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PREMESSA

Con provvedimento del 14.06.2018 il Giudice dell’Esccuzione, Dott.Ssa Nicold Cristina, conferiva la nomina di CTU
al sottoseritto Geom. Paolo Agresti con studio professionale in Grosscto via Aurclia Nord, 88, iscritto al Collegio dei
Geometri della provincia di Grosseto n°1097, per rispondere ai seguenti quesit:

QUESITE:
1. verifichi, prima di ogni altra attiviti, la completezza della docunentazione di cui dll’art. 567, comma 2 cpe
(estratto del catasto e certificati delle iscriziont e trascrizions relative all’immobile pignorato effttuate nei venti anni
anteriort alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le riudtanze delle visure catastali ¢
dei registri immobiliari) segnalando immediatamente ol Giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti e
inidonei; prediponga, sulla base dei documenti i atti, Velenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande gudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non
depostati le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di
destinazione urbanistica (solo per iterrem) di cui all‘art. 30 del DPR 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, i caso di
mancato rilascio di detta doaumentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta;

acquisisea 1’ (ovenon 1 ant);

2. descrive, previo necessario accesso, I'mmobile pignorato indicando dettaghiatamente: comune, localitd, via,
numero cwico, scala, piano, intemo, caraterstiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq, confini e dati
catastali attualy, eventuali pertinenze, accessori ¢ millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte, locali di sgombero,
portineria, riscaldamento ecc.);

3. accerti Le conformitd tra la descrizione atuale del bene (indinizzo, nanero civico, piano, intemno, dati catastali ¢

confini) ¢ quella contenita nel pignoramento eviderziando, in caso di rilevata difformitd: aJse i dati indicati in
Ppignoramento non hanno mat dentificato I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; bjse i dati
indicati n pignoramento sono erronei ma consentonolfindviduazione dekbenes eJse i dati indicati n pignoramento,
pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato | mmobile rappresentando, in questa caso,
Lastoria catastale del compendio pignorato;

4. proceds, ave necessario, ad eseguire le necesdarie variaziom pen!‘aggiomamento del catasto provwedendo, in caso
si difformitd 0 mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione od all’accatastamenta delle
wnitd immobiliari non regolarmente aceatastate;

5. indichi I f de;

6. indichi la conformitd o meno della costnzione-alle autorizzazioni o-conGessiont ammingtrative & Uesisténza o

meno di dichiarazione di agibilité. In caso di costruzione redizzata o modificata in violazione della normativa

lizia, accert (tramite della verifica della legittimita urbamstico-edilizia da richiedere
aghi Uffici Pubblici preposti) La tipologia degii abust riscontrati, indicando se Lillecito sia stato sanato o sia sanabile
in base  combinato disposto degli artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 ¢ 40, comma 6 della L. 28

febbraio 1985, n.47; 7. dica se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piic latti; pr 3 N Irg Z
alla loro formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell‘esecuzioneall ﬁ
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confini ed alla redazione del frezionamento; alleghi, in questo caso alla relazione estimativa i tipi debitamente
approvati dallUfficio Tecnico Erariale;

8. dica, se Pimmobile & pignoramento solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla
formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all‘identificazione dei ruovi confini ed dila redazione del
frazionamento allegando dlla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Uffcio Tecnico Erariale)
indicando il velore di ciaseuno di essi  tenendo conto delle quote dei singoli compreprietani e prevedendo gli
eventuali conguaghi in denaro; proceda, in caso contrario, dlla stima

dell‘intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilté eventualmente anche alla luce di quanto disposto
dall’art. 577 cpe e dall’art. 846 cc e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

9. accerti se I'inmobile & libero o ocaato; acquisisca i titolo legittimante i possesso o la detenzione del bene
eviderziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione dl pignoramento; verifichi se risultano registrati presso
Vigficio del registro deghi ati privati contrati di locazione efo se risultino comunicazions dila locale autoritd di
pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, comvertto in L. 18 maggio 1978, n. 191;

qualora risultino contratt di locazione oppomibili iva indi la data fissata

per i nilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;
10. ove Vimmobile sia ocapato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del. debitore esecutato acquisisea i
prowedimenta di assegnazione della casa congale;

11, indichi Vesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghiers di inalienabiits o di
indivisibiitd; accertl Vesistenze di vincoli o oneri di natura condominiale (segnelando se gli stessi resteranno a
carico dellacquirente, ovvero saranno cancellati o risueranno non cpponibili al medesimo); rilevi Vesistenza di
dinti demaniali (di superficie o serviti: pubbliche) o usi civiei evidenziando gii eventuali oneri di affrancazione o
riscatio;

12. determind il valore dell immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analttica descrizione
della letteratura cu i ¢ fatto riferimento cperando le-opportune decurtazioni-sub prezzo di stima considerando lo
stato di conservazione dellimmobile ¢ come opponibili alla précedura esecutwa 1 sdli contratti di locazione e i
provvedimenti di assegnazione dl coniuge aventi data certa alla data di trascrizione del pignoramento (1'assegnazione
della casa coniugale dovrd essere ritemaa gpponibile nei limiti di 9) enni dalla data del provvedmerto di
assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ad anteriore alla-data di trascrizione-del-pignoramento, non
opponibile alla procedura se dispasta con pro¥vediniento| siccessivo lla data @i trasérizione!del pignoramento,
sempre cpponibile se traseritta in data anteriore alladata.di trascriziene del pignoramento, in quiesto easa l'immobile

Verrd valutato come se fosse una ruda proprietd):

Le operazioni peritali si sono svolte nei seguenti giorni:
28022019 sopralluogo presso li immabile
30.08.2022 accesso agli atti del Comune di Scarlino

07.04.2022 richiesta e ritiro atto di provenienza presso Studio Notarile P u b bl | Caz (

28022019 ¢ 13.09.2022 presa visione eritiro della dowmemn‘ﬁ btzﬁc dalle;

fipti
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1. PRIMO QUESITO

1. verifichi, prima di ogni altre attivits, la completezza della documentazione di cui dll’art. 567, comma 2 cpe
(estratto del catasto e certificati delle iscriziont e trascriziont relative all’immobile pignorato efféttuate nei venti anni
anteriort alla trascrizione del pignoramento, qppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e
dei registri immobiliar) segnalando immediatomente o Giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o
inidoner; prediponga, sulla base dei documentt 1 atti, Velenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande gudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non
depositati le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certficati di
destinazione urbanistica (solo per iterrens) di cui all‘art. 30 del DPR 6 giugno 2001, n. 380, dando prove, in caso di

mancato rilascio di detta doaumentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa. richiesta;

aequisisca 1’ (ove non n att);
RISPOSTA AL QUESITO

Documentazione ex art. 567 comma 2 c.p.c
Insiferimento alla documentazione prevista dall’ ex art. 567 comma 2

L'Avv. Luca Di Paola, difensore del Sig ereditore procedenie nella procedura esecuiva, ha prodatto la
“CERTIFICAZIONE NOTARILE a firma dd
documentazione risulta completa, ad cccezione del tlolo di provenienza repento successiv allegato alla
presente.

Acquisizione dd bene

;hem sono parvenuti al Si . «tto di compravendita registrato dal D

rssoa Consratoriade Regisr Inmoblar & Grosto 7 dalla*
cons

Verifica ipocatastale degli immobili

QUOTA DI PIENA PROPRIET.

5 ¢ traseritto

Tmmobil

sifi nel comune di Searlino, plano terra.

Gi*immobili sono censiti al Catasto terreni ¢ fabbricati del Comune di Scarlino.

[Intestata: Froprieta U1 |
Catasto Tabbricat del Comune di Scarlino |

I‘—regm 17 Paticala 167 Subalterno 1 Categoria DV7 Classe — Sup. Catadals — my Rendia €3.15570 1

[Tatestata: Proprieta UL

[ Catasto fabbricati del Comune di Scarlino Diikhh

[Foglic 8 Particella 44 Subalterno — Categoria area urbana Classe - Consisenza 3.571 ma Rendih € O R BT I'II CaZ E(
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[Totestata Froprieta UL |
[Catasto Tabbricat 4 Comumo @ Searino |
[Foglio 8 Parnoeila 17 Subalterno — Categoria Incoli.ster Classe — Sup 07 are 37 ca Kendia € = |

T tutto a confine, Nuova Solmine Spa su pit lat, salvao se altri

All'immobile sopra descritto sono annessi ¢ pertengono i diritti di comproprieta che per leggi, dislocazione od
uso sono condominiali, con particolare riferimento a tutto quanto richiamato e menzionato nell’atto di
compravendita al rogito del Dott. Sergio Graziosi Notaio in Grosseto, i

registrato a Grosseto il traseritto presso la Conservatoria de Registri Immobiliari di
Grosseto

ISCRIZIONI E TRASCRIZIONT INERENTI ALL'TMMOBILE
presenti nella certificazione notarile del 09-05-2018.
ISCRIZIONE CONTRO del

1
Pubblico ufficialc BALDASSARRI ROBERTO
TPOTECA VOLONTARIA darivantc da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO

Nota disponibile in formato dlettronico

TRASCRIZIONE CONTRO del

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO DI GROSSETO

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Immobili siti in SCARLINO(GR)

Nota disponibile in formato dletironico

Dalla data del 09-05-2018 ad oggi

Nulla darilevare

2. SECONDO QUESITO

2. descriva, previo necessurio accesso, l'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, focalitd, via,
numero civico, scala, piano, intemo, caratterstiche interne ed esteme, supetficie (calpestabile) in mq, confini ¢ dati
catastali amuali, eventuali pertinenze, acoessori e millesimi df parti Gomuni (iavaroi, soffite, localr di sgombero,

portineria, riscaldamento ecc.);

RISPOSTA AL QUESITO

DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI:

1 giomo 28.02.2019 il Ctu effettuava Paccesso agli immobili alla presenza del Custode Giudiziario & Grosseto Avv.
Diletta Fusaro, dell’ Arch. Luca Barbacei, inearicato per il rilascio dell’ AP.E. ¢ la verifiea degli impianti.
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UBICAZIONE: Limmabile ¢ ubicato allinterno della localith Casone nel Conmmne di Searlino ¢ vi si accede
percorrendo la Strada Provinciale 106.

T S B

un capannone ad uso autocarrozzeria, una casa mobile, tre magazzini (in uno di questi & collocata la cabina di

verniciatura) e varie tettoie 1 elab.

Come evidenziato all'intemo dell'atto & ta, “Nuova Solmine spa ha costituito una servitd di passo a piedi
¢ con mezzi meccanici, per una larghezza di mt lincari 6 a favore della proprict del signor osul
terreno censito al N.C.T foglio 8 part. 157,180,181,101 lungo il confine con le particelle 30 ¢170, oltre al diritto di
transito sulla strada di proprieta Nuuova Solmine spa , censita al foglio 8 part 114 ¢ 192

Pubblicazic
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Foro di venuciatura

Allo stato dei luoghi gl
Fabbricato 1 (Autocarrozzeria)
Pimmobile ¢ stato rlevato in buone condiziani :
e pareti interme sono tinteggiate; i bagni presentano sanitar tipo standards i pavimenti sono in graniglia
sivestimenti sono in ceramica; gl infissi in alluminio;
La superficie dellimmobile risulta di ¢.ca 210 ma.
Fublricato? Mogazi
Pimmobile & stato rlevato in buonc condizini :
si ico vano, le paret i integgiate, | pavimenti sono ol infiss in ferro.
La superficie dellimmobile risulta di c.ca 80 mq.
Fabbricato 3 (Magazzino
Pimmobile & stato ilevato in buone condizio

Llsq:etﬁ;edell’immolilnisdv::;‘mcnsﬂ;q . e ip-‘.’immﬁmnoi:p-u’bbﬁeelazc
ripubblicazione o ripro
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bbricato 4 (Magazzino - Forno di vemniciatura)

Pimmobile & stato rilevato in buone condizioni

i presenta in iy le pareti inteme son finteggiate, i pavimenti sono in cemento, gliinfis
La superficie de
Casa mobile

Timmobile ¢ stato rilevato in buone condizioni :

immobile risulta di ¢.ca 44 mq,

i tratta di struttura prefabbricata con finiture infeme tipo civile abitazione.
La superficie dellimmobile risulta di c.ca 48 mq.
Tettoie con eopertura in lamiera
si trata di strutfura in metallo con copertura in lamiera (non permeabile).
La superficic risulta di c.ca 1750 mq.
Areawbana & mq3.571
‘erreno incolto mq 227

Per Ia descrizione ¢ le problematiche r dative agli impianti si imanda alla relazione presentata
dall’ Arch. Luca Barbacei.

3. TERZO QUESITO

3. accerti le conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, mumero civico, piano, intermo, dati catastali e
confini) ¢ quella contenta nel pignoramento eviderziando, in caso di rilevata difformitd: o)se i dati indicati in
Ppignoramento non hanno mai ientificato I'immobile e non consentono la sua univoca identificazione; bse 1 dati
indicatt in pignoramento sono erronei ma consentono |Vindividuazione del bene; clse i datt indicati in pignoramento,
pur non corrispondendo a qualli attuali, hanno in precedenza individuato 'immobile rappresentando, in questo caso,

L storia catastale del compendio pignorato;

RISPOSTA AL QUESITO

T dati trascritti all’intermo del pignoramento identificano in manicra corretta gl immobili.

4.QUARTO QUESITO

. proceda, ove necessario, ad eseguire le variazioni per 1 , casa

si difformité o mancanza di idonea plamimetria del bene, alla sua correzione o redazione od all accatastamento delle

witd immobiliar non regolarmente aceatastate;

RISPOSTA AL QUESITO
Durante il sopralluogo sono leune difformita rispetto alla. ione catastale:
Fabbricato 1 (Autocarrozzeria):

- alcune difformita nella distribuzi e difformiti nelle I Pubbhcazg(

Fabbrieato 2 (Magazzino)

. . . . g
o st s i e LD DlICAZIONE O TIPrO
R
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- Allo stato dei luoghi & presente un volume adiacente al fabbricato ¢he non risulta rappresentato nella planimeiria
catastale

bricato 4 ino - Forno di verici
- la planimetria catastale ¢ lo stato rilevato non coincidono
S.QUINTO QUESITO
5. indichi | dallo st

RISPOSTA AL QUESITO
Dalla visione dei vari estratti del Piano Strutturale ¢ del Regolamento Urbanistico, per gli edifici in esame,
apparteneni allo stesso foglio mappale ed alla medesima particella, riportiamo quanto seguc:

DD - Parti del dutti
4 Intervento Directo - art. 27.12

Pubblicazic
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CARTOGRAFIA DEL PIT CON VALENZA DI PIANO PAESAGGISTICO 1:2000

MINISTERO
PER | BENI E
LEATTIVITA
CULTURALI

Reglone Toscana

Non sono presenti vincoli paesaggistici ¢

idrogeologici
|
i (Y ‘

6. SESTO QUESITO

6. indichi la conformiti o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e |'esistenza o

meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costnizione realizata o modificata in violazione della normativa

. accerti (tramite della verifica della legittimiti urbamistico-edilizia da richiedere
aghi Uffici Pubblici preposti) a tipologia degli abusi riscontrati, indicando se I'ilecito sia stato sanato o sia sanabile
in base al combinato disposto degli antt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 ¢ 40, comma 6 della L. 28
febbraio 1985, n47;

RISPOSTA AL QUESITO

Dalle ricerche effettuate presso I'Ufficio Urbanistica — Edilizia Privata del Comune di Scarlino sono emersi i seguenti
dlaborati:

- Sanatoria numero 308 ¢ 309 del 30 novembre 1995

- Concessione edilizia numero 1309 del 19 luglio 1996

- Sanatoria numero 334 del 19 dicembre 1995

- Sanatoria numero 332 del 14 dicembre 1995

- Variante protacollo n 16738 del 24 dicembre 1996

- Variante alla pratica n 130996

Fabbricato 1 (Autocarrozzeria):
- limmobile & stato realizzato prima del 1.09.1967.
- Sono presenti i seguenti condoni 308 €309 del 30/11/95 ¢ Concessione edilizia numero 1309 del 19 luglio 1996

allostats el Tuoghi 1a distibuzions intersa sisults confoume alla plasitoetria presents PrUtb bhm ZiC

di
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- E' presente un condono 332 del 14/12/95,
- allo stato dei luoghi ile risulta conforme alla planimetria py Comune.
. .
- E' presente un condono 334 del 19/12/95,
- Allo stato dei luoghi & presente un volume adiacente al fabbricato che non risulta rappresentato nella planimeiria di

condono pertanto dovri essere demolita.

Eabbricato in - Fomo di vemiciatura)

- E' presente un condono 333 del 14/12/95,

- allo stato dei luoghi Iimmobile risulta non conforme poiché ha una sagoma differente rispetto alla planimetria
presente in Comune.

- & presente una Cabina ibile .

- Per la descrizione si rimanda alla perizia del arch. Luca Barbace
Durante Paccesso agli ati non & statareperita ulteriore documentazione relativa ai fabbricati in oggetto.

Allo stato dei luoghi & emerso che 'immobile oggefto di pignoramento presenta una casa mobile e delle tettoie

Pertanto, sar necessario la demolizione ¢ smaltimento della casa mobile ¢ la rimozione ¢ lo smaltimento delle
lamiere a copertura delle tettoie.

Si stimano i seguenti costi:
L izie i della casa mobile ¢ la rimozione I ! delle lamiere a_copertura delle

4 i i i izie € 5.000.00

7. SETTIMO QUESITO

7. dica se & possibile vendere 1 bent pignorati in und o piiciotts; provveda, n quest'ultimo caso, alla loro formazione
Pprocedendo (solo previe autorizzazione del. Gudice dell'eseaizione) allidentificazione dei muuovi confirs ed dlla
redazione del frazionamento; allegh, in questo éaso alla relaziond estimativa i tipt debitamente approvati dall Ufficio

Teenico Erariale;

RISPOSTA AL QUESITO

Gl immobili i oggetto saranno venduti in un unico lotto.

8. OTTAVO QUESITO
8. dica, se I'immobile ¢ pignoramento solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla

formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all identificazione dei nucvi confini ed alla redazione del
frazionamento allegando dlla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dafS§fici 5 f i £
indicando il valore di ciaseuno di essi ¢ tenendo corto delle quote dei singoli com qaru m ZE(
. . H . g
eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso wrrmbzbl | C a Z | 0 n e 0 I'I p r@

R
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dell‘intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilitd eventuaimente anche ella luce di quanto disposto
dall’art. 577 cpe e dall'art. 846 cc e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078;

RISPOSTA AL QUESITO
Gl immobili risultano pignorati per la quota di propricth pari a 1/1.

9. NONO QUESITO

9. accert se ['immobile & libero o ocapato; acquisisca i tiolo legitimante § possesso o la detenzione del bene
eviderziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione dl pignoramento; verifichi se risultano registrati presso
Vigficio del registro deglt atti privati contrati di locazione efo se risultino comunicazions alla locale autoritd di
pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, comertto in L. 18 maggio 1978, n. 191;
qualora risultino contratt di locazione oppombili alle procedura eseautiva indichi la data di scadenza, la data fissata

per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio;

RISPOSTA AL QUESITO
Gli immobili risultano alla disponibilita dell’ esccutato.

10. DECIMO QUESITO
10. ove Vimmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex contuge del debitore eseautato acquisisca if

Pprovvedimento s assegnazione della casa comugale;

RISPOSTA AL QUESITO

Gii immobili non risultano oceupati dal coniuge.

11. UNDICESIMO QUESITO

11, indichi Vesistenza sui beni pignorati di éventuali vincoli Grtistici, storici, alberghiers di inalienabilitd o di
indivisibiitd; accert lesistenza di vincoli o'oneri di nawura condominiale (segnalando se ghf Stessi resteranno a
carico dell acquirente, ovvero saranno cancellati o ristdteranno nan qpponibili al medesimo); ilevi I'esistenza di
dinti demanialr (i superficie o serviti pubbliche) 0'iST civiei evidergiando ght eventuals oneridi affrancazions o

riscatto;

RISPOSTA AL QUESITO
Gli immobili non risultano soggetti a vincoli.

' presente una servit di passo (vedi quesito 2).

Pubblicazic
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12. DODICESIMO QUESITO

12. determind il valore dellinmobile con espressa e compiuta indicazione del cricerio di stima e analitica descrizione
della letteratura cu si & fatto riferimento qperando le opportune decurtaziont sul prezzo di stima considerando lo
stato di conservazione dell‘immobile ¢ come cpponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione ¢ i
Pprovedimenti di assegnazione al coniuge avents data certa alla data di trascrizione del pignoramento (Vassegnazione
della casa comiugale dovré essere rienuta oppombile nei limiti di 9 anni dalla data del provedimento di
assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ad anteriore alla data di traserizione del pignoramento, non
opponibile alla procedura se dispasta con provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento,
sempre opponibile se traseritta in data anteriore alla data di trascriziene el pignoramento, in questo caso l'immobile

Verr valutato come se fosse una nuda proprietd).

RISPOSTA AL QUESITO

PREMESSA PER IL CALCOLO DELLA STIMA

1 ealcolo delle superfici ¢ stato eseguito tenends ial

della superficic Vuoto per pieno al lordo

perimetrali ¢ dell inteme secondo i criteri del Borsino immobiliare.
Dopo aver effettuato una ricerea di mereato presso le agenzie locali, per la tipologia laborateri ¢ magazzini con
canatteristiche simili allimmobile in oggeto, il risultato riscontrato & fra 400 €/mq e 650 €/mq per i laboratori ¢ ra
200 €/mq e 400 €/mq per | magazzini.
Tnoltre, per la valutazione dell’unita immobiliare si & temto conto dei valori dell’Osservatorio dell’Agenzia del
Territorio (Anno 2021) che & Porgano preposto per Ia valutazione dei beni immobili oggetto di compravendita,
sitenendo che sintefizzi correftamente i datirilevai sist ematicamente da operatori dd settare.

Da queste tabelle, per la zona urbana in questione, considerate le attuali destinazioni, per unita immobiliari esistenti ¢
funzionanti in buone condizioni di conservazione ¢ vetustd, si desumono i seguenti valori unitari per superficie lorda

commerciale oscillanti tra:

0L0 Emeso D ARUBAPEC SP/A NG CA3 Serilf: 2ebde bOUZIORISAT TS

Valorl O.MLL
Tipologia E 2 Valore di
Caboratort |Numj.|e IM.in 470 - Max. 610
Valori O.ML

Tipologia E ivo [ Valoredi
Magazzini |Normz.|-: |Min 280 - Max. 400
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Per la determinazione del pit probabile valore di mercato ddll'immobile, si considerano futti quei fattori che

attualmente caratterizano la destinazione, lo stato ¢ Ia consistenza delledificio, la zona in cui esso ricade, la

destinazione urbanistica vigente ¢ relativi vincoli a cui & soggetto.

Pertanto, considerate le caratteristiche infrinseche con riguardo al fipo di costruzione, al grado delle finiture ¢ degli

impianti, alle caratteristiche architettoniche ¢ funzionali, alla distribuzione degli ambienti, alla destinazione duso,
iderate inoltre le istiche estrinseche quali la prossimit edil conpoli dinteresse direzionale ¢

commerciale, la presenza o meno di servizi pubblici collettivi, con particolare riguardo ai frasporti, nonché

Tandamento attuale dei prezzi in generale e delle condizioni del mercato, pud ritenersi congruo adottare un valore

‘minimo per le unita immobiliari.

STIMA DEL COMPEDIO OGGETTO DI PIGNORAMENTO

Prima di procedere al calcolo si rifiene opporfuno sintetizzare le seguenti valutazioni inerenti gli immob

«  sono ubicati nel Comune di Searlino, con accesso da Strada Provinciale 106,

non risultano conformi alle planimetrie catastali

sono presenti difformita a livello urbaristico (vedi quesito 6)
sono stafi stimai i segueni costi € 14.750,00 per demolizioni ¢ smaltiment, € 8.000,00 pratiche edilizie (vedi

quesito 6)

considerato i materiali ¢ Ia tipologia della costruzione
perizia relativa agli impianti presentata dall” Arch. Luca Barbacci

Consultazione dati O.M.L, per immobili in stato conservativo normale ¢ considerate le indagini presso le
agenzic immobiliari, le quali hanno evidenziato lo stato di erisi delle compravendite immobiliari dando come
siferimento, per immobili con caratieristiche simili, un prezzo di mercato che oscilla tra 480 €/maq ¢ 640 €/mq
per i laboratori ¢ tra 280 €/mq ¢ 400 €/mq per i magazzini.

i prezzi & vendita le trattative si coneretizzano realmente conuna differenza del 10-15 %

Per quanto clencato, si ritiene di valutare Pimmobile uso laboratorio con un importo pari a 420,00 €/mq ¢ gli
immabili ad ino a 240,00 €/ma, tenendo conto della superficie lorda ial,

P Ufficio Urbanistiea -~ Edilizia Privata del Comune di Searlino,

0L0 Emeso D ARUBAPEC SP/A NG CA3 Serilf: 2ebde bOUZIORISAT TS
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Fabbricato 1 (Autocarrozzeri
Iimmobile ¢ stato rilevato in buone condizioni :
Ie parcti interne sono tinteggiate; i bagni presentano saritari tipo standard; i pavimenti sono in graniglia ¢ i
rivestimenti sono in ceramica; gli infissi in alluminio.
La superfcie dellimmobile risulta di c.ca 210 mq
Fabbricato 2 (Magazzino
Pimmobile ¢ stato rilevato in buone condizioni :
si presenta come unico vano, le pareti interne sono finteggiate, i pavimenti sono in cemento, gli infissi in farro.
La superficic de
Fabbricato 3 (Magazzing

immobile risulta di ¢.ca 80 mq.

Pimmabile & stato rilevato in buone condizioni :

i presenta come unico vano, le pareti interne sono finteggiate, i pavimenti sono in cemento, gli infssi in ferro.
La superfcie dellimmobile risulta di c.ca 50 mq.
Fabbricato 4 (Magazzino - Forno di verniciatura)

Pimmobile & stato rilevato in buone condizioni

i presentain piu, le pareti infeme son finteggiate, i pavimenti sono in cemento, gl infissi in ferro
La superfcie dellimmobile risulta di c.ca 44 mq.
Casa mobile (DA DEMOLIRE)
Pimmobile ¢ stato rilevato in buone condizioni :

i tratta di struttura prefabbricata con finiture inteme tipo civile abitazione.
La superfcie dellimmobile risulta di c.ca 48 mq.
Tettoie con copertura in lamiera (DA DEMOLIRE)

i tratta di struttura in metallo con copertura inlamiera (non permeabile):
La superfiie risulta di ¢.ca 1750 mq.
Area urbana & mq3.571
Terreno incolto mq 227

Gli immobili risultano attualmente censiti al NCEU Foglio 17 Particella 167 ¢ il terreno (Area Urbana) risulta
attualmente censito NCT Foglio 8 Particella 172 e 44
Confini: Il tutto a confine, Nuova Solmine Spa su piitlafi, salvo sealtri.

P @ Laboratori: .00
(diconsi euro cinqueentocinguanta/00)
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Prezzo base per metro quadro commerciale lordo Magazzini: € 240,00
(diconsi euro duecentoquaranta/00)

Metri quadri commerciali lordi: 174,00 mq x € 240,00 = € 41.760,00
(diconsi euro quarantunomilasettecentosessa/00)

Prezzo base per metro quadro commerciale lordo Area Urhana: € 3,00
(diconsi euro tre/00)

Metri quadri commerciali lordi: 3.571,00 mq x € 3,00 = € 10.713,00
(diconsi euro diecimilasettecentotredici/00)

Demolizione ¢ smaltimento della Casa Mobile a corpo€ 6.000,00

Demolizione ¢ smaltimento Copertura Tettoic, prezzo base per metro quadro commerciale lordo € 5,00

Metri quadri commerciali lordi: 1.750,00 mq x € 5,00 = € 8.750,00
(diconsi euro ottomilasettecentocinquanta/00)

Pratiche edilizie € 3.000,00

RIEPILOGO

Laboratori +€88.200,00
Magazini +€41.760,00
AreaUrbana  +€10.713,00
casa mobile - €6.000,00

copertura tettoie - € 8.750,00
pratiche edilizie - €8.000,00

VALORE €117.923.00
VALORE DEGLI IMMOBILI PER LA PIENA PROPRIETA PART A U1

€117923.00
(diconsi euro centodidassetemilanovecentoventitre/00)
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[FORMAZIONE DEL LOTTO DI VENDITA
Fabbricato 1 (Autocarrozzeria)

Pimmobile & stato rilevato in buone condizion :

le pareti interme sono finteggiate; i bagni presentano saritari tipo standard; i pavimenti sono in graniglia ¢ i
sivestimenti sono in ceramica; gl infissi in alluminio.
La sperficie dellimmobile risulta di c.ca 210 mq
Fabbricato 2 ino)
Pimmbile & stato rilevato in buone condizioni :
i presenta come unico vano, le parefi interne sono finteggiate, i pavimenti sono in cemento, gli infissi in ferro.
La superfcie dellimmobile risulta di c.ca 80 mq.
Fabbricato 3 (Magazzino
Pimmabile & stato rilevato in buonc condizioni :
i presenta come unico vano, le parefi interne sono finteggiate, i pavimenti sono in cemento, gli infissi in ferro.
La superfcie dellimmobile risulta di c.ca 50 mq.
Fabbricato 4 (Fomo d vemiciatura)
Pimmobile ¢ stato rilevato in buone condizioni :
i presentain piu, le pareti inteme sono tinteggiate, i pavimenti sono in eemento, gli infissi in ferro
La superfcie dellimmobile risulta di c.ca 44 mq.
Casa mobile (DA DEMOLIRE
Pimmobile ¢ stato rilevato in buone condizioni :
i tratta di struttura prefabbricata con finiture inteme tipo civile abitazione.
La sperfcie dell‘immobile risulta di c.ca 48 mq.
Tettoic con coj in lamicra D
i trata di struttura in metallo con copertura in lamiera non permeabile.
La sperfcie risulta d c.ca 1750 mq.
Area urbana di mq3.571
Terrena incolto mq 227
GI'immobili risultano attualmente censiti al NCEU Foglio 17 Particella 167 ¢ il terreno risulta attualmente censito
NCT Foglio 8 Particella 172 e 44
Confini: 1l tutto a confine, Nuova Solmine Spa su piilati, salvo se altr.

(diconsi euro centodidassetemilanovecentoventitre/00)
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1ta

1948, restdente o Follon

rasidents

sssore coniugi in regime di_commione legale dei beni, ma che

quanto_infra acquistate dal signor | disual

proprieti persanale ed es:

lettera £), come 11 conparso o

nivge 1 rico-

nosce, ai sensi dell'ultimo comna dello stessa articolo,

Detti o

omparenti, della cul identita personale, qualifica e

Jusiva af sensi dellarticolo 170]

poteri io Motaio sono certe, convengeno a stipulano quanto

seque:

Articolo 1

come_sapra lagalmente rap-

1 sidnor_t 1s che aequista |

sequenti tnmobili 61 E1 {n. Comune @i SCARLTNG, 100.Casons.e

el % B N

- terreno della superficie di metei quadrati_oinguemi)anove

centoventidue [(ng,5.922) con_sevrastanti fabbrfcati indu-

striali

o contine esn orop: oo N o oo+ 011 |

Lati. salvi_altrl

T1_terrena risults it

sensite a partita 1

Foglie 8. meppale numero 172, di_atfari 0 are 2 centiare 27

Foglin 8, mappale mimero 44, di_ettarl 0 a

- -Pub

ripubblicazione




Sl u
Foglio 17, mappale numero 167; di eftart O hre 21 centiare 74

1 dotti terreni inststono i seduemsianufatti industrialis
8) fabbricato di mq.220 (ex sola riunieni, magarzine)
) fabbricato di m.50 (ox magzzine) —

) fabbricato di mq.79 (ex Lettoia-magazzine)

D) fabbricato di mq.65 (ex tetfoia- magarzine) ————

il tutto insistente sulle ares megllo evidenziate in colore

rosa nell'allegato al presente atto sotto la letfera " pre-

: rimento ai rogiti del Notalo De Franchis di Roma in data 19 {
,
PRI B e 1]
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meceanici, per una dargherza di wt.)inearl 6, a favore delle

Ferreno cansito

N.C.T. al foglio B mappall 167, 180, 181 e 191, ungo i1 con:

Fine con Le particells 39 o 170, oltre il diritto di transite

sulla strada di proprieta

alio 8 mppate 110 492, Sem

a o]

Tale servit sl evidenzia in colore giallo nella pianti

na 1A

e —

Articolo 3

La parte venditrica riconosce di avere aid riscosso il prezzo

convenuto in lire 58,000,000 Yionty rilascia al-

la parte acquirente quietanza di saldo e rimncia ad iscr

Ziont_dl ufficio

611 effetti contrattuali decorrons da oggl

T irticolog

A1 sensi e per qli Afferti di cul all'articol 18 della legge

iars che i)

28 fobbraio 1985 n.A7, 1a porte vendifrice dic

rreno oggetto i compravend!th ha T8 caratreristiche Feul

tanti da)_certificato di rbanistica £ilasciato

&
dal_Sindaco del'Comude di Scavdina in.data/che, in gopial

conforme i alleqa al presente atto sotte la leftera “c*

messane la_lettura pec dispensa delle parti e da me Notal

consentita e che. dalla data del rilascle ad

intarvanute modi ficazioni degli strumenti urbanisti

| nisensi e per gli_effakti d
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€9ge 29 ottabre 1993 1.428 le parti dichiarano che i1 Ferre-

‘o come sopra venduto non & ricompreso nel territorio comuna-

Lo percoreo dal fiuaco nell'intero decennio e che pertanto per

{1 terreno stesso non risulta vincolo decennale di cuf

1ultino comma dell'art.9 della legge 1°marzo 1975

a7

h norma detla ed af

ensi o per

la1i effetts at

3 venditrice. a mezzo
legale_rapprositanta, pravismente amontta a norm
bter1vare. 26 ds11a regg0 4 gomnats 1068 n.15
[bILEEA penali cut pud andare_incontro in o

Ini mendac bbricato A &

dichiara che la costruzio

che a tut- |

EoggL nony

e modifiche soggette a licenza

o concessio

1che se in sanatoria, ad eccezions delle opere

er e quall sono state rilasciate odficessioni 6diiizia ¥hl|™"

sanatoria n.308 e 309 del 30 novembré 1995

nonchi concessio- |

1309 de) 19 luglio 1996

entre per

costy

it in assenza di_cones

in sanatoria rispeftivanente in data

334, 14 dicenbre 1995 n.5325e 44 dicembre.




bricati 2 stata presentata richiesta di varlante In coreo

ocollata al n.16738 in da

dropera g 4 20 dicenbre 1995 (va

riante alla peatica n.1309/:

) che 1a parte acquirente di-

chiara A5 ben connscere e di volere subentrare in tubti giil

eFfetti attivi e passivi alla societd venditrice, ———

A sensi della Legae 25 giugno 1990 n.165, la societd vendi

frice, a mezzo del sue legale rappresentante, previamente am-

monita a norma dell'art.?s della Leg

3o 1.15/68 sulle respon

Sabi11th penali cul pud andare incentro in casa di dichiara

ziani menda

. dichiars che §1 reddito fordiario di quantol

oggetto di questo atte, non & stato dichiarate nell’u)tima

dichiarazions def redditi, per la quale alla data odierna 3|

£1 termine di presentazione, per 11 sequente mokivo

trattasi.di beni rientranti nella valutarione del relativo

reddito di impr

A sl proposito la socictd venditriod dichiara cha i1 proprio
prop pro;

domicilio fiscale coindide conila sedeflegale soprn citata

Le parti confermano ' inpegne di Fiddivenire a futte quellel

dichiarazioni ed atti-agaiuntivi integrativi e rettifieativi

eha si rendessero fecess

Fi_par §1 bugn Fine de1l'opdraz

i

mento ad § necassari futuri atti identificativi e ricognitivi

cata

3

Vi da porre in essers allor quando L fahbricati A,

© e saranno censiti a

posta in essere con |1"pFAsente at¥sl con FAFTIcolnre viferd

i & tal fine 11 rappresen-

tante delia sooleth - deloga 11 sig

=
o
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VERBALE n. 3/1905

In data 3 luglio 1995, alle ore 114 feila Sade éucme in 593

Scarlino (GR) - Stabilimento Loc. Casore ~ si e’ riunito, |

regolarmento convocato, 11 Consiglio di Aministrazione del-

guente }»
Ordine del Giorno

1. Conunicazioni del Presidente
2.praticne patrisoniali ®

3. Varie eventuali.

Sono presenti 1 Signori: )

ing. - Presidente \

ing. - Amministratore Delegato 2
rag. - consigliere

rag. - Presidente Collegio Sindacale -
dott. = Sindaco effettivo

dott.ssa - Sindaco effettivo. L

Assune 1a presidenza 1'ing.| , il quale, con-

statata valida 1a riunions, dichiara aperta la seduta-e-pas=

oA Sera:

sa alla trattazione degli argomenti posti all’ordine del
giorno.

L'ing. Amidei, col consenso unanime dei presenti,invita a

assistere alla seduta 1'ing. - Responsabi le

di Amministrazione e Controllo della Societd.

N S—— ¥ | o, )] [[oF-V4
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1e, su proposta del Presidente, all’unanimitd viene

Sogretario della rivhions Ta dott.ssa Maria Clotilde CARRAS- 1

ST del VILLAR. |

(g DEL PRESIDENTE

i
|
NG.CA S Sera
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siglio .

delibera i

- di vendere ad un prezzo non inferiore alla valu-

tazione SNAM, in corso di redazione - a condi-

zione che 1'attivitd artigianale da relizzarvi

sia avviata e proseguita per almeno 3 anni - la

seguente area censita al catasto del Comune di

Scarlino: foglio 8 mappali 39/p, 42, 43/p, 44/p,

66/p, 69/p (ex strada), 70 (ex strada), 71/p (ex

strada) e 100/p, foglio 17 mappale 1/p, i1 tutto

per conplessivi ma, 6100 circa, salvo pili esatto

frazionanento; su detta area insistono i seguen-

ti fabbricati contraddistinti con i m. 51, 52,

53 e 53 dei cespiti di Stabilimento, in corso

di definitivo accatastamento.




|
|
i

699

Al fine di éurs attuazione alle precedenti delibere,

all’unanimita 11 Consiglio
- - dahher; N .

di dare mandato ValﬂPressrdsﬂrter ed all’Amministratore De~

Tegato, disgiuntamente tra loro, con ogni e piu’ ampio

potere, nessuno escluso, affinche’ provvedano, anche a
mezz0 di speciali procuratori all’uopo nominati, al per-

fezionanento ed alla sottoscrizione di tutti gli atti

reltivt a ciascuna delle procedent! detibare; piu’ pre-

Clsaments 11 confarinento di ogni necessaria facoTte’

per intervenire alla s puu degli atti, idantiticare

nella precisa consistenza ed esatta ubicazione, con i
relativi confini ed estreni catastali, gli imobili,
mxere eventuali inconbenze accessorie quali servitu’
attive o passive, stabilire condizioni e pattuizioni,
Ficovere paganenti di prozzo, effettuare conpensazioni
of wports, dichiarare 1 prezzy ta’ pagati o rilasciar-
ne auietanza in contoa a saldo, consentire aventuali
fraztonanent’, trésoriziont, Volture e [rottifiehe, gre-
stare Te garal\zi; dilegge, rinunciare alle-ipoteche.le~ (|’
gali, fare dichiarazioni ai sensi di legge, anche agli

effetti fiscali; compiere insomma tutto quanto possa oc-

correre per addivenire alla stipula Yegli atti sopra in-

diest sazn chn e W.F.) ubBli C a
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| dine de1 yvomo © nessuno chiedendo, psﬁl 1a parola, i1 Pre-
f———— ) 18 parcls, Ym

sidente dichiara chiusa 1a seduta alle ore 12,45, previe i

IL SEGRETARIO L PRESIDENTE

(dott.ssa M.C. CARRASSI del VILLAR)

(ing. Graziano Anidei) |

) Tpubbﬁcazmne o] rlq)r )

NG CA 3 Ser:

ZIC




dottor  Sergio Graziosi Notaio in
©oLlegio Notarile del Distretto di
ente copla fotostatica o

itomi = restituite alla sooista richisdento,
 ventisette maggio mi1lenovacentonovantaget ta,




FOGLIO 8-17

.
)

COMUNE DI SCARLINO
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g A MM?’6 01 RAGCOL
| W A Ha ehils
] Wit i -
prot. SHS ... Rif.prot. 5265 ]
COMUNE DI SCARLINO ]

~ Provincia di Grosseto

1 Sindaco del Comune suddetto

vlsn la richiesta del §
~ conto della con sede legale

|in scarlino loc Casone (Or) Codice Fiscale ) ]

mtua ad ottenere certificazione di

destinazione uzmmsnu ai sensi dell art.18 della

3 — N
Lesge 28.02.1985, n.47, del terreno censito al| §
\cuum del comune di scarlino come segue
Foslio .17 particelle: n.ri 143-167; Foslio n.8| \ 4

v tt:culle n.riz 16 - 40 - 41 - 43 - 44 - 80 - 85-|

= 143; Foglio n.9, parncs!le B.riziss -89 - 60 - -

sz-sz—u—as—sx-chss-sg-?z—93~ N

Foglio n.10, particelle n.ri: 38 - 44 - 47 - 53 - "I

{55 - 56 - 57 - 58; Foglio n.9, particella niri 86~

91; Foglio n.25, particella n.

ESAMINATA la demmentazmne in atti;
e T CERTTIFICH

che secondo il P.d.F. Approvuto con delibera delll

Pubblica

Giunta Regionale Toscana n.6397 del 24.07.1989,

N

ro
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—i»n.‘z atto n. 3 del 17.01.92;

[ 45 - 95- 116, Foslio n.9, particelle n.ri 86 - 91o|

| Provinciale

Privato, parte in Fascia  di rispetto della
| viabilita® a*

interessata  da Viabilita® puhblu:l di

“Foglio n.8 pas plruculle :on.ri 16 - 40~ 41-

| 143- 167;

4a- so- 85- 100 ~ 112- 129~ 157 172; ricadono

in Zona a - Area industriale del Casoms regolata|

dall’Art. 72 delle N.T.A. integrata da variante

I terreni censiti al : Foglio n.8 , particelle n.ri

i"' ricadono in Zzoma di Viabilita’ d’interesse

{1 terreni al Foglio n. 8 particelle n. 102- 124-

[ 125- 127, nell’ambito del Piamo di Lottizzazione |

"La halte" ricadono: in parte, in Zona VI Verds|

nteresse Provinciales

T terreni al Foglio n. 8 particelle 8133 -143

n.9 particelle n.89

Lottizzazione.

terreni al Foglio n. 8 particelle n.ri

135- 136~ 137— 1382 1397 140~ 141~ 142, Foglio n.9)

fe

Foglio

panxculle n.ri 59 - 60- 63- 64- 66- 68- 69

n.10 parncuu n.55, n:aduno nel piano

NGCA S Sarinh




707

Lottizzazione " la Botte " in area Edificabile.

I terreni al Foglio 9 particelle m.ri 58- 62- 92,

Foglio n.10 particella n.53, nell’ ambito del piano

di Lottizzazione " la Botte ", ricadono: parte in |

area edificabile , pnrtg in viabilita® pubblica di ai

lottizzazione, parte in area a verde privato.

|1 terreni al Foglio n.9 particella n.93 , al Foglio

n.10 particelle n.ri 38 - 47- 44~ 56- 57— 58,

nell’ambito del Piano di Lottizzazione " la Botte "

ricadono in zona a Verde Privato.

11 terreno al, Foglio n.25 particella n.53 ricade

| in Zona E - Agricola.

Inoltre visto 1'art.l della Legge 428 del
1 20.10.1993;

C HI AR A

che 1la superficie in oggetto non risulta tra le

|aree protette percorse dal fuoco mell’anno| ~

1994-1995-1996.. | ¥ £

Dalla Residenza Municipale,li

SPA NG CAS Serat
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[SCRIZIONT CONTRO
" Ijotesa volontaris i rogit del notaio Baldassarti Roberto in data 2610372010 Beperosc
oumero Raccola iseritia presso 'Agenzia_deile

Sen Tersoriodi Groseen n dnta 291172010 al mamero o 1 9el Regio o
rumers ++ el Registwo Generale, derivante du concessione 2 goranzia di Mutuo
Tondiario smessi per un lolale di Buro 52000000 ed na Quota Capitale di Euro
260.000.30, per la durata di anai 10, a favore della L on sede in
Bologne, Codise Fiscal ............., dummicilio ipetecario eleco in Bolagna alla Piasza
della Costituzione n2. contro come sopra goneralizio, ¢
gravante sui dicitti di /1 della Piens Proprieth degli immobili siff in Comune di
Scarlino censiti al NCEL Faglio 17 partieetla 167 ¢ NCT Faglio 8 parficelle 172 ¢ 44,

TRASCRIZIONI CONTRO
Sale di Pignoramento Imavobili notifieatn dail” | fhiciale Giudiziacio di Grosscto in
15022018 Reportorio nwnero © |, traserito presso MAgensia delle Entraie
S Terrtori i Grosseo i duta 25032018 o cumer 2 del Hepiaio atcgimp (sl
oumero del Regiso Generale, 2 favore di e i1 7

Gavorrauo, conro. . come sopra gereralizzato o mmm st it
i U1 delly Picns Propricts immobili siti in Comune di Searfino, censito al
NCEL Foglio 17 pacticella Terexer Foelo  partesle 172 ¢ 4.

QUADRO SINOTTICO DELLE PROVI 2E AL VENTRNNIO:
Alsignor F come sopra genecalizzatn, | relati dirith di 171 della
Picnus Propriets, sugli immobili oggetto della presente relazions. sonc perveauti con Atto
di Campeacendita ai zogiti del Notio Sexgio Graziosi in data 27/05/1997 Repertario,
mmoncro accolle numero . registralo & Grossero it 13/06/1997 ol numero
¢ ltascrito presso FAgerzia defle lintrate Sex. Lerriorio & Grosscto in data 20:06/1997
mimero 7 dcl Regisiro Pamicolare ed s mmero del Registro Generale, dal

Gresseto. 1t 9 waggio 2018
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