzo;

< nel Foglio di Mappa 120, dalla particella 390, Cat. B8, via del Borgo n. 58, piano

terreno;

- ne! Foglio di Mappa 120, dalla particella 339 sub. I, Cat. B8, via del Ghetto n. 34,

piano terreno;

- nel Foglio di Mappa 120, dalla particella 332 sub. 1, Cat. B8, via del Ghetto n. 28,

piano terreno;

- terreni posti in Comuae di Sorano (GR), rappresentati al Catasto Terreni di detto
erreni a1 Latasto Jerreni di detto

Comune come segue:

- nel Foglio di Mappa 120, dalle particelic 225, di are 31 e centiare 30; 384, diare 2 e

centiare 90 e 649, di are 67 e centiare 1,

Si riportano le visure catastali
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[ 1. Tnmobil sitf nel Comune dl SORANO (Codice [841) Catasto dei Fabbricall

 DATIIDENTIFICATIVI 3 THATI DI CLASSAMENTO ] ALTRE INFORMAZIONT
N Sez . Zona | Micro . Superficie . Indenzzo
Urbana Foglio Numero Sub Ceus. | Zoua Categonia | Classe| Consastenza Catastale Rendita Diadl derivanti da
, |VIADELGHETTO® 25 Piago T
Eoro 53,3
3 12 e : -5 d 106a? Toisle: 29m' | 0190580 | Vaciarione del 0971172015 - Inseriento in
=’z 1 . visium dei dati di superlisiz,
— V1A DEL BORGO @ 58 Praro T
., uro 1
# 120 L e 1 6w Live M.O10 | Variaziong dé) 0941172015 - Lnserimento in
B visara dei dfi i cuperficie.
VIA DI MONTORID 0. SNC Piaoo T
130 pe VARIAZIONE TOPONOMASTICA i,
3 s En 161092011 Pratica u. GROIS4692 in ati dal
16.0%:2011 VARIAZIONE D1
TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL
COMUNE (n 67823122011}
VIA DEL BORGO o 14 Piano T-1
120 236 3 4 ;
’ VARIAZIONE <21 151272003 Pratica n
| B ¥ Gl Euro 1339.2% | GRO129632 in ati dal 157122001
CONFERMA CLASSAMENTO PROPOSTO
|{n. 13105.172003) B
120 5 5 1A DEL GHETTO o 20 Piano T-1 - 23
7
’ ; VARIAZIONE MODIFICA TDENTIFICATIVO
$ Al i iz Euro 243950 |1} 147102020 Pratica n. GROOIEMS in ati il
e 3 14/16:2020 VARLAZIONE PER MODIFICA
; IDENTIFICATIVO (1. 12098.112020)

2, Tinmabili siti kel Comune dl SORANO (Codlce I841) Catasto del Fabbricat]

DATI IDENTIFICATIV] 3 DATT D1 CLASSAMENTO o ALTRE PNFORMAZIONT
b Sez . [ Zona | Miero . - Superficie - Indiizze
Urbana Foalio Nomero Sub | eoe | Zoa Categoria | Classe| Consistenza Catastale Rendita Dati derivanti da Da

ViA DEL QHETTO 0. M Piano T
Euro 71,14

X 1. bd 1 wa 1 i Totale: 12m’ | 110 137920 | Vaiaivus deb 0971 L2015 - Loverimento in
[z dei dati i ruperficie.

Tolale: 142 Rendlta: Enve 71,14

Infestezione degli fiminobill ludicaul al 0.2

. . DIRITTI E ONERI REALI _
{1} Propricta® 111

3. Iiminobill st nel Comnne dl SORANO (Cadice I841) Catasto del Terreni

N DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO . ALTRE INFORMAZIONT
" | Foglio Paricella Sub | Porz Cnialibh Clisse Superficie(n?)| Deduz { Roeddio Daii derivanti da Dani
haare ca Douninicale | Agruio
1 120 ns . |Boscoceoro o LT e it Euto 097 1 tunne oiccessepratico del ) V0471677
| 2 Lire 1.191 Lire 1.573 |1 gt :
2| 38 - |pascoLo ¥ oz | 80 Eurod 0 | Ruma088 | tospianto meceanografic del 1304141977
Tipo Mappale. del 110272001 Prarican. -
- Euro 2,42 Euro 2,03 A e Z oo
3 120 519 . |BOsCOCEDEO o3 6| g Cieita) |16 in i dald 2802200 Ak

Hosiok ok ok

E’ stata fatta richiesta telematica al servizio SISTER della agenzia del Territorio delle Entrate
per le planimetrie catastali corrispondenti,
Le riportiamo : SI RAVVISA UNA DUPLICAZIONE DI NUMERI DI PARTICELLA
Le particelle sono tutte catastalmente rappresentate

Si riporta la relazione notarile Ia quale dimostra la continuita delle trascrizioni nel novennio
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Firenze, 25 gennaic 2024

CERTIFICATO AI SENSI DELL'ARTICOLO 567, II COMMA, C.P.C.

In riferimento al Procedimento di esecuzione immobiliare,

2024 (Rep. n. 1208/2023) e trascritto, presso l'Agenzia delle Entrate - Ufficio
Provinciale di Grosseto Territorio - Servizio di Pubblicit3d Immobiliare, il 16

gennaio 2024, al numero 430 del Registro Particolare, il sottoscritto, dottor

Andrea Venturini, notailo in Montespertoll (FI), lscritto al Collegio dei Di-
gtretti Riuniti di Firenze, Pistoia e Prato, esaminate le risultanze de
re catastali e del regilstri immobiliari per l'intero ventennio anterigfeé
trascrizione dell'Atto di pignioramento sopra indicato,

ATTESTA
quanto segue:

1) DESCRIZIONE FISICA E CATASTALE DEI BENI EMARGINATI
(come risultante dall'Atto di pilgnoramento)

Plena ed esclusiva proprietd, pari all'intero, dei seguenti beni ilmmobilil, pesti
in Comune di Sorano {GR), e, pil precisamente e rispettivamente,

rzioni di fabbricati regentate, in conto di

A) nel fogilic 120, dalla particella 642, graffata alla particella 643, Vvia di
Montorio n. SNC piano T, categoria F/2, privo di rendita: dati derivanti, in
particolare, da Costituzione n. 61%.1/2001, del 24 aprile 2001 (Pratica n.
538936), in atti del Catasto da pari data.

Ai fini della continuitd storica ipocatastale, si precisa che tale unita trova
correlazlione, al Catasto Terreni, con la particella 642, del foglio 120, ente
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urbano, a partita 1, della superficie di are 00 e centiare 04; e con la parti-
cella 643, ente urbano, a partita 1, della superficie di are 00 e centiare 95:
dati derivanti, per entrambe le particelle, da Tipo mappale n. 383.1/2001, del
23 febbraio 2001 (Pratica n. 142466), in atti del Catasto da pari data; gia pax-
ticella 226, qualitd bosco ceduo, classe 3, della superficie di are 68 e centia-
re 00; ancora particella 226, qualitd bosco ceduo, classe 3, della superficie di
are 49 e centiare 30, dall'impianto meccanografico del 15 aprile 1977;

B) nel foglio 120, dalla particella 386, sub. 3, graffata alla particella 387,
sub. 3, e alla particella 389, Via del Borgo n. 14 piano T-1, categoria D/2,
rendita Euro 1.889,25: dati derivanti, in particolare, da Costituzione n.
619.1/2001, del 24 aprile 2001 (Pratica n. 53936), in attl del Catasto da pari
data.

Al fini della continuitd storica ipocatastale, si precisa che tale unitd risulta
essere stata originata dalla soppressione, in particolare, dei seguenti immobi-
1i, tutti rappresentati allo stesso Catasto dell'omonimo Comune, rispettivamen-
te:

- nel foglio 120, dalla particella 386, sub. 1, graffata alla particella 387,
sub. 2, via del Borgo - Sorano n. 14 piano T, categoria C/6, classe 5, congi-
stenza 44 mm. qg.;

- nel foglio 120, dalla particella 386, sub. 2, Via del Borgo - Sorano n. 54
piano T, categoria A/5, classe 2, consistenza 1 vano;

- nel foglio 120, dalla particella 387, sub. 1, vVia del Borgo - Sorano n. 56
piano T, categoria A/5, classe 2, consistenza 2 vani.

Per tutti questi immobilil, dati derivanti da Variazione per fusione - da abita-
zione e stalle - albergo n. 4626.1/2003, del 20 maggio 2003 (Pratica n. 59441),
in atti del Catasto da pari data; e, cosi, dall'impianto meccanografico del 30
giugno 1987.

Inoltre, tale unitad graffata (foglio 120, particella 386, sub. 3, graffata alla
particella 387, sub. 3, e alla particella 389) trova correlazione, al Catasto
Terreni, con la particella 386, del foglio 120, ente urbano, a partita 1, della
superficie di are 00 e centiare 26, dall'impianto meccanografico del 15 aprile
1977; con la particella 387, ente urbano, a partita 1, della superficie di are
00 e centiare 30, dall'impianto meccanografico del 15 aprile 1977; con la parti-
~cella 389, ente urbano, a partita 1, della superficie di are 00 e centiare 24,
giusta Tipo mappale n. 595.1/1996 (Atto in deroga), del 29 febbraio 1996, in at-
ti del Catasto da pari data; e, cosi, dall'impianto meccanografico del 15 aprile
1977;

C) nel foglio 120, dalla particella 331, graffata alla particella 330, sub. 7,
alla particella 332, sub. 4, alla particella 338, sub. 3, e alla particella I,
sub. 9, Via del Ghetto n. 20 piano T-1-2-3, categoria D/2, rendita Euro
3.459,50: tale unitd risulta essere stata originata dall'immobile, rappresentato
nel foglio 120, dalla particella 331, graffata alla particella 330, sub. 7, alla
particella 338, sub. 3, e alla particella I, sub. 9, giusta Variazione per modi-
fica identificativo n. 12098.1/2020, del 14 ottobre 2020 (Pratica n. GR0038406),
in atti del Catasto da pari data; a sua volta originata dall‘'unitd, rappresenta-
ta nel foglio 120, dalla particella 330, sub. 7, graffata alla particella 2338,
sub. 3, e alla particella I, sub. 9, in forza della Variazione per modifica
identificativo n. 4321.1/2020, del 5 maggio 2020 (Pratica GR0017126), in atti
del catasto da pari data.

Ai fini della continuitd storica ipocatastale, si precisa che tale ultima unita
risulta essere stata originata dalla soppressione dei seguenti immobili, tutti
rappregentati allo stesgo Catasto dell'omonimo Comune, rispettivamente:

- nel foglio 120, dalla particella 330, sub. 5, graffata alla particella T,
sub. 7, Via del Ghetto piano T-1, categoria ¢/2, classe 6, consistenza 30 mm.
qg. (originata dall'umitd, rappresentata nel foglio 120, dalla particella 330,
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sub. 4, graffata alla particella I, sub. 6, categoria A/4, classe 2, consistenza
7,5 vani, giusta Variazione per divisione n. 13563.1/1995, del 28 maggio 1995,
in atti del Catasto dal 30 agosto 1995; a sua volta originata dalla soppressione
dell'unitd, rappresentata nel foglio 120, dalla particella I, sub. 2, graffata
alla particella 330, sub. 1, categoria A/5, clagse 3, consistenza 2,5 vani, giu-
sta Variazione per fusione e modifiche interne n. 12423.1/1994, del 17 agosto
1994, in atti del Catasto dal 20 agosto 1994; e, cosi, dall'impianto meccanogra-
fico del 30 giugno 1987; e dalla soppressione dell'unitd, rappresentata nel fo-
glio 120, dalla particella I, sub. 3, graffata alla particella 330, sub. 2, ca-
tegoria B/8, classe 3, consistenza 148 metri cubl, glusta Variazione per fusione
e modifiche interne n. 12423.1/1994, del 17 agosto 1994, in atti del Catasto dal
20 agosto 1894; e, cosi, dall'impianto meccanografico del 30 giugmo 1987);

- nel foglio 120, dalla particella 330, sub. 6, graffata alla particella I,
sub. 8, Via del Ghetto piano T-1-2-3, categoria A/4, clagse 2, consistenza 7 va-
ni (originata dall'unitd, rappresentata nel foglio 120, dalla particella 330,
sub. 4, graffata alla particella I, sub. 6, categoria A/4, classe 2, consistenza
7,5 vani, giusta Variazione per divisione n. 13563.1/1995, del 28 maggio 1995,
in atti del Catasto dal 30 agosto 1995; a sua volta originata dalla soppressione
dell'unita, rappresentata nel foglio 120, dalla particella I, sub. 2, graffata
alla particella 330, sub. 1, categoria A/5, classe 3, consistenza 2,5 vani, giu-
sta Variazione per fusione e modifiche interne n. 12423.1/1994, del 17 agosto
1994, in atti del Catasto dal 20 agosto 1994; e, cosi, dall'impianto meccanogra-
fico del 30 giugno 1987; e dalla soppressione dell'unitd, rappresentata nel fo-
glio 120, dalla particella I, sub. 3, graffata alla particella 330, sub. 2, ca-
tegoria B/8, classe 3, consistenza 148 metri cubi, giusta Variazione per fugione
e modifiche interne n. 12423.1/1994, del 17 agosto 1994, in atti del Catasto dal
20 agosto 1994; e, cosgi, dall'impianto meccanografico del 30 giugno 1987);

- nel foglio 120, dalla particella 338, sub. 1, Via del Ghetto n. 30 piano T,
categoria C/6, c¢lasse 4, consistenza 35 mm. gqg.; giusta Variazione per fusi
da abitazione magazzino e stalla in albergo n. 4621.1/2003, del 20 maggio/
(Pratica n. 59429), in atti del Catasto da pari data. )

Per tutti questi immobili, dati derivanti da Variazione per fusione - q3
zione e stalle - albergo n. 4626.1/2003, del 20 maggio 2003 (Pratica ni-

giugno 1987.

Inoltre, tale unitd graffata (foglio 120, particella 331, graffata alla parti=™~
cella 330, sub. 7, alla particella 332, sub. 4, alla particella 338, sub. 3, e
alla particella I, sub. 9) trova correlazione, al Catasto Terreni, con la parti-
cella I, del foglio 120, ente urbano, a partita 1, della superficie di are 01 e
centiare 50, dall'impianto meccanografico del 15 aprile 1977; con la particella
330, ente urbano, a partita 1, della superficie di are 00 e centiare 44,
dall'impianto meccanografico del 15 aprile 1977; con la particella 331, ente ur-
bano, a partita 1, della superficie di are 00 e centiare 06, dall'impianto mec-
canografico del 15 aprile 1977; con la particella 332, ente urbano, a partita 1,
della superficie di are 00 e centiare 20, dall'impianto meccanografieco del 15
aprile 1977; con la particella 338, ente urbano, a partita 1, della superficie
di are 00 e centiare 48, dall'impianto meccanografico del 15 aprile 1977;

D) nel foglio 120, dalla particella 390, Via del Borgo n. 58 piano T, categoria
B/8, classe 4, consistenza 36 metri cubi, rendita Euro 18,03; e, cosi, dall'im-

pianto meccanografico del 30 giugno 1987.

Tale unitd trova correlazione, al Catasto Terreni, con la particella 390, del
foglio 120, ente urbano, a partita 1, della superficie di are 00 e centiare 28,
dall'impianto meccanografico del 15 aprile 1977;

E) nel foglio 120, dalla particella 339, sub. 1, Via del Ghetto n. 34 piano T,
categoria B/8, classe 4, consistenza 142 metri cubi, rendita Euro 71,14; e, co-
si, dall'impianto meccanografico del 30 giugno 1987.
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Tale unitad trova correlazione, al Catasto Terreni, con la particella 339, del
foglio 120, ente urbano, a partita 1, della superficie di are 01 e centiare 00,
dall'impianto meccanograficc del 15 aprile 1977;

F) nel foglio 120, dalla particella 332, sub. 1, Via del Ghetto n. 28 piano T,
categoria B/8, classe 3, consistenza 206 metri cubi, superficie catastale totale
28 mm. gqgq., rendita Buro 88,30; e, cosil, dall’impiantc meccanografico del 30
giugno 1987,

Tale unitid trova correlazione, al Catasto Terreni, con la particella 332, del
foglio 120, ente urbano, a partita 1, della superficie di are 00 e centiare 20,
dall'impianto meccancgrafico del 15 aprile 1977.

- Terreni, rappresentati, i con sede in Sorano (GR},
codi all'attualitd, si precisa che la societda S.T.S.
8.r.1., originariamente con sede in Prato, ha trasferita la propria sede da So-
rano {GR) a Roma, codice fiscale: 017420109761, al Catasto Terreni del Comure di

Sorano,

G) nel foglio 120, dalla particella 225, qualitd bosco ceduo, classe 3, super-
ficie, are 31; centiare 30; redditi: dominicale, Euro 1,13; agrario, Buro 0,97;
e, cosi, dall'impianto meccanografico del 15 aprile 1977;

H) nel foglio 120, dalla particella 384, gualitd pascolo, classe 3, superficie,
are 02; centiare 90; redditi: dominicale, Buro 0,09; agrario, Euro 0,09; e, co-
81, dall'impianto meccanografico del 15 aprile 1977;

I} nel foglio 120, dalla particella 649, qualitd bosco ceduo, classe 3, super-
ficie, are 67; centiare 0l1; redditi: dominicale, Euro 2,42; agrario, Buro 2,08;
e, cosi, dall'impiantc meccanografico del 15 aprile 1377: originata dall'uniti,
identificata dalla particella 226, dello stesso foglio 120, qualitd bosco ceduo,
classe 3, superficie, are 63, centiare 00 (che comprende la particella 227),
giusta Tipo mappale n. 383,1/2001, del 23 febbraio 2001 (Pratica n. 142466), in
,atti del Catasto da parl data; gid particella 226, bosco ceduo, classe 3, super-
ficie, are 49, gentdiatre 30, dall'impianto meccancgrafico del 15 aprile 1977.

2) STORIA IPOTECARIA DEI BENI EMARGINATI
" (PROVENIENZE E FORMALITA' PREGIUDIZIEVQLI)

2.1)
A tutto il giorno 26 gennaio 2024:

- 1'unita, dl cul alla superliore lettera A), risulta esgere, per la piena pro-
dell ., con sede in Prato,
per esgsere alla stessa p ;

1l 29 luglio 1949, codice £
a Soranc il 25 giugno 1923, codice fisca-
agcuno per la quota indivisa di piena proprietd, pari
a un mezzo (1/2) dell'intero, con Atto di compravendita, ricevuto dal Notaio En-
gsede di Manciano (GR), in data 20 luglio 2000, Rep. n.
43611, trascritto, presso l'Agenzia del Territorio - Ufficio Provinciale di
Grosseto - Servizioc di Pubblicitd Immobiliare, il giorno 27 successivo, al n.
7347 del Reg. Part., e, pertanto in forza di titolo ultraventennale: si trasfe-
risce, oltre maggior congistenza, l'unitd immobiliare, rappresentata al Catasto
Terreni del Comune di Sorano nel foglio 120, dalla particella 226;

- l'unita, 4i cul alla superiore lettera B), i i -
prietd, pari all'intero (1/1), della soc¢ieta
r esgere alla stessa pervenuta come seguet
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- guanto alle unitd, rispettivamente rappresentate al Catasto Fabbricati del
Comune di Sorano nel foglio 120 articella 386, sub. 2, e dalla particel-
la 387, sub. 1, dai nato a Roma il giorno 8 agosto
1919, codice fiscale nato a Roma il glorno
26 agosto 1954, codice fisc , nato a
Roma 1l giorno 26 agosto 1954, codice ciascuno pexr
la quota indivisa di piena proprietd, parl a un terzo (1/3) dell'intexo, con At-
to di compravendita, autenticato dal Notaio Bruno Detti, allora alla sede di Pi-
tigliano (GR), in data 9 luglio 1998, Rep. n. 4628, trascritto, presso la Con-
servatoria del RR. II. di Grosseto, il giorno 21 successivo, al n. 6489 del Reg.
Part., e, pertanto in forza di titolo ultraventennale;

- quanto alle unitad, rispettivamente rappresentate al Catasto Fabbricati del
Comune di Sorano nel foglio 120, dalla particella 386, sub. 1, graffata alla
articella 387, sub. 2, e nel foglio 120, dalla particella 389, dal signor Fer-

¢rano il 29 gennaio 1925, codice “
I841F, e dalla a Sorano il 12 agosto 1528, codice fi-
scam i compravendita, autenticato dal Notaio
Bruno Detti, allora alla sede di Pitigliano (GR), in data 9 luglio 1998, Rep. n.

4628, trascritto, presso la Conservatoria dei RR. I1II. di Grosseto, 11 giorno 21
pucceselvo, al n. 6491 del Reg. Part., e, pertanto in forza di titolo ultraven-
tennale;

- 1l'unitd, di cui alla superxlozre lattera C), i j -

: . i ella gocieta
easere alla stessa pervenuta come segue:

- guanto alle unita, rispettivamente rappresentate al Catasgsto Fabbricati del
Comune di Sorano nel foglio 120, dalla particella 330, sub. 6, e dalla particel-
la I, gub. 8, dal ato a Terni il 18 maggio 1924, codice

fisca con Atto di compravendita, autenticato dal Notaio

Bruno Detti, allora alla sede di Pitigliano (GR), in data 9 luglio 19982/quw—
4629, trascritto, pressec la Conservatoria dei RR. 1I. di Grosseto, il :
successivo, al n. 6307 del Reg. Part., e, pertanto in forza di titolg]

tennale;

- gquanto all'unitad, rappresentata al Catasto Fabbricati del Comune \dil %
nel foglio 120, dalla particella 330, sub. 5, graffata alla particel‘@

7, dal signo
dice fiscale: n Atto di compravendita, autentic

Notaiol i scc- ¢i Pitigliano (GR), in data 23 luglid

Rep. n. 4915, trascritto, presso la Conservatoria dei RR. II. di Grosseto, il 1°
agosto succesesivo, al n. 6912 del Reg. Part., e, pertanto in forza di titolo ul-
traventennale;

- guanto all'unita, rappresentata al Catasto Fabbricati del Comune di Sorano
nel foglio 120, dalla paxticella 338, sub. 1, dalla s
nata a Civita Castellana (VT) il 25 giugmo 1965, codice fiscale: MGL MRE 65H64
C765 M, con Atto di compravendita, autenticato dal Notaio Bruno Detti, allora
alla sede di pitigliano (GR), in data 30 luglio 1998, Rep. n. 4998, trascritto,
presso la Conservatoria dei RR. II. di Grosseto, il 6 agosto successivo, al n.
7094 del Reg. Part., e, pextantoc in forza di titolo ultraventennale;

~ l'unita, di cul alla puperiore lettera D}, risulta essere, per la piena pro-

cod per esgere alla Stes
consigstenza, dal signor
codice fiscale:
agogto 1954, codice fisca
ma il giorno 26 agosto 1954,
la gquota indivisa di piena proprieta, ‘intexo, con At-
to di compravendita, autenticato dal a alla sede di Pi-
tigliano {(GR), in data 9 luglio 1998, Rep. n. 4628, trascritto, presso la Con-

Roma 1l giorno 8 agosto 1919,
nato a Roma il giorno 26
nato a Ro-
cuno per

codice fisca
ari a un terzo {(1/3
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servatoria del RR. IT. di Grosseto, 11 giorno 21 successivo, al n. 6489 del Reg.
Part., e, pertant¢o in forza di titoclo ultraventennale;

risulta essere, per la piena pro-
con sede in Prato,
ervenuta dal signori Vilma

= 1l'unitd, di cul allas superilore letterxra E)
prietd, pari all'intero (1/1), della
codice r essere alla stessa
Guberna nata a Sorano 1 dicembre 1930, codic
nata a Sorano il 7 giugno 1933, codice fiscale: GBR

nato a Sorano 11 21 gennaioc 1936, codice fi-
cuno per la gquota indivisa di piena proprieta,
parl a un terzo (1/3) dell'intero, con Atto di compravendita, ricevuto dal No-
é alla sede di Mancianc (GR), in data 29 ottobre 2002,
Rep. n. 46571 Racc. n. 21999, trascritto, presso 1'Agenzia del Territorio - Uf-
ficio Provinciale di Grosseto - Servizio di Pubblicitd Immobiliare, il giornoc 8
novenbre successivo, al n. 11847 del Reg. Part., e, pertantc in forza di titolo
ultraventemnale: dalla lettura del "Quadro D" della formalitd in questione ri-
sulta che la parte venditrice ha dichiarato che, in favore della confinante pro-
prietd della slgnora ico solare, govrastante
l'immobile trasferito, servi perpetua di uso e transiteo, esclusmivi, con acces-
so dalla perta - finestra, posta sul muro, che affaccia sul suddetto lastrico
solare, con facoltd, a favore della proprietaria del fondo dominante di modifi-
care le aperture, poste sul suddetto muro, di confine; la societd acquirente ha
presc atto di quanto sopra dichiarato dalla parte venditrice, accettando e ri-
nunziando a far valere qualsiasi eccezione al riguardo;

- lfunitd, di cul alla superiore lettera F)}, risulta essere, per la piena pro-
prietd, pari all'intero (1/1), dell: NN & oo ccde in rrato,
codi_ per essere alla stesasa pervenuta dalla signora Ilva
ml 9 maggio 1924, codice fiscH
con Atto di compravendita, autenticatdi NG 11crz alla sede
di Pitigliano (GR), in data 30 luglio 1998, Rep, n. 4997, trascritto, presso la

Conservatoria dei RR. II. di Grosseto, il 6 agosto successivo, al n. 7085 del
Reg. Part., e, pertanto in forza di titelo ultraventennale;

rigulta essere, per la plena pro-

- 1'units, di cul alla superiore lettera G),
i della
r essere alla
luglio 1949,
nata Sorano il 25 giugno 1923, codice fisca-
o per la quota indivisa di piena proprietd, pari
a un mezzo (1/2) dell'intero, c¢on Atto di compravendita, ricevuto dal Notaio Bn-
sede di Mancianc (GR), in data 20 luglio 2000, Rep. n.
43611, tragcritto, presso l'Agenzia del Territorio - Ufficio Provinciale di
Grosseto - Servizio di Pubblicitd Immobiliare, il giorno 27 successivo, al n.
7347 del Reg. Part., e, pertanto in forza di titelo ultraventennale;

rlgsulta essere, per la piena pro-

- 1'unitd, di cul alla superiore lettera H),
con gede in Prato,

prietd, pari all'intero (1/1), della
d er essere a

ato a Firenze 11 7 agosto 1841, c¢

er la quota indivisa di piena pro ari a un terzo
{(1/3) dell'intero, con Atto di compravendita, autenticac%

ti, allora alla sede di Pitigliano (GR), 1n data 2 luglio 1998, Rep. n. 4628,
tragcritto, presso la Conservatoria dei RR. II. 41 Grosseto, il 21 successivo,
al n. 6490 del Reg. Part., &, pertanto in forza di titolo ultraventennals;

risulta essere, per la piena pro-

- 1'unit3a, di cui alla superiore lettara I},

prietd, pari all'intero (1/1), della
essere alla ste
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sede di Manciano (GR)}, in data 20 luglio 2000, Rep. n.
43611, trascritto, pressc l'Agenzia del Territorio - Ufficic Provinciale di
Grosseto - Servizio di Pubblicitd Immobiliaye, il glorrne 27 successivo, al n.
7347 del Reqg. Part., e, pertanto in forza di titolo ultravemtennale: =i trasfe-
risce, oltre maggior consistenza, 1l'unitd immobiliare, rappresentata al Catasto
Terreni del Comune di Sorano nel foglio 120, dalla particella 226.

— ciascuno per la quota indivisa di piena proprieta, pari
a un mezzo (1/2) dell'intero, con Atto di compravendita, ricevuto dal Notaio En-

2.2} Nel ventennio in esame i beni, sopra descritti, hanno formato oggetto delle
segquenti formalitd pregiudizievoli:

TRASCRIZIONI CONTRO:

{
- pilgnoramento, formalitd esequita in data 16 gennaio 2024, al n. 430 del Reg.
Part. a fa , come sopra estremizzata anche agli effetti

fiscali, con sede in Roma, cod:

ISCRIZIONI CONTRO:

- ipoteca in rinnovazione (derlvante da ilpoteca volontaria per concesslone a ga-
ranzla di mutuo fondiario, esegulta 411 17 aprile 2002, al n. 970 del Reg.
Part.), a i

indicato 11 domicilic ipotecario eletto, che,
nella formalitd originaria ri

T g iedin g
del D. lgs. n. 385/1993), e ¢ n sede in Sorano (GR), co-

dic er complesgivi Euro 414.000,00, derivante da conces-
sione a garanzia di mutuo fondiario, con Atto ricevuto da i j
ni, gid alla gede di Manciano (GR}, in data 9 aprile 2002W
vante sulle seguenti unitd immcbkiliari, rappresentate al Catasto Fabbricati del
Comune di Sorano nel foglioc 120, dalla particella 338, sub. 1; dalla particella
332, sub. 1; dalla particella 330, sub. 5; dalla particella 330, sub. 6§; dalla
particella 1, sub. B; dalla particella 386, sub. 2; dalla particella 390; dalla
particella 387, sub. 1; dalla particella 386, sub. 1; dalla particella 387, sub.
2; dalla particella 389; nonché sull'unitd, rappresgentata al Catasto Terreni del
Comune di Soranc nel foglioc 120, dalla particella 384;

- 1poteca giudiziale, formalitd eseguita in data 9 giugno 2023, al n. 1024 del
Reg. Part., a fawv . con gede in Coneglianc (TV), codice
i resso la filiale

8.r.1l., con sede in Roma, codi per complessivi Eurc
67.000,00, derivante da Decreto ingiuntivo del Tribunale Ordinario di Roma, in

data 17 maggio 2023 (Rep. n. 9362/2023).
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QUESITO -

5) acquisire, ove non depositati, le mappe censvane ritenute indispensabii per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni} di cui all'articolo
30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione
da parte dell Amuministrazione competente, della relativa richiesta;

Si riportano le mappe censuarie ¢ i CDU in copia

DOTT. NG, ENRICO ROMUALD]
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@ COMUNE DI SORANO
:L‘-H. Provincia di Grosseto

Servizi Tecnici ed Urbanistici

cerTIFicATO bi DEsTINAZIONE UH

Vista [a richiesta del Sig. Romualdi Enrico, ricevuta al protocollo del Comune di Sorano al n. 1254 in dala
17/02/2025, con la quale si richiede il certificalo di destinazione urbanistica dei seguenti terreni siti nel
Comune di Sorano distinti al catasto come di seguito indicato:

Foglio 120 particelle: 225 - 384 - 649,

- Visto l'art. 30 de]l DPR & giugno 2001 n. 380. che reca norme in merito alla stipula degli atti tra vivi aventi per oggelto il
rasferimento o cosliluzione o seioglimento della comunione di diritti reali relativi a terreni:

- Visto t'art. 2 del D.M. 2 aprile 1968, n. 1444 che definisce le zone omogenee territoriali ai sensi ¢ per gli effetti deflart.
17 delta legge 6 agosto 1967, n. 765;

- Vista la L.R.T. tlel 10 novembre 2014 n°® 65 € s.m.i.;

- Preso atto che il terreno non ¢ ineluso negli elenehi previsti ai sensi della L. 428/1993 e la L. 353/2000;

- Visto il Decreto del Sindaco v. 2 in data 0870172025, con il quale € stala attribuila 1a Responsabilitd dei Servizi Teenici
edl urbanistici al Sindaco Lolti Uge;

- Visto che con deliberazione del C. C. n 7 del 05/04/2024 ¢ stalo adottalo il piane strutlurale intercomunale di guesto
Comune;

- Vislo che con deliberazione del C. C. n. 3 del 21/03/2019. & stato approvato il piano operativo di questo Comune,
prorogato con Deliberazione del C.C. n. 3 del 15/03/2024 ai sensi dell’act. 95 della L.R.F. 65/2014;

CERTIFICA

Che i terreni siti nel Comune di Sorano sopra descritti, risultano individuati dal vigente strumento,
come di seguito specificato:

- Foglio 120 part. 384 = Aj sensi del P.O. approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 03
del 21/03/2019, prorogato con Deliberazione del C.C, n. 3 del 15/03/2024 ai sensi dell’art. 95 della
L.R.T. 65/2014, parte area a prevalente funzione agricola — di cui all’Art. 4.3.1 punto 1.3, parte
Tessuti Residenziali di vecchio impianto — TRv (art. 4.7.1), parte aree per il verde (private — VP),
vincolo paesaggistico ai sensi del D. Lgs. 42/2004 —Art. 136, 1° comma (ex legge 1497/39), Zona
dell’abitato di Sorano, acquifero strategico (art. 3.1.2, punto 2), parte pertinenza paesaggistica del
centro storico e del nucleo rurale (art. 3.1.9), parte boscata, vincolala ai sensi del D.Lgs 42/2004 art.
142 primo comma lettera g, parte vincolo di cui al D.Lgs 42/2004 art, 142 primo comma lettera c;

- Foglio 120 part. 225 - 649 = Ai sensi del P.O. approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n.
03 del 21/03/2019, prorogato con Deliberazione del C.C, n. 3 del 15/03/2024 ai sensi dell’art, 95 della
L.R.T. 65/2014, Area a prevalente funzione agricola — di cui all’Art. 4.3.1 punto 1.3, vincolo
paesaggistico ai sensi del D. Lgs. 42/2004 —A1t. 136, 1° comma (ex legge 1497/39), Zona dell’abitato
di Sorano, acquifero strategico (art. 3.1.2, punto 2), pertinenza paesaggistica del centro storico e del
nucleo rurale (art. 3.1.9), boscate, vincolate ai sensi del D.Lgs 42/2004 art. 142 primo comma lettera g,
vincolo di cui al D.Lgs 42/2004 art. 142 primo comina lettera ¢, parte fasce di rispetto stradale — D.Lgs
285/1992 (art. 3.3.2, punto 5), vincolo idrogeclogico ai sensi del R.D. 30 dicembre 1923, n. 3267 ¢
S.m.i.;

“Viene aliresi messa in salvaguardia Uefficacia delle previsioni derivanti dalle proroghe dei singoli Piani
Operativi prescritie atiraverso il comma 12 dell'art. 95 della LR 65/2014” — (art. 47, Disciplina NTA del
P.S.1).

“Dall'esecutivite delle Delibere dei Consigli Comunali di approvazione del presente Piano Strutturale
Intercomunale, fino all’approvazione dei Piani Operativi Comunali o Intercomunali ad esso conformi, non é
consentita l'attuazione delle previsioni dei RUC e dei POC, ancorché vigenti, che risultino in contrasto con
il presente P.S.1.” —(art. 49, Disciplina NTA del P.S.1.).

Le aree relative alle particelle sopra descritte non risultano essere percorse dal fuoco, ai sensi dell’art. 10
della Legge 21 novembre 2000 n. 353 (Legge quadro in materia di incendi boschivi);
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I terreni suddetti, sono identificati nei Sistemi Territoriali PS Pitigliano — Sorano, sistema | — Gli speroni
ed i rilievi del tufo (art. 14 coinma 2 — 3), del piane strutturale adottato con deliberazione del C. C. n 7 del
05/04/2024.

Qualsiasi intervento sui terreni oggetto di richiesta deve verificare le prescrizioni di cui atla classificazione
di pericolosita sismica locale {delibera del Presidente G.R. n. 26 del 27/04/2007).

Si rilascia in carfa libera, per gli usi consentiti dalla legge.

Sorano, 18/02/2025

IL RESPONSABILE DET SERVIZI TECNICI ED URBANISTICI
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QUESITO -

5)

indicare l'utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico comunale;
indicare la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico - edilizia, descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi
tiscontrati e dire se I'illecito sia stato sanato o sia sanabile in basc al combinato disposto dagli artt. 46,
comma 5° del D.P.R.G giugno 2001, n. 380 ¢ 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47,
specificando i relativi costi ed oneti ovvero, in mancanza, 1 costi e gli oneri per l'eliminazione degli
abusi; fornire comunque tutte le indicazioni prescyitte dallart, 173-bis, comuma primo n° 7 delle
disposizioni di attuazione al c.p.c.;

.

SITUAZIONE URBANISTICA

Gl immobili oggetto della perizia sono definiti dal Piano Operativo approvato con deliberazione

C.C.n° 3 del 21.03.2019.
In particolare gli immobili di cui al foglio 120 e particella 384 e confinanti in via del Borgo sono
definiti dall’allegato B del centro storico e cosi mappati

L — kS £ rd o il L
_ _-_.B l‘\,,.ax Dettaglio Centro storico di Sorano
Disciplina degii edifici diruti - rif.to Allegato B

A / AR Manutenzione e massa in sicurezza di volumi

e spazi apert esistenti (art. 4.7 1, punto 5.1
. Cemtrosionco di Sarano) - Edific dirul ncadenti
"' w ancorché in parte, in aree a pericolosila 1

gt
L/

geomorologica PF 4

Ristrulturazione edilizia ricostiulliva - RE4
be—=at  nila minima di infervanto

fart 14, puntc 2.1.4)

E Sallor urbani (Allegato B)
d@ Isolati (Allegato B)

Ares a pencolosita geomorfologica molto
elevata (P.F.4) del PAl del Bacino del
Fiume Fiora (art. 2.6, punto 8)
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Si tratta di edifici del centro storico non dirutl, a destinazione comumerciale

Per quanto riguarda i cespiti identificati al foglio 120 particelle 330 e confinanti in via del Ghetto

le mappe di riferimento sono le seguenti:
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S — o

Gli interventi possibili per cespiti in via del Ghetlo a destinazione alberghiera ed in via del

Borgo a destinaztone commerciale sono:

Ristrutturazione ‘edilizia conservativa - RE1 (art. 1.4 - punto 2.1:1) - Edifici
rappresentativi dell'identita storico-culturale (art. 3.1.7)

Categorie di intervento edilizio-urbanistico (art. 1.4)
Manutenzicne e messa in sicurezza di volumi e spazi aperti esistenti (art. 4.7.1
e punto 5.1 Centro storico di Sorano) - Edifici diruli ricadenti, ancorché in parte,
in ares a pericalosita geomorfologica P.F.4
Restaurn e risanamento conservativo - RRC {art. 1.4 - punto 1) - Edifici fondativi
dell'identita storico-culturale (art. 3.1.7)

H

Ristrutturazione edilizia conservativa - RE1 (art. 1.4 - punto 2.1.1} - Edifici
rappresenlativi dell'identita storico-culturals (art. 3.1.7)

L | Ristrutturazione edilizia conservativa - RE2 (art. 1.4, punto 2.1.2)
[T | Ristrutturazione edilizia ricostruttiva - RE3 (art. 1.4, punto 2.1.3)

Ristrutturazione edilizia ricostruttiva - RE4 (art. 1.4, punto 2.1.4)

===ear~ 11 ] rd B -y ;
i____1 Unita minima di intervento per la calegoria - RE4 (vedere detlaglio a latere)

| ] Sostituzione edilizia - SE (art. 1.4, punlo 2.2)

Indice funzionale - IF (art. 1.4, punto 3}

In tutle la aras per usi spacial istict 1a sigla mdica, al o |||—'|!:|'|:_l la caledona lun#anale d ipparienanza

(Ac, AcP ecc ) e la categona di intervento edilizio consentila {RBG, RE1-IF)
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Come previsto dal PIANO OPERATIVO dalla seguente tavola:

TAV. 5.1 - SORANO, SOVANA

Territorio urbanizzato: disciplina delle trasformazioni

Stato madificato a seguito delle controdeduzioni

scala 1:2.000

SITUAZIONE EDILIZIA

[ titoli edilizi trovati e messi a disposizione da parte del comune sono i seguenti:

- Denuncia di Inizio Attivita 494 del 20/07/2004 prot. 4896 = |
I il via del Borgo foglio 120 particella 384 per

Descrizione delle opere

TN = 2 e T R n . — ] =
’Reallzmzmne di un passaggio coperto in strullura mobile per consentire il
| collegamento dal ristorante al we esistente. {Vedi relazione tecnica).

- Denuncia di Inizio Attivita 354 del 05/06/2003 prot. 3921 a no| N NERNEREEE
I 0bilc via del Ghetto 20 foglio 120 particella 330-331-332-338

per

Descrizione dettagliata delle opere

Modifiche Inferne al progetto di recupero di alcuni fabbricati icadenti nel cenfro
storico del Comune di Sorano, via del Ghelto per la realizzazione dl locall
turistico riceftivl ed enoteca. (vedi relazione tecnica).

delegat S © 20 foglio 120 particella 330-331-332-338

per
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Descrizione dettagliata delle opere

'Varante In corso d'opera alla concesslone ediiizia n® 1642 del 28/09/2001 per Il
progefto di recupero di alcunl fabbrical ricadent nel centro storlco del Co une
di Sorano, settore A "Borgo Basso” Isolato §. (ved! relazlone tecnica).

Considerazion sullo state di conformita urbanistica

Premesso che trattasi di edifici nel centro storico del paese ¢ quindi realizzati in periodo
remoto, certamente antecedenti al secolo scorso,

per quanto concerne gli immobili in via del Borgo utilizzati come ristorante con soprastanti
camere ¢ sala di attesa, censiti al foglio 120 sub 387 e confinanti, si e potuto ravvisare
difformita riguardanti la realizzazione di una tettoia nel cortile interno piano terra per la quale
non sono state rinvenute pratiche edilizie oltre esistenza di un piccolo locale tecnico al piano
primo sopra la zona di ingresso al ristorante, locale non rinvenuto nella unica pratica trovata
dal Comune. Tale situazione dovra essere rimessa in pristino o presentata una pratica in
sanatoria. Di ¢io si terra conto nella valutazione del cespite.

per quanto concerne gli immobili in via del Ghetto ulilizzati come struttura ricettiva su tre
livelli, censiti aj foglio 120 sub 330-331-332-338 confinanti fra loro, si & potuto ravvisare
difformitad riguardanti la mancata realizzazione di una finestra sulla muratura esterna della
camera di sinistra posta al secondo livello e atfacciantesi sulla corte interna; verosimilmente
trattasi di un mero errore tecnico riportato sia nella pratica edilizia citata che nella planimetria
catastale. Tale situazione dovra essere rimessa in pristino o rettificata con dichiarazione di
mero errore grafico da dimostrare con asseverazione o presentata una pratica in sanatoria. Di

cid si terrd conto nella valutazione del cespite.
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QUESITO -

6) predispotre la certficazione energetica degli edifici di cur all’art.6 del ID.lvo 19.08.2005 n. 192 (come
modificato dall’art. 13 D.lvo 3.3.2011 n. 28) secondo le modalita della scheda dati pubblicata nel sito ¢
depositarla presso I'autorita teenico amministrativa competente, salvo che immobile sia esente ex art.
9, ovvero gia dotato della predetta certificazione, da acquisire se adeguata;

7) descrivere, previo necessario accesso, limmobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localit, via, numero civico, scala, plano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie
(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e indicando la
caratura millesimale contenuta nel Regolamento di Condominio ove esistente, nonché lo stato attuale
dell'impianto eletttico e termico;

Le certificazioni energetiche sono allegate alla presente perizia e riguardano :

- albergo in via del Ghetto civico 20 cat. D2 piano teira primo secondo ¢ terzo censito al Catasto
Urbano Foglio 120 particelle 1-330-332-331-338;

- ristorante con soprastanti camere in via del Borgo civico 14 piano temra primo censito al

Catasto Urbano Foglio 120 particelle 386-387-389;

Descrizione e divisione in lotti dei cespiti immobiliari

Riporto le VISURE CATASTALI
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descrivere, previo necessatio accesso, I'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numcro civico, scala, piano, intetno, caratteristiche interne ed esterne, superficie {calpestabile)
in mq., confini e dati catastali attuali, eventuall pertinenze, accessori ¢ indicando la caratura millesimale
contenuta nel Regolamento di Condominio ove esistente, nonché lo stato attuale dell’impianto elettrico
e tel'mico;

LOTTO 1-

Immobile ubicato nel centro storico di Sorano in via del Ghetto n® 20 piano terra - 1-2-3 censito
al Catasto dei Fabbricati al foglio 120 particelle [ sub. 9-330 sub. 7 -331-332 sub 4 -338 sub.

3 categoria D2 rendita euro 3.459,50. Immobile ubicato nel centro storico di Sorano in via

del Ghetto n® 26 piano terra censito al Catasto dei Fabbricati al foglio 120 particella 339 sub,
[ categoria B8 classe 4 rendita euro 71,14. Immaobile ubicato nel centro storico di Sorano
in via del Ghetto n® 28 piano terra censito al Catasto dei Fabbricati al foglio 120 particella
332 sub. I categoria B8 classe 3 rendita euro 88,30.

- L’immobile censito al foglio 120 particelle I sub. 9 -330 sub. 7 -331-332 sub 4 -338 sub. 3
categoria D2 & un albergo situato nel centro storico di Sorano in via del Ghetto con ingresso
dal civico n® 20; si sviluppa su tre livelli, piano terra primo secondo e terzo. Al piano terra si
trova zona ingresso ¢ locale accettazione con sul retro cantina scavata nel masso tufaceo; a
sinistra vano scale per i piani superiori oltre una camera con servizi; alla destra rispetto
all’ingresso un altro disimpegno con scale per salire ai piani superiori, un locale we di servizio
ed un locale enoteca; al piano primo si hanno quattro camere con servizi bagno; al piano
secondo due camere con bagno mentre al piano terzo una camera con bagno. I pavimenti sono
in ceramica monocottura tipo cotto ed in cotto, 1 bagni sono dotati di rivestimenti ad altezza
fino ad un metro a parte le zone docce, le porte e gli infissi esterni in legno massello. La
struttura portante € muraria, le pareti interne rifinite ad intonaco come i solai mentre le facciate
esterne in pietra antica di estrazione per lo piu tufacea. All’esterno in dotazione locale centrale
termica. La copertura in legno a vista in molte zone deteriorata da infiltrazioni di acqua dal
tetto al punto da aver causato il crollo a terra del controsolTitto in cartongesso. Sia la copertura
esterna in tegole che la struttura di copertura necessitano di interventi di ripristino. L’impianto
di riscaldamento presenta radiatori in alluminio nelle varie stanze con impianto di tipo
centralizzato alimentato da caldaia non pit funzionante né alimentata. I.’impianto elettrico

apparc organizzato con quadro elettrico generale e quadretti ad ogni piano di comando delle
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singole stanze e camere: si tratta di impianto inutilizzato da tempo per il quale non sono stati
rinvenute le dichiarazioni di conformita e quindi per il quale necessita una verifica globale ed
un intervento di ristrutturazione. Lo stato di manutenzione € precario nel suo complesso. In
altre parole si tratta di immobile in stato di abbandono. Le superficie calpestabili sono
calcolate nella maniera seguente: piano terra circa 84 mg; piano primo circa mq 90; piano
secondo circa mq 30; piano terzo circa mq. 31 per un totale di superficie calpestabile calcolato
in mq. 235 circa. | confini sono : via del Ghetto, particelle foglio 120/ 337; foglio 120/339;
foglio 120/384. Stato dei locali e dell’immobile libero ovvero nella disponibilita della societa
esecutata. Per quanto concerne la verifica urbanistica degli immobili in via del Ghetto
utilizzati come struttura ricettiva su tre livelli, censiti al foglio 120 sub 330-331-332-338
confinanti fra loro, si & potuto ravvisare difformita riguardanti la mancata realizzazione di una
finestra sulla muratura esterna della camera di sinistra posta al secondo livello e affacciantesi
sulla corte interna; verosimilmente trattasi di un mero errvore tecnico riportato sia nella pratica
edilizia citata che nella planimetria catastale. Tale situazione dovra essere rimessa in pristino
o rettificata con dichiarazione di mero errore grafico da dimostrare con asseverazione o
presentata una pratica in sanatoria. Di cio si terra conto nella valutazione del cespite.
L’immobile censito al foglio 120 particella 332 sub [ categoria B8 costituisce un
prolungamento del locale reception dell’albergo al piano terra che si prolunga come locali
interrati scavati nel masso tufaceo ed utilizzati come magazzini e cantina; 1 confini sono : via
del Ghetto, particelle foglio 120/ 337; foglio 120/339.

[.>immobile censito al foglio {20 particella 339 sub | categoria B§ costituisce un locale con
accesso dalla via del Ghetto al civico 26 contiguo all’albergo e corrisponde a locali interrati a
sviluppo lineare scavati nel masso tufaceo ed utilizzati come magazzini e cantina; i confini
sono : via del Ghetlo, particelle foglio 120/ 337; foglio 120/338.

Di tutto ¢io si terra conto nella valutazione del cespite.

LOTTO 2-

Immobili ubicati nel centro storico di Sorano in via def Borgo n° 14 piano terra e primo censiti

al Catasto dei Fabbricati al foglio 120 particelle 386 sub. 3 -387 sub. 3 -389 categoria D2

rendita euro 1.889,25, Oltre immobile in via del Borgo n° 14 piano terra censito al Catasio
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dei Fabbricati al foglio 120 particella 390 categoria BS classe 4 rendita euro 18,03, Olire
terreno censito al Catasto Terreni al foglio 120 particella 384 qualita pascolo classe 3
superficie 290 mq. rendita euro (,09.

Per gli immobili di cui al foglio 120 particelle 386 sub. 3 -387 sub. 3 -389 categoria D2 ¢
al foglio 120 particella 390 categoria B8 classe 4 si tratta di una struttura ricettiva situata
nel cenlro storico di Sorano in via del Borgo n° 14; di fatio utilizzata al piano terreno come
locale ristorante composto da locale ingresso e ricevimento, due locali sale ristorante e la
cucina con servizi oltre servizi igienici esterni e terrazza coperta. Dai vari ambienti si aprono
locali e passaggi interrati ricavati nel masso tufaceo. Al piano primo con accesso distinto dalla
medesima via del Borgo si trovano due camere con bagno, una sala identificata come sala di
attesa avente accesso da scalette a cielo aperto da terrazza scoperta e vano tecnico: attualmenie
le due camere sono utilizzate come dispensa a servizio del ristorante mentre la sala di attesa
in pieno disuso. I pavimenti sono in ceramica monocottura tipo cotto ed in cotto, i bagni sono
dotati di rivestimenti ad altezza fino ad un melro a parte le zone docce, le porte e gli infisst
esterni in legno massello. La struttura portante € muraria, le pareti interne rifinite ad intonaco
come i solai mentre le facciate esterne in pietra antica di estrazione per [o piu tufacea. Vi sono
segni di umidita ed infiltrazioni a soffitto per le camere mentre in buon stato di conservazione
si presentano gli ambienti ed i locali del ristorante. L impianto di riscaldamenlo presenta
radiatori in alluminio nelle varie stanze al piano primo con impianto di tipo centralizzato
alimentato da caldaia non pit funzionante né alimentata. l.’impianto eleflrico appare
organizzalo con quadro elettrico generale e quadrelti ad ogni piano di comando delle singole
stanze € camere: si tratta di impianto inutilizzato da tempo per il quale non sono stati rinvenute
le dichiarazioni di conformitd e quindi per il quale necessita una verifica globale ed un
intervento di ristrutturazione. Per i locali ristorante il riscaldamento € realizzato con split
aria/aria e |"impianto eleltrico € in buone condizioni e stato di conservazione. Non rinvenuta
la dichiarazione di conformita impianti. Le superficie calpestabili sono calcolate nella maniera
seguente: piano ferra circa 80 mq; piano primo circa mq 54; per un totale di superficie
calpestabile calcolato in mq. 134 circa. | confini sono : via del Borgo, particelle foglio 120/
390; foglio 120/395. Stato dei locali e dell’immobile non libero ovvero non nella disponibilita
della societa esecutata gravato da contratto di locazione per uso commerciale con atto

registrato ad Orbetello il 9/7/2015 al n°® 1038 serie 3T. Per quanto concerne la verifica
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urbanistica degli imunobili in via del Borgo utilizzati come ristorante con soprastanti camere
e sala di attesa, censiti al foglio 120 sub 387 e confinanti, si ¢ potuto ravvisare difformita
riguardanti la realizzazione di una tettoia nel cortile interno piano terra per la quale non sono
state rinvenute pratiche edilizie oltre esistenza di un piccolo locale tecnico al piano primo
sopra la zona di ingresso al ristorante, locale non rinvenuto nella unica pratica trovata dal
Comune rispetto alla quale risulta realizzata ad oggi una apertura nel locale sala di attesa verso
1 nuovi bagni apertura finestrata che non risulta nella pratica edilizia. Tale situazione dovra
essere rimessa in pristino o presentata una pratica in sanatoria. Inoltre dovra essere adeguato
il catasto alle variazioni urbanistiche intervenute.

- Per ’immobile censito al Carasto Terreni al foglio 120 particella 384 si tratta di fatto di una
particella confinante le particelle 386 e 387 e 389 del medesimo foglio e della struttura
ricettiva situata nel centro storico di Sorano in via del Borgo n® 14; tale particella di fatto & in
parte cortile pavimentato a servizio del locale ristorante della medesima struttura ricettiva con
insistente la tettoia per la quale non si sono rinvenuti titoli edilizi giustificativi , in parte
occupato dai locali servizi igienici sopra descritti e in parte infine da terreno scosceso che non
ha vocazione ad una sua agevole utilizzazione agricola. Il certificato di destinazione

urbanistica richiesto recita infattt: << Foglio 120 parl. 384 = Ai sensi del P.O. approvato con
deliberazione del Consigiic Comunale n. G3 del 21/03/2019, prorogato con Deliberazione del C.C. n.
3 del 15/03/2024 ai sensidell'art. 85 delia L.R.T. 65/2014, parte area a prevalente funzione agricola —
di cui all’Ar. 4.3.1 punto 1.3, parte Tessuli Residenziali di vecchio impianto — TRv (art. 4.7.1), parte
aree per il verde {private — VP), vincolo paesaggislico ai sensidel D. Lgs. 42/2004 -Art. 136, 1° comma
{ex legge 1497/39), Zona dell'abitato di Sorano, acquifero strategico (art. 3.1.2, punto 2), parte
pertinenza passaggistica del centro storico e del nucleo rurale (art. 3.1.8), parte boscata, vincolata aj
sensidel D.Lgs 42/2004 art. 142 primo comma leltera g, parte vincolo di cui al D.Lgs 42/2004 art. 142

primo comma lettera ¢; >>

Di cio si terra conto nella valutazione del cespite.

LOTTO 3-

Immobili ubicati al di fuori del centro storico di Sorano lungo la strada provinciale Pitigliano-

Santa Fiora censiti :
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- Immobili censiti al Carasto fabbricati al foglio 120 particelle 642 ¢ 643 calegoria F2 via di
Montorio senza numero civico piano terra e senza rendita euro 1.889,25. Si tratta infatti di
due unita collabenti laddove il termine identifica immobili in stato di degrado o fatiscenti,
incapaci di produrre reddito. I due immobili diruti sono all’interno della unitd immobiliare
censita al Catasto Terreni al foglio 120 particella 649 qualita bosco ceduo classe 3 superficie
6701 myg. reddito dominicale euro 2,42, reddito agrario euro 2,08.

- immobile censito al Catasto Terreni al foglio 120 particella 225 qualitd bosco ceduo classe
3 superficie 3130 mg. reddito dominicale euro 1,13, reddito agrario euro (0,97

- 1 due terreni sono terreni agricoli a prevalente [unzione agricola come prevede la LRT
65/2014, sono a bosco ceduo, non facilinente accessibili e con terreno scosceso. Confinano
con via di Montorio ovvero S.P. Pitigliano -Santa Fiora e particelle del foglio 120 numero
223-219-220-221-222. 11 certificato di destinazione urbanistica richiesto recita infatti: <<
Foglio 120 part. 225 - 649 = Ai sensi del P.O. approvalo con deliberazione del Consiglio Comunale n.
03 del 21/03/2018, prorogato con Deliberazione del C.C. n. 3 del 15/03/2024 ai sensi dell’art. 95 della
LRT 652014, Area a prevalente funzione agricola — di cui alfArt. 4.3.1 punitoc 1.3, vincolo
paesaggistico ai sensidel D. Lgs. 42/2004 -Art. 136, 1° comma (ex legge 1497/39), Zona delf'abitato
di Sorano, acquifero strategico (art. 3.1.2, punto 2), pertinenza paesaggistica def centro storico e del
nucleo rurale (art. 3.1.9), boscate, vincolate ai sensi del D.Lgs 42/2004 art. 142 primo comma leltera

g, vincolo di cui al D.Lgs 42/2004 art. 142 primo comma lettera ¢, parte fasce di rispetto stradale —
D.Lgs 285/1992 (art. 3.3.2, punto 5), vincolo idrogeologico ai sensi del R.D. 30 dicembre 13923, n.

3267 es.m.i;>>

Di cio si terrd conto nella valutazione de! cespite.

QUESITO -

8) dire se ¢ possibile vendere i bent pignorati in uno o pii lotty; provvedere, in quest'ultimo caso, alla
loro formazione, procedere (solo previa autorizzazione del Giudice dell'Esecuzione) all'identificazione
det nuovi confini ed alla redazione del frazionamento: allegare, in questo caso, alla relazione estimativa
1tipi debitamente approvati dall' Ufficio Tecnico Erariale;

dire, sc I'immobile ¢ pignorato solo pro quota, sc esso sia comodamente divisibile in natura e,
procedere, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedere ove necessario all'identificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi
debitamente approvat dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando 1l valore di clascuno di essi e tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietard e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro: procedere,
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in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudzzio di indivisibilica
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall'art. 577 c.p.c.. dall'art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno
1940, n.1078;

I lotti sono individuati come al punto che precede e sono pignorati per la intera propricta.

QUESITO -

9) accertate se l'immobile ¢ libeto o occupato; acquisite presso Agenzia dell’Entrate nonché dal
proptietario e/o dall'eventuale Jocatatio i contratti di locazione; qualora risultino contrattl di locazione
opponibili alla procedura esecutiva (registrati in data antecedente alla trascrizione del pignoramento)
indicare la data di scadenza, la data fissata per 1l rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio,
ove l'immobile sia occupato dal coniuge scparato o dall'ex contuge del debitore esecutato acquisire il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

segnalare, in caso di contratto di locazione, I'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923,
comma 3 c.c;

10) indicare I'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghiert di inalienabilita
o di indivisibilita; accertare I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellai o risulteranno non opponibili al
medesimo); rlevare l'esistenza di diritn demaniali (di superficie o servitd pubbliche) o usi civie
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; effettuare comunque le verifiche ¢ fornire
le informazioni prescritte dall’art. 173-bis, comma primo, n® 8 e 9, delle disposizioni di attuazione al

c.p.C;
]

Al quesiti evidenziati sub 9 e sub 10 abbiamo risposto nella descrizione dei lotti identificati

coninumeri 1,2e3.
Siriporta il contratto di locazione commerciale del ristorante e delle camere di cui al lotto 2,
contratto con atto registrato ad Orbetello il 9/7/2015 al n® 1038 serie 3T, antecedente alla data di

trascrizione del pignoramento.
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E % CONTRATTO DI LOCAZIONE DI IMMOBILE AD USO COMMERCIALE
Con la presente scrittura privata, redatta in quadruplice copia e per ogni effetto di legge tra

I -ionc con sede in Sorano via del G

persona del suo legale rappresentante pro tempore || NG o C2slia il
21.03.4 N, < <cgvito locatore

E

| la Ditta individ— <o I - 1 A
N sono ol lcgale rappresentante pro tempore ]

(nato a _Sorano il 20/02/1966 e domiciliato presso la sede di Sorano), di

seguito condutirice

PREMESSO CHE

“uidazione, ha conferito mandato per la vendita dell’intero complesso
mmcvitirs <1 [

R — I mandato a vendere ha scadenza il 31/12/2015;
- L.a ditta conduttrice prende atto della situazione di diritto sopra richiamata;
— il locatore & propriefario dell’immobile sito a Sorano in Via del Borgo n. 44 della superficie
comnplessiva di commerciali mq 120 circa oltre giardino pertinenziale;
~ la conduttrice intende prendere in locazione il sopra menzionato immobile per esercitarvi attivita
di ristorazione,
— all'atto della consegna il locatore attesta che l'immobile rispetta i requisiti edilizi ed urbanistici di
cui all'atticolo 1578 codice civile ed ha classificazione energetica “G.”;
le parti convengono quanto segue:
1) Premessa

La premessa costituisce parte integrante del presente contratto valida ad ogni effetto di legge.

2) Oggetto del contratto

Il locatore cede in locazione alla condutirice 1'immobile di sua propricté per le finalitd di utilizzo
a\ commerciale dello stesso (con destinazione di attivitd di ristorazione}. La condutlrice a tale titolo

accetta, 'immobile sito a Sorano in Via del Borgo n. 44 della superficie di commerciali mq, 120

circa oltre giardino pertinenziale contraddistinto al NCEU con foglio 120 P386 -387-389 sub3 ...,

contestualmente alla sotloscrizione del presente contratto il locatore si impegna a fissare data di
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consegna dei locali in oggetto alla Societd conduttrice e dichiara che 'immobile in oggetto rispetta

tutle le norme urbanistiche vigent;

3) Durata del contratto

Le parti fissanc la conseégna dei locali per il giorno 01/07/2015. 1 contratto avea durata di sei anni a
partire da questa data. Al sensi dell'art. 27 della legge 392/1978 alla scadenza natusale il contratto
vend automaticamente rinnovato per ulteriori seji anni, salvo disdetta espressa da parte della

conduttrice con preavviso di almeno dodici mesi comunicato a mezzo lettera raccomandata.

4) Canone di locazione

1 canone annuo di locazione & stabilito in Buro 10.800,00 (diecimilaottocento/00) da pagarsi in rate
mensili a partire dal mese di gingno 2016 oltre IVA se dovuta, optando comunque le parti ai sensi
della legislazione vigente al sistema di fatturazione esnte da IVA...... . La conduttrice si impegna a
versare detti canoni presso il domicilio del locatore entro & non oltre i primi dieci giori di ogni

mese. Decorso tale periodo.il locatore si riserva di agire in tutela dei propri diritti.

5) Aggiornamento periodico del canone di locazione

Al sensi dell'articolo 372 della legge 392/1978 il canone di locazione dovuto dalla conduttrice sara
antornaticamente adeguaio annualmente a partire dal luglio 2018 nella misura del 75% della
variazione ISTAT dell'anno precedente. La comunicazione di adeguamento verrd inviata a mezzo
raccomandata a cura de] locatore. Le parti convengono che la rivalutazione ISTAT dovula per legge
resti sospesa per anni 3 dalla data di sottoscrizione del contratto e che nell’ipotesi di rinnovo dello
stesso il canone venga corrisposto nella misura determinata a seguito della rivalutazions operata

negli anni precedenti.

6) Destinazione dei locali oggetto del contratto
Sottoscrivendo il presente contratto Ja condutirice si impegna a non destinare I’immobile oggetto
del contratto ad uvsi diversi da quelli stabiliti se non dietro esplicito consenso del locatore. La

richiesta di cambio di destinazione ed il relativo consenso dovranno essere redatti in forma scritta.

7) Riparazioni ed interventi di ordinaria manutenzione
E' opere della conduttrice provvedere ad effettuare ogni tipo di riparazione rientrante nell'ordinaria
amuninistrazione resasi necessaria per la salvaguardia dell'iimobile e per consentirne la piena

possibilita di utilizzo. La conduttrice si impegna ad assumersi le relative spese econoiniche.
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8) Sublocazione dei locali aggetto del contratto

Mﬂ""’@lﬂ

Ai sensi dellarticolo 36 della legge 392/1978 le paiti convengono che non & consentita la '

sublocazione di uno o pit vani facenti parte de]l'immobile locato.

9) Divieto di migliorie e addizioni senza il consenso del locatore

Le parti danno atto che il conduttore ha effettuato lavori di manutenzione straordinaria
déll’lmmobile, provvedendo alla tinteggiature delle pareti, alla manutenzione degli infissi e della
caldaia in uso dell’immobile e, pertanto, convengono che il canone di locazione, cosi come pattuito,
verra corrisposto a decorrere dalla data del 01/06/2016, restando inteso che fino a quella data la
conduttrice corrispondera enro 500,00 mensily, con i’0pzione e modalil previste al precedente art.4.
La conduttrice si jmpegna a non apportate migliorie né ad intraprendere alcun lavoro edilizio
idoneo a modificare seppur in parte le.condizioni originali dell'immobile locato. Eventuali intetventi
da intraprendere per necessith o per convenienza devono essete cornunicati al locatore con congruo
preavviso e a mezzo lettera raccomandata. Essi potranno essere cffettuati soltanto con espresso
consenso del locatore, il guale, sia in caso di concessione che di diniego, dovrd inviare a sua volta
lettera raccomandata in risposta alla parte conduttrice entro trenta giorni dalla ricezione della

richiesta.

10) Recesso del conduttore e clausola risolutiva espressa

Le parti convengono che la conduttrice si obbliga a non recedere dal contraito per anni 2 dalla
sottoscriziane della psesente; successivamente a tale data la conduttrice ha facoltd di recesso purché
pe dia avviso con lettera raccomandata inviata cop un preavviso di almeno 12 mesi. In casi di
recesso anticipato per giusta cavsa si precisa qui come la stessa, ai sensi dell'acticolo 27 legge
392/1978, debba essere esplicitamente addotta dalla conduttrice (ad esempio per motivi
imprenditoriali). Nel caso si verificasse una delle ipotesi sopra esposte non sara dovuta dal Jocatore
alcnna indennita di avviamento.

Le parti convengono, richiamando quanto in premessa, che per I’ipotesi che si realizzi la vendita del
complesso iounobiliare entro la data del 31/12/2015, la conduttrice rilasci I’immobile restituendone
il possesso alla locatrice, che si obbliga a corrispondere a titolo di totale ristoro del danno, anche ai
sensi di quanto preveduto dalla L. 392/78, la complessiva somma di € 20.000,00 (ventimila/00) con
il versamento della quale la conduttrice dichiara di non aver pilt pulla a pretendere in relazione al

contratto di. locazione commercijale.
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11) Esonero dalla responsabilita e diritto di accesso ai locali

La conduttrice dichiara di aver preso visione dei locali ¢ di accettarli nello stato in cui essi si

rovano al momento della sottoscrizione del presente contratto. Sottoscrivendo il presente la
conduttrice esonera il locatore da qualsiasi responsabilita in merito.

La conduttrice si impegna, tramite preventiva richiesta, a consentire alla locatrice, o suol incaricati,
I'accesso nell’immobile oggetto del presente contratto, per conteallate lo stato di manutenzione
dello stesso. Tale verifica pud essere fatla in orari convenuti e non pud intralciare 1a regolare attivita
della conduttrice. La stessa si impegna altresi a concedere l'accesso ai locali da parte di potenziali

conduttori /o acquirenti.

12) Spese di registrazione del contratio
Le spese relative al perfezionamento del presente contratto (imposta di bollo, onerd di registrazione,
spese relative ad eventuali rinnovi) sono a carico della conduttrice per il primo anno, avendo il

locatore pagato per lo stesso anno la TARSU per intero, e successivamente suddivise tra le parti

itella misura del 50%.

13) Modifiche alla clausole contrattuali

Ogni modifica eventualmente apportata al presente contratto dovr3, a pena di nullifd, essere redatta

in forma scritta. L'adozione di comportamenti contrari al presente contratto non contestati dall'altra

parte saranno gualificati come semplici atti di tolleranza e come tali non idonei ad incidere né a

modificare per consuetudine o desuetudine sulle clausole contrattuali redatte per iscritto.

14) Elezione di domicilio per comunicazioni

Per le finaliid di cut. ai punti ¢ per qualsiasi incombenza di legge le parti eleggono domicilio
rispettivamente: '

— il locatore, in Via Isonzo n. 21/E, Roma;

~-la conduttrice presso la sua sede legale sita in Via. Via Brigata Partigiana al n. _8 SORANO (GR)

15) Foro competente
Aj sensi dell'articolo 447bis codice di procedura civile in caso di controversia sorta tra le parti &

competente a conoscere la causa il Tribunale del foro di Roma. .
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Al sensi degli articoli 1341 e 1342 del codice civile le parti dichiarano di approvare specificamente
le clausole contenute ai seguenti punti: 3) Durata del contratto; 5) Aggiornamento del canone di
locazione; 7) Ripaazioni ed interventi di ordinaria amministraziope; 11) Esonero dalle
responsabilitd e diritto di accesso ai locali; 12) Spese di registrazione del contratto; 13) Modifiche
alle clavsole contrattvali; 15) Foro competente.

LETTO, APPROVATO E SOTTOSCRITTO

Luogo, data 0410 O//5

Il Locatore

La conduttrice
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QUESITO -

11) determinare il valore di mercato dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di
stima e analitica descrizione delle fonti cut si ¢ fatto riferimento, secondo 1l procedimento prescritto
dall’art. 568, secondo comma c.p.c., moltre considerando: 1 dati relativi alle vendite forzate cffettuate
ncllo stesso tetritorio e per la stessa tipologia di bene; specifici atti pubblici di compravendita di beni
analoghi, per collocazione efo tipologia; indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie
immobiliati consultate; banche dati nazionali operando le opportune decustaziont sul prezzo di stima
considerando lo stato di conservazione dell'immobile ¢, come opponibili alla procedura esecutiva, i soli
contrattl di locazione aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento.
L’assegnazionc dell casa coniugale dovrd essere ritenuta opponibile se trascritta nei pubblici registri in
data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento e all’eventuale iscrizione ipotecaria (in questo
caso P'immobile verra valutato come se fosse nuda propricta).

Nel caso di cui si tratta, dal mandato conferito, si evince che I’aspetto economico da
determinare & in genere quello del pilt probabile valore di mercato, cioé il rapporto di equivalenza
intercorrente tra il bene e la moneta che in una libera contrattazione di compravendita, ipotizzata in
riferimento all’epoca della stesura della presente memoria, ciog aprile 2025 si potrebbe verificare.

1l criterio di stima nel caso di libero mercato in questo caso € quello sintetico (detto anche empirico),

tenuto conto che la valutazione dell’immobile & supportata da parametri urbanistici certi, forniti dallo
strumento urbanistico vigente.

Individuato un certo numero di dati storici e cio¢ di prezzi effettivamente riscontrati o richiesti in
operazioni di compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inserita il bene da stimare,
in corrispondenza dello scalino che presenta maggiori analogie con lo stesso. In mancanza del
riconoscimento di precisa analogia, i procedimenti consentiranno comunque di pervenire al pit
probabile valore di mercato.

Le variabili che incidono nella determinazione del piu probabile valore venale sono state individuate
nei precedenti paragrafi e riguardano 1’ubicazione dell’immobile, le caratteristiche della zona, lo stato
del bene medesimo, la destinazione d’uso prevista dall’attuale strumento urbanistico, il vincolo di
destinazione ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell’ offerta.

In particolare, si evidenzia che:

- gli immobili sono stati identificati e descritti nei 3 lotti come sopra individuati;

DOTT. ING. EN RICO ROMUALDT
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- per trovare il pin attendibile valore di mercato si ¢ al contempo fatto riferimento ai dati in possesso
delle agenzie immobiliari della zona e ai dati dell’Osservatorio del mercato immobiliare, dati che
ormai da anni costituiscono la sintesi dei pin recenti valori di compravendita di atti ufficiali per
oggetti simili,

- che nella stima si tiene conto per ogni immobile dello stato di conservazione, del suo utilizzo, dei
vincoli anche quelli derivanti dai contratli di affitto ed occupazione in essere, delle previsioni
urbanistiche e in generale della situazione del mercato edilizio per immobili di centri storici che

negli uitimi decenni hanno fatto registrare una forte flessione della attrattivita turistica

Tutto cid premesso e calcolato.

Procediamo alla stima dei lotti individuati:

LOTTO 1-

Immobile ubicato nel centro storico di Sorano in via del Ghetto n® 20 piano terra -1-2-3 censito

al Catasto dei Fabbricati al foglio 120 particelle [ sub. 9 -330 sub. 7 -331-332 sub 4 -338 sub. 3

categoria D2 rendita enro 3.459,50. Tmmobile ubicato nel centro storico di Sorano in via del Gheito
n® 26 piano terra censito al Catasto dei Fabbricati al foglio 120 particella 339 sub. 1 categoria B8
classe 4 rendita euro 71,14. lmmobile ubicato nel centro storico di Sorano in via del Ghetto n°® 28
piano tetra censito al Catasto dei Fabbricati al foglio 120 particella 332 sub. 1 categoria BE classe
3 rendita euro 88,30.

- L’immobile censito al foglio 120 particelle I sub. 9 -330 sub. 7 -331-332 sub 4 -338 sub. 3
categoria D2 & un albergo situato nel centro storico di Sorano in via del Ghetto con ingresso
dal civico n® 20; si sviluppa su tre livelli , piano terra primo secondo e terzo. Al piano terra si
trova zona ingresso e locale accettazione con sul retro cantina scavata nel masso tufaceo; a
sinistra vano scale per i piani superiori oltre una camera con servizi; alla destra rispetto
all’ingresso un altro disimpegno con scale per salire ai piani superiori, un locale we di servizio
ed un locale enoteca; al piano primo si hanno quatiro camere con servizi bagno; al piano
secondo due camere con bagno mentre al ptano terzo una camera con bagno. I pavimenti sono
in ceramica monocottura tipo cotto ed in cotto, i bagni sono dotati di rivestimenti ad altezza

fino ad un metro a parte le zone docce, le porte e gli infissi esterni in legno massello. La
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struttura portante &€ muraria, le pareti interne rifinite ad intonaco come i solai mentre le facciate
esterne in pietra antica di estrazione per lo piti tufacea. All’esterno in dotazione locale centrale
termica. La copertura in legno a vista in molte zone deteriorata da infiltrazioni di acqua dal
tetto al punto da aver causato il crollo a terra del controsoffitfo in cartongesso. Sia la copertura
esterna in tegole che la struttura di copertura necessitano di interventi di ripristino, L’ impianto
di riscaldamento presenta radiatori in alluminio neile varie stanze con impianto di tipo
centralizzato alimentato da caldaia non pit funzionante né alimentata. L impianto eletirico
appare organizzato con quadro elettrico generale ¢ quadretti ad ogni piano di comando delle
singole stanze e camere: si tratta di impianto inutilizzato da tempo per il quale non sono stati
rinvenute le dichiarazioni di conformita e quindi per il quale necessita una verifica globale ed
un intervento di ristrutturazione. Lo stato di manutenzione € precario nel suo complesso. In
altre parole si tratta di immobile in stato di abbandono. Le superficie calpestabili sono
calcolate nella maniera seguente: piano terra circa 84 mq; piano primo circa mq 90; piano
secondo circa mq 30; piano terzo circa mq. 31 per un totale di superficie calpestabile calcolato
in mq. 235 circa. [ confini sono : via del Ghetto, particelle foglio 120/ 337; foglio 120/339;
foglio 120/384. Stato dei locali e dell’immobile libero ovvero nella disponibilita della societa
esecutata. Per quanto concerne la verifica urbanistica degli immobili in via del Ghetto
utilizzati come struttura ricetiiva su tre livelli, censiti al foglio 120 sub 330-331-332-338
confinanti fra loro, si € potuto ravvisare difformita riguardanti la mancata realizzazione di una
finestra sulla muratura esterna della camera di sinistra posta al secondo livello e affacciantesi
sulla corte interna; verosimilmente trattasi di un mero errore tecnico riportato sia nella pratica
edilizia citata che nella planimetria catastale. Tale situazione dovra essere rimessa in pristino
o rettificata con dichiarazione di mero errore grafico da dimostrare con asseverazione o
presentata una pratica in sanatoria. Di cio si terra conto nella valutazione del cespite.
L’immobile censito al foglio 120 particella 332 sub 1 categoria B8 costituisce un
prolungamento del locale reception dell’albergo al piano terra che si prolunga come locali
interrati scavati nel masso tufaceo ed utilizzati come magazzini e cantina; i confini sono : via
del Ghetto, particelle foglio 120/ 337; foglio 120/339.

L.>immobile censito al foglio 120 particella 339 sub 1 categoria B8 costituisce un locale con

accesso dalla via del Ghetto al civico 26 contiguo all’albergo e corrisponde a locali interrati a
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sviluppo lineare scavati nel masso tufaceo ed utilizzati come magazzini e cantina; i confin
sono : via del Ghetto, particelle foglio 120/ 337; foglio 120/338.

Di tutto ci0 si terrd conto nella valutazione del cespite.

I | < (2 piena propriets sul bene immobile.

PREZZ0O BASE DEL LOTTO 1 : € 165.000,00

LOTTO 2-

Immobili ubicati nel centro storico di Scrano in via del Borgo n® 14 piano terra e primo censiti al

Catasto dei Fabbricati al foglio 120 particelle 386 sub. 3 -387 sub. 3 -389 categoria D2 rendila

euro 1.889.25. Oltre immobile in via del Borgo n°® 14 piano tera censito al Catasto dei Fabbricati

al foglio 120 particella 390 categoria B8 classe 4 rendita euro 18,03. Oltre terreno censito al Catasto

Terreni al foglio 120 particella 384 qualita pascolo classe 3 superficie 290 mq. rendita euro 0,09.

Per gli immobili di cui ¢l foglio 120 particelle 386 sub. 3 -387 sub. 3 -389 categoria D2 e
al foglio 120 particella 390 categoria BS classe 4 si tratta di una struttura riceftiva situata
nel centro storico di Sorano in via del Borgo n® 14; di fatto utilizzata al piano terreno come
locale ristorante composto da locale ingresso e ricevimente, due locali sale ristorante e la
cucina con servizi oltre servizi igienici esterni e terrazza coperta. Dai vari ambienti si aprono
locali e passaggi interrati ricavati nel masso tufaceo. Al piaino primo con accesso distinto dalla
medesima via del Borgo si trovano due camere con bagno, una sala identificata come sala di
aftesa avente accesso da scalette a cielo aperto da terrazza scoperta e vano tecnico: attualmente
le due camere sono utilizzate come dispensa a servizio del ristorante mentre la sala di attesa
in pieno disuso. I pavimenti sono in ceramica monocottura tipo cotto ed in cotto, i bagni sono
dotati di rivestimenti ad altezza fino ad un metro a parte le zone docce, le porte e gli infissi
esterni in legno massello. La struttura portante ¢ muraria, le pareti interne rifinite ad intonaco
come i solai mentre le facciate esterne in pietra antica di estrazione per lo pit tufacea. Vi sono
segni di umidita ed infiltrazioni a soffitto per le camere mentre in buon stato di conservazione
si presentano gli ambienti ed i locali del ristorante. L’impianto di riscaldamento presenta
radiatori in alluminio nelle varie stanze al piano primo con impianto di tipo centralizzato

alimentato da caldaia non pid funzionante né alimentata. L’impianto elettrico appare
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organizzato con quadro elettrico generale ¢ quadretti ad ogni piano di comando delle singole
stanze e camere: si tratta di impianto inutilizzato da tempo per il quale non sono stati rinvenute
le dichiarazioni di conformita e quindi per il quale necessita una verifica globale ed un
intervento di ristrutturazione. Per i locali ristorante il riscaldamento & realizzato con split
aria/aria € I'impianto elettrico & in buone condizioni e stato di conservazione. Non rinvenuta
la dichiarazione di conformita impianti. Le superficie calpestabili sono calcolate nella maniera
seguente: piano terra circa 80 mq; piano primo circa mq 54; per un totale di superficie
calpestabile calcolato in mq. 134 circa. T confini sono : via del Borgo, particelle foglio 120/
390; foglio 120/395. Stato dei locali e dell’immobile non libero ovvero non nella disponibilita
della societa esecutata gravato da contratto di locazione per uso commeiciale con atto
registrato ad Orbetello il 9/7/2015 al n°® 1038 serie 3T. Per quanto concerne la verifica
urbanistica degli immobili in via del Borgo utilizzati come ristorante con soprastanti camere
e sala i attesa, censiti al foglio 120 sub 387 e confinanti, si ¢ potuto ravvisare difformita
riguardanti la realizzazione di una tettoia nel cortile interno piano terra per la quale non sono
state rinvenute pratiche edilizie oltre esistenza di un piccolo locale tecnico al piano primo
sopra la zona di ingresso al ristorante, locale non rinvenuto nella unica pratica trovata dal
Comune rispetto alla quale risulta realizzata ad oggi una apertura nel locale sala di attesa verso
i nuovi bagni apertura finestrata che non risulta nella pratica edilizia. Tale situazione dovra
essere rimessa in pristino o presentata una pratica in sanatoria. Ilnoltre dovra essere adeguato
il catasto alle variazioni urbanistiche intervenute.

Per I’immobile censito al Catasto Terreni al foglio 120 particella 384 si tratta di fatto di una
particella confinante le particelle 386 e 387 ¢ 389 del medesimo foglio ¢ della struttura
ricettiva situata nel centro storico di Sorano in via del Borgo n° 14; tale particella di fatto & in
parte cortile pavimentato a servizio del locale ristorante della medesima struttura ricettiva con
insistente la tetloia per la quale non si sono rinvenuti titoli edilizi giustificativi , in parte
occupato dai locali servizi igienici sopra descritti ¢ in parte infine da terreno scosceso che non
ha vocazione ad una sua agevole utilizzazione agricola. 11 certificato di destinazione

urbanistica richiesto recita infatti: << Foglio 120 part. 384 = Ai sensi def P.O. approvalo con

deliberazione del Consiglio Comunale n. 03 del 21/03/2019, prorogato con Deliberazione def C.C. n.
3 del 15/03/2024 aj sensidelf'art. 85 della . R.T. 65/2014, parte area a prevalente funzione agricola —
di cui alfArt. 4.3.1 punto 1.3, parte Tessuli Residenziali di vecchio impianto — TRy (arf. 4.7.1), parte
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aree per it verde (private — VP), vincolo paesaggistico ai sensidel D. Lgs. 42/2004 —Art. 136, 1° comma
(ex legge 1497/39), Zona dell‘abilato di Sorano, acquifero strategico (art. 3.1.2, punto 2), parie
pertinenza paesaggistica del centro storico e del nucleo rurale (art. 3.1.9), parte boscala, vincolala ai
sensi del D.Lgs 42/2004 art. 142 primo comma lettera g, parte vincolo di cuf al D.Lgs 42/2004 art. 142

primo comma leltera ¢, >>

Di cio si terra conto nella valutazione del cespite.

REZZO BASE DEL LOTTO 2: £ 95.000,00

I - |2 picna proprieta sul bene immobile.

LOTTO 3-

Immobili ubicati al di fuori del centro storico di Sorano lungo la strada provinciale Pitigliano-

Santa Fiora censiti :

Immobili censiti al Catasto fabbricati dl foglio 120 particelle 642 e 643 categoria F2 via di
Montorio senza numero civico piano terra e senza rendita euro [.889,25. Si tratta infatti di
due unita collabenti laddove il termine identifica immobili in stato di degrado o fatiscenti,
incapaci di produrre reddito. I due immobili diruti sono all’interno della unita immobiliare
censita al Catasto Terreni al foglio 120 particella 649 qualita bosco ceduo classe 3 superficie
6701 mq. reddito dominicale euro 2,42, reddito agrario euro 2,08.

immobile censito al Catasto Terreni al foglio 120 particella 225 qualita bosco ceduo classe
3 superficie 3130 mq. reddito dominicale euro 1,13, reddito agrario euro 0,97.

1 due terreni sono terreni agricoli a prevalente funzione agricola come prevede Ja LRT
65/2014, sono a bosco ceduo, non facilmente accessibili e con terreno scosceso. Confinano
con via di Montorio ovvero S.P. Pitigliano -Santa Fiora e particelle del foglio 120 numero

223-219-220-221-222. 1 certificato di destinazione urbanistica richiesto recita infatti; <<
Foglio 120 part. 225 - 649 = Ai sensi del P.O. approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n.
03 del 21/03/20189, prorogato con Deliberazione del C.C. n. 3 del 15/03/2024 ai sensi deif’ari. 95 della
L.RT. 65/2014, Area a prevalente funzione agricola — di cui all'Art. 4.3.1 punic 1.3, vincolo
paesagqistico ai sensi del D. Lgs. 42/2004 —-Art. 136, 1° comma (ex legge 1497/39), Zona dell’abitato
di Sorano, acquifero strategico (art. 3.1.2, punfo 2), pertinenza paesaggistica del centro storico e del
nucleo rurale (art. 3.1.9), boscate, vincolate ai sensi del D.L.gs 42/2004 art. 142 primo comma leltera
g, vincolo di cui al D.Lgs 42/2004 art. 142 primo comma leltera ¢, parfe fasce di rispetto stradale —
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D.Lgs 285/1832 (art. 3.3.2, punto 5}, vincolo idrogeologico ai sensi del R.D. 30 dicembre 1923, n.

3267 es.m.i;>>

Di ci6 si terra conto nella valutazione del cespite.

I - 2 »icna proprietd sul bene immobile.

PREZZO BASE PEL LOTTO: € 5.700,00

e o ok

Grosseto, i 28 aprile 2025

Il Consulente Tecnico d'Ufficio
Ing. Enrico Romualdi

Alla presente relazione si atlegano:
- ALLEGATON.I Documentazione catastale —( intemo perizia)
- ALLEGATON.2 Docurnentazione Edilizia —Urbanistica-
ALLEGATO N.3 Relazione sugli impianti- APE
-  ALLEGATONJY Documentazione fotografica
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