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PREMESSA:
In data 29/06/2022 il Giudice Dottsa Cristina Nicold, del Tribunale di Grosseto, nominava il sottoscritto

Arch. Andrea Spinelli (architetto libero professionista iscritte all’Albe degli Architetti, Pianificaton,
Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Grosseto al n. 476, con studio in Grossete a via Perciatti 33)
quale Consulente Tecnico d'Ufficio nella Esecuzione immobiliare in epigrafe, il quale accettava l'incarico
previo giuramento sottoscritto in data 30/06/2022.

Considerati | quesiti posti, esaminata la documentazione nnvenuta nel fascicolo digitale, ed in particolar
modo la -memona depositata in data 02/02/2021 dall'arch. Luca Cherubini, precedente CTU della
procedura in oggetto, il sottoscritto ha ritenuto corretto procedere in via preventiva con la richiesta al
Giudice della nomina di un proprio ausiliario, il geom. Andrea Severi, per effettuare le verifiche
topografiche strumentali di dettaglio valutate necessarie al fine di fornire una valutazione esaustiva. Tale
richiesta veniva concessa € la relazione di stima richiesta & stata depositata ai fini dell'udienza che ha
avuto luogo in data 27/09/2023.

Con il verbale di udienza del 27/09/2023, il Giudice invitava il sottoscritto a redigere ulteriore relazione di
stima riguardo l'effettivo valore del compendic considerando anche i costi necessari per superare le

criticita riguardanti la demelizione del porticato ricadente su proprieta non intestata alla parte esecutata.

QUESITO DA VERBALE DI UDIENZA DEL 27/09/2023

Siinvita l'esperto a relazionare in ordine all'effettivo valore del compendio considerati | costi necessari
per superare le criticita dallo stesso rilevate (costi per la demolizione del porticato realizzato su proprieta
non intestata all'esecutata e valutazione degli effetti strutturali che da detta demclizicne potrebbero
derivare sulla parte restante del porticato stesso).

Per la redazione della relazione di stima ci si riferimento ai |2 quesiti canonici di seguito riportati.
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I1° QUESITO - Venfichi prima di ogni altra attivita, Ja completezza della documentazione di cuf
allart567. 2° comma cpc (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizion/ relative
allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anterioni afla trascrizione del pignoramento, oppure
certificato notanje attestante le risultanze delle visure catastall e dei registri immobiliati) segnalando
immediatamente a/ giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei; predisponga, sulla base
del documenti in atli, l'elenco delle iscrizioni e delle trascriziorny pregiudizievoli (jpoteche pignoraments,
sequestr, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositat), le mappe
censtiane che egli nitenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati df
destinazione urbanistica (solo per i terrern) di cui all articolo 30 del D.PR. 6 giugno 200/, n® 380 dando
prova, in-caso drmancato nlascio di detta documentazione da parte dell Amministrazione competente,
della relativa richiesta; acquisisca /atto di provenienza ultraventennale (ove non nisuftante dalia

documentazione in att).

2° QUESITO - Descriva, previo necessario accesso, /immobile pignorato indicando dettagliatamente:
comune, localita, via, numero civico, scala, plano, intemmo, caratteristiche interne ed esterme, superficie
(calpestabile) in mq, confini e dati catastali attual, eventuali pertinenze, accessorn’ e millesimi di parti

comuni (lavator, soffitte comuni, locali i sgombero, portinena, nscaldamento ecc,);

3° QUESITO - Accerti /2 conformita tra la descrizione attuale del bene (indinizzo, numero civico, piano,
ntemo, dati catastali e confini) e guella contenuta nel pignoramento evidenziato, in caso i nievata
difformita; a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato limmobile e non consentono
la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronel ma consentono
lindividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corispondendo a guelli attual,
hanno in precedenza individuato immobile rappresentato, in guesto caso, la stona calastale del

compendio pignorato,

4° QUESITO - Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessane variazioni per laggiomamento del
catasto prowwedendo, in caso di diffonmita © mancanza o idonea planimetria del bene alla sua correzione
o redazione ed allaccatastamento delle unita immobiliart non regolanmente accatastate;

5° QUESITO - Indichi / utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

6° QUESITO - Indichi /a conformita o meno defla costruzione alle autorizzazioni © corncessions
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amministrative e lesistenza o meno di dichiarazione o agibilita. In caso di costruzione realizzata o
modificata in violazione della normativa urbanistico-edilizia, descriva dettaghatamente la tipologia degl

abusi riscontrati e dica se lffecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato 27

7° QUESITO - Dica se é possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti proweda in quest uftimo
caso, alla loro formazione (solo previa autonzzazione del Giudice dell'esecuzione) allidentificazione der
nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla redazione estimativa i tjp/

debitamente approvati dall Ufficio Tecnico Frarale

8° QUESITO - Dica se /immobile & pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e proceda,
in questo caso, alla formazione del singoli Jotti (procedendo ove necessario allidentificazione der nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla refazione estimativa 1 tipi debitamente approvats
dall Ufficio Tecnico Eranale) indicando if valore di ciascuno df essi e tenendo conto delle guote dei singolf
compropnetan e prevedendo gii eventuali conguagh in denaro. proceda, in caso contrario, alla stima
dellintero esprimendo compiutamente if giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto

disposto dallart 577 cp.c, dallart. 846 c.c. e dalla L.3 giugno 1940 n. 1078,

9° QUESITO - Accerti se /immobile e libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante di possesso o la
detenzione del bene evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento,
vertfichi se risultano registrati presso l'ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se
nsultino comunicaziont alla locale autonita di pubblica sicurezza ai sensi dellart. 12 del 1. 21 marzo 1978
n°59 convertito in .18 maggio 1978 nl91, gualora nsultino contratli di locazione opponibili alia
procedura esecutiva indichi 1a data di scadenza, /a data fissata per i nlascio o se sia ancora pendente Jf
relativo giudizio,

10° QUESITO - Ove /immobile sia occupato dal coniuge separato o dallex coniuge del debitore

esecutata acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa conivygale;

I 1° QUESITO - Indichi /esistenza sui berny pignorati di eventuali vincoli artistici, stonci. alberghiers, df
inalienabilita o indivisibilita; accerti /'esistenza di vincoli © onerv di natura condominiale (segnalando se gl
stessi resteranno a canco deflacguirente, owero saranno cancellati o nisulteranno non opponibili al
medesimo); nilevi esistenza i dintti demaniali (df superficie o servitt pubbliche) o usi civici evidenziando

gl eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
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12° QUESITO - Determini i/ valore dellimmobile con espressa e compiuta indicazione del cntero df
stima e analitica descrizione della letteratura cui si & Jatto nferimento operando Jle opportune
decurtazions sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dellimmobife e come opponibil
alla procedura esecutiva i solf contratti di locazione e | prowedimenti di assegnazione al coniuge avents
data certa anteriore alla data o trascrnizione del pignoramento (lassegnazione defla casa coniugale dovra
essere ntenuta opponibile nei miti di ¢ anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non
trascritta nel pubblici registri ed anteriore afla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla
procedura se disposta con prowedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre
opponibile se trascritta in data antenore alla data di trascrizione del pignoramento, in guesto caso

limmobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta),
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RISPOSTA AL 1° QUESITO:

Verifichi, prima di ogni alfra attivita, la completezza della documentazione di cui allart567. 2° comma
cpc (estratto del catasto e certificali delle iscrizioni e trascnzioni refative allimmobile pignorato
effettuate nei venti anni anteriori alla trascnzione del pignoramento, oppure certificato notanle attestante
Je nisultanze delle visure catastali e de/ registri immobilian) segnalando immediatamente al giudice ed al
creditore pignorante guelli mancanti o inidones; predisponga, sulla base del documenti in atti, l'elenco
delle iscrizioni e defle trascrizion pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestr, domande giudizial,
sentenze dichiarative di fallimento), acquisisca, ove non depositati le mappe censuarie che egli nitenga
indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i
terrery) di cui alfarticolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n° 380 dando prova, in caso di mancato riascio df
detta documentazione da parte dell Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca / atto

di provenienza ultraventennale (ove non risuftante dalla documentazione in att;).

I.1 VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE

Il sottoscritto rileva che la documentazione di cui all'art. 567, comma 2 del c.p.c. nsulta completa.

1.2 ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI NEL VENTENNIO
Consultata la certificazione notarile gia in atti ed effettuate le opportune indagini di aggiornamento presso
I'Agenzia delle Entrate - Ufficio provinciale di Grosseto — Territorio, Servizio di pubblicita immobiliare,

fino alla data del 30/05/2024, risulta iscritto e trascritto quanto segue:

1) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. |,
categoria catastale D/2, rendita € 4.803,05.

I. ISCRIZIONE del 20/03/2008 - Registro Particolare 747 Registro Generale 404

Pubblico ufficiale DET Tl BRUNO Repertorio 86762/6373 del 19/03/2008

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Presenza graffati

2. ISCRIZIONE del 02/08/2012 - Registro Particolare 101 | Registro Generale 8724

Pubblico ufficiale DET TI BRUNO Repertorio 91 128/9104 del 31/07/2012

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO
Presenza graffati

3. TRASCRIZIONE del 07/02/2017 - Registro Particolare 1080 Registro Generale 1440

Pubblico  ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI GROSSETO Repertorio |15 del
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14/01/2017
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNCRAMENTC IMMOBILI

2) Magazzino censito al catasto fabbricati del comune di Fitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 4,
categoria catastale C/2, classe 4, Consistenza 66 mq, Sup. catastale 76 mq, rendita € 98,85.

I. ISCRIZIONE del 20/03/2008 - Registro Particolare 747 Registro Generale 404

Pubblico ufficiale DETTI BRUNCO Repertorio 86762/6373 del 19/03/2008

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

2. ISCRIZIONE del 02/08/2012 - Registro Particolare |01 | Registro Generale 8724

Pubblico ufficiale DETTI BRUNCQO Repertorio 91 128/9104 del 31/07/2012

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO

3. TRASCRIZIONE del 07/02/2017 - Registro Particolare 1080 Registro Generale 1440

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI GROSSETO  Repertorio |15 del
14/01/2017

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORILI

3) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigiano al Foglio 46, particella 444, sub. 6,
categoria catastale D/2, rendita € 7.68%,00.

I. ISCRIZIONE del 02/08/2012 - Registro Particolare 101 | Registro Generale 8724

Pubblico ufficiale DETTI BRUNC Repertorio 91128/9104 del 31/07/2012

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO

2. TRASCRIZIONE del 07/02/2017 - Registro Particolare 1080 Registro Generale 1440

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI GROSSETO  Repertorio |15 del
14/01/2017

ATTO ESECUTIVO © CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

4) Abitazione di tipo civile censita al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella
444, sub. 7, categoria catastale A/2, classe |, Consistenza 5 vani mg, Sup. catastale 87 mq e 77 mq
escluso aree scoperte, rendita € 296,96,

|. TRASCRIZIONE del 07/02/2017 - Registro Particolare 1080 Registro Generale 1440

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI GROSSETO  Repertorio |15 del
14/01/2017

ATTO  ESECUTVC O CAUTELARE -  VERBALE DI PIGNORAMENTO  IMMOBIL
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5) Terreno censito al catasto terreni del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella |14, categoria T,
qualita SEMIN ARBOR, classe 2, superficie 12 are 20 ca, reddito domenicale € 5,36, reddito agrario €
3315

I. TRASCRIZIONE del 16/02/2023 - Registro Particolare 1983 Registro Generale 2764

Pubblico ufficiale UNEP Repertorio 120 del 31/01/2023

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILI

1.3 PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE

I} Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. |,
categoria catastale D/2, rendita € 4.803,05.

Fino al giomo 16/02/2023, data di trascrizione del pignoramento, gli immobili risultanc di proprieta di

Y < i diito i
— =

il dintto di usufrutto 1/1, come meglio si evince dalla seguente cronistoria:

a) Per donazione del [13/05/1999 ai rogiti del notaio Detti Bruno di Pitigliano rep. 10792 trascritto a

- Una quota di comproprieta di nuda proprieta di /> (un mezzo) dellimmobile censito al Catasto
Fabbricati al F. 46 part. 115 sub. | e part. 425 e 446 graffate; su detta quota il donante riservava a sé |l
diritto di usufrutto per tutta la durata della sua vita e dopo di sé a favore di _ nata a

_ che accettava contestualmente.

b) Per donazione del [3/05/1999 ai rogiti notatio Detti Bruno di Pitigliano rep. 10792 trascritto a

- Una quota di comproprieta di nuda proprieta di di /2 (un mezzo) dellimmobile censito al Catasto

Fabbricati al F. 46 part. 115 sub. | e part. 425 e 446 graffate; su detta quota il donante riservava a sé |l

c) Per divisione autenticata il 13/05/1999 dal notaio Detti Bruno di Pitigliano rep. 10794, Trascritta a

Grosseto il 02/06/1999 al n. 5221 Registro Particolare e n. 7792 Registro Generale con cui si assegnava a
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I rintera nuda proprieta degii immobili censit al

Catasto Fabbricati F. 46 part. |15 sub. | € 425 e 446 graffate.

d) A I i tutto era pervenuto per titoli anterior al

ventennio.

2) Magazzino censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 4,
categoria catastale C/2, classe 4, Consistenza 66 mq, Sup. catastale 76 mq, rendita € 98,85.

3) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigiano al Foglio 46, particella 444, sub. 6,
categoria catastale [D/2, rendita € 7.68%,00.

4) Abitazione di tipo civile censita al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella
444, sub. 7, categoria catastale A/2, classe |, Consistenza 5 vani mq, Sup. catastale 87 mq e 77 mq

escluso aree scoperte, rendita € 296,96,

Fino al giomo 16/02/2023, data di trascrizione del pignoramento, gli immobili risultano di proprieta di

e i

dintto di proprieta 1000/1000, come meglio si evince dalla seguente cronistona:

a) Per atte di vendita diritto di sopraelevazione e servitl del 4/07/1980 ai rogiti del Notaio Verde di
Pitigliano, trascritto a Grosseto il 21/07/1980 al n. 6715 Registro Particolare e n. 2001 Registro Generale,

-lintera piena proprieta dell'immobile censito al Catasto Fabbricati al F. 46 part. 445 e locale ad uso

soffitta non censito nel NCEU perché non praticabile in quanto sprowvvisto di accesso; l'area su cui insiste

& indicata con la part. 444,

b) Alla societa acquirente & stato attribuito il diritto si sopraelevazione sul lastrico solare derivante dalla

demolizicne della soffitta:

-Compravendita del 17/02/1989 ai rogiti Notaio Panuccio Ugo di Grosseto, trascritto a Grosseto |l
07/03/1989 al n. 2270 Registro Particolare e n. 3268 Registro Generale, con cui _

I vendeva o I con
sede in Pitigliano (GR) alla localita Corano _

-lintera piena proprieta dellimmobile censito al Catasto Fabbricati al F. 46 part. | 15 sub. 2.
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c) Da atto di mutamento di ragione sociale autenticato il 13/02/1989 dal notaio Detti Brune di Pitigliano

rep. 10796, trascritto a Grosseto I'l | giugno 1999 al n, 5751 di Registro Particolare e n, 8481 di Registro

Generale, risulta che la societ’ [ con sede in Pitigliano

eseguita relativamente allintera piena proprieta degli immobili censiti al Catasto Fabbnicati al F46

part.| 15 s. 5 e 445 graffata e part. | I5 sub4.

5)Terreno censito al catasto terreni del comune di Pitiglano al Foglio 46, particella |14, categoria T,
qualita SEMIN ARBOR, classe 2, superficie 12 are 20 ca, reddito domenicale € 5,36, reddito agrario €
3,15.

Fino al giorno |6/02/2023, data di trascrizione del pignoramento, gli immebili risultane di proprieta dei

sigrror | per il difitto i
usufrutto. [ per i
diritto di nuda proprieta :, | —
_ per il diritto di proprieta /2., come meglio si evince dalla seguente cronistoria:

2 I divenne nuda proprietaria per la quota di 112

con atto di divisione del |3/05/1999 autenticato dal Notaio Detti Bruno, in Pitigliano (GR), numero

10794 di repertonio, trascritto presso I'Agenzia del Territorio di Grosseto in data 02/06/1999 ai numeri

7792/5221, da [
b) N divenne usufruttuario per la quota di 112 con

atto di cessione di dintti reali a titolo gratuito del 13/05/199%ricevuto dal Notaio Detti Bruno, in

Pitigliane (GR), numerc 10792 di repertorio, trascritto presse I'Agenzia del Territorio di Grosseto in data

02/06/1999 ai numeri 7790/5219, da [
o I divenne nuda proprietaria per la quota di 112

con atto di donazione accettata del |3/05/1999 ricevuto dal Notaio Detti Bruno, in Pitigliano (GR),

numero | 0792 di repertorio, trascritto presso

o) I divenne nudo proprietario per fa quota di 112

con atto di donazione accettata del 13/05/1999 ricevuto dal Notaio Detti Bruno, in Pitigiano (GR),

numero 0792 di repertorio, trascritto presso
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successivamente al signor | s rileva
ricongiungimento d'usufrutto per la quota di 1/2 in morte di _ il

o I divenne proprietaria giusti e legittimi titoli

anteriore al |963.

(Vedi Allegato 2_Ispezioni ipotecarie)

RISPOSTA AL 2° QUESITO:

Descniva, previo necessanio accesso, /immobile pjgnorato indicando dettagliatamente: comune, localita,

via, numero civico, scala, piano, intemo, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq,
confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatos, soffitte

comur, locali di sgombero, portinena, niscaldamento ecc,);

2.1 CARATTERISTICHE GENERALI DEGLI IMMOBILI PIGNORATI

Gli immobili oggetto di pignoramento sono ubicati nel comune di Grosseto, comune di Pitigliano, Localita
Corano SNC.

Iy Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. |,
categoria catastale D/2, rendita € 4.803,05.

2) Magazzino censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 4,
categoria catastale C/2, classe 4, Consistenza 66 mq, Sup. catastale 76 mq, rendita € 98,85.

3) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigiano al Foglio 46, particella 444, sub. 6,
categoria catastale D/2, rendita € 7.689,00.

4) Abitazione di tipo civile censita al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella

444, sub. 7, categoria catastale A/2, classe |, Consistenza 5 vani mg, Sup. catastale 87 mq e 77 mq
escluso aree scoperte, rendita € 296,96,

5) Terreno censito al catasto terreni del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella | 14, categoria T,
qualita SEMIN ARBOR, classe 2, superficie 12 are 20 ca, reddito domenicale € 5,36, reddito agrario €
3,035,
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Localizzazione complesso alberghiero
| beni immobili sopra menzionati vanno a costituire il complesso alberghiero denominato ﬁ
la struttura si trova a circa un chilometro dal centro storico di Pitigiano (Gr) lungo la SR n°74

maremmana al km 49460,

Caratteristiche intrinseche del fabbricato e fattori posizionali

Il fabbricato, si sviluppa su 3 livelli fuori terra ed una cantina al piane interrato, & realizzato con struttura
portante in ca. e tamponature in laterizio, la facciata presenta finitura ad intonaco tinteggiato colore
arancio, coperture a falde inclinate rivestite in tegole di cotto, solai in latero cemento. Vi anche un'ampia
area pertinenziale adibita in parte a parcheggio ed in parte occupata da due piscine, una per adulti di
20x10 m ed uno per bambini di éx4 m.

La struttura & composta da 34 camere, sala di attesa, due sale nistorante interne e una esterna con vista

sulla piscina.

PIANO TERRA

I pianc terra & composto da una hall di accesse alla struttura, in comunicazione con sala di attesa e un
ampio disimpegno per complessivi 80 mq circa; da questa zona "fittro” si accede alla sala bar-ristorante di
circa 200 mq, sala pranzo di circa 77 mq, servizi igienici per l'utenza e per il personale, quattro locali
ripostiglio, la cucina suddivisa in due locali con superficie complessiva di circa 70 mq; dalla hall invece si
accede ad ala con due camere prowviste di servizio igienico, la prima di circa 14 mq con servizio di circa 4
mq e la seconda di circa |7 mqg con servizio di circa |0 mq. Vi sono poi due piccoli magazzini ed un
npostiglic accessibili dall'esterno di dimensioni comprese fra gli 8 e i |0 mq ciascuno.

La superficie calpestabile netta & di circa 700 mq e l'altezza interna variabile fra 3,00 e 3,20 m.

N.B. Si precisa che porzione del portico ubicato sul lato nord-est di accesso al fabbricato, su cui si
affaccia la sala bar e la sala di attesa della struttura, ricade su proprieta non intestata alla parte esecutata
(come meglio descritto nella relazione depositata il 04/08/2023). Pertanto nella presente stima & stata
valutata la completa demelizicne della parte frontale di tale portico con annesso ripostiglio ricavato
all'interno dell'ultima campata, al fine di regolarizzare urbanisticamente il bene.

Conseguentemente sono state valutate anche le necessarie opere per la nimessa in pristino dell'immobile.

PIANO PRIMO

Il primo piano & accessibile da una scala interna e da una scala esterna.
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La superficie del primo piano si divide sostanzialmente fra una zona dedicata alle camere dell’albergo ed
un appartamento.

| 'appartamento, accessibile dalla scala interna, presenta una superficie calpestabile netta di circa 65 mq
ed & prowvisto di terrazza di circa 12 mq. Si compene di zona soggiorno-pranzo di 26 mq circa, cucina di
5 mq circa, un ripostiglio, una camera di 8 mq circa, una camera di 16 mgq circa ed un servizio igienico di
6 mq circa. la zona dedicata ad albergo, accessibile sia dalla scala interna che da una scala esterna,
presenta una superficie calpestabile netta di circa 340 mq esclusi | terrazzi ed & composta da |9 camere
con servizio igienico interno con superfici variabili fra gli 8 e i 14 mq circa, di cui sette con terrazza.

| a superficie calpestabile netta complessiva del primo piano & di circa 405 mq e l'altezza interna variabile

fra 3,00 e 2,40 m (disimpegni).

PIANO SECONDO

Il secondo piano € accessibile da una scala interna e si compone di |0 camere con servizio igienico, 5
delle quali dotate di terrazza, con superfici nette calpestabili variabili fra i 14 e i 25 mq,

Al secondo piano vi € anche un locale soffitta ncavata sotto la falda inclinata del tetto, accessibile dal
disimpegne con superficie netta calpestabile di circa 36 mq ed altezza media interna di circa 1,55 m.

La superficie calpestabile netta complessiva del secondo piano & di circa 290 mq e l'altezza interna (ad

esclusione della soffitta gia menzionata) & varabile fra 2,90 e 2,40 m (disimpegni).

PIANO INTERRATO

Al piano interrato si trova la cantina accessibile dall'estermno con superficie netta calpestabile di circa 63

mq ed altezza interna netta di 1,95 m.

SPAZI ESTERNI

La corte esterna & occupata in parte dall'area parcheggio ed in parte da due piscine di dimensioni
differenti, una di 20x10 m e l'altra di éx4 m, vi & anche un piccolo locale spogliatoio indipendente,
limitrofo all'area piscine, di circa 17 mq di superficie netta calpestabile ed altezza interna di 2,14 m.

Complessivamente I'area libera esterna presenta una superficie di circa 2300 mgq,

Finiture inteme
Gli immobili descritti presentano finiture interne non di pregio, come pavimentazioni in gres porcellanato,
porte interne in legno tamburate color noce e rivestimenti di servizi e cucina in gres porcellanato

economico. Soltanto la sala bar-ristorante e qualche camera e corridoio al piano secondo e presentano
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pavimentazione in legno laminato. Gli infissi sono in legno tipo duglas con vetro doppio e presentano

sistemi oscuranti costituiti da tapparelle in pvc colore arancio.

Stato di manutenzione
Tutto il complesso alberghiero si trova in discreto stato manutentivo pur necessitande di interventi sia
nelle parti interme che esterme. Gli spazi esterni e le piscine versano in stato di abbandono che ha

conseguentemente creato un diffuse degrado ai rivestimenti ed alle finiture.

Impianti

Per gli impianti si nmanda alla relazione redatta dell'ing. Claudic Pannozzo.

Confini

I) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Fitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. |:
corte esterna; I. 46, p. 444, sub. 6.

2) Magazzino censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 4
corte esterna

3) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 6:
corte esterna; F. 46, p. 444, sub. |.

4) Abit. civile censita al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 7:
F. 46, p. 444, sub. 6; . 46, p. 444, sub. |, corte esterna.

5) Terreno censito al catasto terreni del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella | 14:

F46 p444; F. 46. p430; F. 46 p. 127.

(Vedi Allegato 3_Documentazione fotografica)

2.2 CONSISTENZA — DATI E INDICI METRICI DEGLI IMMOBILI

Stante quanto sopra esposto, ai fini della determinazione della consistenza dei beni oggetto del
pignoramento e della loro successiva valutazione, il sottoscritto ha fatto riferimento allo stato edilizio
legittimato e rilevato, descritto dall'arch. Luca Cherubini nella memoria da lui depositata il 02/02/2021.
Sono state conseguentemente calcolate le superfici commerciali, oltre alle relative pertinenze/accesson
esclusivi a servizio delle varie unita immobiliar, ed applicati i relativi coefficienti correttivi (rnlevat/ da/

Manuale della Banca Dati Quotazioni dellOsservatorio del Mercato Immobiliare dellAgenzia delle

Entrate).
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE
) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. |:

Parametro Superficie lorda | Coeff. Superficie commerciale
effettiva riduzione
Sup. comm. principale 485 mq | 00% 485,00 mq
Sup. comm. terrazze 46 mq 30% 13,80 mg
TOTALE SUP. COMMERCIALE 498,80 mq
Arrotondabile a 500,00 mq

2) Magazzino censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 4:

Parametro Superficie Coefft. Superficie commerxiale

lorda effettiva | riduzione

Sup. comm. principale 47 mq |00% 47,00 mq

TJOTALE SUP. COMMERCIALE 47,00 mq

3) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 6:

Parametro Superficie lorda | Coeff. Superficie commerciale
effettiva riduzione
Sup. comm. principale 1023,00 mq | 00% 1023,00 mq
Sup. comm. terrazze e soffitta 45,00 mq 30% 13,50 mq
Sup. comm. corte estemna libera | 130,00 mq 2% 22,60 mq
Sup. comm. area piscine e spogliat. 123,00 mq 50% 61,50mg
TOTALE SUP. COMMERCIALE 1120,60 mq
Arrotondabile a 1120, 00 mq

4) Abit. civile censita al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 7.

Parametro Superficie lorda | Coeff. Superficie commerciale
effettiva riduzione
Sup. comm. principale 75,00 mq | 00% 76,00 mq
Sup. comm. terrazze 12,00 mq 30% 3,60 mq
TOTALE SUP. COMMERCIALE 79,60 mq
Arrotondabile a 80,00 mqg
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5) Terreno censito al catasto terreni del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella | [4:

Parametro Superficie lorda | Coeff. Superficie commerciale
effettiva riduzione
Sup. comm. corte estema libera | 166,00 mq 1% I1,66 mq
Sup. comm. area piscine 62,00 mq 50% 31,00 mq
TOTALE SUP. COMMERCIALE 42,66 mqg
Arrotondabile a 42,00 mq

SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA

Parametro Superficie lorda | Coeff. Superficie commerciale
effettiva riduzione

Albergo sub.| 500,00 mq

Magazzino sub. 4 47,00 mq

Albergo sub. 6 | 120,00 mq

Abit. Civile (valutata come albergo perché illegittimo I'esistente 80,00 mq

cambio d'uso)

Terreno (valutato come corte pertinenziale alla struttura alberghiera) 42,00 mq

TOTALE SUP. COMMERCIALE 1789,00 mq
Arrotondabile a 1790, 00 mq

(Vedi Allegato 4_Documentazione tecnica)

RISPOSTA AL 3° QUESITO:

Accerti /a conformita tra Ja descrizione attuale del bene (indinzzo, numero civico, piano, intemo, dati
calastali e confin) e quella contenuta nel pignoramento evidenziato, in caso di nlevata difformita:

a) se i/ dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato limmobile e non consentono la sua
univoca identificazione; b) se I dati indicati in pignoramento sono erronel ma consentono lindividuazione
del bene c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non comispondendo a quelli attual, hanno in

precedenza individuato limmobile rappresentato, in questo caso, la storia catastale del compendio

pignorato;
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| dati_indicati nel VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMORBILI indicati in risposta al |° quesito, punto .2,
NON INDIVIDUANO CORRETTAMENTE | BENI, in quanto:

- nsultava non compresa la part. | 14 sulla quale ricade parte dellarea piscine. Pertanto il giudice ha
valutate di estendere il pignoramento a tale particella con istanza di riunione della PEl n. 19/2023
RG.E. allan. 4372017 RG.E;

- porzione del portico frontale di accesso alla struttura risultava sconfinante all'interno della limitrofa
part. 426, foglio n. 46 del Comune di Pitigliano, intestata al “Demanio Pubblico dello Stato” per una
superficie pari a circa 14,70 mq (come descritto all'interno della prima relazione redatta dallo scrivente

CTU e depositata al fine dell'udienza del 27/09/2023)

RISPOSTA AL 4° QUESITO:

Proceds, ove necessano, ad eseguire le necessane varazioni per laggiomamento del catasto

prowedendo, in caso df difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o

redazione ed allaccatastamento defle unita immobiliari non regolarmente accatastate,

4.1 CONFORMITA’ CATASTALE

Gli immobili risultano essere accatastati al catasto edilizio urbano del comune di Grossete come segue:

|) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigiano al Foglio 46, particella 444, sub. |,
categoria catastale D/2, rendita € 4.803,05,
Intestazione:

I - | i t0 i nuda
proprietal /|

o e il diritto i usufrutto
1/1

Per quanto accertato in sede di soprallucgo, comparando la planimetria catastale dell'unita immobiliare

con lo stato di fatto si rileva che nella planimetna catastale non risulta essere correttamente riportato lo

stato attuale dei luoghi.

Nello specifico, oltre a varie piccole imprecisioni grafiche, le principali- difformita rilevate risultano le
seguenti:

e Lievi modifiche ai tramezzi interni:

¢ Difformita sui prospetti fra stato nlevato e planimetria catastale al piano terra;

e Mancata rappresentazione grafica della piscina e dello spogliatoio.
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In conseguenza delle difformita riscontrate si_ritiene di_non poter procedere alla variazione della

planimetria catastale in quanto relativamente a tali opere risulta necessario procedere preventivamente

con la loro regolarizzazione urbanistica. La specifica procedura docfa di aggiornamento catastale dovra

essere presentata successivamente alla regolarizzazione urbanistica delle opere.

2) Magazzino censito al catasto fabbricati del comune di Pitigano al Foglio 46, particella 444, sub. 4,
categoria catastale C/2, classe 4, Consistenza 66 mq, Sup. catastale 76 mq, rendita € 98,85.

Intestazione:
Y -
dintte di proprieta 1000/1000.

Per quanto accertato in sede di sopralluogo, comparando la planimetria catastale dell'unita immobiliare

con lo stato di fatto si rleva che nella planimetna catastale nisulta essere correttamente riportato lo stato

attuale dei luoghi.

3) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigano al Foglio 46, particella 444, sub. 6,
categoria catastale D/2, rendita € 7.689,00.

Intestazione:
T e
dinitto di proprieta |000/1000.

Per quanto accertato in sede di soprallucgo, comparando la planimetria catastale dell'unita immobiliare

con lo stato di fatto si rileva che nella planimetra catastale non risulta essere correttamente riportato lo

stato attuale dei luoghi.

Nello specifico, oltre a varie piccole imprecisioni grafiche, le principali difformita rilevate risultano le
seguenti:

e Lievi modifiche ai tramezzi interni:

¢ Difformita sui prospetti fra stato nlevato e planimetria catastale al piano secondo.

In conseguenza delle difformita riscontrate si_ritiene di_non poter procedere alla variazione della

planimetria catastale in quanto relativamente a tali opere risulta necessario procedere preventivamente

con la loro regolanizzazione urbanistica. La specifica procedura docfa di aggiomamento catastale dovra

essere presentata successivamente alla regolarizzazione urbanistica delle opere.
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4) Abitazione di tipo civile censita al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella
444, sub. 7, categoria catastale A/2, classe |, Consistenza 5 vani mgq, Sup. catastale 87 mq e 77 mq
escluso aree scoperte, rendita € 296,96.

Intestazione:
e
diritto di proprieta 1000/1000.

Per quanto accertato in sede di soprallucgo, comparando la planimetria catastale dell'unita immobiliare

con lo state di fatte si rileva che nella planimetria catastale risulta essere correttamente riportato lo stato

attuale dei luoghi. Tuttavia sara necessario procedere con varazione catastale al fine di regolanzzare la

corretta destinazione urbanistica dell'immobile, ad uso turistico-ricettivo (procedura docfa).

5) Terreno censito al catasto terreni del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella | 14, categoria T,
qualita SEMIN ARBOR, classe 2, superficie 12 are 20 ca, reddito domenicale € 5,36, reddito agrario €
3,15

Intestati:

o per-il diritto i usufrutto
.

T el diritto di nuda
proprieta 5.

I per il diritto d
proprieta 2.

Per quanto accertato in sede di sopralluogo, comparando la planimetria catastale dell'unita immobiliare

con lo state di fatto si nleva che nella planimetria catastale risulta essere correttamente individuato il

terreno oggetto di pighoramento, tuttavia sulla superficie dello stesso risulta essere stata realizzata parte

dellarea piscine, non presenti agli atti del catasto e pertanto sara necessario procedere con specifica

pratica di tipo mappale e successiva procedura decfa.

(Vedi Allegato |_Documentazione catastale)
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RISPOSTA Al 5° QUESITO:

Indichi /utiizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale:

5.1 UTILIZZAZIONE PREVISTA NELLO STRUMENTO URBANISTICO COMUNALE VIGENTE

Per quanto riguarda la normativa Urbanistica secondo il vigente REGOLAMENTO WURBANISTICO DEL
COMUNE DI PIMIGLIANG (approvate con delibera di consiglic comunale n.é del 24 febbraio 2015)
tutta larea occupata dalla struttura ricade allinterno del territorio rurale-aperto, strutture turistico-
ricettive ed & disciplinata dalla scheda di trasformazione TR4, di cui all'art. 61 delle NTA, in cui sono
ammesse destinazioni d'uso compatibili con quelle rilevate e di cui si riporta un estratto

Sulte strutture tunstiche esistenty identiicate con [R3 e TR 4 sono ammesst intervents ¢f manutenzione
straordinana  metrutiurazione  ediizia conservativa o ricostruttiva  sostiuzione  edilizia,  incrementy
volumetnicl, guali definiy dagh artt. 134 e 135 [r 10 novembre 2014 n. 65 Increments defla superficie
utile forda sono ammess/ esclusivamente i ragione df un ncremento degh attuall post! fetto n misura
massima i

— 35 posti fletto perfa strutiura TR con una SUL totale agountiva pari a 50 mag per ogni posto fetto.”

|

--.'\
-
ot

-

-

RISPOSTA AL 6° QUESITO:

Indichi 2 conformita o meno dellz costruzione affe autorzzazions © concassion) amministrative e

lesistenza o meno df dichiarazione di agibilté In caso &i costruzione realizzata o moditicata in violazione

delia nonmativa urbanistico-edilizia, descriva dettaghatamente la tipologia degli abus/ nscontrati e dica se
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liflecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto dagli art. 46, comma 5° del PR 6

giugno 2001 n.380 e art 40 comma 6° della .28 febbraio 1985 n47;

6.1 REGOLARITA’ EDILIZIA E CONFORMITA'

Per quanto riguarda la regolarita edilizia e conformita si rimanda alla memoria dell'arch. Luca Cherubini
che ha eseguito rilievo e analisi della documentazione urbanistica acquisita presso gli uffici comunale (C.E.
n°364/1989; CE. n°378/1989, CE. n°519/19%94) e successiva relazione redatta dal sottoscritto recante

ulteriori chiarimenti in merito al portico ubicato su particella non oggetto di pignoramento.

Estratto relative alla conformita urbanista dalla memona dell'arch. Luca Cherubini:

“dalle verifiche edifizie-urbanistiche, & emerso che la piscing a servizio delfa struttura turistico-ricettiva &

stata realizzata 1n modo difforme da quanto regolarmente concessionato, in pratica ruotata, tante che di

fatto una parte insiste nella particella |14 non oggetto di pignoramento, altra importante difformita é

costituita dalla realizzazione senza ttolo ediizio delfappariamento ncavato  nelledificio destinato

allattivita tunstico-ricettiva, dove abilta la proprieta esecutala. Tale unita abitativa nisulta tale solo agh atti

del Catasto Fabbricat; ma non € legittimata da alcun titolo abilitativo sotto [aspetto edilizio-urbanistico,”

Estratto relativo alla legittimita del portico dalla relazione del sottoscritto arch. Andrea Spinelli:

"L attivita svolta dal geom. Andrea Seven, come dallo stesso descritto in apposita relazione tecnica
(Allegato 2: Relazione tecnica - ausiliario geom. Andrea Severi), ha rniguardato la verifica della posizione
del fabbricato oggetto di esecuzione "Hot _cadenfe allinterno della plla 444, nspetto alia
limitrofa p.fla 426, entrambe relative al foglio n. 46 del Comune di Pitighano.

Le indagini effettuate hanno confermato le due problematiche gia emerse nella relazione redatta dal
precedente CTU ed in particolar modo é stata confermato:

/. Lo sconfinamento del portico frontale di accesso dellHote - dal lato ovest allinterno delfa

himitrofa part. 426, foglio n 46 del Comune di Bitighano, intestata al "Demanio Fubblico dello State” per

una superficie pari a crea 14.70 mqg (Allegato 4. Particolare sconfinamento da nlievo strumentale -

ausiiario geom. Andrea Severi);

2 Lubicazione di parte defla piscina a servizio dell"Hotel - e dellarea di pertinenza ricadente

allinterno della part. /14 foglio n 46 del Comune di Pitighano, intestata alla medesima proprieta

esecutata ma_non nsulftante ogeetto di pignoramento (Allegato 3 Farticolare sconfinamento da niievo

strumentale - ausiliario geom. Andrea Severi).”
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N.B relativamente alla part. | 14 il giudice ha valutato di estendere il pignoramento a tale particella con

istanza di riunicne della PEl n. 19/2023 RG.E alla n. 43/2017 RG.E:

62 REGOLARIZZAZIONE DIFFORMITA’ RISCONTRATE
1) SCONFINAMENTO DEL PORTICO FRONTALE DI ACCESSO DELL*HOTEL [ DAL
LATO OVEST ALL'INTERNO DELLA LIMITROFA PART. 426

Per quanto riguarda il portico ed il limitrofo ripostiglio, si dovra procedere alla sua demolizione e

ripristino della facciata, mediante presentazione di SCIA edilizia.

N.B Si rtiene che le opere di demelizione (valutate estese a tutta la porzione frontale del porticato ed

annesso ripostiglio al fine di regolarizzare urbanisticamente il bene.) dovranno essere eseguite particolare

accuratezza al fine di non andare ad incidere sulla sicurezza e la stabilita statica del fabbricato principale.

(Vedi Allegato 4_Documentazione tecnica)

2) REALIZZAZIONE  SENZA  TITOLO  EDILIZIO  DELLAPPARTAMENTO  RICAVATO
NELLEDIFICIO DESTINATO ALLATTIVITA TURISTICO-RICET TIVA:
Per quanto riguarda l'appartamento, realizzato all'interno della struttura alberghiera, si dovra procedere

con la nimessa in pristino della destinazione iniziale turistico-ricettiva.

3) SCONFINAMENTO DELLAREA PISCINE NELLA PARI. 114 e REALIZZAZIONE IN POSIZIONE
DIFFORME DALLA CONCESSIONE EDILIZIA:

Per quanto riguarda la particella |14, allinterno della quale sconfina l'area piscine, questa & stata
ricompresa all'interno del presente pignoramente mediante istanza di riunione della PEI n. 19/2023 RG.E.

alla n. 43/2017 RG.E. La posizione della piscina potra essere regolarizzata tramite presentazione di SCIA

edilizia in sanatoria.

RISPOSTA AL 7° QUESITO:

Dica se é possibile vendere i beny pignorati in uno o pit lotti; proweda in guest uitimo caso, alla loro

formazione (solo previa autorizzazione del Giudice dell'esecuzione) allidentificazione dei nuovi confini ed
alla redazione del frazionamento, alleghi, in questo caso, alla redazione estimativa i tipi debitamente

approvati dall Ufficio Tecnico Eranale
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7.1 POSSIBILITA' DI VENDITA IN UNO O PIU' LOTTI
| beni pignorati per le sue caratteristiche e il mercato al quale si rivolgsone NON POSSONO ESSERE
DIMSIIN PIU | OTTI.

RISPOSTA AL 8° QUESITO:

Dica. se limmobile e pignorato solo pro guota, se esso sia divisibile in natura e proceda, in questo caso,

alla formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario allidentificazione dei nuovi confini ed alla
redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa I tipi debitamente approvati dall Ufficio
Tecnico Franale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singolf
compropnelan e prevedendo gii eventuali conguagh mn denaro. proceda, in caso contrario, alla stima
dellintero esprimendo compittamente if giudizio df indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto

disposto dallart 577 cp.c, dallart. 846 cc. e dalla 1.3 giugno 1940 n. 1078,

LOTTO |

1) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. |,
categoria catastale D/2, rendita € 4.803,05.

Intestazione:

o, per'il dfitto dfi pudia

proprietal/|

I - o i usufutto
171

2) Magazzino censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 4,
categoria catastale C/2, classe 4, Consistenza 66 mq, Sup. catastale 76 mq, rendita € 98,85.

Intestazione:
I -
diritto di proprieta | 000/1000.

3) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigano al Foglio 46, particella 444, sub. 6,
categoria catastale D/2, rendita € 7.689,00.

Intestazione:

S GIUDIARIET e
dinitto di proprieta |000/1000.

4) Abitazione di tipo civile censita al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella

444, sub. 7, categona catastale A/2, classe |, Consistenza 5 vani mg, Sup. catastale 87 mq e 77 mq
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escluso aree scoperte, rendita € 296,96,

Intestazione:
.k
dinitto di proprieta |000/1000.

5) Terreno censito al catasto terreni del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella |14, categoria T,
qualita SEMIN ARBOR, classe 2, superficie 12 are 20 ca, reddito domenicale € 5,36, reddito agrario €
3,035,

Intestati:

N per il diritto i usufrutto
.
T per i diritto di nuda
proprieta 3.

I per il diritto di

proprieta 5.

In forza dell'atto di pighoramento immobiliare del 14 gennaio 2017 (Repertorio n.| |5) trascritto presso

I'Ufficio Provinciale del Territorio di Grosseto in data 7 febbraio 2017 di cui al Registro Generale 1440,
Registro Particolare 1080, le unita immobilian di seguito elencate risultano essere pignorate per la quota
di 1/1 della proprieta:

|) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 1,
categoria catastale D/2, rendita € 4.803,05.

2) Magazzino censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 4,
categoria catastale C/2, classe 4, Consistenza 66 mq, Sup. catastale 76 mq, rendita € 98,85.

3) Albergo censito al catasto fabbnicati del comune di Pitigano al Foglio 46, particella 444, sub. 6,
categoria catastale D/2, rendita € 7.689,00.

4) Abitazione di tipo civile censita al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella

444, sub. 7, categona catastale A/2, classe |, Consistenza 5 vani mg, Sup. catastale 87 mg e 77 mq
escluso aree scoperte, rendita € 296,96,

In forza dell'atto di pighoramento immobiliare del 31 gennaio 2023 (Repertorio n.120) trascritto presso

I'Ufficio Provinciale del Territorio di Grosseto in data |6 febbraio 2023 di cui al Registro Generale 2764,
Registro Particolare 1983, le unita immobiliari di seguito elencate nisultano essere pignorate per la quota
di 1/1 della proprieta:

5) Terreno censito al catasto terreni del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella |14, categoria T,
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qualita SEMIN ARBOR, classe 2, superficie 12 are 20 ca, reddito domenicale € 5,36, reddito agrario €
3.5

lLe presenti procedure sono state riunite mediante istanza di runione della PEI n. 19/2023 RG.E alla n.
43/2017 RGE

I complesso alberghiero non pué essere diviso in pit lotti in quante le unita immobiliar che lo
identificano rsultano essere strettamente connesse e costituiscono una struttura indivisibile, peraltro

individuata dallo strumento urbanistico come un unicum soggetto a specifiche previsioni urbanistiche.

RISPOSTA AL 9° QUESITO:

Accerti se [immobile & Jibero o occupato, acquisisca il titolo legittimante di possesso o la detenzione del
bene evidenziando se esso ha data certa antenore alla trascrizione del pignoramento, vertlichi se
nsultano registrati presso [ufficio del registro degli atli privati contratti di locazione e/o se nisultino
comunicazioni alla locale autonta i pubblica sicurezza ai sensi dellart 12 del D1, 2] marzo 1978 n5%,
convertito in L.18 maggio 1978 n. 191 gualora nisultino contratti ai locazione opponibili alla procedura
esecutiva indichi la data df scadenza Ja data fissata per il rlascio o se sia ancora pendente il relativo

gudizio;

9.1 DISPONIBILITA' DEL BENE
Al momento dellinizio delle operazioni peritali i beni oggetto di pignoramento sono da ritenersi liberi in

quanto occupati dai proprietari dell'immobile.

RISPOSTA AL 10° QUESITO:

Ove /limmobile sia occupato dal coniyge separato o dallex coniuge del debitore esecutato acquisisca i

prowedimento dr assegnazione della casa conygale;

10.1 ASSEGNAZIONE AL CONIUGE
| beni de guo NON RIENTRANO tra i casi previsti dal quesito n. |0.

RISPOSTA AL | 1° QUESITO:

Indlichi esistenza sui beni pignorati di eventuall vincoli artistici, stonci, alberghien, di inalienabiita o

indivisibilita; accerti lesistenza o vincoli o onern’ d natura condominiale (segnalando se gii stessi
resteranno a canco dellacguirente, owero saranno cancellati o nsufteranno non opponibili al medesimo);

nlevi | esistenza di dintti demaniali (di superficie o servitt pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali
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onen & affrancazione ¢ mscatfo;

Al momento del sopralluogo e della stesura della presente relazione, GRAVAMGC sugl immobili |

presenti vincali:

43 VINCOLO IDROGECLOGIZO al sensi del RD. 326771923,

\ A

R

RISPOSTA AL 12° QUESITO:

Daiarmiry | \alcre delfimmobile con espressa e compiuta indicazione def crffere df stma e analitica
gescnzione dalia lelleratura cuwr st @ fattc nfenmentc cperando le coportune decuriaziony suwi prezzo o
stima considerande lo state of consenvazione dellimmabie e come cpponibili @la procedura esacutiva ¢
salf contratt of focazione e v prowediments of assegrazione al connge aventy data certa antarore ala
data of trascrzione del pionoramento (fassegnazione defla casa corvygale dowad essere rfenuta
coporrbie ner imily of ¥ anni dalla data dal prowedimento dr assegnazione se non trascrntia ner pubblicr
regsty ed antencre alla data of trascrizione del pignoraments non opporibile alla procedura se disposita
con prowediments successive alia data or trascrizione dal pignoramento, sempre cppombie se trascritta
i data anteriore alla data of trascnzione del pignoramenis, in questc case limmobile verra \alutato

come se fosse una nwda propreta)
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12.1 CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

Per stima del LOTTO | cosi come individuato nella risposta al Quesito &si procedera come segue:

1y STIMA COMPLESSO ALBERGHIERO

A cui sottrarre:

2) STIMA OPERE DI DEMOLIZIONE PORTICO

3) STIMA OPERE RIMESSA IN PRISTINO FACCIATA E MODIFICHE INTERNE ED ESTERNE

4) STIMA ONERI TECNICI PER SCIA EDILIZIA PER REGOLARIZZAZIONE OPERE E SUCCESSIVE
PRATICHE DI AGGIORNAMENTO CATASTALE

5) STIMA ONERI TECNICI PER SCIA EDILIZIA IN SANATORIA E RELATIVA SANZIONE
AMMINISTRATIVA PER REGOLARIZZAZIONE AREA PISCINE

Nella consapevolezza di formire una stima nell'ambito di una esecuzione immobiliare, si nitiene opportuno
determinare il valore, alla data odierna, del bene in perizia tramite “procedimento sintetico
comparativo”, dal momento che nella medesima zona esistono varie strutture in vendita con
caratteristiche similar a quella oggetto di pignoramento.

Nello specifico, per quanto riguarda il valore di stima unitario per il complesso alberghiero, si intende
operare cosi come di seguito indicato:

¢ individuazione, tramite consultazione dei valori dell Agenzia delle Fntrate ed indagini di mercato, del
valore medio attuale per unita di misura (mq) di immobili comparabili per tipologia a quelli in oggetto,
situati nella medesima zona;

e cormrezione del valore di riferimento individuato in funzione delle condizioni oggettive rilevate in sito
quali l'ubicazione, le carattenstiche della zona, le caratteristiche costruttive e tipologiche del fabbricato, lo
stato di manutenzione e conservazione, le caratteristiche interne ed estemne, lo stato locativo, | servizi e la
situazione del mercato corrente;

e determinazione valore immobili in esecuzione come sommatoria dei prodotti tra valore/mq e

dimensione superficiana rilevata.

12.2 STIMA
1) STIMA COMPLESSO ALBERGHIERO
1) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. |,

categoria catastale D/2, rendita € 4.803,05.
2) Magazzino censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 4,
categonia catastale C/2, classe 4, Consistenza 66 mq, Sup. catastale 76 mq, rendita € 98,85.
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3) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 6,
categoria catastale D/2, rendita € 7.68%,00.

4} Abitazione di tipo civile censita al catasto fabbricati del comune di Pitiglianc al Foglio 46, particella 444,
sub. 7, categoria catastale A/2, classe |, Consistenza 5 vani mq, Sup. catastale 87 mqg e 77 mq escluso
aree scoperte, rendita € 296,96,

5) Terreno censito al catasto terreni del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella |14, categornia T,
qualita SEMIN ARBOR, classe 2, superficie 12 are 20 ca, reddito domenicale € 5,36, reddito agrario €
3.5

Sono state individuati  due comparabili analoghi allimmobile oggetto di stima per caratterstiche

intrinseche e localizzazione:

Iy Complesso alberghiero con una consistenza di circa 1.340 mq che presenta un valore di stima pari a
560 €/mq
2) Complesso alberghiero con una consistenza di circa 1450 mqg che presenta un valore di stima pan a

450 €mq

Facendo una media fra i valon individuati si ottiene un valore medio pan ad €/mq 505,00 di superficie
commerciale. Tale valore, verificato sulla base dei vigenti valori di immobili simili presenti all'interno della
banca dati dell'agenzia delle entrate e corretto in funzione delle condizioni oggettive rilevate in sito quali
l'ubicazione, le carattenistiche della zona, le caratteristiche costruttive e tipologiche del fabbricato, lo stato
di manutenzione e conservazione, le caratteristiche interne ed esterne, lo stato locativo, | servizi e la
situazione del mercato corrente, viene ad essere valutato ridotto ad €/mq 490,00 per Iimmobile oggetto

di stima.

VALORE DEGLI IMMOBILI

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE mq €/mq VALORE (in ciffa tonda} €
[ 790,00 mq € 490,00 € 877.100,00
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2) STIMA OPERE DI DEMOLIZIONE PORTICO

Per la stima delle opere necessarie alla demolizione del portico e ripostiglio limitrofo compreso
smaltimento delle macerie & stata attribuita una valutazione a corpo sulla base dell'esperienza

professionale maturata relativamente ad interventi con analoghe caratteristiche pari ad € 35.000,00 €

3) STIMA OPERE RIMESSA IN PRISTINO FACCIATA E MODIFICHE INTERNE ED ESTERNE

Per la stima delle opere necessarie al ripristino della porzione di facciata e di piccole porzioni di

copertura interessate dallintervento di demcliziocne del portico e per l'esecuzione delle modeste
modifiche interne ed esterne necessarie a rendere il bene urbanisticamente conforme, € stata attribuita
una valutazione a corpo sulla base dell'esperienza professionale maturata relativamente ad interventi con

analoghe caratteristiche pari ad € 25.000,00

4) STIMA ONERI TECNICI PER SCIA EDILIZIA PER DEMOILIZIONE PORTICO FRONTALE,
REGOLARIZZAZIONE OPERE E SUCCESSIVE PRATICHE DI AGGIORNAMENTO CATASTALE

Per quanto riguarda gli oneri tecnici per la presentazione della SCIA edilizia necessaria:

- alla demolizione del portico e magazzino frontale;

- alle successive opere necessarie al ripristino della porzione di facciata e di piccole porzioni di copertura
interessate dall'intervento di demolizione del portico;

- alla esecuzione delle modeste modifiche interne ed esterne necessarie a rendere il bene
urbanisticamente conforme;

Si considera una spesa forfettara, comprensiva anche degli onen di direzione lavor e di tutte le

necessarie pratiche di aggiornamento catastale, pari ad € 8.000,00

5) STIMA ONERI TECNICI PER SCIA EDILIZIA IN SANATORIA E RELATIVA SANZIONE
AMMINISTRATIVA PER REGOLARIZZAZIONE AREA PISCINE

Per quanto riguarda gli oneri tecnici per la presentazione della SCIA edilizia in sanatoria necessana;
- alla regolanzzazione del posizionamento della piscina realizzata in modo difforme;
Si considera una spesa forfettaria, comprensiva anche di tutte le necessarie pratiche di aggiornamento

catastale e delle sanzioni amministrative da sostenere, pari ad € 6.000,00
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Alla luce di quanto sopra espresso si ha quindi un valore stimato del complesso immobiliare parn a:

STIMA COMPLESSIVA DELLA STRUTTURA (1) — SPESE DA SOSTENERE (2 + 3 + 4 + 5)
€ 877.100,00 — (€ 35.000,00 + € 25.000,00 + € 8.000,00 + € 6.000,00) = € 803.100,00

PER UN VALORE COMPLESSIVO ARROTONDATO (in cifra tonda) = € 800.000,00 €

12.4 FORMAZIONE DEI LOTTO DI VENDITA

LOTTO “1”
|) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Prtiglano al Foglio 46, particella 444, sub. |,

categoria catastale D/2, rendita € 4.803,05.

2) Magazzino censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 4,
categona catastale C/2, classe 4, Consistenza 66 ma, Sup. catastale 76 mq, rendita € 98,85.

3) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 6,

categoria catastale D/2, rendita € 7.689,00.

4) Abitazione di tipo civile censita al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella

444, sub. 7, categoria catastale A/2, classe |, Consistenza 5 vani mqg, Sup. catastale 87 mqg e 77 mq
escluso aree scoperte, rendita € 296,96.

5) Temreno censito al catasto terreni del comune di Prtigano al Foglio 46, particella | 14, categona T,

qualita SEMIN ARBOR, classe 2, superficie |2 are 20 ca, reddito domenicale € 536, reddito agrano €
3.15.

Localizzazione complesso alberghiero
| beni iImmoblli sopra menzionati vanno a costrtuire I complesso alberghiero denominato Hotel _
La struttura si trova a circa un chilometro dal centro storico di Pitighano (Gr) lungo la SR n°74

maremmana al km 49,460,

Carattenstiche intnnseche del fabbncato e fatton posizionali

| fabbricato, si sviluppa su 3 livelll fuon terra ed una cantina al plano Interrato, € realizzato con struttura
portante In ca. e tamponature In latenzio, la facciata presenta finitura ad Intonaco tinteggiato colore
arancio, coperture a falde inclinate rivestite In tegole di cotto, solal In latero cemento. Vi anche un‘ampia

area pertinenziale adibita in parte a parcheggio ed In parte occupata da due piscine, una per adulti di

20x10 m ed uno per bambini di 6x4 m.
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La struttura & composta da 34 camere, sala di attesa, due sale ristorante interne e una esterna con vista

sulla piscina.

PIANO TERRA

Il pianc terra & composto da una hall di accesso alla struttura, in comunicazione con sala di attesa e un
ampio disimpegno per complessivi 80 mq circa; da questa zona "filtro” si accede alla sala bar-ristorante di
circa 200 mq, sala pranzo di circa 77 mq, servizi igienici per I'utenza e per il personale, quattro locali
ripostiglio, la cucina suddivisa in due locali con superficie complessiva di circa 70 mq; dalla hall invece si
accede ad ala con due camere prowviste di servizio igienico, la prima di circa |4 mq con servizio di circa 4
mq e la seconda di circa |17 mq con servizio di circa 10 mg. Vi sono poi due piccoli magazzini ed un
ripostiglio accessibili dall'esterno di dimensioni comprese fra gli 8 e i |0 mq ciascuno.

La superficie calpestabile netta & di circa 700 mq e l'altezza interna vanabile fra 3,00 e 3,20 m.

N.B.: Si precisa che il portico di circa sul lato nord-est di accesso al fabbricato, su cui si affaccia la sala bar
e la sala di attesa della struttura, dovra essere demolito in quanto insistente su particella non oggetto di
pignoramento e non di proprieta (come meglio descritto nella relazione depositata il 04/08/2023);
Conseguentemente andranno eseguite le necessarie opere per la rimessa in pristino al fine di

regolanzzare urbanisticamente il bene.

PIANO PRIMO

Il primo piano & accessibile da una scala interna e da una scala esterna.

La superficie del primo piano si divide sostanzialmente fra una zona dedicata alle camere dell’albergo ed
un appartamento.

| 'appartamento, accessibile dalla scala interna, presenta una superficie calpestabile netta di circa 65 mq
ed & prowvisto di terrazza di circa 12 mq. Si compene di zona soggiorno-pranzo di 26 mq circa, cucina di
5 mq circa, un ripostiglio, una camera di 8 mq circa, una camera di 16 mq circa ed un servizio igienico di
6 mq circa.

La zona dedicata ad albergo, accessibile sia dalla scala interna che da una scala esterna, presenta una
superficie calpestabile netta di circa 340 mq esclusi i terrazzi ed & composta da |9 camere con servizio
igienico intermno con superfici vanabili fra gli 8 e i 14 mq circa, di cui sette con terrazza.

La superficie calpestabile netta complessiva del primo piano & di circa 405 mq e l'altezza interna variabile

fra 3,00 e 2,40 m (disimpegni).
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PIANO SECONDO

Il secondo piano € accessibile da una scala interna e si compone di |0 camere con servizio igienico, 5
delle quali dotate di terrazza, con superfici nette calpestabili vanabili fra i 14 e 1 25 mgq,

Al secondo piano vi & anche un locale soffitta ricavata sotto la falda inclinata del tetto, accessibile dal
disimpegneo con superficie netta calpestabile di circa 36 mq ed altezza media interna di circa 1,55 m.

La superficie calpestabile netta complessiva del secondo piano & di circa 290 mq e l'altezza interna (ad

esclusione della soffitta gia menzionata) & variabile fra 2,90 e 2,40 m (disimpegni).

PIANO INTERRATO

Al piano interrato si trova la cantina accessibile dall'esterno con superficie netta calpestabile di circa 63

mq ed altezza interna netta di 1,95 m.

SPAZI ESTERNI

La corte esterna & occupata in parte dall'area parcheggio ed in parte da due piscine di dimensioni
differenti, una di 20x10 m e l'altra di éx4 m, vi & anche un piccolo locale spogliatoio indipendente,
limitrofo all'area piscine, di circa 17 mq di superficie netta calpestabile ed altezza interna di 2,14 m.

Complessivamente I'area libera esterna presenta una superficie di circa 2300 mq,

Finiture inteme

Gli immobili descritti presentano finiture interne non di pregio, come pavimentazioni in gres porcellanato,
porte interne in legno tamburato color noce e rivestimenti di servizi e cucina in gres porcellanato
economico. Soltanto la sala bar-ristorante e qualche camera e corridoio al piano secondo e presentano
pavimentazione in legno laminato. Gli infissi sono in legno tipo duglas con vetro doppio e presentano

sistemi oscuranti costituiti da tapparelle in pvec colore arancio.

Stato di manutenzione
Tutto il complesso alberghiero si trova in discreto stato manutentivo pur necessitando di interventi sia
nelle parti interne che esterne. Gli spazi esterni e le piscine versano in stato di abbandeno che ha

conseguentemente creato un diffuse degrado ai rivestimenti ed alle finiture.

Impianti

Per gli impianti si imanda alla relazione redatta dell'ing. Claudic Pannozzo.
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Confini

1) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. |:
corte esterna; F. 46, p. 444, sub. 6.

2) Magazzino censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 4;
corte esterna

3) Albergo censito al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. é:
corte esterna; F. 46, p. 444, sub. |.

4) Abit civile censita al catasto fabbricati del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella 444, sub. 7:
F. 46, p. 444, sub. 6, . 46, p. 444, sub. |, corte esterna.

5) Terreno censito al catasto terreni del comune di Pitigliano al Foglio 46, particella | |4:

F46 p.444; F. 46. p430; F. 46 p. 127.

PREZZO BASE LOTTO “I": 800.000,00 € (ottocentomila euro)

ELENCO ALLEGATI:

Allegato | _ Documentazione calastale
Allegato 2 _ lspezioni jpotecarie
Allegato 3 _ Documentazione fotografica

Allegato 4 _ Documentazione tecrica

Allegato 5 _ CDU Terreno

Grosseto, 03/06/2024

Il Consulente Tecnico d'Ufficio

Arch. Andrea Spinelli

SPINELLI ARCHITETTI - Via Porciatti 33 - 58100 - Grosseto E-MAIL - andreaspinelli@spinelliarchitettiit
T0O56421269 - F 0564%I2b€g - M 3478263022 . « . WEB - wwwspinelliarchitettiit
ubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




