Reluzione Tecnica di Stima - Esecuzione lmmobiliare n® 264/2009 R.G.E.l. l

- TRIBUNALE CIVILE DI GROSSETO -
- PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE n° 264/09 -

confro

PREMESSA
Il sottoscritto Dottore Agronomo Michele Pellizzari, libero professionisia con Studio in Grosseto
Via Manin 3, iscritto all’Albo dei Dottori Agronomi e Forestali della Provincia di Grosseto al N.ro
166, era incaricato dal Tribunale di Grosseto di eseguire una valutazione dei beni di cui si dira
meglio in seguito.-
In data 28.04.2010 lo scrivente compariva davanti all'lll.mo Giudice Vincenzo Pedone, delegato
alle esecuzioni, ¢ dopo aver dichbiarato di accettare I'incarico e aver prestato il giuramente di rito,

veniva a conoscenza dei quesiti e cioé:

1° QUESITO:  Verifichi, prima di ogni alira attivitt, la completezza detla documeniazione di
cui all'art. 567, 2° comma c.p.c. (estratio del catasio e certificati delle iscrizioni
e trascrizioni relative all'immobile pignaraio effertiate nei venti anni anteriori
alla trascrizione del pignoramento, oppure certificoto notarile arestante le
risultanze delle visure catusiali e dei registri immobiliari) segnalando
immediatamente al giudice ed ol creditore pignorante quelli mancanti o
inidonei; predisponga , sulla buse dei documenti in atti, Felenco delle iscrizioni
e delle trascrizioni pregiudizievoli; acynisisva, ove non depositatife mappe
censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretia identificazione del bene
ed [ certificati df destinazione urbanistica di eni all’'art. 30 del D.P.R. 6 giugno
2001, n. 380, dundo prova, in caso di mancato rilascio di detta decuprentazione
da parte deil’Anuministraziane competente, della relativa richiesta; acquisisca

Deoti. Agr. Michele Pellizzari - Grosseto — Tel/Fax 0564 — 417088 — e-mail: ugroambientali@infinito. it

The documeny was created with PDF/A Quick Master from soft Xpansion, www soft-xpansion.com

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



Reluzione Tecnica di Stima - Esecuzione Immobiliare n® 264/2009 R.G.E.I. 2

latto di provenienza uitra ventennale {ove nan risuitante doila documentazione
in aiti):

2> QUESITO:  descriva, previo necessario accesso, 1'immobile pignorato indicando
dettagliatamente: comune. localita, via, numero civico, piano, interno,
caralteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in my., confini ¢ dari
catastali attieali, eventuall pertinenze, accessari e millesimi i parti comuni
flavatoi, soffitte, locali di sgombera, partineria, riscaldamento, ecc.):

I QUESITO:  accerti la canfurmita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel
pignoramenta evidenziando, in caso di rilevata difformita; a) se i davi indicari
in pignoramento non hanna mai identificato l'immobile e non cansemiono la
sua wnivaca identificazione; b} se i dati indicati in pignoramento sono erranei
mo canseniono 'individuazione del bene; c) se i dati indicatl in pignoramento,
pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato
l'immobile rappresentando. in quesio caso, la storia carasiale del complesso
pignoralo;

4° QUESITO: proceda, ove necessario, ad eseguire fe necessarie variazioni per
laggicmmamenio del catasto provvedendo, in casa di difformiti o in mancanza
di idanea planimerria del bene, alla sua correziore o redazione ed
all'accatastamenta delle unita immobiliari non regolarmente accatasiaie;

5° QUESITO: indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico cannunale;,

6° QUESITO: indichi la conformiti o meno della costruzione alle antarizzazioni o concessioni
amminisirative e lesistenza o meno di dichiaraziene di agibilita. In caso di
costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia vigenie, descriva dettagliatamente  la tipologia degli abusi riscomtrati
¢ dica se 'illecito sia stato sanuto o sia sanabile in base al combinato disposto
dagli ai sensi degli artt, 46, comma 5° del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40,
comma 6° della legge n, 47/83 ;

7° QUESITO:  dica se é possibile vendere i heni pignorati in uno o pift lonti: provveda, in
guestuliimo  easo, afla  lore  formazione procedendo {solo  previa
antorizzazione del Giudice dell'esecnuzione) all'identificazione dei nwovi confini
ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvasi dol'UTE:

8° QUESITO: dica, se l'immobile & pignoraio solo pro guota, se esso sia divisibile in narira
e, proceda, in guesto caso, alla formozione dei singoli lotti (pracedendo ove
necessario  all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del
Srazionamento ollegando alla relazione estimativa i Hipi debiteomente approvati
dall'UTE) indicando il valore di ciascuna di essi e tenendo conto del valore
delle guote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventnali conguogli in
denaro; proceda, in caso comtrario, allo stimo  dell'imtero  esprimendo
compiutamente il gindizio di indivisibilita eventualmente anche alla Iuce di
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guanio disposto dall'art. 577 c.p.c., dall'art. 846 c.c. e dalla L3 giugno 1940, n.
1078;

9¢ QUESITO: accerti se ['immobile pignoroto ¢ libero o occuporo; acquisisca il titolo
legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso ha dota
certa amieriore alla irascrizione del pignoramemo; verifichi se risultuno
regisirati presso P'nufficio del registro degli atti privati contranti di locazione ¢/o
se risultino comunicazioni alla lacale autorita di pubblica sicurezza ai sensi
deil'art. 12 del D.L. 21 marza 1978, n. 191, qualora risulting comtratti di
locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la
data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relutivo giudizio;

10° QUESITO: ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o daoll'ex coniuge del
debitore esecutatn acyuisisca il provvedimemio di assegnazione della casu
comiugale;

11° QUESITO:  indichi 'esistenza sui beni pignoroti di eventuali vincoli artistici, storici,
alberghieri di inalienabilita o di indivisibilita; accerti Vesistenza di vincoli o
oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteramno a carico
dell'acquirente, ovvero saranno cancellari o non risulteronno opponibili ul
medesimo); rilevi lesistenza di diritti demaniali {di superficie o serviti
pubbliche} o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di offrancazione o
riscatto;

12° QUESITO: deternini il valore dell’immobile con espressa e compinta indicazione del
criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui 5i ¢ faito
riferimento  operando le opportune decuriazioni sul prezzo di  stima
considerando lo stato di conservazione dell’immobile e come opponibili alla
procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di
assegnazione ol coninge aventi data ceria anterviore alla data di traserizione
del pignoramemto ('ussegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta
opponibile nei finiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se
non trascriita nei pubblici registri ed onteriore alla daia di trascrizione del
pignoramento , non opponibile alla procedura se dispasia con provvedimento
successive alla duta di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se
troscritta in data amteriore alla data di trascrizione del pignoramenio, in
questo caso l'imnobile verra valitato come se fosse una nuda proprietd).

E E BE B B |
Esaminati gli ati ¢ i documemi prescnti all'intermo del fascicolo d'ufficio il sowtoscrino ha iniziato
le operazioni peritali con il scguente svolgimento. In data 10.06.2010 il souoscriuo C.T.U.
richiedeva all'UfTicio del Territorio le visure attuali ¢ le planimetrie del fabbricato in perizia in
quanto non presenti tra la documentazione del fascicolo. In data 15.06.2007 si ¢ provveduto o
ricercare ed aequisire, presso il Comune di Scansano, copia delle pratiche cdilizic per la verifica

della conformitd ¢ della legittimiia urbanistica dei fabbricati oggetto di pignoramento. [n data
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01.07.2010 ¢ stato effcuuato il primo sopralluogo degli imunobili pignorati in presenza del
CUSTODE nominato per la procedura, Dot Riccardo Cinelli, che contesiualmente redigeva il
verbale di uccesso € immissione in possesso dei beni oggetto dclla presentc relazione. Il
sopralluogo ¢ avvenuio in presenza det debitore esceutato.

Alle ore 15,30 il souoscritto CTU procedeva con la ricognizione ¢ i rilicvi fotografici degli
immobili siti in localitd Preselle del Comune di Scansana (GR), concludendo le operazioni alle ore
18,00 circa. In considerazione della rilcvante presenza di impianti tecnologici nel fabbricato
produltivo zooteenico presente tra gh immobili oggetto di procedurn, il sowoscrillo segnalava al
G.E.l. 1a necessitd di nomina di un perito teenico per l'accertamento della conformita’ degli
impianti ivi presenti, tecnico che veniva nominalo in data 21.07.10 nclla persona dell'Ing.
dMassimo Costagliola,

In relazione all'ampiezza ¢ alla peculiarita di alcuni dei beni pignorati il giorno 3.08.2010 ¢ stato
quindi effettuato un secondo sopralluogo congiuntamente al tecnico incaricato della perizia degli

impianti tecnologici. e operazioni peritali sono iniziate alle ore 16.00 ¢ terminate allc ore 17.30.

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO - RISPOSTE Al QUESITI
Di seguito si riassumono i dati necessari per individuare il pit probabilc valore dei beni di cui si

tratta ¢ per rispondere ai guesili formulati.

1° QUESITO: Verifichi, prima di agni alira atiiviti, la completezza della documentazione di
cui oll'art. 567, 2° cammu c.p.c. (estratio del catasto e certificati delle iscrizioni
e (rascrizioni relative all'immaobile pignorata effettuate nei venti quni weriari
alla rascriziane del pignoramento. oppure ccrtificaio notarile attestanie le
risiilienze delle visure cutastali e dei regisiri immobiliari) segnalando
immediatumente al piudice ed al creditore pignarunte quelli muncanti o
inidonei,; predisponga , sulla base dei documenti in atti, lelenco delle iscrizioni
e delle truscriziani pregiudizievoli: acquisisca, ove non depositatile mappe
censuarie che egli ritenga indispensubili per la corretia identificazione del bene
ed | certificari di destinazione urbanistica di cui ull'ari 30 del D.P.R. 6 givgno
2001, n. 380, dando prova, in caso di mancate riluscio di detia documeniazione
da purte dell'Amminisirazione competente, delia relativa richiesta; acquisisca
l'atto di provenienzu ultra ventennale (ove non risultanie dalla documentazione
in atti);

L.a verifica della eompletezza dei documenti presenti nel fascicolo, con particolare riferimento a
quelli previsti all'art. 567, 2° comma c.p.c., ¢ stala cseguita congiuntamente al custode dcl

compendio immabiliare pignorato.
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E' prescnte agli atti la seguente documentazione:

- Centificato n. 969 rclativo alle iscrizioni ipotecarie ¢ trascrizioni a partire dal 13.12.1980 a tutto il

30.08.2000 conro |, -
|
|
N . rilosciato dall’ AGENZIA
DEL TERRITORIO = Ulfficio Provinciale di Grosseto — Reparto Servizi all'utenza - SERVIZIO
PUBBLICITA IMMOBILIARE:

- Certificato n. 968 relativo alle iscrizioni ipoteearic e trascrizioni a partire dal 2.08.2000 a wuo il
26.01.2010 contro |
B ioscizio dall’ AGENZIA DEL TERRITORIO — Ufficio Provinciale di Grosseio -
Reparto Servizi all ‘utenza - SERVIZIO PUBBLICITA IMAOBILIARE;

- eertificati eatastali storici per immobile;

- mappa censuaria degli immebili;

- nota di trascrizione del pignorammento;,

-certificato di destinazione urbanistica dei terreni pighorati ubicati in Comune di Scansano (GR).
La restante documentazione relativa alle visure atwali & stata richicsta all'Agenzia del Territorio

dal sottoscritto CTU ¢ allegata alla presente relazione,

L'OGGETTO DEL PIGNORAMENTO

i oggetto del pignoramento ¢ rappresentato da terreni agricoli ¢ da una ampia porzione di
fabbricato rurale costituito da pitt corpi di fabbrica in continuitd, situati in localitd Presclle del
Comune di Scansano (GR), cosi individuati ncll'atto di pignoramento del 3.12.2009 trascritle in
data 21.12.2009 al n.p. 12020:

Catasto Terreni

—Fp. 63, p.lla 60, Fabbricato Rurale, sup. cuari 0.11.40;

=Fg. 63, p.lla 62, seminativa, Cl. 4, sup. euari 0.88.60, R.D. € 7,78. R.A. € 11,44;

—Fg. 65, p.lla 75, seminativo, Cl. 4, sup. ctiari 0.01.50. R.D. € 0,13, R.A. €0,19;

-Fg. 65, p.lla 77, vigneto, Cl. 2, sup. entari 0.00.30, R.D. €0,17, R.A. € 0,15;

—Fg. 40, p.lla 39. seminativo arborato, Cl. 1, sup. ettari 0.22.60, R.D. € 15,17, R.A. € 7,59;

—Fp. 40, p.lla 61, seminativo, Cl. 3, sup. ettari 0.01.80, R.D. € 0,46, R.A. € 0,65;

Nota del CT.U.: I dati contenuti neil'atto di pignaramento non corrispondono a quelli attuali ma
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consentono 'univoca individuazione degli immobili. In particolure i dati catastali sopra indicati
per le particelle 60 ¢ 62 del Fg. 63, delie superficie complessiva pari ad 1,0 ettaro, non
corrispondono piit a quelli attuali per le varioziani catastali intervenute. Dall'esumne delle visure
storiche per immabile in atti si é potuta infarti appurare che | due mappali sopra citati sono
variati in seguito ol Tipo mappale del 15.01.2009 n. 3760 172009 in atti dal 15.01.2009
{Protacolio n. GR0003760) nel seguente modo:

- Fg. 63, p.lla 60, Enre Urbano, sup. ettari 0.90.40;

- Fg. 63, p.lla 62, seminativo, Cl. 4, sup. cuari 0.09.60, R.D. € 0,84, R A. € 1,24,

Le due sopra citate particelle hanno la stessa superficie complessiva di 1.0 ettaro che avevano

prima della variazione catostale,

I suddctti immobili sono intestati per l'intero della piena proprietd, in regime di comunione dei

beni. = |

L ]
Dall'esame della certificati dell'Agenzia del Territorio presenti in atti circa le iscrizioni, trascrizioni
P

¢ provenienze dcgli immobili pignorati sono emerse le formalitd a favore ¢ contro di scguilo

riportate.

ISCRIZION] IPOTECARIE
- Art, 2199 del 8.11.20001 — Ipateca volontaria a favore di

Auo ai rogili del notaio De Facendis Michele di
Roma del 19.10.2001 rep. n. 93991. Grava sopra immobili tra i quali quelli siti in loealith Preselle
del Comune di Scansano (GR) ecnsiti al Catasto Terreni al foglio 63 p.lle 60-62, Fg. 63 p.lle 75-77
e Fg. 40 p.lle 59-61.

- Art, 4028 del 23.11.2006 — Ipoteca volontaria a favore di
di € 2.600.000,00 - di eni € 1.300.000,00- capitale, contro

Ano ai rogiti del notaio Baldassarri Roberto di
Grosseto del 21.11.2006 rep. n. 22450/1 1497. Grava sopra immobili tra i quali quclli siti in localiid
Presclle del Comunc di Scansano (GR) censiti al Catasto Terreni al foglio 63 p.llc 60-62, Fg. 65
p.lle 75-77 e Fg. 40 p.ile 59-61.

TRASCRIZIONI CONTRO
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- PIGNORAMENTO tmascritto in data 21.12.2009 al n. 12020 decl rep. part. a favare di

. Grava sopra i seguenti immobili: Catasio Terreni del Comune di Scansano (GR)
. 65 p.lle 75-77 e Fp. 40 p.le 59-61 per la quota di %4 ciascuno del diritt

PROVENIENZE AL VENTENRNIO

-2 I i imnobili censiti al Catasto Terreni del Comune di Scansano (GR) fg. 63 p.lle
60-62, fg. 65 p.lle 75-77 ¢ fg. 30 p.dle 59-61, per lintero del diritto di picna_proprietd, sono
pervenuti con ano di ¢-vendila nol. Baldassarmi Roberto di Grosseto del 02.08.2000 rep. 4777

trascritto il 30.08.2000 al n.i. 8303-n.i.| 1800, da

- Muiamentn di denominazione o ragione sociale. Auo pubblico ai rogiti del notaio Giardino
Furio di Monicliascone (VT), del 30.12.1996 rep, n. 52269, trascritto in data 04.01.1997 al n. 984

del reg. part. a favore di
contro
. Grava sopm immobili censiti nel Comune di Scansano (GR) tra i quali; Catasto

Terreni fg. 65 p.lle 75-77 ¢ fg. 40 p.lic 23-26 e [g. 63 p.lla 4, per l'intero del diritto_di piena
proprela,

- Mutamento di denominazione o ragione sociale. Atto pubblico zi rogiti del notaio Graziosi
Sergio di Gavorrano (GR), del 29.06.1990 rep. n. 2664, trascritio in data 06.07.1990 al n. §746 del
reg. part. a favore di
contro

Grava sopra immobili censiti nel Comune di Scansano (GR) tra 1 quali: Catasio Terreni [g.
65 plle 75-77 ¢ fg. 40 plle 23-26 ¢ fg. 63 p.lla 4, per l'intero del diritto di piena proprietd,

- Mutamento di denominazione. Atto pubblico ai rogiti del notaio Ventura Franco di Roma, del
16.05.1989 rep. n. 120564/1543 1, trascritio in data 02.06.1989 al n. 4630 del reg. pant. a favore di
) contro
con sede in Scansano
(GR). Grava sopra immobili censiti ne] Comune di Scansano (GR) tra i quali; Catasto Terremi [,
65 p.lle 75-77, [z, 40 p.lle 23-26 e . 63 p.lla 4 per l'intero del diritto di piena proprietd.

- Mutamento di denominazione. Atto pubblico ai rogiti del nolaio Yentura Franco di Roma, del
24.03.1988 rep. n. 112545/14440, trascritio in data 26.04.1988 al n. 3460 del reg. part. a favore di

Grava sopra immobili censiti nel Comune di Seansano (GR) tra i quali; Catasto
Terreni fg. 65 p.lle 75-77 e [g. 40 p.lle 23-26 per I'intero del diritto di piena proprietd.

NoTA DEL C.T.U: Dall'esame delle visure storiche per immobile presenti in atti risulta ehe:
— la suddenta pila 23 del Fg. 40 ha originato Pattuale plla 39 per frazionamemio del
02.12.1999 n. 25971 1/1999 in atti dal 02.12,1999 (protocollo n. 5673U)):
- Mo sudderta plla 26 del Fg. 40 ha originate Vatvale plla 61 per frazionamenio del
02121999 n. 25970 171999 in auii dal 02,12.1999 (protocollo n. 56731));
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- la suddetta p.lla 4 del Fg. 63 ha originato 'anuale p.ila 62 per frazionamento del 02.12.1999
n 2597 171999 in atti dal 02.12.1999 (protocelio n. 5673).

2° QUESITO: descriva, previo necessario accesso, I'immobile pignorato indicando
dettaglictamente: conmune, localita, via, numero civico, piano, interno,
carotieristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in my., confini e dati
catastali aitvali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni
(lavaroi. soffine, locali di sgambero, portineria, riscaldamento, ecc.);
IL COMUNE - LA LOCALITA - LA ZONA
1l comprensorio di Scansano & un territorio quasi totalmente collinare che si sviluppa nelle arce
interne della Provincia di Grosseto, tra la costa ¢ il monte Amiata, E' delimitato, nelle sue linee
essenziali, dal versante destro del bacino del fiume Albegna, che sgorga dalle pendiei del Monte
Labro, e da quello sinistro dell’Ombrone, il pit imponante fiume della Toscana Meridionale.
Nella parte collinare del Comune di Scansano sono collocati i nuclei abitativi pit antichi, situati
sui poggli, in posizioni strategiche privilegiate. Nelta parte pianeggianie gli inscdiamenti sono piu
recenti, alcuni sono nati solo in seguito alle bonifiche della riforma apraria in ctd attuale.
Il paesaggio ¢ costituito dali’altemarsi delle coliivazioni della vite, olive ¢ cereali; i boschi, che
occupano circa il 20 % del rerritorio, si ¢stendono sopratwitto dove il terreno, a causa delle
eccessive pendenze, risulta di difficile coltivazione,
L'abitato di Scansano sorge sulla sommita delle allure che dividono la valle del Fiume Ombrone da
quella del fiume Albegna a 500 metri sul livelto del mare ¢ a 20 chilometri dalla costa {golfo di
Talamonc). Olire al capoluogoe sono presenti le frazioni di Montorgiali, Pancole, Murci, Bivio
Montorgiali, Baceinello. Poggiolerro, Polveraia, Madrechiesa, Preselle ¢ Pomonte. Negli ultimi
anni Scansano ha aequisito una sempre maggiore importanza a livello economico-culturale anche
grazie al recenie prestigioso passagpio di qualitd del Morellino di Scansano da vino a DO.C, a
vino a D.O.C.G. {Denomtnazione di Origine Controllata ¢ Garantita) in vigore dalla vendemimia
2007.
La frazione di Preselle, appanenenie al comune di Scansano (GR}, dista 11,6 chilometn dal
capoluogo comunale e 15,3 chilometri dal capoluogo provinciale. Si traua di un piceolo
agglomerato situato sulla Strada Statale 322 delle Collacchie (5.P. 159 Scansanese), all'estremita
nard-occidentale del territorio comunale, a metd strada tra Istia d'Ombrone ¢ Monorgiali. Vi si
rova la Chicsa di Sant'Isidoro, centro di una parrocchia che insieme con quella di Pancole fa pare

di un'unica unitd pastorale.
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UBICAZIONE DEGLI IMMOBILI

Gli immobili oggetto della presente relazione sono situati nella frazione di Preselle del Comune
di Seansano (GR) e precisamente nelle limitrofe localiid di Fattoria di Preselle (p.lle 59-61 del Fg,
40), Marruchetone (p.lle 60-62 del Fg. 63) e Stabbiatini (p.lle 75-77 del Fg. 65). Gli immobili
sono raggiungibili, partendo da Grosseto, percorrendo la S.P. n.159 “Scansanese™ sino a Preselle.
Olrepassato il piccolo borgo di pochi metri si gira nella prima strada “bianca™ a destra
(catastalmente individuala come Strada Vicinale Preselle-Pian delle Soni) che c¢i conduce, percorsi
circa 100 metri, alle p.lle 59-61 dcl Fg. 40 posie immedialamente a sud della Fanroria di Prescife,
Proseguendo per altri 150 metri sulla stessa vicinale si giunge quindi alla porzione di fabbricato
zootcenico ¢ all'adiacente terreno agricolo posti in loc. Marruchetone. Gli ultimi due itnmobili
ogpeuo di pignoramento, le p.lle 75 ¢ 77 del Foglio 40, sone raggiungibili proseguendo sulla
provinciale Scansancse per circa 1400 metri sino a giungere in prossimitd del Podere Stabbiatini
dove gli stessi risultano rappresentati da due esigue siriscc di terreno poste in aderenza alla

suddetia viabilita.

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI

2.A) FABBRICATO RURALE A DESTINAZIONE ZOOTECNICA, FACENTE PARTE DI NUCLEQ

AZIENDALE, censilo al mappale 60 del Fg. 63 ¢ adincente terreno agricolo censito al mappale

62 del Fg. 63 - (LOCALITA MARRUCHETONE)

2.A.1) FAHBRICATO RURALE A DESTINAZIONE Z0OTECNICA, FACENTE PARTE DI NUCLEO

AZIENDALE, censito al mappale 60 del Fg. 63

CARATTERISTICHE DELL'IMMOBILE

L'immobile oggetto di pignoramento ¢ rappresentalo da una ampia porzionc di fabbricate rurale

costituito da piu corpi di fabbrica in continuitd, attualmente destinato totalmente (compresa anchc
la porzione non oggetio di ¢sceuzione), ad allevamenito ovine e officina mcccanica. La porzione di
edificio oggetio di pignoramento & autonomamente censila al mappale 60 del Foglio di mappa 63,
in quanio pud avere una sua autonomia funzionale ¢ utilizzata autonomamente solo mcdiante la
realizzazione di semplici divisori. 11 fabbricaio zootecnico, intese nella sua totalita. risulla ricadere
in parte nel mappale eggctio di pignoramento sopra cilato cd in parte nell'adiacente mappale 61

non intercssato dalla presente procedury escculiva in quante di proprictd di altro soggetto.
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All'intermo del fabbricato non esisiono divisioni tra il mappale 63 pignoralo, e il mappale 61
estranco alla presente procedura, L'immobile risulta censito al Catasto Terreni come Ente Urbano
in seguito al Tipo mappale del 15.01.2009 n. 3760 .1/200% in aui dal 15.01.2009 (Prolocollo n.
GR0003760). Deve quindi esserc completata la procedura per il definive passaggio dell'immaobile
al Caiasto Fabbricati come richiesto dalla normativa vigente. La porzione oggetto di esecuzione
del complesso zoolccnico, eostituito da sci corpi di fabbrica addossati in cui sono stati ricavati
locali aventi destinazione di officina, ovili, sala mungitura con fossa centrale, locale refrigerazionc
del latte, locale di sorveglianza con annesso w.c., fienile e locali tecnici, ha una superficic di circa
1.600 mq. La porzione di fabbricato oggello di perizia presenta un corpe di fabbrica a pianta
rettangolare, su un solo livello fuori terra, olire a due piccole appendici poste sul fronte principale
del fabbricato costituite da due locaki teenici. In particolare, al solo fine descrittivo, si pud
individuare la porzione oggetio di csecuzione in quella attestantc la corie accessibile dalla
viabilitd, per una profonditd di circa ml 21.00, non comprendendo la parte retrostante non oggetio
di csecuzione (mappale 61), avente la profondita pari a circa ml 10,00, non interessata da locali
aventi funzione di trasformazione e conservazione dei prodoui aziendali. L'intero fabbricaio,
considerata cio¢ anche la porzione contigua censita al mappale 61 non oggeuo di procedura
eseculiva, deriva da un preesistente Fabbricato Rurale (cx F.R. censito ai mappali 4-5 del Fg. 60)
al quale sono stati recentemente addossati 1 due corpi di fabbrica lalerali rappresentati
rispcttivamente dal locale officina {a nord) e dal fienile (a sud). La costruzione & interamente
realizzaly su fondazione continua ¢ puntiforme in c.a..

I duc corpi di fabbrica laicrali di recente realizzazione, privi di concessione edilizia (vedasi al
proposito la risposia al 6° Quesito — Legittimild urbanistico-edilizia), risultano averc struttura
prefabbricata in e.a. ¢ coperiura in pannelli sandwich coibentati fissati a struttura metallica
sormontati da lamicrs ondulata. 1 corpi di fabbrica posii tra questi ultimi, cio¢ quelli facenti partc
del nucleo originario {Concessione Edilizia in sanatoria n. 98 del 1998 - pratica di Sanatoria
edilizia n. 30), risultano cssere realizzali con struttura portante costituita da pilastri in metallo con
interposte murawire in blocchettli di cemento precompresso delle spessore di 20 cm. Gli intonaci
esterni ed interni sono lasciati el rustico, privi del velo di rifinitura, ad eccezione della porzione
interna destinata ai locali di lavorazione ¢ trasformazione. Le coperture, ad una o due falde, sono
costituite da capriaic mcualliche prefabbricate con soprastanti lasire ondulate di fibroecemento, ad
eccezione dei duc corpi di fabbrica laterali sopra descrinti. 1l manto di copertura appare integro

anche sc in sede di sopralluogo non € stato possibile determinare la presenza o meno di fibre di
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amianto nei materiali. Per favorire la luminositd interna degli ambicnti alcune delle coperture sono
dotate di lucemari realizzati in vetrorcsina o policarbonato trasparenti. Tutti i corpi di fabbrica
sono dotali di ampie porte di servizio chiuse da portelloni in acciaio zincato scorrevoli su binari. |
pavimcnti sono in battuto di cemento. Le [linesire, in ferro ¢ vetro del tipo a nastro, sono
localizzate in numero di due nel locale officina (fronic nord) cd una nel prospette anteriore (fronic
nord-ovcst) in corrispondenza del locale del custode. [ canali di gronda, a sezione semi circelare, ¢
i discendenti-sono in lamiera zincata. It nucleo centrale del fabbricato ¢ adibito a sala mungitura,
locale refrigerazione lalle e locale di sorveglianza con annesso servizio igienico; tali spazi sono
definiti da solaio di interpiano realizzato con profilati in acciaie ¢ pannclli sandwich che
individuano un'aliczza media interna pari a circa 3,30 merri, infcriore rispeito all'aliczza
complcssiva del corpo di fabbrica in cui gli stessi sono inseriti. Nei suddeuti locali i pavimenti ¢ le
parcti, sino a 2,0 mctri di altezza, sono rivestili con piastrelle di maiolica di colore grigio chiaro;
nel locale riservato al cuslode le pareti seno rifinite invece con intonace civile di colore biance. Il

servizio igienico, provvisto di antibagno, risulta dotato di lavabo, doccia senza piatto e box, e w.c..

Per mupgiori chiurimenti yullu distribuzione dei locali vedaxi la planimetria allegata {Allegato

n.3 - Rilieve dello Stito Atinale,

CORTE ESCLUSIVA DEL FABBRICATO

La porzione di fabbrieaio ¢ dotata di una corte esclusiva antistante di 9.040 mq compresa ta resede
del fabbricato su di essa insistente. La stessa risulta esposia ad ovest, posta in leggero declivio,
recintata con reie metallica sul fronte con la strada vicinale e sui lati. La corte comunica
naluralmenie con la corte esclusiva della porzione di fabbricato ricadente sul mappale 6! non
oggetto della presente procedura, ma, in conseguenza di ¢io, tale arca con la porzione di fabbricato
non opgelto di esecuzione, ha attualmente accesso solo dalla coric oggetto della presente
procedura escculiva, Sulla strada vicinale Preselle-Pian delle Sorti si aprono i due accessi alla
corte ¢ al (abbricato. La corte risulia servila da strade di servizio in terra battula e pietrisco menire

la reslante superficie risulta naturalmente inerbila.

IMPIANTI

Presso gli ulfici comunali ¢ presso Fesccutato non & stata reperita alcuna documentazione relativa
agli impianti tecnologici del fabbricato zootecnico, 11 fabbricato @ collegata all'acquedotto e
I'impiante idraulico risulta funzionante. L'impianio elettrico del fabbricato risulta essere fuori

traceia, posto in apposite tubazioni corrugate ¢ collegalo a vari quadri eleurici di distribuzione.
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Lilluminazione dei vari locali del fabbricato avviene tramite plafonicre conicnenti lampade al
neon. La sala mungitura & aurezzata per accogliere 50 pecore per volta. Nei locali tecnici antistanti
il fronte principale sono localizzati il contaiore Enel, i motori degli impianti frigoriferi per la
refrigerazione del laite appena munto e il serbatoio per lo stoccaggio del carburante dotato di
bacino di contenimento. Esternamente, sul fronte anteriore del fabbricalo, sono localizzati n. 4

silos veniicali per lo stoccaggio ¢ la distribuzionc di mangimi, cereali, ecc.

APPREZZAMENTI GENERALI
Il fabbricato si wrova nel suo complesso in buono stato di manutenzione ¢ funzionalmente

operativo.

CONSISTENZA - DATI ED INDICI METRICI DELL'IMMOBILE
I dati e gli indici melrici della porzione di fabbricato sono i seguenti:

- Superficie Lorda SL: consistenza calcolata tenendo conto dei muri intemi,
muri perimetrali; metd dellc murature eonfinanii con lc panti condominiali
0 di altra proprietd adiacenle. .o e 1.610,60 mq

- superficie utile calpestabile, al netto delle muURALULE: .....oeeeeciireeee e 1.558,50 mq
- aliezza H da pavimento al soffitto: 3,20 + 5,50 m] altezza media

= volumetria Forda ... e e 7.167,00 mc

-~

- locali — officina, n. 3 ovili, sala mungitura, locale rcfrigerazione late, locale custode con

annesso servizio igienico, fienile, locali tecnici.

L'immobile oggetto di stima ha una SUPERFICIE COMMERCIALE di mq 1.610,60 cosi

calcolata:

- fabbricato zoolecnico mq 1.610.60 pari a | =mq 1.610,60
SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE =mgq 1.610,60

L'incidenza dell'area antistantc il fabbricato rurale, auualmente occupata dalla viabilita di accesso
¢ di manovra ¢ da supcrfici a pascolo, ¢ di ogni altra pertinegnza comune ed esclusiva verra
computasa nel valore €/Mg dell*immobile.

2.A.2) Terreno agricolo censito al mappale 62 de) Fp. 63 - (LOCALITA MARRUCHETONE
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Il terreno in oggelto, confinanie a sud con la corte del fabbricalo zooteenico appena descritlo,
risulta costituito da un terreno seminative della superficie di euari 0.09.60 {960 mq).
La particella non ha accesso dicetto alla viabilith pubblica ¢ si pud quindi raggiungere solo dalla

corte dcl fabbricaio zootecnico precedentemente descritio,

2.B) TERRENI AGRICOLIL censiti al Fg. 40 mappali 59-61 - (LOCALITA FATTORIA DI

PRESELLE)

| \erreni in oggctto, localizzati circa 160 metri a sud della Fauoria di Preselle, sono costituili da

due mappali limitrofi ma non ¢confinanti tra loro. 11 mappale 59 ricade sulla porzione centrale di un
piceolo bacino irriguo che alimenta il sonostante Fosso del Merdancione. La particella in oggetto,
della superficie di 2.260 mq (euari 0.22.60), risulta quindi occupata in parte {circa 1500 mq) dallo
specchio d'acqua del sudderto bacino irriguo ¢ in parte (760 mg circa) dalla sponda ovest del
laghetto. inerbita, che funge da sbarramento della raceoha d'acqua. Lo specchio d'acqua risulta
inolire interessato, rispellivamente a sud ¢ a nord del mappale 59. da due particelle avent
altrettanti possessori. La particella non ha accesso dirctto alla viabilita pubblica ¢ si pud quindi
raggiungere solo dalle proprietd confinanti. II mappale 61 del Fg. 40 ¢ una soulile siriscia di
seminativo della superficie di 180 mq (ettari 0.01.80), disposta in senso E-W, posta poche decine
di metri ad est del laghetto, di aspenio planimetrico marcaiamente cuneiforme con apice rivollo
verso il laghetio. L'estremita est del mappale confina per un tratto di circa 2 metri con la Strada

Vicinale Preselle-Pian delie Sorti,

2.C) TERRENI AGRICOLI censiti al Fp. 65 mappali 75-77 - (LOCALITA STABRIATINI)

[ terreni in opgeito risultano entrambi localizzati in aderenza alla S.P. n. 159 Scansanese nella zona
antistanie al Podere Stabbiatini sito nella omonima localita. Si rrata di una stretta e lunga striscia
di terreno (mesri 1,0 x 180,0 circa) naturnimente inerbito interessato dalla cunetta stradale della
suddetta viabilitd avenic superficic complessiva di 180 mg. Si wrana di terreni del tutto
improduttivi dal punio di vista agronomico, derivanti, presumibilmente, dal frazionamento
catasiale redatio a supporio del piano panicellare di esproprio a supporto della realizzazione della
viabilitd pubblica, in merito alla quale non risulta ad oggi completata la procedura di acquisizione
di tale area occupata dalla cuncuta ¢ costituente faseia di rispetto della sede stradale stessa.
3° QUESITO: accerti la conformita ira la descrizione anvale del bene ¢ quellu comtemuta nel
pignoramento evidenziando, in caso di rilevaia difformita: a) se i dati indicati

in pignoramenio non hanno mai identificato immohile ¢ non conseniono la
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sua iinivoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronej
ma consentono Vindividuazione del bene: ¢) se i dati indicati in pignoramento,
pur non corrispondendo a gquelli attnali, hanno in precedenza individuaio
limmobile rappresentando, in guesio caso, la storiu catasiale del complesso
pighorato;
Come gid espliciiato nella risposta al 1° quesito - paragrafo “L'oggetto del pignoramento”, i dati
contenuti nell'atto di  pigioramento  non  corrispondono a quelli attuali ma consentono
l'individuazione degli immobili in manicra uitivoca, In particolare i dati catastali indicati per le
particelle 60 ¢ 62 del Fg. 63, della superficie complessiva pari ad 1,0 ettaro, non corrispondono pid
a quelli auwuali per le variazioni catastali intervenute, Dall'esame delle visure storiche per immobile
in aui si ¢ potuto infmiti appurare che i due mappali sopra citati sono variati in seguito al Tipo
mappale del [5.01.2009 n. 3760 .1/2009 in aui dal 15.01.2009 (Protocollo n. GRO0OO3760) nel
seguente modo:
- Fg. 63, p.lla 60, Ente Urbano, sup. cttari 0.90.40;
- Fp. 63, p.lla 62, seminaiive, Cl. 4, sup. ettari 0.9.60, R.D. € 0,84, R.A. € |,24;
Le due sopra cilate particelle hanno wtt'oggi la siessa superficie di 1.0 euaro che avevano prima

della variazione catastalc,

12 QUESITO: proceda, ove necessario, ad eseguirc le necessarie variazioni per
Haggivrnamemeo del carasto provvedendo, in caso di difformitg o in mancanza
di idanea plonimerria del bene, alla sua correzione o reduzione ed
all'accasastamento delle wunita immobiliari non regolarmente acecatasiate;

SITUAZIONE CATASTALE - COERENZE
1A 1) FARSRICATO RURALE 2 destinazione zgotecnica, facente puarte di nucleo aziendale,

ale 62 del

censito al nappale 60 del Fg, 63 ¢ adincente TERRENO AGRICOLO censito al ma

Fg. 63 - (LOCALITA MARRUCHETONE)

* La porzione di fabbricato risulia ancora censita al Caraste Terreni del Comune di Scansano
(GR) al foglio 63, p.lta 60, qualitd Ente Urbano, superficie 0.90.40 enari (9.040 mq);
o 1) terreno agricolo censito al Catasto Terreni del Comune di Scansano (GR) al foglio 63, p.lla

62, qualitd seminativo, superficie 0.09.60 ettart (960 mq);

Il tutto intestato per l'intero della picna propricta a _
I . ir rcgimc di comunione dei beni.
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Bl mappati 60-62 del f. 63 confinano con: |

4.A.2) Terreni agricoli censiti al Fg, 40 _mappali 39-61 - (LOCALITA FATTORIA DI PRESELLE

» Terreni agricoli censiti al Catasto Terreni del Comwune di Scansano (GR), intestati per l'intero
della piena proprieta = |
in regime di comunione dei beni, cosi rapprescntati nel foglio di mappa n® 40:

- p.lla 59, seminativo arborate, Cl. 1, sup. cttari 0.22.60, R.D. € 15,17. R.A. €759,

- plMa 6l, seminative, Cl. 3, sup. cttari 0.01.80, R.D. € 0.46.'R.A. € 0,65;

-I Terreni censiti ai mappali 59-61 del Fg. 40 confinano con: _

4.A.3) Terreni agricoli eensiti al Fp. 65 mappali 75-77 - (LOCALITA STABBIATINI

s Terreni agricoli censiti al Catasto Terremi del Comunce di Scansang (GR), intestati per l'intero
della piena proprieta a |
in regime di comunione dci beni, cosi rappresentati nel foglio di mappa n® 65:

- plla 75, seminative, Cl. 4, sup. euari 0.01.50,R.D. € 0,13, R.A.€0,19;

- p.lla 77, vignero, Cl. 2, sup. ettari 0.00.30, R.D. € 0,17, R.A. €0,13;

o | Terreni censiti ai mappali 75-77 del fg. 65 confinano con: Strada Provinciale n, 159

“Scansanese”, Demanio Pubblico dello Stato (Acguedotto del Fiora).

CONGRUITA' CATASTALE

4.B.1) Porzione di fabbricato zooteenico censita al mappale 64 del Fg. 63 ¢ ndiaccente terreno

agricolo censite al mappale 62 del Fg. 63 - (LOCALITA MARRUCHETONE

s La porzione di fabbricalo & rappresentata CATASTALMENTE con corrispondenza NON
AGGIORNATA in quante risulia ancora censita al Catasto Terreni come Ente Urbano in scguito al
Tipo mappale del 15.01.2009 n. 3760 .1/2009 in ant dal 15.01.2009 (Potocollo n. GROOD3760).
Deve gquindi essere completata 1a procedura per il definive passaggio dellimmobile al Catasto
Fabbrieati come richiesto dalla normativa vigente.

« Tl terreno agricolo censito al Catasto Terreni del Comune di Scansano al Foglio di mappa 63
p.lla 62 & rappresentato CATASTALMENTE con corrispondenza AGGIORNATA.
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4.B.2) Terreni agricoli censiti al Fg. 40 mappali §9-61 - (LOCALITA FATTORIA DI PRESELLE)}

+ Il tcrreno agricolo censito al Catasto Terreni del Comune di Scansano al Foglio di mappa 40
p.lle 59-61 ¢ rmppresentato CATASTALMENTE con corrispondenza NON AGGIORNATA per
quanta riguarda la p.lla 59, qualitd seminative arborato, che é invece per gran parte occupata da un

bacine irriguo.

4.B.3) Terreni agricoli censitial Fg. 65 mappali 75-77 - (LOCALITA STABBIATINI)

« 1l terreno agricolo censito al Catasio Terreni del Comune di Scansano al Foglio di mappa 65
p.lle 75-77, della superficie di 150 mq e 30 mq, sono rappresentati CATASTALMENTE con
corrispondenza NON AGGIORNATA in quanto classificati rispettivamente sentinativo e vigneto
mentre in realtd sono da classificare come incofto sterile 1n quanto del wtto improduttivi per

localizzazione ed estensione risuliando costituire la cunetta siradale della S.P. n. 159 Scansanese.

5° QUESITO: indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale.

Secondo guanto riportato nel certificato di destinazione urbanistica del 25.01.2010 presente in atti
¢ allegato alla presente relazione, i terreni oggetio di pignoramento risultano avere la seguente
destinazione urbanistica:

Pinno Strutturale {Approvato con Del. C.C. n, 33 del 28.05.2008)

—Eg. 65 plle 75-77 sone indicati nel P.S. come "ZONA A PREVALENTE FUNZIONE
AGRICOLA™. Tali terreni sono inseriti nel Contesto Paesistico Locale (C.P.L.) 6r Valle

dell'Ombrone ambilo dei rilievi di cui agli artt. 19 delle N.T.A. del P.S. (Sottosistemi Territoriali
Aperti) Tav, da sez. |,

—Fg. 63 p.lla 62 & indicato nel P.S. come "ZONA AD ESCLUSIVA FUNZIONE AGRICOLA™.
Tale terreno ¢ inserito nel Contesto Paesistico Locale (C.P.L.) 6r Valle dell'Ombrone ambito
dei rilievi di cui agli artt. 19 € 23 delle N.T.A. del P.S. (Sonosistemi Territoriali Aperti) Tav, 4a
sez. |.

~Fg. 40 plle 39-61 sono indicati dal P.S. come “ZONA A ESCLUSIVA FUNZIONE
AGRICOLA”. Tali erreni sono inseriti nel Contesto Paesistico Loeale (C.P.L.) 6r Valle

dell'Ombrone ambito dellc eolline plioceniche di cui agli artt. 19 e 23 delle N.'T.A._ del P.5.
(Sottosistemi Territoriali Aperti} Tav. 4a sez. I.
Le Strade Statali, Provineiali, Comunali ¢/o Vieinali sono, rispettivamente per trenta, venti e dieci

mectri dal confine della strada stessa, inleressale da una fascia di rispetio, e pertanto lune le
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particelle o porzioni di essc, site in zona agricola ma ricadenti in tale fascia, sono indicate nel PRG
del Comune di Scansano come “ZONA DI RISPETTO STRADALE”.

&° QUESITO:  indichi la conformiti o meno della casiruzione alfe aurarizzazioni o concessioni
amministrative e lesistenza o meno di dichiarazione of agibilita, In caso di
costruzione realizzata 0 modificata in violazione della normativa urbanistico-
edilizia vigente, descriva dentagliatamente ta tipologia degli abusi riscontrati e
dica se l'illecita sia stato sunaio a sia sanabile in buse al combinate disposto
dagli ai sensi degli artt. 46, canvma 3° del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40,
commua 6° della legge n. 47/85;

Porzione di fabbrieato censita al Fg. 63 mappale 60

Per la porzione di fabbricato censito al Catasto Terreni del Comune di Scansano {GR) al foglio 63
p.la 60, cai. Ente Urbane, sono state reperite presso l'archivio dell'UlTicio Tecnico del Comune di

Scansano la seguenti pratiche edilizie:

1) Concessione Edilizia in Sanatoria n. 98 del 27.02.1998 (pratica edilizia n. 30) per
l'esecuzione di lavori di Realizzazione di un anncsso agricolo ad uso gvile e fienile. Tale
concessione riguarda la porzionc centrale dell'attuale Tabbricato zootecnico, ciog senza i due corpi
di fabbrica posti rispettivamente a nord {ofTicina) e a sud (fienile), inteso nella sua totalitd e ciod
comprensivo sta della porzione attualmente pignorata (mappale 60) che di quella ad essa connessa
ma non imeressata dalla attvale procedura (mappale 61) in quanto di proprieta di terzi. Non risulta
presente agli atti Fauestazione di agibiliid. In sede di sopralluogo ¢ stato accerlato che I'elaborato
grafico dello swato modificato allegato a lale pratica corrisponde allo stato autuale della porzione

centrale dell'u.i, oggetto di pignoramenio ad eccezione delle scgucnti difformita:

- realizzazione di tramczzaiure internc allo scopo di ricavare, nella zona refrigerazione latte, un

locale destinato al sorveglianie dell'impianto zootecnico con annesso servizio igienico,

2) II recemie intervento cdilizio di addizionc all'edificio dei due corpi di fabbrica posti
rispettivamente a nord (officina) ¢ a sud (fienile) del complesso zootecnico risulia privo di
Permesso di costruire o altro awo abilitalivo ed ¢ “previsio” ¢ rappresentato solamenie nel
Programma di Miglioramento Apricolo Ambicmale (P.M.A.A.) presentato ai sensi dell'ari. 9 del
Regolamento di attuazione n. 5/R del Titolo 1V, Cape 111, delle L.R.T. n. 1/2003, successivamente
alla realizzazione degli interventi edilizi stessi, ¢ pertanto, da considerarsi finalizzato e
propedcutico al rilascio di Permesso di Costruire in Sanatoria ai sensi dell’art. 140 della citata

lepge regionale. Tale P.M.ALAL, in merito al fabbricato oggette di esecuzione, ¢ riferito

Dot Agr. Michele Pellizzari — Grasseto — Tel/Fax 0564 = 417088 — e-mail: agroambientalif@linfinito. it

The document was created with PDF/A Quick Master from sofll Xpansion, www, soft-xpanslon.com

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



Relazione Tecnica di Stima - Esccuzione Immobiliare n® 264/2009 R.G.E.L. 18

csclusivamente alla porzione pignorata ed ha ricevuto i pareri positivi della Comunita Montana
Colline del Fiora per quanto riguarda dagli aspeti agronomici {Det, n. 79 del 19.02.2008), della
Provincia di Grosscto — Seuorc Pianificazione Territoriale per cio che riguarda gli aspetti
pacsaggistici e ambicntali (Valutazione del 24.12.2007, prot. n. 211873), ed ¢ stato infine
approvato dal Comunc di Scansano con Decterminazione n. 158 del 9.05.2008 con la quale si
esprimeva parere favorcvole al P.M.A.A. “a condizione che in fuse dell'evenmtuale riluscio della
concessione in sanaoria sia presentaio progetto e relazione riguardanie la messa in sicurezzo
delle coperture, e alle condizioni prescritte da parte della Provincia di Grosseto e della Comunité
Montana che sono parte integrante della determinazione stessa ™. Con comunicazione del Comunc
di Scansano del 12.05.2008 il titolare ¢ auwale esecutato veniva quindi infonmato dei pareri sopra

espressi ed invitato a presentare Richicsta di permesso a costruire in sanatoria ai sensi della L.R,
1/20035. richiesta ad oggi mai pervenuta al Comune di Scansano.

O Le difformita riscontrale, rappresentate da modeste modifiche interne del nucleo originario ¢
dalla nuova realizzazione dei duc corpi di {abbrica laterali, potranno cssere sanate ai sensi dell’art.
140 della L.R.T. n®°01/2005 ¢ ss.mm.ii.. mcdiante rilascio di Permesso di Casirvire in Sanatorig
solo se richieste da sggpetto avente qualifica di LA.P. o da Azienda Agricola ¢d avvalendosi del
P.M.A A. gid approvato. Per il rilascio del Permesso di Costruire in Sanatoria I’autorita comunale
iIToga una sanzionc pecuniaria pari all'aumento di valore venale dell’inunobile, conseguente alta
realizzazione delle opere, determinato a cura dell’ufficio tecnicu comunale. La sanzione pecuniaria
pud orientativamente essere individuala in una cifra pari a circa € 3.000,00, ma polrd essere
definitivamente determinata solo dopo la presentazione dei progewi di detiaglio finalizzani al
rilascio del titolo abilitante, in merito ai quali si individua che la predisposizione degli siessi ¢
della incrente pratica edilizia comporterd anche il pagamento delle spese tecniche,

Si riticne che le opere abusive escguile non compromettano la commerciabilith del bene se

I'acquirente ha qualifica di LA.P. o0 da Azienda Agricola,

7° QUESITO: dica se é possibile vendere | beni pignorati in uno o pin loui; provveda, in
quest'ultimo  casa, alla loro formuaziene procedendo (solo  previa
atorizzazione del Giudice dell'esecuzione) ail'idemtificazione dei nuovi confini
ed allu redazione del frazionamento, alleghi, in quesio caso, alla relazione
estimativa i Lpi debitamente approvati dall'UTE:

In merito all'opportuniti della vendita in uno o pid loui, il souoscritto C.T.U. ritiene che sia

giustificata ed opportuna la vendita dei beni oggetto della presente esecuzione immobiliare in TRE

LOTTI cosi identificati:

LOTTO 8. 1 O Parzione di {abbricato zootecnico censita al mappale 60 del Fg. 63 ¢ adiaccinc
terreno agricolo censito al mappale 62 del Fg. 63 - (LOCALITA MARRUCHETONE)
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Lorro N 2 0O Terreni agricoli censiti al Fg. 40 mappali 59-61 (LOCALITA FATTORIA DI
PRESELLE) E Fg. 65 mappali 75-77 - (LOCALITA STABBIATINI)

#° QUESITO: dicn, se I'immobile é pignorato solo pro quota. se esso sia divisibile in natura e,
procedo, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove
necessoriv all’identificazione dei nuovi confini ed offa reduzione del frazionamenio
allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'UTE)
indicando il valore di ciascuna di essi e tenendo como del valore defle quote dei
singali compraprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in
caso conmtrario, alla stima deill'intero esprimendo compiutamente il giudizio di

indivisibilita eventualmente anche alla luce di quonio disposto dall'ort.577 c.p.c.,
dall'art. 846 c.c. e ddalla L.3 giugno 1940, n. 1078

Gli immobili oggetto della presente relazione sono pignorati per INTERO DELLA PIENA
PROPRIETA ¢ non in quota partc.

9% QUESITO:  accerti se ['immobile pignorato e iihero o occupato; acquisisca il titolo
legittimante il possesso o lu detenzione del bene evidenziando se esso ho datu
ceria anteriore alla trascrizione del pignoramemo; verifichi se risultano
registrari presso 'wificia del regisiro degli atii privati contratti di locazione e/a
se risultine comunicazioni alla locale autoritd di pubblica sicurezza ai sensi
deil'art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 191 qualora risuitino contraiii di
lacazione apponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, i
data fissara per il riluscio o se sia ancora pendente il relative giudizio;

Gli immobili oggeuo di stima risultano nella picna disponibilith del proprietario esecuiato ¢ quindi

dal punto di vista estimativo saranno considerati LIRERI ad ogni cffetto di legge.

10° QUESITO:  ove l'immobile sia occupata dal coniuge separato o dufi'ex coniuge del debitore
esecutato acquiviven il provvedimento di assegnazione della casa coniugale:

Essendo gli immobili oggetto di stima rappresentati da terreni agricoli ¢ da un fabbricato destinate

a stalla per ovini non ¢ possibile 'occupazione da parte del coniuge separato o da ex coniuge del

debitorc csccunato.

11° QUESITO:  indichi l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli ortistici, storici,
alherghicri di inalienobilita o di indivisibilita; uccerti l'esisienza di vincoli o
oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico
dellacquirente, ovvero saranme cancellati o non risuiteranna opponibili al
medesima); rifevi l'esistenza i diritti demaniali (di superficie o scrvitic
pubbliche) o usi civici evidenziandn gli evemtuali oneri di affrancazione o
riscatto;
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Sui beni oggetio di pignoramento non insistono vineoli storici, artistici o ambientali ad eccezione
di quclli riportati nel C.d.U. allegato e riportati in precedenza come risposta al 5% Qucsito
(Utilizzazione previsia dallo strumento urbanistico comunale). Non risulta inoltre aleun tipo di
vincolo relative alla libera di alienazione. Non risulia altresi aleun vincolo alla divisibilita, né

Pesistenza di diritti demaniali o usi civici.

12° QUESITO:  determini if valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si é fano
riferimento  operanda le opportune decuriazioni sul prezzo di  stima
considerando lo stato di conservazione dell'immobile e come opponibili allo
procedura esecutiva i soli contraiii di locazione ¢ i provvedimenti di
assegnazione al conilge aventi duata certa anteriore alla dara di trascrizione
del pignoramento (l'ussegnuzione dellu cusa coningule dovra essere ritenuta
opponibile nei timiti di 9 anni dalla data del provvedimenio di ussegnazione se
non trascrittu nel pubblici registri ed anteriore olla data di trascrizione del
pignoramento . non opponibile alla procedura se disposia con provvedimento
successive alla duta di trascrizione del pignoramenio, sempre opponibile se
trascrirta in data ameriore alla duta di trascrizione del pignoramento, in
questo caso l'immobile verra valutato come se fosse una nuda propriesd).

1l criterio di stima che verrd adottato;

E’ innegabile che l'attuale periodo di stagnazionc cconontica slia influenzando negativamente |

mercati in generale ¢ quello immobiliare in particolarc. Cid ¢ emerso anche durame le indagini

effertuate in loco presso varie agenzie immubiliari dellz zona per micglio comprendere 'attuale

rapporio tra domanda e offerta di beni con caratteristiche analoghe a quelli da stimare, nonché per

desumere valori guida ¢ formare una scala di prezzi in relazione al parametro che ineglio si presia

per comparare le caratteristiche di similitudine.

Nel caso di cui si trana, tra i cinque aspetti economiei, ai quali corrispondono altrettanti valori e

cio¢ il valore di mercato, il valore di costo, il valore di surropazione, il valorc di trasformazionc cd

il valore complementare, dal mandato conferilo si cvinee che l'aspeto economico da determinare é

qucllo del pit probabile valore di mereato, cio¢ il mpporio di vquivalenza intercorrentic tra il bene

immobile ¢ 1a moneta che in una libera contraitazione di compravendita, ipotizzata in riferimento

all'cpoca della siesura della presente perizia, si potrebbe verificarc.

Dcfinito il criterio di siima, il metodo con il quale si operera dctta stima ¢ qucllo basato sulla

comparazione con cspertenze di mercato analoghe.

Pertanto, nella presenie valutazione del valore dell’immebile, si adoticra il procedimento diresto o
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sintetico {dctto anche empirica) che ¢ basato sul eonfronto con esperienze ¢ con compravendite di
beni analoghi. Individuato pertanto un cerio numero di dali storici e cioé di prezzi effeitivamente
riscontrati o richiesti in operazioni di compravendila di beni analoghi, in questa scala di prezzi si
inscrird il benc da stimare, in eorrispondenza dello sealino che presenta maggiori analogie con il
bene stesso. In mancanza del riconoscimento di precisa analogia, il procedimento diretto
consentirah comunque di pervenire al pill probabile valore di mercato.--

Per la valutazione dei terreni si considererd anche i “Valori agricoli medi per tipo di coltura dei
terreni compresi nelle singole regionr ograrie defla Provincio di Grosseto” ai sensi dell'art. 14
della legge n® 10 dcl 28/01/77,

Infine si considererznno le informazioni assunte sulla base di colloqui avuti con aliri propriclari

della zona, con impresari edili, agenti immobiliari, il tecnico comunale e 'U.T.E. di Grosseto,

Valulazioni e Maotivazioni:

Le wvariabili che incidono nella determinazione del pit probabile valore venale sono statc
individuaie nci precedenti paragrali ¢ riguardano le caratteristiche della localith e della zona,
I'ubicazione degli immobili, le possibilita edificatorie dei terreni, le caratteristiche costruttive dei
fabbricati, lo siato di conservazione ¢ manuienzione, la regolaritd edilizia, lo stato locativo, la
eonsistenza dei beni, lo scopo della stima ed il mercato della domanda e dell'offerta,

Procedimento sintetico — In applicazione del metodo companativo anzidello, si pud riferire che
attualmente in zona per immobili liberi aventi consistenza ¢ caratteristiche pressoché analoghe a

quelli oggetto di valutazione vengono mediamente offerti § seguenti valori:

~ Fabbricati ad uso zooteenico in localith Marruchetone  da € 280,00 a € 400,00 circa al mq lordo;

=~ Terreni agricoli in localitd. Marruchetone da 12.000,00 a 15.000,00 €/enaro
— Terreni agricoli in localiti Fatona di Preseife da 12.000,00 a 15.000,00 €/ettaro
= Terreni agricoli improduttivi in localith Stabbiatini da 2.000,00 a 3.500,00 £/ettaro

Tenuto ora conto che;

- tra i prezzi di unila offerie in vendita ¢ quelli in cui si concretizza realmente la vendita si pud
stimare una differenza in meno di circa un 5-10%;

- il fabbricato rtrzle ad use zootecnico censito al mappale 60 del foglio 63, atatmente non &
individuato ¢ definito completamente da confini maleriali, ma ¢ funzionalmente autonomo ed
operativo in quanio le zone destinate alla mungitura, trasformazionc ¢ vonservazione dei prodotti
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pziendali sono inserite nella porzione oggette di esecuzione. La concrela definizione dei confini
interni pud essere attuala mediante semplici ramezzature internc ai locali anualmente non avenu
funzioni di irasformazione;

- le difformitd riscontratc negli immobili opgetto di stima, potranno essere regolarizzate solo da
soggelto avente qualifica di [LA.P. o da Azienda Agricola, sulla traccia del P.M.AA, gia
approvato o previa approvazione di nuovo P.M.A A, mediante rilascio di Permesso di Costruire.
ai sensi dell’art. 140 della L.R.T. n°01/2005 ¢ ss.mm.ii,, previo pagamento di sanzione
pecuniaria pari all’aumento di valore venmale dell’inumobile, che pud orientativamente essere
individuata in una cifra pari a circa € 3.000,00, ma powrd essere definitivamente determinata solo
dopo la presentazione dei progetti di dettaglio finalizzari al rilascio del titolo abilitante, in merito
ai quali si individua che la predisposizionc degli siessi e della inerenie pratica edilizia comporterd
anche il pagamento delle spese lecniche;

- La corte esclusiva csceutata comunica naturalmente con la corte esclusiva della porzione di
fabbricato ricadente sul mappale 61 non oggetto della prescnte procedura, ma, in conseguenza di
cid, quest'ultima con la porzione di fabbricato non oggetto di esecuzione, & accessibile solo dalla
corte gravala da pignoramcnto;

- gli impianti non risultano verificati ai sensi della normativa vigente al momenio della
realizzazione;

- gli immobili in oggelto risultanc LIBERI;

- lo scopo della stima & di determinare un valorc venale, ma per una vendita giudiziale;

ai fini della prescnte valutazione, si riticne che per gli immobili in questione possano essere stimaki
i seguenti valori unitari rifcriti alla Superficie Commerciale, considerando anche I'incidenza delle

altre superfici pertinenti e accessoric:

- Fabbricato ad uso zootccnico in localith Marmuchetone - € 320,00 al mq lordo
- Terreni agricoli in localith Marrucheione 2 € 13.000,00 ad ettaro
- Terreni agricoli in localitd Fauona di Preselle 2 € 13.000,00 ad ctaro
- Termeni agricoli improduttivi in localitd Stabbiatini =2 € 3.000,00 ad emaro

VALORE DEGLI IMMOBILI

Premcsso quanto sopra ¢ conoscendo le superfici e le volumetrie commerciali complessive degli

immobili riportate nella risposta al 2° quesito - Descrizione degli immobili — si stima il pil

probabile valore attuale dei beni in oggewo:

LOTTO N. 1 O PIENA PROFRIETA di PORZIONE DI FABBRICATO RURALE (catastalmente Ente
Urbano) di 1.610,60 mqg lords adibita a stalla per ovini e adiacenie TERRENO
AGRICOLO (seminativo) siti in localith Marruchetone della frazione di Preselle
del Comune di Scansano (GR) individuati al Catasto Terreni del suddetto

comune rispettivamente alle particelle 60 ¢ 62 del Foglio 63 per una supcrficie
complessiva pari ad euari 1.00.00 (10.000 mq).
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—Stalla (p.lta 60) Mq 1.610,10 x € 320,00Mq =inc.t € 515.232,00
~Temeno (pla 62) Ha 0.09.60 x€13.00000/Ha =inct€ 124800
SOMMANO €516.480,00

arrotondabili a € 516.500,00 0 Diconsi: curo cinquecentosedicimilacinquecento/00.

In tale valitazione ¢ compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva.

LOTTO N. 2 [0 PIENA PROPRIETA di TERRENI AGRICOLI siti in Comune di Scansanc {GR),
frazione di Preselle, localitd di Fattgria di Preselle individuati al Cawasto Terreni
alle particelle 59 ¢ 61 del Foglio 40 per una superficic di enari 0.24.40 ( 2.440
mq) oltre a terreni agricoli siti in localita Swabbiatini_individuati al Catasto
Terveni alle panticelle 75 ¢ 77 del Foglio 65 per una superficie di euwari 0.01.80
(180 mq).

Ha 02440 x€13.00000/Ha =incl €3.172.00
Ma 000.80 x€ 3.00000/Ha =inct€ 5400
SOMMANO € 3.226,00
arrotondabili a € 3.250,00 []1 Diconsi: enro tremiladuccentocinguanta/00,

In wile valutazione ¢ compresa ogni pertinenza comune e esclusiva,

L T

FORMAZIONE DEL LOTTO DI VENDITA N° 1

Picna proprietd di PORZIONE D1 FARBBRICATO RURALE (catastalmente Ente Urbano) di 1.610,60 mq

lordi adibita a stalla per ovini e adiacente TERRENO AGRICOLO (seminativo)} sili in [gealith

Marruchetone della frazione di Preselle del Comune di Scansano (GR) individuati al Catasto

Terreni del suddetto comune rispettivamente alle particelle 60 ¢ 62 del Foglie 63 per una

superfici¢ complessiva pari ad cttari 1.00.00 (10.000 mqg).
- La IMORZIONE DI FARBBRICATO RURALE, coslituita da pitl corpi di fabbrica in continuitd, ¢ afualmente
destinato totaltnente (compresa la porzione non oggetto di esecuzione rappresentata dal mappale 61). ad
allevamento ovino ¢ ofticina meccanica. Allinterno del fabbricato non esistono divisioni tra il mappale
63 pignorato, ¢ il mappale 61 estranco alla presente procedurz. La porzione di edificio oggetio di
pignoramicnto ¢ autonomamentc censita al mappale 60 del Foglio di mappa 63, in quanto pud avere una
sua autonomia funzionale e utilizzata autonoimamente solo mediante la realizzazdone di semplici divisori.
La porzione oggeito di esecuzione del complesso zooteenico, costituito da sei corpi di fabbrica addossati
in cui sono stati dcavati locali aventi destinazone di officing, gvili, sala mungjtura con fossa centrale,
locale refriperazione del lane, loeale di sorveplianza con annesso w.c., fienile ¢ locali tecnici, ha una
superficic Torda di 1.610,10 mq. La porzione di fabbricato oggetto di perizia presenta un corpo di fabbrica
a pianta renangolare, su un solo livello fuon 1ena, olire a due piccole appendici poste sul fronte principale
del fabbricato costituite da due locali teenici. 1 due corpi di fabbrica Taterali di recente realizzazione, privi
di concessione edilizia, risultano avere sirutiura prefabbricata in c.a. e coperiura in pannelli sandwich
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coiberuati fissati 2 struttura mctallica somwontati da lamicra ondulata, | corpi di Mabbrica posti tra questi
ultimi, cioé quelli facenti parte del nucleo originanio, risultano essere realizzali con strutiura ponanic
coslituita da pilastri in metallo con inlerposte murature in blocchetti di cemento precompresso dello
spessore di 20 cm. Gli intonaci esterni ed interni sono lasciati al rustco, privi del velo di rifinitura, ad
eccezione della porzione interna destinata ai locali di lavorazione ¢ trasformazione. Le coperture, ad una
o due flde, sono costituite da capriate metalliche prefabbricate con soprastanti lastre ondulate di
fibrocemento, ad eccezione dei due corpi di fabbrica laterali sopm descritti. Per favorire a luminosit
inlerna degli ambienti alcune delle coperiure sono dotate di lucemar realizzati in vetroresina o
policarbonato trasparenui. Tutti i corpi di fabbrica sono dotai di ampic porte di scrvizio chiuse da
portclloni in acciaio zincalo scorrevoli su binard, [ pavimenii sono in bauuto di cemento. 1 canali di
gronda, a sezione semi circolare. e i discendenti sono in lamiera zincata [} nucleo centrale del fabbricato &
adibito o sala mungitura, locale refrigerazione latte e locale di sorveglianza con annesso servizio igicnico;
tali spazi sono definiti da solaio di interpiano realizzato con profilaii in acciaio ¢ pannelli sandwich che
individuano un'aliezza media intema pari a circa 3,30 metn, inforore rspetio all'attezza complessiva del
corpo di fabbrica in cui gli stessi sono inseriti. Nei suddetti locali i pavimenti e le parety, sino a 2,0 metri di
allezza, sono rivestiti con piastrele di maiolica di colore grigio chiaro; nel locale riservato al custode le
pareti sono rifinite invece con intonaco civile di colore bianco. | servizio igienico, provvisto di antibagno,
nisulta dotato di lavabo, doccia senza piato ¢ box, ¢ w.c. La porzione di fabbricaio € dotata di una corte
eschusiva amistanie di 9.040 mq compresa la resede del fabbricao su di essa insistente. La stessa risulta
esposta ad ovest, posta in lcggero declivio, recintata con rete metallica sul fronte con la strada vicinale ¢
sui lati. La cortc comunica naturalmente con la conte esclusiva della porzione di fabbricato ricadente sul
mappale 61 non oggetto della presente procedura, ma, in conseguenza di cid, wale area con la porzione di
fabbricato non oggetlo di esccuzionc, ha attualmente accesso solo dalla corte oggetto della presente
procedura eseeutiva. Sulla strada vicinale Preselle-Pian delle Soru si aprono i due accessi alla corte e al
fabbricato. La corte risuba scrvita da strade di servizio in terra battuta ¢ pietrisco mentre la restante
superficie nisulta naturalmente inerbita.

- Il TERRENO AGRICOLO (seminativo), confinante a sud con la corte del fabbricalo zootecnico
appena descritto, risulta costituito da un terreno seminativo della superficie di euari 0.09.60
(960 mq) individuato al Catasio Terreni al mappale 62. La panticella non ha accesso diretio alla
viabilitd pubblica ¢ si pud quindi raggiungere solo dalla corte del fabbricalo zootecnico
adiacente.

Gli immobili risuliano intestati per lintero della ptena proprieta, in regime di comunione dei beni, a
S - cnci o Fogio
di mappa 63, cosi censiti al CATASTO TERRENT:

— p.lla 60, Ente Urbana, superficie ettari 0.90.40;
- p.lla 62, seminativo, Cl. 4, superficie ettari 0.09.60, R.D. € 0,84, R.A. € 1,24;
li immobili coufinano con:

N.B.: - La porzione di [abbricato ¢ mppresentata CATASTALMENTE con corrispondenza NON
AGGIORNATA in quanto risulta ancora censita at Catasio Terreni come Ente Urbano in seguito al
Tipo mappale del 15.01.2009 n, 3760 .1/2009 in auti dal 15.01.2009 (Potocollo n. GROGOI760).
Deve quindi essere completata la procedura per il definivo passaggio dellimmobile al Catasto
Fabbricati come richiesto dalla normativa vigente;

AN.A.: - 1l fabbricato prescnta aleune difformita rispetio all’ultimo stato legittimo rappresentate da modeste
modifiche inteme del nucleo originario ¢ dalla nuova realizzazione dei due corpi di fabbrica laterali.
¢ difformitd riscontrate potranno esscre sanate ai scnsi dell’an. 140 della L.R.T. n®01/2005 ¢
ss.mnu.ii., mediante rilascio di Permesso di Costruire in Sanatoria 59l se richieste da souygeuo
avente qualifica di LAP a Azienda Agricola ed avvalendosi del P.M A A, gid approvatg. Per il
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rilascio de] Permessa di Costrutre in Sanotoria |'auioritd comunale irroga unp senzione pecuniaria
pari all’'numento di valore venale dell'immobile, conscguente alla realizzazione dclle opere,
determinato a cura dell'ufficio tecnico comunale. La sanzione pecuninria pud oricntativamente
essere individudia in una cifra pari a circa € 3.000,00, ma potri esserc definitivamente determinata
solo dopo la presentazione dei progetti di dewiaglio finalizzati al rilascio del titolo abilitenie, in
merito ai guali si individua che la predisposizione degli stessi ¢ della inerente pratica edilizia
comporterd anche il pagamento delle spese 1ecniche. Le difformitd riscontrate non compromettano
la commerciabilitd dell’immabile.

Ulteriori dettagli sono consultabili nell'elaborato periwale del C.T.U. depositato in aui,

VALORE DEL LOTTO n. 1
€ 516.000,00
Diconsi: curo cinquecentosedicimilacinquecento/00,

In tale valutazionc é compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva,
LE R B N

FORMAZIONE DEL LOTTO DI VENDITA N°2

PIENA PROPRIETA di TERKENI AGRICOLI siti in Comune di Scansano (GR), frazionc di Preselle,

localitd Fattoria di Preselle individuati al Catasio Terreni alle particelle 59 € 61 del Foglio 40 per

una superficie di ettari 0.24.40 ( 2.440 mq) olire a terreni agricoli siti in localita Stabbiatini

individuati al Catasto Terreni alle particclie 75 ¢ 77 del Foglio 65 per una superficie di ettari

0.01.80 (130 mq).
- I TERRENI IN LOC, FATTORIA DI PRESELLE sono localizzati circa 160 metrd a sud della
FFattoria di Preselic, e risultano costituid da due mappali limitrofi ma non confinanti tra loro. Il mappate 59
ricade sulla porzione centrale di un piecolo bacine imiguo che aliment il sottostanie Fosso del
Merdancione, La panicella in oggetto, della superficie di 2.260 mq (cttan 0.22.60), risulta quindi
occupata in parte (circa 1500 mq) dallo specchio d'acqua del suddetto bacino irriguo ¢ in pante (760 mq
circa) dalla sponda ovest del laphetto, inerbita, che funge da sbarramento della raceolia d'acqua. Lo
specchio d'acqua risulta inoltre interessato, rispeftivamenie a sud ¢ a nord del mappale 59, da due
particelle aventi altrettanti possessori. La particella non ha accesso diretto alla viabilita pubblica ¢ si pud
quindi rggiungeve solo dalle proprietd confinanti. 11 mappale 61 del Fg. 40 & una sotile siriscia di
seminativo disposta in senso E-W della superficie di 180 mq (ettari 0.01.80), di aspetto planimetrico
marcatamente cunciforme con apice rivolio verso il lagheno, L'esemita cst del mappale confina per un
mato di circa 2 metri con la Strada Vicinale Preselle-Pian delle Sorti.
- I TERRENT IN LOC. STABBIATINI (p.lle 75-77) risultano entrambi localizzati in aderenza
alla 5.P. n. 159 Scansancse nella zona zntistanie al Podere Stabbiatini sito nella omonima localitd. Si
tratta di una stretta ¢ lunga striscia di terreno (metr 1,0 x 180,0 ¢irca) naturalmente inerbito interessalo
dalla cunetta stradale della suddetta viabilitd avenie superficie complessiva di [80 mqg. Si trutta di terreni
del wtto improduttivi dal punto di vista agronomico, derivanti, presumibilmente, dal [razionamento
catastale redatio a supporto del piano paniicellare di esproprio a supporto della realizmazione della viabilitd
pubblica, in merito alla quale non risulta ad opgi completata la procedura di acquisizione di wale orea
oceutpata dalla cunetta ¢ costituente [ascia di nspetw della sede sradale stessa

Gli immobili risultano intestali per I'intero della piena proprieta, in regime di comunionc dei beni,
a € SONO cOSi

rappresentati al CATASTO TERREN! del Comune di Scansano:
- Fg. 65, p.lla 75, seminative, Cl. 4, sup. enari 0.01.50, R.D. € 0.15, R.A. € 0,19;
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—Fg. 65, p.lla 77, vigneto, Cl. 2, sup. cuari 0.00.30, R.D.€0,17, R.A. €0,15;
~Fpg. 40, p.lla 59, seminativo arboraio, Cl. 1, sup. etlari 0.22.60, R.D. € 15,17, R.A. € 7,59,

—Fg. 40, p.lla 61. seminativo, Cl. 3, sup. enari 0.01.80, R.D. €0.46, R.A. € 0,65;
I terreni in Loc. Fatoria di Pi,sgllc confinano cor: —

I terreni in Loc. Stabbiatini conflinano eon: Strada Provinciale n. 159 “Seansanesc”, Demanio Pubblico dello
Stato (Acquedotio del Fiora).

Ulteriori dettagli sono consultabili nell'elaborato peritale del C.T.U. depositato in ani.

VALORE DEL LOTTO n. 2
€3.250,00
Diconsi: euro tremiladuccentocinguanta/00.

In wle valutazione ¢ compresa ogni pertinenza conmne ed esclusiva.

ALLEGATTI:
1} DOCUMENTAZIONE CATASTALE;
2) CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA;
3} RILIEVO DI STATO ATTUALE DELLA PORZIONE )l FABBRICATO RURALE ZOOTECNICO;

4) DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA costilvila da n. 19 folografic;

La presente relazione, che si compone di 26 pagine dattiloscriite, viene depositata in un originale ¢
due copie.
Grosseto, 24,08.2010

Il Consulente Teenico di Ufficio

Dott. Agr. Michcele Pellizzari
“SOMMARIO”.
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