RELAZIONE TECNICA DI STIMA
redatic dafl ng. GLINFRANCO SAVELLL sw frearica  def Giudice
dell fsecuzione Dot Vincenzo Pedone el Tribusade i Grosaelo per
{Exvcwzione tmmobiliore a, 3072000 promosse da TR
coitroSN.
EEE S

Il senoscritto Ing. Glanfranco Savelli (seritto all’Grdine degli tngepner
della Provincia di Grossete con il no 7, con studio in Grosselo Via
Mincio n. 2. nominato C 1LL . da codesio Tribunale all udienza in data 7
giugno 2011 per Fesceuzione immobiliare . 30772010, 1 cui pignoramernto
& stato successivamente esteso alla panicelta i, 1531 del toglie 39 del
Comune di Monte Argentario. ba elTettuato il sopralluogo ¢ le veriliche a)
fine d1 procedere alla redizione della perizta teenica rispondendo ai scguenti
guesiti:
1y Verifichi., prima i agni altra attivite, la complewezza - delli

documentazione i cid all art. 36727 comina ¢ po. fesiratto el canrsio

e centificati delte iscrizioni e trasceizioni relative ol imaehile

pignorato cffetvate nei vemti anni aiteriors olly truserizione def

plgsroramento, appure certificato netartle aitestanie e visultanze delfe

visure catasteli ¢ del regisyd immohiliari) segnalando imanediatamente

af gindice ed uf credirtore pigaorante gwelli mancansi o nidonci

predisponga, xilfa have det docwmenti in aiti, elenico delle ierizians ¢

defle traxerizioni pregrdizievoli tpateche. pigmoramentl. yequestri,

duitnprade ghdizied i semenze divhiaraive dJi fallimemo); acquisisca ove
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pon elepositati. e mappe censtwrie che egli ritenga indispensahili per fu
corveita identificazione el bene ed § eertificatt di destinazione
irhanistica (sofo per i werrens) di cui afl articolo 300del DP R 6 gingne
2000, n 381 daendo prova, in cuse di omuncato rilaseio Ji detra
documeniuzione . parte delldmmiaivivazione  competente,  defllu
refafiva vichivsta: aequisiseda {oito di provenienza vited veniennule fove
rer ristltante dello docimentazione i aiii);

Lleneo delle iscrizioni pregiudizievoli gravant sugli immobili:

1. lipo: Ipoteca giudiziale
jseritta in data: 11 dicembre 2009
o Lavore i - AT
aln” 3722
contro; SR
- grava suc foghio 39 pariicella 397 (A2 localia Crattimoe);

Elenco delle traserizioni di pignoramento gravanii sugli inmobili:

2. Fipa: Verbale di pignoramento immobili
traseritto in data: 11.06.2009
a favore di- NN
al registro particolare: n” 3696
conlro: “

Tipo: Verbale di pignoramenia immobili

"d

trserito i date 25012011
a favare diJi

al registro panicolare: n” 729
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coniro: JE..

4. Tipo: Verbale di pignoramento immohili

wasertio in data: 16.10.2012

a lavore di; _

al registro particelare: n” 85337

contro: SNEIGGEER

- grava su loglio 39 particella 1331, per la quola di propricta di 173,

[. 1 beni: Immobile di civile abitaziome con ferreni ¢ stato aequisitn da
parcte  di N 02 NIRRT i vicih di oatte i
compraveniita, Mot Antonino di Giovanni (i Gavorrano in datg 12
ottobee 1973 teascritlo in dala & novembre 1973 a) n. 9247 del reg.
purt.. (foghio 39 mappale 231 ¢ 397 per i (erreni ¢ foglio 53 muppale
180 per wma derza parie indivisa del fabbricato rurale ubicuto

all’interno della particelln 597),

12

1 beni: Tereemi acquisili da parte o AT SN i
virta di atle di compravendita nol. Germano Giorgetti di Grosseto del
14 giugno 1976 irasceitio in data 9 lughio 1976 al 0. 4910 (el reg, part,
e retlifica con atto traseritte in data 29 settembre 1976 al n. 6651 el
reg. part. {foglio 59 particelle 278 ¢ 279);

3. N bene: Terreno acquisito da pacte i UENEERE qusaic credila del
mariio SNSRI | ascrita in data 06.12,2010 al u. 1 (355 det rep,

part. (foglio 89 particetin 1551), per la queta di proprietd di 17\

2) descriva, previo necesyario _acceyso, | 'immobiiv pitnorato indicando

dettagliatamente; comupv, Tovalinl, vie wmmera cvico, seala, pidano,
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imternn, varaiferistiche imerne od esterne, superticie (calpestabilel in
.. confinl v oduti catasali attwali, eveninali pertinenze, accessori v
milfesimi i parti comuni (lavaiol, soffitte comoni, focali i sgombero,
porrineria, riscaldamento goc.):
Gli immobili, opgetto del pignoramenio, consistono in:
Villa con annessa “serra™, ripostizglio ed altri manuefatti, nonché terveni
adincenti a detti immobili cd un altro ferreno posto a breve distanza
dalla villa vera ¢ propria.
< Comune di Monte Argentario — Porfo Santo Stefano
¢ Localith Grotione
4 Piano terra
Dal sepralfusgo eilettuato in daa 24 gennaio- 2012 edsulta ¢he 1 beni sono
ubicati in localita  Grotone, localitd posta sulla sinistea della Strada
Panoramica in direzione di Cala Piccola del Comune di Monle Argentario,
Fas1 consistono in una villa ad an unico piano. una “serra”™ ¢ un ripostiglio
ed allre costrustoni contipue a questultimo tutte ad un piano e wrrent in
adiacenza nonché terrena nelle vicinanze,
Risalendo wna yirada ashlae che devia dalla Panoramica, per inoltrars
all’interno verso monte, si giunge all ingresso della proprietd in questione:
detlo ingresso & delimitato da un muretto con jnlemrinta ¢ da un caneello in
lerro. quindi si attraversa un ambito di proprictd (parl. 1331 i propricld per
153y adibito a parcheppio per accedere alla resede della villa, delimitata
questuliima da uny mure di conbime ¢ da un ingresso i legne a lre archr ©

Lriage,
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l.a VILLA

Dall"ingressa della propricta si accede ad una resede pavimentata in cotloe
sun ue Jati delln villa, con 1eitota 1 legno Trontale all” ingresso ¢ vista verso
1l mare di notevole @ pregevole impatto pacsappistico. Dal prospeito che
fronlegpia M afTacen verso i mare si seende ad un piardino con andamento a
gradoui, anch’esso con vista mare ¢ ubicato a - DB 130 ¢ - 1,65 m.
tispelo al piano di pertinenza della villy,

La villa ha la Apiwra di Taeciaty ad inwonaco ¢ il tello a capannic con
copertura in laterizio,

Fnirando all”intemo delfa villa s1 wova un muico Tocale adibito a soggiornmo

cotn cannne cd una zooa divisa dal soggiorno con arco adibita a cucina: sulla

sinisira rispeito all’ingresso siopassy alla zona note ove un piceolo
distmpepno distribuisee una cuniera malrimoniale, un bapno ed un’alira
carnery matrimoniale con bagno al suo iniceno. Sut retro ispetto all™ ingresso
¢ ubicale un pecelo riposhiglio theenle parie sempre dell’edilicio con
accesso dall™esteeno.

Le finiture sono di buona qualitd. i paviment sono i mateliche 30 x 30 em.
color magrone, le paredi ad intonaco eivile. | bagni entrambi con doceia
hanno pavimento e nivestimento b, 2000 m. con manonelle in maielica di
dimensioni 20x20 em.. di colore "une bianco ¢ altro celeste e 0 sanitari
sono in poreellana di colore anco.

Cili infissi eslerni sono in lepno con persiane ¢ guelli interni in legno
tamburisto,

1. alte sz intema media del tabbricato ¢ paria b, 3.22 m.
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Sul itonte della villa ¢ ublcatu una tettoia in legno. i dimensioni ml. 10,36
¥ 4.30 ed altezza variabile da 2.83 a 2015 m., non regolanmenie autorizzata.
La villa sopra descritta si presenta i buone condizinnt, la sua superficie
lorda ragguagliata arvotendata € pari a mg. 100,00, mentre la sua
superficie utile raggoagliata arrotondata ¢ i mq. 85,005 cssa é cosi
distribuita:

- Soppiorno - cucing g, 4869 100% - my. 18.69

- I simpegno mg. 138 100% = pup. A8

- Comera matrimoniale mg. 1399 100% - mqg. 1599

- Bagno mg. 302 100% - mq. 392

- Camera singula meg. 929 J00% — g 929

- PBagno intere camera
singola my. 303 100% - myg. 503

« Ripost. con inpresso

eslemiy my. 270 30% = mg, o 063
Superlicie utile ragguagliata in ¢ 1. mg. 85,00

1.b *SERRA™ - *RIPOSTICGLIO" ED ALTRI MANUFATTI

[l shbricato avealidslalo come serr, nom risulis legitimato da aleun tielo
autorizzativo ¢ portanty risulta phusivo. Esse & attoalmente costituito da un
ingresso e due camere con spettivi bagni.
[l Tahbricatn & parte in muratura ¢ parte (inestrate ¢on inlissiin alluminio
anodizzato: visulla sopraclevino rispetto al plane Jdi cimpagna con
basamento ininaratura b G360 nu 1 loceali all™interno banne le pareti vivestite

in fegno ed T pax et io monocotlurn, [ higni con doceia hanno ingresso
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inema alle camere ¢ con pavimenfo ¢ rivesumenio con mattonclle in
maiolica di dimensioni 20520 cin. di colore ana beige ¢ Caltro celeste, i
sinilars sono m poreellang di colore bianca.

L alte 2z miterni media del fabbricato ¢ pari ad h. 2.68 m.

Liimmobile sopra desentto ha una superficie lovda pari a mqg. 4,08,
mentre ba sua superficie utile rageuagliat ¢ di mq. 34,00 arvotondalz;

essa ¢ cosi distribaita:

- Ingresso mng. 199 100% - mq. .99
- Camera mg. L6l 100% - my. 1161

- Bagno inlemo comera my. 360 T00% - g, 3.60
- Camera mg. 13,02 100% = me. 1302
- Bagno mtemo camera o S00 100% - mg. 3,00

Superficie ulile rageuagliata el mg. 3500

il labbricato accaslale ¢ condonglo come ripustiglio, composto da un
uniee {focale cum annessa Nmessit atlrezz ¢ atlualmente stale abusivoiente
ampliato in una serie di aliee stanze cosi compaste: una Cucing — sogaiormo,
ire camere Ji cui due con bagno ol loro imwerma ed un ulTicio.

Il fabbricate ¢ i morsturn con tene o falde inclinate con nvesiumente in
catley,

[ localt all’intermne sono inlonacand ¢ i alcune stange con vestimente in
legno ed 1 pavimentt sooo in monocotlura. | bagr con doccia, Tanno
pavimento e rivestimento,

I ahiessa wmiterng del Fabhricaros & pari a b, 2,10 m.
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Lo immobile sopra descritto coslituito da ripostiglio ¢ nimessa aurezzi, ha
una superficie lorda vispeltivameate pari 3 in¢g. 9,64 per il ripostiglio ¢
aig, 9,84 per la viniessa ¢ nelta rispelivamente pari a m. 920 ¢ 7,40,
St Ia pimessa attrezzi cosi come utto 1 restme volume edificato i
continuitd - cisulta - abusive, come sard pid avanti approlmxlitamente
relazionalo.
Giki impanti present nella “villa™ vera e propria sono:
- lermive allraverso lenmostlom elettric; impianto senza salvavita con
magnclo-teranco.
- drosanitariv con deposito acqua atlmverso riontimento privato con
awtobotte.

L unita vmmobiliare. come sopra compaesla e deseritia, confina con: stessa
propricia SN Ghsesyeraciig. - SER snathen. RS
A B, 0o ol

! bene ¢ eensito al Catasto Lirbane del Comune di Monte Arzeulario:

= al toglio 39 particella 397, cat. A2, elagse 3, vonsistenza 3.5 vani,
rendita catastale €. 880 56.
[.e TERRENQ
1 terrena costituisee tinico ativale accesso alla particella 397 ed esso
risulia in parte pavimentato in portido con Lettoin in legno per ricovero aula
non oggetln di tilolo aulorizznivo,
Detto erreno interclude ingresso alla ~villa™, rispetto all’accesso dalla

strada: esso ¢ tenuto anche a parchepgio, con superlicie parle a sterra ¢ parle
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con pezzame di porfido. 11 erreno &, come sopra depto. delimitato da im
muro con inlerriata il cui cancello di ingresso & in ferra,
I terrene confina con: stessa proprict: AT, <oada di aceesso.
SRS < |vo ol
Il bene @ cengilo al Cotasio Terreni del Comune Ji Monte Argentario:
o al toglio 39 particella 1351, Qualitd Vigielo, Superlicie ha 00.02 80,

Reddino Dominicale €. 0,31, Reddile Agrario £, 0.43,

[.d TERRENI

[ terseni ubicati a monte della “villi”, sono lenuti incolti con presenza di
essenze arboree ¢ alcune piande di abto Nusto.
La lora superficie complessiva risulta di Ha 00,03, 10 e risultno coniigurati
come gradone superiore alla “villa™; st accede ad essi attraverso gradum che
partone dalla quota della ~villa™ sopra deseritta
I lerren hanno vista verso il mare ed all”interno di essi ¢ presente i deposito
di acqua ehre serve lavilla™ e gli alted manufata,

| terremi conlinano con: slessa proprield TRy SRR

salvo aln.

[ beni soner censiti al Calasto Terrent del Comune ¢h Monle Argentario:
o al foglio 39 particella 278, Qualith Seminativo, Superticie ha
00,0410, Reddito Dominicale €, 0,28, Reddito Aprario €. (.08,
o al foglio 39 paricella 279, Qualitd Vigneto, Superhicie ha (0.09.00,

Reddite Dominicale €, 1,03, Redditw Aprario €, 1.39.
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2. TERRENO
Il terrenn ubicato nelle vicinange della ~villa™ md deseritie e non
adiacente ad cessa, ¢ wemite ineolio; un lempo cra a vignelo ¢ Proscila un
andameno in pendesza con vida mare,
i ferreno canting con: stessa proprictd TSI - SRS,
e < lvo alici.
1] hene & eensite al Catasto Terreni del Comuoe di Monte Argentario:
o al fogho 39 particella 231, Qualita Vigneto, Superlicie ha 00,0330,

Reddito Dominicale £, 0063, Reddito Agrario €, 0.54.

N aeeerti fa conformita o fa deserizione atiide del bone (indirizzo,
mupero civico,  picao, imerao, dati catastali ¢ confinii e aguelfo
comieniida nel pipnoramento - evidenzivmde,  inoovase  di rilevatd
diffornita. a} se @ dati indicati o pignoramemta non oo i
identitivato innnohife ¢ aon conzentona fu visa piviveca vrdividuazione,
bp se P odini indicedi in pignoramento Solto erronel g consenton
[inlividinzione del bene) ¢} se 1 dati indicuti nel pismoramenio. pur
aon carrispondenda o quelli ainedi. hanng in precedenza individuaio
Uimnrobile roppresenicindo, in guesto cuso, o storia catastate del
comprendio pignaralo,

i daii riportati nel pignoramento origimario ed atls suecessiva eslensione.
pur quanto regolarmente coneessionato, cortispondono a quell risubianii

dobla documentazione ed allo stato det luoghi.
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Si precisa comunique che il manulate “villa™, individuato attualmente olla
particella 397 del Cutasio Urbano, eria in origine individuata al mappale 280
del foglin 39 abicaro all’ tntemeo della paricella 397 del Catasio Terreni.

Tale mannfatio (fabbricato rucley. come risalta dalla nota di trascrizione dell’ano
del Dot Antonino DI Giovamn Notaio del 6,81 1973 con n, J947 o) Reg, P, @
di propricta per una terza parle indivisa Jdi ST menbe ricade sul lerreno

ndividuate alli part, 397 di piena propricta della stessa L

4} proceda, ove pvecessario, ad esegmire le necessarie vartozions per
Paggiornamenta ded cutusto provvedendo, v caso i difforniitg o
mencenza di ddonea plunimerria del bene, dllo swa correzione o
reduzione ed  ofl wecadastanionto  defle  wmitg dmmohilfiori mon
regolormente aeealashie;

[ beni villa™ e ripostiglio™ risultano accatastali ed inessi @ ricompiessi
mche la “serra”™ che nsolta non legiilimata da tsolo awtorizzativo: pwer
quanta riguarda @ nuoalatii presenty e ricomprest vella particella 397, essi
sono stall ogpetto di richiesta di Sanwtoria ar sensi dell™art. 13 in subordine
all’ait. 12 della legge 47:835. Tale riclnesty di Sanatoria & stata ogocetto di
Provvedimento i rigetto da parte dell Avonimsirazione Comunale i

Monle Argentario: gl siesst beni non risultano accatastati.

S) indichi, utilizzazione prevista dalio strumemio wrbanisiico conmunale
Lo strimento urbanistico in vigore nel Comune di Monle Argenitario

risulia i seguente:
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Regolamento Lirbanistico Adouato con D.C.C n 61 del 16092010 ¢
Approvate con [.C.Con. 12 del 23,03.2012.

Per delle struprento urhapistico 1 bent in questione risullano ricompresi
allinterne del “Ferritonio rurale: ambici territoriali™ (lav, € R.(L). sono
nonmati dalb Arl, 61 " Lone o prevadente caruttere natirale - EN™ ¢ da ale
articolo sono previsu:

- Presiaciond tincionoli

Al Jore imterno sono  consentite e (unziom Healizzawe  alla
comservazone della natora, nonehé tutte e Torme di fruisione ¢ di
utilszzaziene delle risorse naturali ¢ storico  eulrali compatibili
con la couservazione degh attuali hvell d naturalita,

Sona altresi cansentite e attiviid ageicale ¢ lurestali, nonche le
(inzion connesse con Pagricolturn ¢ la torestazione,

Sono anfine consentite ke seguenti [unzioni integrate,  purchc
esercilale con wilizzazione del patmmonio eldihizio esistenie non
agricolo e pwrehe non concenuiate ¢ non comportanll geeessivi
carichi urbanistici efo ambieniali;

o fiensiopd i servicio comistenti i, atlezzalure ¢ servizi i
interesse comune a caratere culturale, sciemilico. didottico,
[ormativo, riereglivo, escursionistico. eligioso ¢ per atlivied
saciali connesse:

o funziopd pwisfivo—riceitive consixtenti i strature rigettive:
limilatamente ai bud & breakiugl Gno o un massimao di 10

pasth lettodsuutlura {o nelli tipologin e nefla consistenza
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clletiiva e gia estsient alla entrata i vigore delle presenti
normel,

o fnzioni commerciali consivienti in esercizi di visiore fine a
un massimo di 30 coperti {0 nella congistenza eflettiva se gii
esistenti alla entrata 1n vigore delle presenti normg). Agli
esercizi di vistoro possono cssere collegate piceole strutture
reatlive, otenure attraverso 1l recupero  del patrimonio
edilizio esistente, con un massimo di 16 poshi Jelio a
struttize o cotlegamento fungionale, che deve dare luogo
alla gestione unitaria dell’esercizio di ristoro ¢ della strullura
ricelliva, risponde at requisiti specilicatamente definin dal
RE.

- Edifici esistenti con destinezione d 'mxo_non aericoly

Swveli edifici esistenti con  destinivione d'uso non agricola in
conlormita a quante disciplinato dall'art. 5L sono consentiu, se e 1o
quanto non in conlrasto con le disposizioni di cui alle Parte Seconda
¢ Ters e Quarta, Tielo 11, Capo | delle presentt norme, interventi i
manutenzione  ordinarta. manutenzione  straordinara.  restauro,
risanamento conservilivo, ristrutiturazione edilizia RED ¢ RE2 cosi
come definita dall articole 7. punto 5.2 delle presenti norme.

Sugli edifici che, alld data di adozione delle presenil normie. vspitano
strulture  ricetive ed exercivi i ristoro sono altrest consentit
interventi i osbrulwrazione  edilizia RIF3, cosi come  definita

dall’arnicolo 7. punto 3.2 delle presents norme,
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In base al Prane Srutturale vigende 1 beni in questione ricadono nellUnita

Terrtoriate Organica Elementare - UTOR 4.

6) indichi, la conforimita o weno defta coxtruzione alle autorizzazioni o
concessiont amministrefive « Dexistenzu o meno di ifchiarazione di
agibdira In vase di castenzione realizzata ¢ modificaia in violazione
ala normaiiva wrbanistico - edilizia, descriva dettagliotamente la
tipologia deedi abuyi riscoptroni ¢ diva se ilfecito vin stuto satato o sia
sarahile ive buse conbinata dispasta dugdi are, 16, conmig 30 del D PR
6 sriveno 200, 380 e 40, compra 6% della L. 28 febhraio 1983 5 47

I 'bent hanno il seguente 1ter teenica amministean ve:

o Licenya BEditizia rilasciata dal Comune B AMonte Arvgentario in dula
13021971 con 0. 11743 a nome SN, con nulls osta
della Soprintendenza di Siena ¢ Grossero del 25111971 con n,
5177, refativa alla rstrurtarazione di un fabbricuto rurale,

= (Cyncessione in Sanaloria a mezzo Condono Ldilizo legpe n. 724 del
04 con n. 38393 del 13 attolyre 201 a nnmc‘, con fa
quale veniva sanata 15 - villa™ nelfo staw attuale In cui essa s trova (a
mene della eoia in contlingiy con Lo villad, mentre veniva respinio
Pampliamente Jel box meialhico ¢ la preserizione Ji-elfettuare e
dquelle opere atle a parantire wnw curretta regimasione detje acque
superhianli ¢ piovane. oloe all’adeguamento delle ueque rellue,

Infattn in data 12032001 venne presentatn un Asseveramento con
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rilieve delle acque refhue relative alla pratica di cut alla Sanatoria
suddetia.

o  Condono Edilizio con n. 3120/85 wi sensi dell’an, 32 della legpe
47785 non delinito posttivamente, ol quale Lo Commissione
Lditizia Comunate pella sedutu del T6. 04 199N con decixione n 201
verhafe n 15, canferima i precedente parcre negative, i guanio
traftasi i strtture precariv ¢ che contrustano con ambiente
cireostunfe, inoltre i rileva che esse vicadono in zona 1 (zond o
ineditivechiling assofutie) ",

Successivamente in data 22052002 veniva presenialo un progetto i
Sanatoria ai seosi dellart, 13 an subordine all*art, 12 della legee 47/85 che
mirava alla legittimazione di tuti ¢fi immobili present nella particella 397
alferente alla “villa™ detto progelto ¢onforme allo’ st di fatto, ¢ stato
ripettato con Provvedimento Dirigenziale del Comune di Monte Argentano
in data 3 ottobre 2002 prot, n, 434202,

A tale proposito si richiama il parere del Collegio Ambientale del Comune
di Monle Argentario, che gid nel 2001 aveva respinte il mero amplianento
del bux metatlice ed il relativo parere della Seprintendenza di Siena che in
data OR.QLD], con notw n. 26204 concordava con quanto espresso
dall” Amministraziene Comunale.

Inalire per quanta ailerisce ai werreni pusti al di sopra della “villa™ risulta
aeh ad deposiiato un progelle i recinzivne apprvato con Coneessione
Edilizia del 20 Muaggio (978 prow n. 5942, Dette progetio prevedeva la

messa in opera della recwszione can pali di cemento atfondai pel ferreno per
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f, 0,50 m. con he Tuor terra pari a 1.30 m. ¢ rete “amaglia sciolia”™ plastifica
calore verde h. 1,20 m.

Quindi per guantn sopra relazionate ¢ per quanlo documentido ¢

ed i1 riposticlio™ originario anche chiamata"box metallico™.

7Y dica, se é possibile yendere [ beni plenoraii in wno o pilt {otii: provvedo
in guest wltima caso, atfla loro formazione procedendn (soln previa
autorizsuzinne del Gindice dell eseenzioney all identificazione def nuovi
canfini ed alla redazione def frazionamento, alleghi, 1w questo cuso, atie
refazivne extimarivo §oHpi debitamente appravert dafl Uiticio Tecirico
Lrariale;
[ beni M qui deseritli sone vendibili im n, 2 lotti;
Porte Sante Stefana — Comune di Mante Argentario, individuasta al
foglic 59 particella 597 del Catasto Fabbricuti di detto Comung ¢
Terrena (per ingresso particella 597) individuato al Toglio 59 particella
1551 del Carasto Terreni (di praprictd per 1/3); nonché Terreui in
adiacenza ubicatj in logalith Groftone — Porto Santo Stefano = Comune
di Monte Arvgeutario, individuati al foglio 59 particelle 278 ¢ 279 dcl

Calasto Terrem di detto C'minonc;
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LOTTO 2: Terrena ubieato in lucalith Grottone — PPorto Sanie Stefane —
Comune di Monte Argeatario, individuato al foglio 39 particella 231 del

Catasto Terreni di detto Camune.

8) dica, e inimobile ¢ pignoraia solo pro quota. se esso ¢ Jdivisibile in
Ratra o proceda, inoguesio coso, aflie Jormozione dei singoli lowi
(procedenda ove necexsario all ideintiticuzione dei novi confini ed alla
reduzione del  frazionomento allegandn alla redazione del
frazionarmento allegando alta relazione extintiva § tipi debitumente
wpprovati dalt Ufficio Teenico Lrariale) indicande il valore di ciascino
di exsi ¢ tenendn conto delle quote dei smgoli comproprictari e
prevedendo  gfi eveninadi conguaglio  denuco; proceda, inocaso
contrario, allu stima dell Iitera esprimendo compiraniciite i givdizio
i indivisibilitic vvermualmente anche alla hice i guonie disposto
dalf art. 377 ¢ poe. datl ort. 846 c.ooe dolla L3 giugne 1940, 0. 1678,

Gli immobili ed i terreni sono pignorati a JEEENINN cr 14 Picna

Propricia; Ia particella 397 ¢ pignorain per la piena proprictd mentre,

cosi come gia espresso, il fabbricato in essu presente originariamenie

part. 280 (che bin dato origine alla “villa”) era di propricta per H3; i)

Terremo individuato al Catasto Terreni al foglio 539 couw part. m, 1351

{che consente "accesso alla particella 897) ¢ pignarato per la quota di

13,
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9 accerti, se {immobile & fihero o ovccupato.  acqisisea §f tiolo
fegiintameinte in posyessn o fa detenzione del bene evidenziono s exso
ha detter corta anteriore alla trascrizione del pignorymento. verificlit se
rislfano  registrati presse Dufficio del registra deglis ani privasi
contratti oi locazione eso se risulting comunicozioni afte incale antoritd
di pudhlica siciresza al sensi det! et 12 del D4 21 prarzo 1978, 0,30,
convertito i 118 Maggio 1978w 191 gualora risidting conranti di
focazione  opponibili wlla procedura execariva indichi la darg di
seadenza, Ju daia fissar pee i rifoscio o se g wieora pendente
refotive pindizio;

Gli immebili visultano vecupati dalla esceutata.

1) ove immobile siv occnpata dal confuge del debitore  esecutato
acquisisca i provvedimento di asveenazione deita casa coningale,

Vale quanto espresso al quesito 9,

1) indichs, esistenza suf heni plgnorati oF cventnali vincoll aretistici,
storici, albergliert. Jdi inalicnnahilita o di indivisibilitg: aecerti esistenzu di
vhteeli o oneri i natwrg condominiate (segmdandu se gl stessd vintaransi
a carico dell vequirente. ovveen soramio cancellati o visalteranno non
opponibili af medesimog, rilevi Vexisienza di divind demeaniali (di supeelicic
0 servitly pubhlichei o i civici evidenziamdo gl oveatwali oneri di
etffrenicaziente o rixcatio;

Sui bet pravanoe 1 scgueill vineoli:
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< Beni paesaggisticd - D01 gs 4242004 Parte (erza:

Articolo 136 "Immoebili ¢ aree di notevale interesse pubblico™
~"Inters wrritorio del Comune di Monte Argentario™ (gid oggetio di
vinento g sensi della Lepge [49771939) - Decreto mimsteriale 21
lebbrajo 1938 - G.UL n, 34 del 03031958 iRegione Toscany. Piane
di Indinzzo Territoriale con valore di Prano  pacsaggislico in
altuazione del Codice dei bem culiurali e pacsapgio adottalo con Del.
C.ROn, 32 del 16.06.2009),

[l vincolo sopra esposto inleressa with 1 beni.

- Be culiurali ¢ pacsapgisticl dal ND.Les, 4272004 (Codice dei beni
cullurali ¢ del pacsaggio ai sensi dellart. 10 della L. 6 Tuglio 2002 n.
137y “Termori vopertt da loreste e da boschi, ancorché percorsi o
danneggiati  dal  tuoco, ¢ quell sottopostt o vineola o
vimbosehitento, come definti dall’an. 2, commi 2 ¢ 6. del decreto
legislativo |8 maggio 2001, 0, 227 (comma 1. Tettera gy (Regione
Toscana, Man di Indinizzo Territoriale con valore di Piana
adottato con Del.C.R. i, 32 del 16.06,2009),

[T vincolo supra esposto inlevessa la particetla di lermeno ne 231 ¢ per
tna modesta parte la particella & tevreno v, 279 del foglio 39,
~Aen soltoposta @ vineolo idrogeologico di cui al RDL n, 326771923,

Il vincolo sopra esposto mteressa talli 1 beni.
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L1y deverming i valore deil fmmohile con espressa e compinia fadicazions
del criteviv di stina & analitica dexerizione della letteratinra e N @
Suttor piferimento operando e opportune decurtazion sid prezzo di siona
comviderando fo siato di conservazione dell immobile ¢ come apponihili
affc procedurd execidiva §xali comtratti di locazione ¢ @ provvediments
di asvegnazione ol coniuge aventi date certa anieriore ally owa i
trasceizione del pignoramento (Dassegpazione della casa coniugale
dovra exxere ritenute appenibile pet liniti iV amii dalto duta del
proveedimenta di assegrazione se don traseritta wei pubblict regisiri ed
ameriore alla dane i trascrizione del pignoramento, non opponibile
alla pricedira se disposta con proveedimemeo sweeessivo alfa dotar JF
raserizione del pignoramento, seopre opponibile se trascritia in dafe
anteriore alta dara i treocrizione del pignoramenn, in questo caso
{imnnehile verda vadutato come se Josse uni nnda proprivial.

Gl bwmobili vengono valuiai con il seguente metodo:

Meiodo sintetica comparativo coptrontalo con 1l mercato locale. tenuto
conto della ubicazione degli immobili. Jel Toro vgo ¢ dello stato i cud ess s
1rovan,

Si valuta quindi il pitt probabile valore di mercato dei beni, previa
indagine compardtiva, rispettivamente nella misnra di:

o LOTTO 1:a - b-¢—d*Villa™ (a} con annesso *Ripostipglio™ (h)

distint ol Cataste Urbano del Comume di Monte Argentano al toglio
139 particella 397, cal. A2 Classe 3. consistenza 8.8 vani. rendiia

calastale €, 880,36, propricta 1/1:
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Terreno (¢} per accesso alla sopiadetta particelta distinto ¢
Citasto Terreni al loglio 39 partcella 1531, Qualita Vignelo,
Superlicie ha 00.02.R0, Ruddita Dominicale €. 0,31, Reddite Agrario
€. 043, propricta 1/3; Terreni (d) distint al Cataslo Terrent del
Contune di Monte Argentanio al Toglio 39 particella 278 Qualita
Seminalivo, Superticie ha 00.04.10. Reddi Dommicale €. 0.28.
Reddito Agrario €, (L0, proprieta 1/1. ¢ al roglia 39 pacticella 279,
Quality Vipnelo, Superlicic ha 000900, Reddite Daminjeale €.
1.63. Reddito Agrario €. 139, propricta 1/1;

peribenia—b-¢;

€. 5.500.00Amy x 10000 (villa) + Y.064 (riposuglio) x 030 my.
1030tk in ¢ di superticie turda ragguaghala - €, 366.500,00.
Detta stima tienc in considerazione sia La posizione di particolare
pregio  pacsaggistico del bene che Parea di pertinanza della
“villa™, tenuta » giardino v sia di 1/3 del valore del terreno (part.
1551) per il passapgio ¢ Pingressa alla “villa”, nonehé della
necessith di demalire sgni abuso edilizie presente.

Si procede alla stma mediante la mctodologia per capitalizzazione
della rendila conseguibile:
Considerando congras un allito complessivo per i mesi estivi di €.
22.000.00, abbiamu;

o € 22.000.00 = reddito lordoe €. 2200000

“

o derruendo it 23% per imposte, maniilenzione, eec,
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o Residua ) reddito netto annue di £, 16.300,1K)
Capitalizzando U reddito nette annue al tasso del 3.00% si ha il
valare capilale di €, 550.8500,00.

Mediaudo 1 due valor di stima si owiene 1| valure dell mmohile in

considerazione della posizione pacsaggistica ¢ quale ulleriore

pertinenza dellay “villa™.

e« LOTTO 2: Terreno distinto al Catasto Urbane del Comune di
Monte Argentario:
al foghio 39 panticella 231, Qualitd Vigneto. Superticie ha D0.03.50,
Reddito Daminicitle €, 1,63, Reddito Agracio €. 034 propricta /1,

€. 10.004mg x ha 0.03.50 di soperficie in c.l. = €. 350000,

VALORE DEGLI IMMOBILI
Per quanto precedentamente relazionate, mediando 1 valoni ottenua con il
melodo sintetico e per capitalizzazione del reddito. sioncava il seguente
valore venale depl) inmobili in upg [ihera contrattazione di vompravendita

alla atrwalita:
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d

LOTTO 1: a — b - ¢ — d *villa” ¢ pertinenze con “terreiil adiacenti™;

LOTTO 2: TERRENO - PREZZO BASE: EURQ  1.500,00

Cirosseto O7.00 2013 e T,

g Glunfranco Savefii

ALLEGATT

1) Servizie [otopralico (n. 48 Tota per pag. 243

2y n. o Visure catastali:

A 0o b Mappa enastale:

4) 0. 1 Elaborato planimetrico eatastale;

3) Licenza b costruzione n. 11743;

6} Coneessione Fdilizia prot. n, 3942

7y Parere pegative Comnussione Pdilizin Inteerata n, 311085

¥) Concessione kdiliziain Sanatonia prot. n. 3830995 del 15.10.2001;

D) Provvedimente di rigetto dv Domanda di Sanateria, emesso in dala 3
oltabre 2002:

10) Certilicalo di destinazione urbanistica di (i i lerreni:

[ 1y Centileatlo (i destinazione arbanisuca welalive alla particella 15331 del

fogho 39
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