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- Data giuramento: 28/11/2017

- Udienza: 15/02/2018

- 1" Proroga Udienza al 15/05/2018
- 27 Proroga Udienza al 19/07/2018

PREMESSA

A seguito dell'incarico ricevuto dal Dott. Luciano Arcudi, Giudice dell'Esecuzione
Immobiliare in epigrafe poi sostituito dalla Dott.ssa Emilia Grassi, successivamente dalla
Dott.ssa Reberta Vicari ed infine dal Dott. Alberte Cecceonl, il sottoscritto Geom. Dario
Cerrai nato a Rosignang M.mo (LI} il 29/06/1959, iscritto all'Albo dei Geometri e Geametri
Laureati della Provincia di Livorne al n® 733, associate in Studio Tecnico Gea3 con sede in
Rosignano Solvay (LI} via Marsala n® 2/a, in data 28/11/2017 ha sostituito il precedente
CTU, ha prestato Il giuramento di rito e adempiuto ad altre formalitd acquisendo la
documentazione disponibile nel Fascicolo.
- Vista la data di fissazione deli’'udienza al 15/02/2018 che avrebbe comportato l'obbligo
di depositare la Relazione peritale aimeno un mese prima;
- Considerata la complessitd degli adempimenti da svoigere previsti dal conferimento di
incarico di cui al provvedimento del G.d.E. del 27/10/2015 cui devo far riferimento;
- Valutata la necessitd di svolgere le relative indagini e verifiche presso gli uffici
competenti e | dovuti rilievi sul posto, operazieni peraltro rallentate dalle festivita del

mese di dicembre;

- Atteso lobbligo di verificare aspetti edilizio urbanistici ed agrari per rispondere al

quesito, lo scrivente chiedeva una proroga di 90 {novanta)} giorni per espletare Vincarico

\

che I'lll.mo Sig. Giudice Dott.ssa Vicari Roberta concedeva.
- Successivamente, considerato che una parte della Perizia tratta aspetti specifici di
natura esclusivamente agraria ed agronomica deil'Azienda esaminata che, per correttezza

e completezza, richiedono 'ausilio di un professionista specializzato del settore, chiedevo
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ail’lll.mo Sig. Giudice la nomina di un ausiliario individuato nel Dott. Agronomo Jacopo De
Santis nato a Livorno il 13/03/1976 iscritto all’Ordine dei Dottori Agronomi e Forestali
della Provincia di Livorno al n® 212 con Studio in Rosignano M.mo, Via Caprera n° 8 che
Illl.mo Sig. Giudice Dott.ssa Vicari Roberta accordava rinviando 'udienza al 19/07/2018.

Il Rag. Bibbiani Iviano con Studico in Cecing (U) Via Glovanni Amendola n°®3, & stato
nominato Custode dei beni pignorati.

Dopo gli opportuni accertamenti, lo scrivente almeno un mese prima deil’'udienza,
provvede a rimettere la presente Relazione in risposta al quesito del 27.10.2015 posto

dall'lll.mo 5ig. Giudice e riportato integralmente nell’allegate generale della presente.
RELAZIONE TECNICA

| beni oggetto del pignoramente sono rappresentati dagli immobili di proprieta dei Sigg.ri:

- coniugi

" in comunione legale dei beni;

-1

Lo scrivente, vista la localizzazione, la natura, la consistenza e la proprieta dei beni, ha
procedute alla descrizione di tuttl gli elementi distintivi dell’Azienda Agricola come
richiesto dal quesito posto dal G.d.E., di seguito individuati e riassunti nei seguenti
principali capitoli.

CAPITOLI DELLA PERIZIA

1) Element! utill per Vindividuazione dei benl.

- Ubicazione azienda

- Fabbricato principale

- Capannone agricolo

- Locale vendita prodotti

- Locale motore pozzo e risorse idriche
- Terreni agricali

- Riepilogo dei beni pignorati

2} Fabbricato principale.

- Proprieta del bene
- lnquadramento Urbanistico e Vincoli
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- Conformita edilizin

- Conformitd catastale e identificativi
- Descrizioni difformitd

- Descrizione del bene

- Superfici e Volumi

3) Capannone agricolo.

- Proprieta def bene

- Inquadramente Urbanistico e Vincoli
- Conformitd edilizia

- Conformitd catastale e identificativi
- Descrizioni difformita

- Descrizione del bene

- Superfici e volumi

4) Locale vendita prodotti.

- Proprieta del bene

- Inquadromento Urbanistico e Vincoli
- Conformité edilizia

- Conformiti catastale e identificativi
- Descrizioni difformitd

- Descrizione del bene

- Superficie e Volume

5) Locale motore pozzo e risorse idriche,

- Proprietd del bene

- Inquadramento Urbanistico e Vincoli
- Conformitir edilizia

- Canformita catastale e identificativi
- Descrizioni difformita

- Descrizione def bene

- Superficie e Vofume

6} Terreni agricoli.

I - Proprietd dei beni

- inquadramento Urbanistico e Vincoli
- Conformita catastale e identificativi
- Descrizione dei beni

7} Vincoli condominiali,
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8) Locazione

9) Prejarione,
10) Corrispondenza con il pignoramento e formazione del lotti.

11) Discipling fiscale del trasferimento.

12) Posizione giuridica dei beni.

13} Storice ventennale dei Trasferiment! immmobiliar] e Trascrizion|,

14) liscrizioni gravanti sul beni.
15) Stima dei beni. Principi generaii.

16-A) Determingzione del Valore di Mercato

16-8) Determinazione del Valore Base d’Asta

17) Conclusioni.

1) ELEMENTI UTILI PER L'INDIVIDUAZIONE DEI BENI
- UBICAZIONE AZIENDA

| beni si trovano in Comune di Campiglia Marittima {L1}, Via di Rimigliano, n.1/A, Loc. Le
Lotrine, Essi distano circa 3 Km. dal mare, ovvero dalia Strada Provinciale della Principessa
che collega San Vincenzo a Piombino, circa 1 Km. dalla Via Aurelia ovvero dalla Localita
Lumiere, circa 3 Km. dal centro di Venturina Terme ¢ quasi S Km. da Campiglia M.ma.

La citata Via di Rimigllano & una strada molto transitata specie nel periodo estivo perché
costituisce un veloge collegamento tra l'interng e il mare e precisamente con le spiagge e
le pinete di San Vincenzo ovvero il Parco di Rimigliano, il golfo di Baratti e Populonia.

Per tale motivo I'Azienda agricola oggetto dellz presente & molto “visibile” dat turisti che
soggiornano in gueste zone oltre che dai vacanzieri autoctoni, tanto che la stessa si &
dotata di un locale per la vendita diretta dei prodotti coltivati (ortaggi-frutta-etc.).

Altro punto di visibilita dell’Azienda posta a margine del territorio della Maremma
livornese, & indubbiamente la 5.5. n® 1 Variante Aurelia con la quale confina.

I beni immobili del’Azienda sono costituiti come di seguito descritto.

- FABBRICATO PRINCIPALE {Foglio 43 Part. 345 sub 601 - 602 - 603)

Fabbricate in muratura posto su tre livelli oltre alla soffitta, cosi strutturato:

- Plano Seminterratc ad usc locali di sgombero e rimesse,;

- Piano Terreno ad uso abitativo dei Sigg.ri ' unitamente a

porticato esterno;
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- Piano Primo ad uso abitativo del Sig. . oltre a terrazza coperta con accesso

tramite scala esterna di collegamento e ripostiglio al piano soffitta.

- CAPANNONE AGRICOLO (Foglio 43 Part. 329 sub 601-330 sub 601-334 sub 601)
Immobile con struttura prefabbricata per attivitd aziendale destinato a tavaggio ortaggi,

deposito macchine agricole/magazzine, servizi e tettoia esterna deilla superficie,

compreso piazzale esterno.

- LOCALE VENDITA PRODOTTI

Manufatto in legro posto in prossimitd del fabbricato principale per la vendita diretta al

dettaglio dei prodotti dell’Azienda con relativo parcheggio avente accesso dalla Via di

Rimigliano.

- LOCALE MOTORE PO220 E RISORSE IDRICHE
Piccolo locale in muratura per il ricovero del motore di un pozzo artesiano esistente che
alimenta I'invaso artificiale o vasca di pre-riscaldo.

Detto invaso, della superficie di mg. 550,00 circa, & posto in prossimita del suddetto

locale.

- TERRENI AGRICOLI (Fogiio 43 Part. 233-67-96-88-309-311-312-315-106-97-319-323}
Terreni destinati alla coltivazione per complessivi mg. 47.778,00 (ha 04.77.78) catastali di
qualita Seminativo arborato, Vigneto, etc.

Si rileva che la particella 233 del Foglio 43, seminative di mg. 30,00, si trova sul lato
cpposto della Variante Aurelia, ovverc completamente distaccata dal resto dei terreni
dell’Azienda. Probabilmente in conseguenza dei frazionamenti del terreni per I3
costruzione di detta strada, questa particella & stata espropriata dall’ANAS e la voltura

catastale non & mai stata evasa.
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- RIEPILOGQ DEI BEN! PIGNORATI

Lo schema seguente indica i suddetti benl con le relative quote di proprieta.

2} FABBRICATO PRINCIPALE

!
FOGLIO | PARY QUALITA / SUPERF. CAT. CAT, BENE
sub CATEG. mMQ TERREM! | URBANO | incom.legaleper¥ | incom.legper % PIGNDRATG
ciascuno +
per 1/2
43 113291 " bt X X 51
| 180h [Pz C1 o
. Capannone
330
1801)
43 233 Seminativo a0 X X St
43 67 Vigneto 14.810 X X 5
a3 |9 | Uliveto 620 | X X S
43 98 Sem. arbor. 4.300 X X sl
a3 309 | vigneto 1.052 X X ]
a3 311 Vigneto 88 X X sl
43 | 312 | Vigneto 8377 | X X s
43 315 Vigneto 23 X X si
43 106 Sem, arbor, 230 X X ]
43 97 Area rurale 90 X X St
43 [ 334 D/10 e X X st
{601} 1 Porz,
capannone
43 345
(601} D/10 - P.S. == X X st
2 | Az pr — X X st
603 | a2 ea o X X s
43 319 | Vigneto 17,858 X X sl
43 ‘323 | Vigneto 300 X X sl
Totale 47.778

L'immobile & situato nel territorio comunale di Campigiia Marittima, Localitd Le Lotrine,

Via di Rimigliano n°1/A, poco distante dal centro abitato di Venturina Terme.
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PROPRIETA’ DEL BENE.

La proprieta dell'immobile, compasto da n° 3 unitad immobiliari distinte come sopra gia

indicate, & la seguente:

- coniugi in comunione legale dei beni in ragione di %
{ovvero 4 ciascuno)

- . _ .,..ragionedi X.

INQUADRAMENTO URBANISTICO E VINCOLI

Secondo il Regolamento Urbanistico del plano Strutturale del Comune di Campiglia M.ma,

'immaobile insiste in Area agricolo produttiva E1 — La Sottozona E£1 corrisponde ai

subsistemi dello pianura costiera e della pianura alluvionale individuati dal vigente Piano

Strutturale, é caratterizzoto dolle trasformazioni del territorio dovute alle attivitd umane;

ho esclusiva funzione agricolo e vi sono ammesse attivita agricolo-produttive, connesse

olle praduzione agricola, integrate e compatibili con la tutela e I'utifizzozione deile risorse

di sostegno all’agricoltura. Valgono ol riguardoe le norme di cui af Titolo HI° - Capo i° “Il

territorio rurale e aperto” ed in particolare gli ortt. 76-84 delle NTA.

La particella 345 rientra in classe media (G2¢) di pericolositd geomorfologica e In classe

bassa (P1) -“Aliuvioni rare di estrema intensita” di pericolositd da alluvione fiuviale.

Il fabbricato non & compreso in area soggetta a vincoli determinati dal D.Lgs. 42/2004 né

inserito negli elenchi degli immobili sottoposti alla tutela di interesse storico ed artistico

di cui al D.Lgs. n° 490/99 {ex L. 1083/39).

L'area sulla quale insiste I'immobile & compresa nel Vincolo Sismico [Zona 4).

CONFORMITA’ EDILIZIA

Per la costruzione del fabbricato ad uso abitazioni agricole il Comune di Campiglia M.ma

ha rilasciato la Concessione Edilizia n® C/94/56 del 03/05/1994. Successlvamente per

Fampliamento del piana seminterrate, la realizzazione di un ulteriore bagno al piano

terreno e la costruzione di un locale di sgombero al piano soffitta, fu rilasciata la

Concessione per Variante in corso d’opera n® C/95/119 dei 22/12/1995.

I Certificato di Abitabilitd & stato rilasciato in data 23/03/1996.

CONFORMITA’ CATASTALE e IDENTIFICATIVI

Le planimetrie catastali risultano:
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- conforme allo stato del tuoghi quella del piano terreno;

- non conforme allo stato dei luoghi quella del plano primo.

Al Catasto Fabbricati le unitd immabiliari, in Ditta a ;in
comunione legale dei beni in ragione di¥e” in raglone di 4, si identificano
nel seguente modo:

PIANQ SEMINTERRATOQ (locali con funzioni connesse all'attivita agricola)

Foglio 43 part. 345 sub. 601 — Cat. D10 - Rendita €. 640,00
PIANO TERRENQ (abitazione di tipo civile)

Foglic 43 part. 345 sub. 602 — Cat. A/2, classe 2, vani 7, Sup. cat mg. 152, Rendita €.
741,12.
PIANO PRIMQ E SOFFITTA {abitazione di tipo civile)

Foglio 43 part. 345 sub. 603- Cat. A/2, classe 2, vani 8, Sup.cat. mqg. 167, Rendhta €.
846,99

DESCRIZIONE DIFFORMITA’

Lo stato dei luoghi & difforme al progetto approvato di cui alls citata Concessione Edilizia
e successiva Variante per i seguenti motivi.

Al Piano Seminterrato;

- Realizzazione di un’apertura di comunicazione con lo scannafosso nel locale di sgombero
n* 3.

- Ampliamento del locale di sgombero n® 3 tramite acquisizione di superficie dallo
scannafosso.

- Modifiche allo scannafosso.

Al Piano Terreno:

- Difformitd di larghezza e posizione delle aperture tra ingresso e tinello/pranzo e fra
ingresso e soggiornoa.

- Spostamento della porta del bagno.

- Tamponamento del vano scala interno.

- Difformita partenza scata di collegamento esterna.

Al Pianc Primo:

- Difformita di larghezza e posizione delle zperture tra ingresso e tinello/pranzo e fra

ingresso e sogglorno.
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- 5postamento della porta del bagno.
- Realizzazione di parete doccia nel w.c.

- Al Piano Soffitta:

- Tamponamento del vano scala interno.

Esterno.

- Realizzazione marciapiede

- Difformita tettino sopra accessi rimesse

In ordine alle difformita riscontrate, lo scrivente ritiene che le stesse siano state eseguite
in corso d’opera e quindi siano imputabili ad errori grafici di rappresentazione commessi
in fase di redazione della Variante in corso d’opera e che, salvo ulteriori e pilt specifiche
verifiche, le stesse possano essere sanabili senza necessita di rimessa in pristine.
DESCRIZIONE DEL BENE

L'immobile oggetto della presente stima & posto in una zona rurale, essenzialmente
costituita da fabbricati sparsi nella campagna con simill caratteristiche, qualcuno anche
nelle immediate vicinanze riconvertito ad attivitd agrituristica.

Trattasi ¢i immobile bifamiliare indipendente che si sviluppa su tre piani di cui uno
seminterrato oltre alla soffitta, con annessa area esterna in prossimitd dell'immobile in
parte destinata a giardino, in parte a viabilita di accesso e area di parcheggio.

Esso ha tamponamenti in muratura mentre tutti gli aggetti, balcon! e gronda, sono in
cemento armato a vista.

La copertura & con tetto a padiglione ed embvrici di laterizio; le gronde e i discendenti

sono in rame. |l fabbricato & dotato di scannafosso al piano seminterrato con sovrastante

Senalll efc8lcTclc4 743367 17a551708bOT T4

marciapiede esterno pavimentato alla quota del giardino.
Le facciate cosl come anche i parapetti dei balconi in muratura, sonc intonacate a civile

ma non sono tinteggiate; i parapetti sono rifiniti con cimase in cotto,

BAPEC SPA NGCAS

Allacciato energia elettrica, acquedotto e telefono. Antenna TV centralizzata. Impianti a

norma.
La corte esterna & contornata da siepi sempreverdi e dotata di piante ornamentali e di
alte fusto guali magnolie, alberi da frutto, una palma etc.

L'immobile si presenta in ottime condizioni di manutenzione.
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I Plano Seminterrato ha una Superficie netta di circa mq. 162,27. Il pavimento dei locali &

parte in gres e parte in monocottura.

Le porte di accesso carrabile sono in lamiers zincata di tipo basculante e | portoncini in !
alluminio preverniciato. Finestre in alluminio con policarbonato senza persiane. Soglie e
davanzali in pietra serena.

Le porte interne sono in legno di rovere o acce tanganica mordenzate al naturale. Il
battiscopa in legno di rovere inchiodato. Le pareti sono intonacate a clvile e tinteggiate. 1l ‘
bagno & rivestito con piastrelle di gres porcellanato e dotato di doccia, vaso alla turca,

bidet e lavandino.

Il Piano Terreno ha una Superficie netta di circa mq. 115,93. Pavimenti e battiscopa in

monocottura. Portone d’ingresso in alluminio blancec e vetro camera. Porte interne zona |
giorno in legno all'inglese. Porte interne zona notte in fegno tamburato. Finestre in
alluminio bianco doppio vetro. Persiane in alluminio calor marrone. Soglie e davanzali in
pietra serena. Bagno principale dotato di vasca, vaso, bidaet e {avandino. WC dotato di
daccia a pavimento, vaso, bidet e lavandino. Miscelatori acqua calds e fredda in

entrambe i servizi. Riscaldamento a g.p.l. con serbatoic esterno e caldaia. Radiatori in

“
alluminio. Citofono interno fra le unita immokbiliari. L'unitda immobiliare & dotata di £§
porticato esterno ed & collegata con il piano seminterrato ed i} piano primo ¢on una scala i
interna a chiocciola. c
il Piano Primo ha una Superficie netta di circa mq. 115,93 oltre alta soffitta di ulteriori mq. ; '
42,43 netti adibita a locale di sgombero. u-

5
Pavimenti e battiscopa in monocettura. Portone d’ingresso in alluminio blanco e vetro 3
camera. Porte interne zona giorno in legno all'ingiese. Porte interne zona notte in legno :
tamburato. Finestre in alluminio bianco doppio vetro. Persiane in alluminio color f

marrone. Soglie e davanzali in pietra serena. Bagno principale dotato di vasca, vaso, bidet
e lavandino. WC dotato di doccia a pavimento, vaso, bidet e lavandino. Miscelatori acqua
calda e fredda in entrambe i servizi. Riscaldamento a g.p.l. con serbatoio esterno €

caldaia. Radiatori in alluminio. Citofono interno fra le unitad immeobiliarl. L'accesso all’unita

e —————e e

immobiliare avviene da una scala esterna. L'appartamento e dotato di terrazza coperta ed
e collegato con il piano seminterrato ed il piano terreno con una scala interna s

chiocciola.
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- SUPERFICI E VvOLUMI

Piano Destinazlone Sup. Utile Sup. Lorda Volume
Semint. Locali agricoli mqg. 162,27 mq. 193,30 mc. 512,25
Terreno Abitazione mg. 115,63 ma. 140,03 mc. 560,70
Terreno Porticato mg. 38,54 mg. 50,04 | e
Primo Abitazione mqg. 115,53 mgq. 140,03 mc. 560,70
J Primo Terrazza - scala mg. 48,85 mq. 50,04 | --eememeee-
Soffitta Loc. di sgombero mqg. 42,43 mqg. 51,47 mc. 87,50

3) CAPANNONE

L'immobile & situato nel territorio comunale di Campiglia Marittima, Localita Le Lotrine,
Vig di Rimigliano n"1/A e dista circa 200 mt. dal fabbricato principale destinato 2
residenza.
- PROPRIETA’ DEL BENE,
La proprieta dell’immobile & {a seguente.
In ordine alla porzione di capannone di cui al Foglio 43 part. 334 sub. 601:
- coniugi in comunione legale dei beni ” vin ragione di
{ovvero 4 ciascuno)
n ragione di %,
in ordine alla parzione di capannone di cui 2l Foglio 43 part. 329 sub. 601 graffata alla 330
sub 601:
- coniugl in comunicne legale dei beni ’ .oin
comproprieta
- INQUADRAMENTO URBANISTICO E VINCOLI
Secondo il Regolamento Urbanistico del piano Strutturale del Comune di Campiglia M.ma,
immobile insiste in Area ogricolo produttiva E1 — La Sottozonag EI1 corrisponde ai
subsistemi delle pianuro costiera e della pionura alluvionale individuati dol vigente Piano
Strutturale, & coratterizzata dalle trasformazioni del territorio dovute alle attivitér umane;
ha esclusiva funzione agricola e vi sono ammesse attivita agricolo-produttive, connesse

olia produzione agricola, integrate e compotibili con fa tutela e I"utilizzazione delie risorse

12
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di sostegno oli‘agricoltura. Valgono al riguardo fe norme di cui al Titolo 1° - Capo I° “H

territorio rurale e aperto” ed in particolare gli artt. 76-84 delle NTA.

Le particelle 329 — 330 e 334 rientrano in classe bassa (G1) di pericolosita geomorfologica

e in classe bassa {P1) -"Alluvioni rare di estrema intensita” di pericolositd da alluvione

fluviale.

Il fabbricato non & compreso In area soggetta a vincoll determinati dal D.Lgs. 42/2004 né

inserito negli elenchi degli immobili sottoposti aila tutela di interesse storico ed artistico

di cut al D.Lgs. n® 430/99 {ex L. 1089/39).

L’area sulla guale insiste 'immaobile & compresa nel Vincolo Sismico (Zona 4).

- CONFORMITA’ EDILIZIA

Per la costruzione del capannone ad uso agricolo il Comune di Campiglia M.ma ha

rilasciato I'Autorizzazione Unica SUAP n® 35/0A del 07/07/2009.

In data 22/08/2012 & stata depositata la Variante in corso d'opera all’Autorizzazione

Unica SUAP protocollata Il 23/08/2012 al n® 2012/0015156.

L'Attestazione di Agibilitd & stata depositata in data 04/09/2012 e protocollata il

05/09/2012 al n® 2012/0015737.

- CONFORMITA’ CATASTALE e IDENTIFICATIVO

Le planimetrie catastali risultano:

- non conforme allo stato del luoghi quella relativa alla porzione di cui al mappale 329 sub
601 graffato alla 330 sub 601:

- conforme allo stato dei luoghi guella detla porzione di cut al mappale 334 sub 601,

Al Catasto Fabbricati il capannone si identifica nel seguente modo:

- in parte al Foglio 43 part. 329 sub. 601 graffata alla 330 sub 601- Cat. D10 - Rendita €.

3.008,00in Dittaa~ “yunione legale del beni;
- in parte in Dirta a in comunione legsle dei beni in
ragione di ¥ e "1ragione di ¥ al Foglio 43 part. 334 sub. 601- Cat. D10~

Rendita €. 3.284,00
- DESCRIZIONE DIFFORMITA’
Lo stato del luoghi & difforme al progetto approvato di cui alla citata Concessione Edilizia

€ successiva Variante per i seguenti motivi.
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- Reaiizzazione di n® 2 volumi sotto la tettoia esistente realizzati con pannelli sandwich
aventi la funzione di celie frigo per gli ortaggi.

In ordine alle difformita riscontrate, lo scrivente ritiene che le stesse siano state eseguite

successivamente al deposito dell’Attestazione di Agibilita ¢ quindi il toro mantenimento o

menoc & legato a pid complesse, approfondite e specifiche verifiche da effettuare,

- DESCRIZIONE DEL BENE

Il capannane, di tipo prefabbricato con pilastri, travi e pannelli di tamponamento in

cernento armatc precompressa, e libero su quattro lati ed & contornato da un piazzale in

materiale arido di cava compattato per la circolazione dei mezzi; esso & inoltre dotato di

due rampe di carico per le operazioni di carico-scarico dei prodotti dell’Azienda dagli

autocarri.

Detto immohile & suddiviso in due porzioni delimitate da una tramezzatura interna; da

una parte & adibito a locale ad uso laboratorio per la lavorzzione prodotti dell’Azienda,

ufficio e servizi, dall’altra a deposito dei mezzi agricoli (trattori, etc.}

La parte destinata a laboratorio & dotata di isolamento termico del tetto e delle pareti.

Su uno dej due lati esterni del capannone, la copertura aggettante forma una tettoia

sotto la quale sono state realizzate due celle frigo.

Il capannaone & allacciato alla rete elettrica, idrica e allimpianto di fitodepurazione

autorizzate come da prescrizioni ASL.

- SUPERFICI £ VOLUMI

' Plano Destinazione Sup. Utile Sup. Lorda Volume
}_Terreno Laboraterio mgq. 567,84 mgq. 601,85 mc. 2.383,24
" ] e servizi
J Terrenc | Tettoia mq. 206,40 Lmq. 206,40 L ----------
J

4) LOCALE VENDITA PRODOTTI

I manufatto & situato ne} territorio comunale di Campiglia Marittima, Localita Le Lotrine,
Via di Rimigliano n®1/A in prossimita del fabbricato principale destinato a residenza.

- PROPRIETA’ DEL BENE,

La proprieta del manufatto, che insiste sulla particella 312 del Foglio 43, & la seguente,

- coniugi in comunione legale dei henl . in comproprieta

Y
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- INQUADRAMENTO URBANISTICO E VINCOLI

Secando il Regolamento Urbanistico del piano Strutturale del Comune di Campiglia M.ma,
il manufatto insiste in Area agricolo produttiva E1 — La Sottozono E1 corrisponde oi
subsisterni defla pianura costiera e della pianura alluvionale individuati dal vigente Pigno
Strutturale, & carotterizzata dalle trasformazioni del territorio dovute alle attivité umane;
ha esclusiva funzione agricola e vi sonc ammesse gttivitd agricolg-produttive, connesse
alla produzione agricola, integrate e compaotibili con la tutela e f'utilizzazione delle risorse
di sostegne all’agricoitura. Valgono ol riguardo le norme di cui af Titelo I11° - Capo 117 "It
territorio rurale e aperto” ed in particolare gli artt. 76-84 delle NTA,

La particella 312 rientra in classe media (G2¢) di pericolosita geomorfologica e in classe
bassa (P1) -“Alluvioni rare di estrema intensitd” di pericolosita da alluvione fluviale.
Porzicne della suddetta particella attestante sulla Via di Rimigliano, risuita interessata
dalla fascia di rispetto stradale.

I manufatto non @ compreso in area scggetta a vincoli determinati dal D.Lgs. 42/2004 né
inserito negli elenchi degli immobili sottoposti alla tutela di Interesse storico ed artistico
di cui al D.Lgs. n* 490/99 (ex L. 1089/39).

L'area sulla quale insiste & compresa nel Vincolo Sismico {Zona 4).

- CONFORMITA™ EDILIZIA

Per la costruzione def manufatto in legno ad uso “vendita prodotti coltivati” il Comune di
Campiglia M.ma in data 23/06/2004 ha rilasciato la Concessione a titolo gratuito n°
C/04/00046 al Sig.

Per il rilascio di detta Concessione il Sig. - in data 21/05/2004 ha sottoscritto un
Atto Unilaterale d'Cbbligo registrato a Piombino il 31/05/2004 al n® 807 Serie 1l con il
guale sj & impegnato, per se e suoi aventi causa, a non modificare Ja destinazione d’uso e
a demolire il manufatto al cessare dell’attivita previa sottoscrizione df fidejussione di €.
600,00 a garanzia di tale adempimento.

- CONFORMITA’ CATASTALE e IDENTIFICATIVO

All'Agenzia del Territorio detto manufatto non risuita riportato in mappa e censito.

- DESCRIZIONE DIFFORMITA’

Lo stato dei luoghi & difforme al progetto approvato di cui alla citata Concessione per |

seguenti motivi.
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- Difformita di altezza minima e massima.

- Apertura di finestra su un lato del manufatto,

In ordine alle difformita riscontrate, io scrivente ritiene che fe stesse possano essere
sanate.

- DESCRIZIONE DEL BENE

Il locale per la vendita diretta dei prodotti coltivati & un manufatto con pareti e copertura
in legno posto su una platea in calcestruzzo. Esso dista circa 20 mt. dalla Via di Rimigliano
e circa 30 mt. dal fabbricato principale. £ libero su guattro lati ed & contornato da un

piazzale in materiale arido di cava compattato adibito alla sosta del mezzi degii avventorl.

- SUPERFICIE E VOLUME

Piano Destinazione Sup. Utile Sup. Lorda Volume
Terreno Locale vendita mq. 19,23 mgq. 20,00 mc¢. 52,60
prodotti

5) LOCALE MOTORE POZZ0 E RISORSE IDRICHE

Il locale motore pozzo & situato nel territorio comunale di Campiglia Marittima, Localita
Le Lotrine, Via di Rimigliano n®1/A in prossimita della vasca di pre-riscaldo per uso irriguo;
esso dista circa 150 mt. dal capannone agricolo e circa 50 mt. dalla $.5. n® 1 Variante
Aurglia.

In fase di sopraliuogo, & stata rilevata la presenza sul fondo di due pozzi:

il primo & un pozzo artesiano ad uso irriguo ricadente sulla particella catastale 67; &
censito al Genio Civile con it numero di risorsa idrica 13781; ha profonditd di mt. 60; da
ricerche effettuate sul sito internet istituzionale del Genio Civile non & dato sapere se la
prima autorizzazione ad uso irriguo sia attualmente in corso di validita.

Il secondo pozzo di cui & stata rilevata la presenza & un pozzo romano ricadente sulla
particeila 98. Il pozzo, di profonditd 18 m, & censito dal Genio Civile con it numero di
risorsa idrica 3132 ed autorizzato per la prima voita nef 1989; I'assenza di un contatore
lascia presupporre che l'autorizzazione non sia stata rinnovata.

E' probabilmente presente un terzo pozzo ad uso domestico situato nei pressi
dell’abitazione, di cui non si conhoscono le caratteristiche e non si ha evidenza di

autorizzazione,

a. CERRA! DARID Emesso Da ARUBAPEC 5P A NG CA 3 Senals a7caicTclcd 743367 1Tas85 1708b0 774
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In fase di sopralivogo si & potuta riscontrare la presenza di un invaso di accumule dalie
dimensionl di mt. 28,00 x 20,00 circa e profonditd ignota, che viene probkabilmente
utilizzato come vasca di accumulo e preriscaldo dellacqua ad uso irriguo attinta dal pozzo
censito con it numero di risorsa idrica 13781.

I terreni aziendali sone irrigabiti grazie alla presenza di un impianto diirrigazione fisso e di
tubazioni mobill.

Narn & stata osservata in fase di sopralluogo e dall'indagine sul servizio telematico messo a
disposizione dal Genio Civile della Regione Toscana, la presenza di ulteriori pozzi oitre a
quelli indicati.

- PROPRIETA’ DEL BENE.

La proprieta dell’immobile, che insiste suila particella 67 del Foglio 43, & ta seguente.

- coniugi tn comunione legale dei beni” in comproprieta
- INQUADRAMENTO URBANISTICO E VINCOLI

Secondo il Regolamento Urbanistico del piano Strutturale del Comune di Campiglia M.ma,
i manufatti insistono in Area agricolo produttiva E1 — La Sottozong E1 corrisponde ai

subsistemi della pianura costiera e delfa pionura alfuvionale individuati dal vigente Piano

Strutturale, ¢ caratterizzata dalle trasformazioni del territorio dovute alle attivita umane; 'g’
ho esclusiva funzione agricola e vi sono ommesse ottivita egricolo-produttive, connesse %
olla produzione agricola, integrate e compatibifi con fa tutela e P'utilizzazione delle risorse E
di sostegno all’agricoltura. Volgono al riguarde le norme di cui ol Titolo HI° - Capo 11° “H #,
territorio rurale e aperto” ed in particolare gli artt. 76-84 defle NTA. ‘“3
La particella 67 rientra in classe bassa (G1) di pericolosita geomorfologica e in classe bassa %
{P1) -"Alluvioni rare di estrema intensita” di pericolosita da alluvione fluviale. g
Porzione della suddetta particella attestante sulla 5.5, 1 Via Aurelia, risulta interessata :
dalla fascia di rispetto stradale. w
I manufatti non sono compresi in area soggetta a vincoli determinati dal D.Lgs. 42/2004 ;
né inseriti negli elenchi degli immobili sottoposti alla tutela di interesse storico ed E
artistico di cui al D.Lgs. n" 490/99 {ex L. 1089/39). %
L area sulta guate insistono & compresa nel Vincolo Sismico {Zona 4). é
- CONFORMITA' EDILIZIA :
§7 LE

=
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La regolarizzazione del manufatto & avvenuta tramite la Domanda di Sanatoria del
27/09/1986 Prot. n® 22297/86 (Pratica n® 1315/85) per la quale il Comune di Campiglia
M.ma in data 11/05/1992 ha rilasciato la Concessione in Sanatoria Prot. n® 17829 al Sig.
Tedeschi Renello; I'Agibilita & stata depositata in data 11/05/1992.

Riguardo alla vasca di pre-riscaldo, in data 13/063/1980 il Comune di Campiglia M.ma ha
rilasciato al Sig. + (padre di la Concessione n® 22
relativa alla costruzione della stessa debitamente recintata avente le dimensioni di mt.
19,20x19,20 profondita mt, 4,00.

- CONFORMITA’ CATASTALE e IDENTIFICATIVO

All'Agenzia del Territorio sta il manufatto in muratura che la vasca sono rappresentati in
mappa.

- DESCRIZIONE DIFFORMITA’

Lo stato dei Juoghi & difforme al progetto approvato di cut alla citata Concessione per |
seguenti motivi.

- Diversa posizione della finestra.

- Difformita dimensioni invaso.

In ardine alla difformita della finestra, o scrivente ritiene che si tratti di un errore grafico
di rappresentazione sull’elaborato del Condono in quanto non avrebbe avuto alcun senso
lo spostamento rilevato; pertanto sanabile.

In ordine alla difformita deil'invaso ritengo che il suo mantenimento o meno sia legato a
complesse, approfondite e specifiche verifiche da effettuare.

- DESCRIZIONE DEL BENE

Il locale motore pozzo & un piccolo manufatto in muratura e copertura in laterizio in
condizioni mediocri: la vasca di preriscaldo & recintata su tutti i lati e piena d’acqua {alla
data del sopralluogo).

- SUPERFICI E VOLUMI

Piano Destinazione Sup. Utlle Sup. Lorda Volume
Terreno Locale motore mg. 8,00 mgq. 10,72 mc. 23,58
na2zo

6) TERRENI AGRICOLI
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Terreni agricoli irrigui della superficie complessiva di mg. 47.778,00 {ha 04.77.78)
catastali, prevalentemente destinati a colture ortive invernall e primaverlli.
- PROPRIETA’ DEI BENI.

| Terrent sl identificano al Foglio 43 det Comune di Camptglia M.ma nel seguente modo.

ln Oitta a
Part. 233
Part. 67
Part, 96
Part. 98
Part. 309
Part. 311
Part. 312
Part. 315
Part. 106
Part. 57

In Ditta a

Part. 319
Part. 323

1in comunione legaie dei beni:
Seminative classe 1 mq. 30 RDO,21  RAa (0,13
Vigneto ciasse 1 mq. 14.810 RD 113,20 RA 95,43
Uliveto classe 3mg. 620 RD 0,74 RA 1,28
Semin. arb. classe 1 mqg. 4.300 RD 31,76 RA 15,55
vigneto classe 1 mg. 1.052 R 8,04 RA 7,06
Vigneto classe 1 mq. 88 RD 0,67 RA 0,59
Vigneto classe 1 mg. 8.377 RD 64,03 RA 56,24
Vigneto classe 1 mq. 23 RD 0,18 RA 0,15
Semin. arb. classe 1mg. 230 RD 1,84 RA 0,83
Area rurale mq. 90 RD - RA -
in comunione legale dei beni in ragione di % e a
n ragione di ¥

Vigneto classe 1 mg. 17.858 RD 136,50 RA 119,90
Vigneto classe lmqg. 300 RD 2,29 RA 2,01

- INQUADRAMENTO URBANISTICO E VINCOL

Secondo il Regolamento Urbanistico del piano Strutturale del Comune di Campiglia M.ma,

i terreni insistono in Areaq agricolo produttive E1 — La Sottozona E1 corrisponde ai

subsistemi dello pianura costiera e della pianura alluvionale individuat! dat vigente Piano

Strutturale, é caratterizzata dalle trasformaozioni del territorio dovute alle attivita umane;

ha esclusiva funzione agricola e wi sono ammesse gttivita agricolo-produttive, connesse

allo produzione agricola, integrate e compatibili con la tutela e l'utilizzazione delfe risorse

di sostegno all‘agricoltura. Valgono of riguardo fe norme di cui al Titolo H° - Capo H° i

territorio rurale e aperto” ed In particolare gli artt. 76-84 delle NTA.

'area & compresa nel Vincolo Sismico {Zona 4).

- CONFORMITA’ CATASTALE

La classificazione catastaie non & rispondente a guella colturale dei terreni la quale dovra

essere aggiornata con la presentazione di opportuni atti (es. variazioni colturali).
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- DESCRIZIONE DEI BENI

Come detto il fonde agricolo @ composto da un solo corpo, distante circa un chilometro
ad ovest dalla frazione di Lumiere, Comune di Campiglia Marittima (LI); i terreni sono
lambiti dalla variante Aurelia (55 1), che ne delimita il confine lato ovest. L'accesso diretto
da Via di Rimigliano & da considerarsi molto agevole per le caratteristiche orografiche del
fondo, completamente pianeggiante e per la comoda viabilita pubblica, che si origina
direttamente un chilometro ad est dalla Via Aurelia {581), per ricongiungersi, tre
chilometr! a ovest con la strada provinciale della Principessa.

| terreni risultano nella loro interezza pianeggianti, di natura alluvionale, con tessitura
franca, poveri di scheletro; appaiono ben dotati di sostanza organica, profondi, freschi, di
buona fertilita per le colture ortive. Hanno caratteristiche pedologiche molto uniformi tra
lore e rispetto a tutti i suoli che si estendono nella zona pianeggiante della Val di Cornia;
per quello che ci & dato di sapere la falda freatica sotto-superficiale dei fondi della zona
limitrofa al mare dove ricade il fondo ha subito delle infiltrazioni del cuneo maring,
pertanto non ci & dato sapere se |'acqua attinta dai pozzi abbia un grado di salinita idoneo
a garantire 'irrigazione di tutte le colture orticole coltivate nel periodo estivo. Tuttavia lo
stato di coltivazione delle orticole in campo che & stato rilevato durante il sopralluogo &
apparso buono, nonostante le rigide temperature del pericdo.

| terreni sono apparsi dotati di natura fisica e di sistemazioni idraulico agrarie tali da
garantire I'efficace deflusse delle acque meteoriche in eccesso nei periodi di maggiore
piovositd. Su ogni appezzamento insistono un idoneo numere di scoline annualmente
mantenute in efficienza con operazioni di pulizia e sfalcio delle erbe e risagomate per
garantirne la regolare funzionalita.

Il fondo agricolo risulta coltivato secondo un piano colturale completo e rispettoso delle
esigenze produttive, ma anche di quelle agronomiche, ambientali e paesaggistiche.

La 5.A.U, ammonta complessivamente a circa 3,5 ettari ed & interessata da 3 ettari di
colture orticole che si succedono con ciclo invernale e ¢con ciclo primaverile-gstivo, cltre a
0,5 ettani di oliveto con sesto di impianto e forma di allevamento tradizionaie.

Non esistono seminativi incoltl. | rimanenti circa 1,3 ha di superficie allammontare del
complessivo del fondo sono tare e i residui che costituiscono le zone non coitivate per la

presenza di utilizzazioni non agrarie. Acque, strade, fabbricati strumentaii e lero
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pertinenze, nonostante non sfano considerate produttive, richiedono un elevato grado di
manutenzione.

Da quanto visibile, 'azienda attuale conduttrice dei terreni agricoli & assolutamente molto
ben strutturata e dotata di ogni tipo di macchina e/o attrezzatura, anche di tipo minuto,
necessaria alla pib curata conduzione del fondo e delle coltivazioni attuate.

| fabbricati ricadenti sul terreno, dettagliatamente descritti in relazione, sonec tuttl da
ritenearsi fabbricati strumentali, i quanto utilizzati per la conduzione delie attivitd agricole
aziendali da parte di imprenditore |AP e da addetti. Dal punto di vista agronomico
indirizzo produttivo & ritenuto idoneo alle caratteristiche agropedologiche e
climatologliche del territorio e pud garantire al conduttare buon livello quali-quantitativo
delle produzioni ed idonei sbocchi di mercato, oltre che il corretto mantenimento
agronomico ed ambientale. Non avendo elementi visibili per la valutazione delle
aroduzioni relative al cicloe colturale primaverile estivo, rimangono dubbi sull’effettiva
praticabilita di queste colture con le guantita e |a quaiitd di acqua disponibile da falda

freatica sotto-superficiale disponibile.

7) VINCOLI CONDOMINIALI

Inesistenti.
8) LOCAZIONE

La locazione in corso al momento dell'aggiudicazione, anteriore al pignoramento, non &
opponibile qualora ricorrano i presupposti di cul al terzo comma defl'art. 2923 ¢.c., ovvero
quando "if prezzo convenuto sia inferfore di un terzo rispetto al giusto prezzo ¢ o quello
risultante da precedenti locazioni”.
in tal caso, ovvero se il prezzo convenuto fosse inferiore di un terzo rispetto al giusto
prezzo o a guello risultante da precedenti locozioni”, |'aggiudicatario ha la possibiitd di
disconoscere la locazione conclusa prima del pignoramento a cosiddetto “canone vile”,
tendendo quindl a scoraggiare possibili accordi fraudolenti fra il debitore e i terzi, in
questo caso fra i medesimi soggetti, nei confronti del prokabite acquirente.
L'attuale Contratto di Affitto di fondo rustico & stato stipulato presso il Notaio .

i Piombino in data 11/11/2014 Rep. n° 1152 Racc. n® 955 registrato a Livorno il
13/11/2014 al n® 8309 serie 1T.
Esso ha una durata di 50 anni tacitamente rinnovabili per un uguale periodo pertanto &
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stato concluso con la deroga prevista dall’art. 45 della L. 203 del 3/5/1982 che consente

alle parti di derogare alle norme vigent! in materia di durata che & fissata in 15 anni

tacitamente rinnovabili.

Cio detto pare determinante stabilire, con I'aiuto dell’ausiliario agronomo esperto, quale

sia Il pil probabile valore di mercato del canone di affitto del fondo di proprietad degli

esecutati e, di conseguenza, stabilire se il prezzo indicato nel Contratto sia minore o al pil

uguale ad un terzo rispetto ail'effettivo valore del canone di affitto dell'azienda, ovvero

corrisponda al giusto prezzo.

Tale condizione determina la opponibilitd/inopponibilita della locazicne da parte di un

probabile aggludicatario.

St premette che in sede di sopralluogo & stato consegnato ai sottoscritti Consulenti dal

Sig. . quale legale rappresentante di “\ a
* occupante i fondi in virth del citato Contratto di

affitto, una offerta tecnica della Ditta ¢ . con sede in'!

inerente la manutenzione di area verde dell’azienda. In riferimento al documento

consegnato si osserva guanto segue:

1} la mancanza della data sullo stesso preventivo;

2} iprezzi di ogni voce di costo sono indicati "a corpo” e non “a misura”;

3) i prezzi sono molto sovrastimati rispetto agli ordinari prezzi praticati da aziende

concorrenti;
4) i prezzi si nferiscono ad operazioni colturali di piante coltivate le cui produzioni
possono essere potenzialmente vendute o trasformate dall’azienda agricola.

La potatura di 200 piante di ofivo, di 240 mt. di siepi formate da olivi, di 14 gelsi e la

sagomatura di 1.000 mt. di fossi, sono da ritenersi operazioni coiturali e non opere di

manutenzione del verde, come erroneamente indicato. Si rileva inoltre come le effettive

opere di manutenzione del verde elencate nel preventivo siano da considerarsi opere di

ordinaria manutenzione che spettano per legge al conduttore del fando.

Si reputa quindl che la considerazione del preventivo al fine di una valutaziane del canone

di locazione annua del fondo, comgrensive dei fabbricati strumentali su di esso ricadenti,

sia stata gid effettuata in sede di contrattazione dello stesso caneone pertanto non si

ritiene dovere entrare nel merito cltre a quanto indicato.
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Stante quanto sopra si & procedute ad effettuare una indagine per determinare il giusto
prezzo” relativo al canone di affitto dei fondo.

A tal proposito & stato messo in atto un procedimento di comparazione di contrattl di
affitto. Il lavoro svolto pud essere riassunto in quattro fasi:

1. Individuazione e selezione deila zona oggetto di ricerca;

2. Ricerca del contratti di locazione diinteresse;

3. Analisi degli atti ed estrapolazione dei dati utilj;

4. Elaborazione dei dati.

Si analizzano di seguito distintamente tutte le fasi indlviduate.

1. individuazione ¢ selezione della zona oggetto di ricerca (Fase 1)

Mediante programma GIS si @ proceduto individuando i'esatta ubicazione catastale del
fondo agricoto; & stata quindi creata idonea cartografia tematica GIS riportando i confini
su tematismi: aerofotogrammetrico {ortofotocarta 2016), catastale, CTR, degh strumenti
urbanistici Comunali, agropedologici.

In questo modo & stato possibile individuare tutte le particelte di cui stimare il valore di
locazione, osservarne da aerofotogrammetria le caratteristiche di massima, per stabilire
un punto di partenza che ha permesso di raggiungere ed osservare dettagliatamente i
luoghi in fase del successiva sopralluogo, avvenuto in data 21/02/2018.

Il soprallucgo ha confermato le caratteristiche ampiamente dettagliate in relazione.
Nell’areale agricolo circostante sono state individuate le zone piu rappresentative dal
punto di vista della destinazione agricola pil similare a quella del fondo in analisi, in mode
tale da poter reperire dei contratti di affitto relativi a benl simili per caratteristiche
intrinseche ed estrinseche paragonabili. Tra queste zone sgno state prese a riferimento,
oltre a quelle vocate all’agricoltura e con caratteristiche del tutto simili al primo del
Comune di Campiglia Marittima, anche quelle planeggianti ed orticole dei (imitrofi
Comuni delfa Val di Cornia (Suvereto, Piembino, San Vincenzo) e dell’alta Maremma,
Bibbona e Castagneto Carducci in particolare.

2. Ricerca dei contratti di locazione di interesse [Fase 2|

Si & provveduto a ricercare presso fonti attendiblill ed a reperire copia di tutti i contratti di

locazione di fondi agricoli stipulati nel corso dell’annualitd 2014 nelle zone vocate
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all’'orticoltura sopra individuate,
Sono stati volontariamente esclusi come contratti comparabili ai fini della valutazione
tutti i titoli relativi a fondi non orticoli o ricadenti in zone non vocate all'orticoltura.

3. Anatisi degli atti ed estrapolazione dei dati utili {Fase 3)

Callanalisi dei contratti di affitto individuati sono state presi in considerazione tutti e |
soli fondi che fossero riscontrate ad effettiva destinazione orticola delle zone individuate
della Val di Cornia ed alta Maremma.

Sut fondi risultanti dall’analisi dei dati & stato attuato il controllo delleffettiva coltura
praticata. | titoli statisticamente rilevanti i fini della valutazione sono 21 {ventuno).

Il reperimento di 21 contratti gi affitto riferibili al 2014 riguardanti fondi agricoli di
caratteristiche simili a quelli del campione da stimare, appaiono un numerc di buana
importanza statistica vista 'esigua dinamicita del mercato immobiliare degli affitti della
zona, confermato anche dalla consultazione delle pubblicazioni “INEA” sulle indagini del
mercato fondiario in Toscana, ed in particolare nella Provincia di Livorno.

4. Elaborazione dei dati {Fase 4)

| dati utili risultati dalia ricerca, dalla lettura dei contratii di locazione e datla ricerca delle
caratteristiche estrinseche, sono stati inseriti all'interno di un foglio elettronico (Tabella
1). Questiscno:

« |z data di decorrenza della locazione;

* la data di scadenza della locazione;

«  estensione catastale del fondo agricolo oggetto di locaziane;

v la qualita di coltura e la classe di produttivita catastale del fondo;

il prezzo del canone di affitto agricolo annuo complessive;
Dividendo il prezzo di locazione complessiva annuo per gii ettarl del fondo concesso in
locazione, si @ potuto ricavare il valore annuo unitario ad ettaro del canone di affitio di

ogni singolo contratto .

~Tel. 0586/761535
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Tabella 1: Prospetto riepliogativo dei valori di canone di locazione dl fond} agricoli a
vocazione erticola in Livorno

Riferimenti della conduzione Canone di Valore

(contratto di affitto) Superficie Comune affitto annuo
{ha.aa.ca) Jgcalizzazione complessivo | unitarlo ad

fondo
annuo ettaro
Progr. | Data decorrenza | Data scadenza

1 01/01/2014| 31/12/2020 03.02.52 | Cecina € 469 | € 155,03
2 16/01/2014 |  15/01/2015 03.51.30{ Campiglia € 1500 | € 426,99
3 01/01/20t4| 31/12/2028 02.09.80| Castagneto € 1.400 | € 667,30
4 25/02/2014| 24/02/2017 04.62.00 | Cecina L3 800 | € 173,16
5 20/02/2014 30/11/2017 04.05.74 | Piombino € 1.000 | € 246,46
6 01/04/2014 31/03/2020 05.65.50 | San Vinc. € 1.980 | € 350,13
7 14/04/2014| 30/09/2014 04.62.90 | Bibbona € 400 | € 207,39
8 14/04/2014 31/10/2014 16.42.60 | San Ving. € 500 | € 73,05
9 14/04/2014 31/10/2014 12.61.80| San Vinc. € 500 | € 95,10
10 16/04/2014( 16/04/2024 03.00.00 | Campiglia € 300 | € 100,00
11 01/01/2014| 31/12/20i8 52.14.00 | Castagneto € 54.747 | € 1.050,00
12 02/01/2014 31/12/2014 03.50.00 | Campiglia € 5.000 | € 1.42857
13 01/07/2014 01/07/2014 16.88.37 | Piombino € 6.197 | € 367,07
14 11/11/2014| 11/11/2017 08.03.55 | Campiglia € 1800 | € 23645
15 01/11/2014 31/10/2014 04.07.30 | Suvereto € 500 | € 122,76
16 13/10/2014( 09/11/2017 05.32.80 | Bibbana € 1500 | € 281,53
17 14/11/2014 30/11/2017 00.70.00 | Bibbona € 100 | € 142,86
18 10/11/2014| 09/11/2017 05.32 80| Bibbona € 1500 | € 281,53
19 31/12/2014 31/12/2020 02.25.00 | Campiglia € 700 | € 311,11
20 31/12/2014( 31/12/2020 02.27.00 | Campiglia € 700 { € 308,37
21 01/03/2014| 28/02/2016 04.38.00 | Bibbona € 671 | € 153,29
Media aritmetica 2014 € 341,82
Media aritmetica 2014 solo Campiglla € 468,58

Moltiplicando il valore unitarioc medio relative ai canoni di locazioni individuati par fondi

orticoli di caratteristiche simili a quello oggetto di perizia per I'estensione territorizale in

ettari dello stesso si ottiene [l giusto valore della locazione.

Nel caso il confronto sia fatto con tutti i fondi di caratteristiche simili nell’area territoriale

che comprende i Comuni della Val di Cornia e dell’alta Maremma il valore della locazione

é dato da:

04.77.78 ettari x 341,42 €/ha = 1.633,13 £. {giusto canone annuo).

12/3 del canone annue cost individuato sono pari a 1.088,76 €.

Se invece, si volessero prendere a riferimento per Il confronto soltanto i (6) fondl agricoli
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orticoli del Comune di Campiglia il valore giusto del canone di locazione sarebbe:
04.77.78 ettari x 468,58 €/ha = 2.238,79 €. (giusto cancne annuo).

1 2/3 del cancone annuo cosi individuato sono pari a 1.492,53 €.

In entrambe i casi, 'attuale canone di locazione del fondo oggetto di perizia, pari a
1.500,00 €. annui, seppur di poco risulta essere superiore ai 2/3 del “giusto canone” di

fondi aventi caratteristiche simill, guindl opponibite a terzi.

9) PRELAZIONE

i beni oggetto dellz procedura rientrano netla casistica richiamata all’'ex art. 9 del D.lgs
122/2005 in guanta i terreni sono soggetti a prelazione dei confinanti Coltivatori diretti

efo Imprenditori agricoli a titolo principale {IAP) e alla stessa Societa affittuaria.

10) CORRISPONDENZA CON il PIGNORAMENTO E FORMAZIONE DEI LOTTI

Verificati i dati del pignoramento, non si rilevano discordanze.

Lo scrivente, vista la natura e la consistenza di questi beni, procede con la formazione di

un fotto unico per le seguenti motivazioni.

| beni pignorati per dimensioni e caratteristiche sia abitative che strumentali :
rappresentanc a tutti gli effetti un’azienda agricola che risponde ai parametri stabiliti ?
dalla L.R. n® 65/2014 e s.m.i. Essa & tale da essere sufficiente ai fabbisogni di un ipotetico i
imprenditore agricolo pertanto si ritiene che un eventuale frazionamento potrebbe ",;;
danneggiare guesta unita colturale, *)
11) DISCIPLINA FISCALE DEL TRASFERIMENTO 2
Trattandosi di beni in proprieta a persone fisiche, 1t trasferimento & soggetto al regime di 3
Imposta di Registro. 5
| beni ricadono nella tipologia di immobili per t quali non vi & |a possibilita di richiedere le T
agevolazioni fiscali per la prima casa da parte dell’acquirente in quanto i fabbricati rurali %
sono immobili posti a servizio dei terreni agricoli a cui sl applicane le agevolaziont della '3:
piccola proprieta contadina. ‘LL:
12) POSIZIONE GIURIDICA DEI BEN! ;c
| beni oggetto di pignaramento risultano essere in piena proprieta ai Sigg.ri coniugi E
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e al figho secondo le quote sopra
indicate.
Alla data del sopralluogo, effettuato dal sottoscritto in data 21/02/2018 unitamente at
Geom. Giacomo Puccioni coadiutore nelle operazioni di rilievo, al Dott. Jacopo De Sanctis

agronomo ausitiario det CTU e al Rag. lviano Bibbiani custode del beni pignorati, come da

dichiarazione sottoscritta dal Sig. ), questi risultavano affittati alla ~
— R . e & con sede in Campiglia
M.ma (LI) , Via Rimigliano n® 3, Cod. Fiscale e Partita IVA i, REA n° L-

1a di fatto occupati dagli stessi esecutati.
il Sig. scutato ma anche Amministratore Unico e legale
rappresentante della suddetta Societd, & stato presente sul posto ed ha assistito a tutte le

operazioni di rilievo.

13) STORICO VENTENNALE DEI  TRASFERIMENT!I IMMOBILIARI E
TRASCRIZIONI
Dalle visure effettuate presso I'Agenzia del Territorio di Livarno, sezione Conservatoria

RR.IL., sui beni oggetto di Stima nel ventennio gravano te seguenti Trascrizioni.
TRASCRIZIONE N°1833/1355 DEL 18/03/1981 variata il 21/0%8/2016
Atto di Compravendita Notaio Cesare Bartolini del 05/03/1981

17a551708nb7 74

A favore: t
Contro: i
Relativa all'acquisto di terreno con porzione di fabbricato rurale in Campiglia M.ma. ?’é
Foglio 43 Part. 7-10-67-95-96-98-101-10 sub 1-165 ;
TRASCRIZIONE N*1388/1092 DEL 05/03/1982 ;
Atto di Compravendita Notaio Cesare Bartolini del 15/02/1982 (:
A favaore: F
Contro: . ;‘
g

Relativa all‘acquisto di due appezzamenti di terreno in Campiglia M.ma. f'j
Foglio 43 Part. 169-172-106-97 }
TRASCRIZIONE N°1368/1014 DEL 22/02/1991 variata fl 27/11/2007 rr
Vendita con patto di riservato dominio Notaio Mauro Cristiani del 11/02/1991 3
27 g
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A favore: )

Contro: Cassa per la formazione della proprieta contadina.

Relativa all’acquisto di terreni in Campiglia M.ma.

Foglio 44 Part. 14-18-20-21-22-23-24-25-26-76-77 {non oggetto di pignoramento)
TRASCRIZIONE N°130/119 DEL 08/01/1994

Atto di Compravendita Notaic Mauro Cristiani del 30/12/1993

A favore:”

Contro: ~ comunione legale dei benl
Relativa all’acquisto di un appezzamento di terreno in Campiglia M.ma.
Fogtio 43 Part. 101

TRASCRIZIONE N°10122/6480 DEL 11/11/2008

Atto di Compravendita Notaio Lallo Angela del 04/11/2008

A favore: !

Contro: ’ comunione legale dei bent
Relativa all’acquisto di un fabbricato rurale corte e resede in Campiglia M.ma.
Foglio 43 Part. 10 sub 1-10

TRASCRIZIONE N°6992/5069 DEL 13/11/2014

Atto di Compravendita Notaio Mondani Annamaria del 11/11/2014

A favore: ’ . I

Contro: ~

Relativa alla locazione ultranovennale diterreni e fabbricati in Campiglia M.ma.

Foglio 43 Part. 233-67-96-98-309-311-312-315-106-97-329 sub 601graffata alla 330 sub
601-319-323-334 sub 601-345 sub 601-345 sub 602- 345 sub 603.

TRASCRIZIONE N°4077/3003 DEL 15/06/2015

Verbale di Pignoramento — Atto Esecutivo Ufficiale Giudiziario del 12/05/2015

A favore: | '

Contro: °

Relativo a terreni e fabbricati in Campiglia M.ma.
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Fogfio 43 Part. 233-67-96-98-308-311-312-315-106-97-329 sub 601graffata alla 330 sub
601-319-323-334 sub 601-345 sub 601-345 sub 602- 345 sub 603.

14) ISCRIZIONI GRAVANTI SUI BENI

Dalle visure effettuate presso I'Agenzia del Territorio di Livorno, sezione Conservatoria
RR.IL., sul beni oggetto di Stima nel ventennic gravano le seguenti iscrizioni.

ISCRIZIONE N°10946/2324 DEL 05/12/2008

Atto di concessione a garanzia di mutuo ~ Ipoteca volontaria

Notaio Natale Brigida del 02/12/2008.

A favore:

Contro: i

Capitale €. 400.000,00 - durata 15 anni - Ipoteca gravante sugli immobili oggetto della
procedura esecutiva di cui al Foglio 43 Part. 95-101.

ISCRIZIONE N°2815/608 DEL 07/04/2010

Atto di concessione a garanzia di mutuo — tpoteca volontaria

Notaio Natale Brigida del 02/04/2010.

A favore: C

Contro: 7

Capitale €. 150.000,00 - durata 15 anni - [poteca gravante sugli immobili oggetto della
procedura esecutiva di cui al Foglio 43 Part. 95-101.

ISCRIZIONE N°6906/1273 DEL 23/09/2011

Atto di concessione a garanzia di mutuo — ipoteca volontaria

Notaio Natale Brigida del 20/03/2011.

A favore:

Contro:

Capitale €. 300.000,00 - durata 15 anni - Ipoteca gravante sugli immobili oggetto della
procedura esecutiva di cui al Foglio 43 Part. 329 sub 601 graffata alla 330 sub 501 — 315-
334 sub 601- 323,
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ISCRIZIONE N°7500/1180 DEL 05/12/2014
Ipoteca giudiziale- Decreto ingluntive
Tribunale di Livorno del 08/09/2014.

A favore:

Contro:’

Ipoteca gravante sugliimmobili oggetto della procedura esecutiva di cul al Foglio 43 Part.
233-67-96-98-309-311-312-315-106-97-329 sub 601graffata alla 330 sub 601-319-323-
334 sub 601-345 sub 601-345 sub 602- 345 sub 603 foltre ad altri immobill posti sul
Foglio 44).

15) STIMA DEI BENI — PRINCIP! GENERALI

Come richiesto dal quesito procederemo alla determinaziane del valore dl mercato e del
valore a base d'asta dei beni interessati.

Infatti uno dei principi dell’estimo & quello di individuare lo scopo della stima, come
indicano anche gli Standard di Valutazione italiani definendo il “principio dello scopo” e
ciog che “if valore dipende dolfo scopo o rogione pratica del giudizio di stima” che in

guesto caso & duplice.

£d infatti “.{l volore non é ... un carottere intrinseco di un bene ... ma un carattere

soggettivo che noi gli attribuiamo in funzione di un fine da raggiungere. Non esiste percid

eTcBtcTclcd T4 3367 17551 70800TT 2

un valore unico ma per lo stesso bene possono, in determinate condizioni, sussistere dei
valori diversi in bose ai diversi scopi per cui viene valutato.”
€’ chiaro che vi & differenza tra un valore di libero mercato ed un valore a base d'asta,

perché sono diversi | rapporti intercarrenti tra i fatti, le cose e le persone implicate nelle

due diverse stime,

Il primo si fonda sull’incontro tra domanda ed offerta, si tratta cigé divalutare la quantiti

ARUBAPEC S P A NG CA 3 Serald

di moneta che si potrebbe ricavare in una libera contrattazione di compravendita, con il
probabile acquirente che prende piena conoscenza del bene, lo pud camparare con le
proprie esigenze, pud trattare il prezzo definitivo e concordare la data dell'immissione in
possesso.

I! valore a base d’asta giudiziaria invece, & un dato non definitive, suscettibile di variazioni
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anche ampie dovute alia contesa tra i partecipanti 1 quali, in genere, al momento della
partecipazione non ne conoscono il prezzo definitivo e devona entro breve tempo versare
tutto il prezzo d'aggiudicazione.

Anche gli standard internazionali di valutazione definiscono i principi su cui si basa la
definizione di valore di mercato e di un valore diverso dal valore di mercato.

Per valore di mercato si intende “.... ‘ammontare stimato per il quale un determinato
immobile puo essere compravenduto alla data defla valutazione tra un acquireate e un
venditore, essendo entrambi | soggetti non condizionati, indipendenti e con interessi
opposti, dopo un’adeguata attivitd di marketing durante la quale le parti hanno agito con
eguale capacitd, con prudenza e senza alcuno costrizione”

Lo stesso concefto & espresso, seppur con parole leggermente diverse, anche dal Codice
delle Valutazioni Immohiliari.

La definizione & pressoché identica anche a guelia indicata nella circotare n. 263/2006
della Banca d'Italia relatlva alle esposizioni garantite da un ipoteca su un immobile o
Cconnesso a contratti di leasing immobifiare e cioé “L'importo stimato al quale Fimmobile
verrebbe venduto alla data della valutezione in un’operazione svolta tra un venditore e un
acquirente consenzienti alle normali condizioni di mercato dopo un‘adeguata promozione
commerciale, nell'ambite detla quale fe parti hanno agito con cognizioni di cousa,
con prudenza e senza alcuna costrizione®.

Gli Standard Internazionali illustrano anche i valori diversi dal valore di mercato al fine di
non generare corfusione e incomprensioni tra il committente e il professionista.

Tra i valori diversi dal valore dl mercato figura anche la vendita forzata che non viene
definito espressamente ma indicato come “.. termine usato spesso in circostanze nelle
quali un venditore & costretto a vendere e/o non & possibile fo svolgimento di un
marketing. il prezzo ottenibile in gqueste circostanze non soddisfa la definizione di valore di
mercato.”

Aggiunge inoltre che “.. it prezzo ottenibile in una vendita forzata non pud essere previsto
realisticamente, ... e presentg solamente unda relazione casuale con if valore di mercato ..”
In pratica una vendita forzata non pud essere una base di valutazione ma “... & una
descrizione della situazione nella quale ha luoge if trasferimento.”

Il Codice delle Valutazioni Immobiliari invece definisce it valore di liquidazione o di vendita

forzata quate “..sommag che si pud ragionevolmente ricavare dalla vendita di un bene,
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entro un intervalio piu breve di quello richiesto dallo definizione del valore di mercato.”

16-A) DETERMINAZIONE DEL VALORE DI MERCATO

La valutazione delle proprietd immobitiari deve essere svolta in funzione dideterminati
principi e regole.

Come si & gid visto, gli Standard di Valutazione italiani indicano tra questi anche il
“principio dello scopo” che, come detto, in questo caso & quello di formulare un vatore di
mercatoc.

Per questo scopo i procedimenti di stima sono tre: il metodo del confronto di mercato,
quello finanziario e quello dei costi. Essi sono applicabili in funzione delia tipologia
immaobiliare in oggetto e dei dati desumibili dal mercato; infatti un mercato fisserd un
prezzo di un immobile alio stesso mado in cui ha determinato il prezzo di immobili simili.
Quindi, in ogni anallsi di comparazione & indispensabile che gli immobkili per cui seno stati
raccoltii dati di confronto, abbiano caratteristiche similf all'immobile in esame.

Il metado del confronto di mercato riconosce che i valori degli immobili sono determinati

dal mercato, cioe la differenza di prezzo tra due immaobili simili deriva dalla differenza
delle caratteristiche che determinano una variazione di prezzo; questo metodo & quindi
applicabile quando sone disponibili i dati di confronto {compravendijte} ed | prezzi sono
influenzati dalle caratteristiche (quantitative e qualitative),

Il metodo finanziario & particolarmente importante per gli immobili acquistati e venduti

sulla base delle loro capacita e delle loro caratieristiche di produrre reddito, ovviamente
nelle situazioni in cui sussistono prove di mercato a supporto dei vari elementi presenti
nell’analisi. Questo metodo, quindi, & applicabile quando sono disponibili i dati di
confronto (redditi, saggi di capitalizzazione, ecc.) e quando questi non sono falsati ed
effettivamente corrispondenti alla realta.

il metodo dei costi infine determina il valore di mercato stimandc | costi di acquisizione

del terreno e di costruzione di un nuovo immebile con pari utilita; per gli immobili con
una certa vetusta sono applicate detrazioni in considerazione di varie forme di
deprezzamento maturato (fisico, funzicnale, economico).

Ii procedimento a costo si rende moito utile nella valutazione del valore di mercato degli
immaobili speciali e di altri immobili che non sono scambiati di frequente sul mercato a

causa della loro unicita che nasce dalla tipologia, dall’'ubicazione, daila dimensione o altro
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oppure quande un immobile che, a causa delle condizioni limitate del mercato o di altyi
fattori, attira relativamente pochi potenziali acquirenti. Infatti, in entrambe le fattispecie
(bene speciaie e mercato limitato) non & possibile reperire gli elementi di confronto su cui
fondare la valutazione.

Nells classificazione dei Fabbricati Rurali occorre distinguere guelli strettamente
funzionali all’attivitd agricola (stalla, ricovero per attrezzi, magazzino} da quellli che
potrebbero avere una possibile utilizzazione autonoma rispetto all’attivita agricola
{abitazione, capannone, etc.).

Nel primo caso il criterio di stima per la valutazione & quello del Costo di Costruzione, nel
secondo oltre al Coste di Costruzione & possibile una stima per Capitalizzazione dei redditi
oppure per Comparazione con i prezzi di mercato.

| fabbricati rurali per Vesercizic deil’attivita agricola usualmente non forniscono un
reddito autonamo pertanto il criterio di stima pit appropriato @ rappresentato dal Costo
di Costruzicone.

I procedimento di stima relativo al Costo di Costruzione & basato sul modello del
Computo Metrico Estimativo (CME), che consiste in un’analisi tecnica ed economica dei

processi di costruzione necessari per reatizzare it fabbricato che sl deve stimare.

(8bh774

7

Il CME individua un valore a nuovo che deve essere deprezzato per riportario alle

T 17asst

condizione del bene da stimare, utilizzando opportuni coefficienti di vetusta e di
obsolescenza.

Il coefficiente di vetusta tiene conto dell’eta, della durata complessiva e dello stato di
manutenzione del bene, quello di obsolescenza esprime [| deprezzamento causato dalla
minore funzionalita rispetto all’evoluzione tecnologics intervenuta dai momento delta sua
realizzazione alla data delia stima.

Ai fini della stima si premette che non sono da considerarsi unitd immodbiliari autonome e
quindi soggette ad autonoma valutazione, che invece & compresa nella stima dei terreni
agricoli dell’azienda:

- I manufatti di superficie inferiore a mg. 8,00 quindi it locale motore pozzo.

- Le vasche di accumulo dell’acqua irrigua.

- Manufatti precari non stabilmente infissi al suoto, quindi i! locale vendita prodotti.

Come gia evidenziato, nel caso in esame i beni pignorati rappresentano a tutti gli effetti
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un’‘azienda agricola per cui un eventuale frazionamento potrebbe danneggiare guesta
unita cofturale.

Cio detto sarebbe auspicabile una vendita dell’intero complesso ma, vista la posizione e la
tipologia ordinaria degli immobili, specie del fabbricato principale, nonché la prelazione
sui terreni che potrebbe essere esercitata dai confinanti, non & da esciudere una vendita
frazionata.

Per tale motivo la valutazione non sard complessiva ma verra effettuata per ciascun
immobile, ovvero per 1l fabbricato principale, il capannone e | terreni agricoli preferendo
effettuare una Stima per Comparazione con i prezzi di mercato della zona.

Naturalmente non sl nasconde la difficolta di alienazione dei beni pignoratl dovuta al
Contratto di Affitto ultradecennale del fondo rustico che produce un reddito ma non
consente ad un probabile acquirente di oitenere il pieno godimente dei beni stessi
nell'immediato. Infatti, ai fini del valore, gli immobili locati scontanoc un ribasso nella
quotazione di mercato quale conseguenza del restringimento della domanda che esclude
potenziali acquirenti interessati ad immobili liberi. Di conseguenza, per la nota legge di
mercato, se si riduce la domanda, si riduce il prezzo.

I! principale e piu Importante  procedimento estimativo del metodo per confronto,
indicato sia dall'international Valuation Standards che dal Codice delle Valutazioni
immobiliari, & | Market Comparison Approach (MCA}, che pud essere applicato a tutti i
tipt di immobili e deve essere impiegato guando sia disponibile un sufficiente numero di
recenti ed attendibili transazioni; il princigio su cui si fonda il MCA ¢ la tesi elementare
per la quale il mercato stabilird il prezzo dell’immobile da stimare allo stesso modo dei
prezzi gia fissati per gli immobili di confronto.

Le difficolta applicative di questo metodo sono soprattutto relative alla veridicita dei dati
e alla fruizione di banche dati che forniscano elementi puntuali e completi relativamente
aif'immonbile preso a confronto.

in questo quadro di difficolta, | vatutatori si scno adeguati impiegando procedimenti
estimativi per lo pil basati su giudizi soggettivi di sintesi, dettati dall’esperienza e dalla
competenza, con una semplificazione metodologica che si basa sulla approfondita ricerca
dei valori ricavati dalle offerte reperibili sul mercato da confrontarsi con i valori

individuabili da fonti attendibili quali i vari borsini immobiiiari.
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fra questi si deve citare 'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del Territorio
(0.M.1.) che per sua natura & una fonte per offrire elementi al’Agenzia del Territorio nel
campo dei processi estimali e che viene resa pubbiica con I'cbiettiva di concorrere alla
trasparenza del mercato immaobiliare.

Le metodoiogie ed i processi che vengono adottatl per la costruzione di tale banca dati,
sono diversi e si riferiscono soprattutto a rilevazioni dirette (attl di compravendita e
schede predisposte da enti ed ordini che hanno aderito all'iniziativa) ed indirette (sulla
base dell’expertise degli uffici che operanc in campo tecnico estimale); una specifica
funzione di elaborazione statistica fornisce poi I'intervallo entro cui pill probabilmente si
colloca Il valore medio dell’'universo di riferimenta.

Venendo all'analisi specifica della presente valutazione non possiamo tacere che ogni giorno
leggiamo delle aspettative positive in ordine alla ripresa economica del Paese, eppure le
notizie e | bilanci negativi deli’anno trascorso continuano ad arrivare, soprattutto per il
mondo delle imprese.

Il trend negativo & continuo e le quotazioni degli immaobifi del comparto residenziale hanno

registrato negli ultimi anni un ribasso generalizzato che ha interessata i prezzi di vendita,

4

anche se recentemente si percepisce sia attraverso gl operatori commerciall del settore

immobiliare che dagli istitutl bancari che erogano mutui ipotecari, che vi seno timidi segnali

as5170enny

i

di una lieve ripresa del settore delle vendite immobiliari.

g
In questa ottica di mercato, lo scrivente ritiene di pracedere ad una stima per confronto ;4
basata sul procedimento del M.C.A. &
e
Il concetto di “justum pretium” dovrd senza dubbio tenere di conto che per gli immaobili piu -
&
3
grandi il prezzo medio risulta minore rispetto a guello di immobili pil piccoli anche se 2
(=)
Feventuale acquisto dovesse avvenire 2 corpo; in generale cid significa che il prezzo medio di =
mercato, a parita di caratteristiche deil'immaobile, diminulsce al crescere della superficie, f
Sulla base dei criteri sopra esposti, viste le zone dove sono ubicati i beni oggetto di “
valutazione nonché la loro tipologla e destinazione, sono stato indotto ad effettuare una
ricerca sull’esistenza di Contratti di Compravendita stipulati nell’ultimo anno ed aventi came 3 ‘
E
w
oggetto immobili similari posti nel medesimo Foglio Catastale del Comune di Campiglia 2 |
£
Q |
M.ma. =z
:
Purtreppo sia riguardo al fabbricato principale che al capannone, la ricerca dei beni &
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comparabili attendibill ha avuto esito negativo e prendere forzatamente ad esempio

immobili non rappresentativi ai fini della presente valutazione, porterebbe ad avere dati

falsati e valori errati.

Dovremo quindi procedere in diverso modo pertanto, in ordine at fabbricato principale

ipotizzandone una destinazione residenziale:

- viste le quotazioni di giugno 2017 del borsino immobiliare della zona che per abitazioni in
ville e villini in buono stato di conservazione nelle zone limitrofe riporta valori compresi
tra €./mq. 1.894,00 e €./mq. 2.377,00 in un caso e tra €./mq. 1.597,00 e €./mq. 2.303,00
nelVaitro;

- osservato che per gli immobili in vendita, per i guali le Agenzie Immobiliari richiedono
inizialmente prezzi superiori, nella maggior parte dei casi un probabile ed effettivo
accordo in fase di trattativa lo si raggiungerebbe con un pagamento veloce e a fronte di
offerte variabili molto piu basse rispetto a quelle riportate dal borsino immobiliare e
dall'O.M.1;

- vista, in subordine, anche la banca dati delle quotazioni immabiliari dell’Osservatorio del
Mercato Immobilisre dell’Agenzia delle Entrate (O.M.1.] relative al 2° semestre 2017 che
per il Comune di Campiglia M.ma, localita Lumiere, riporta del valori di mercato riferiti
alla superficie lorda di ville e villini in stato conservativo normale, compres: fra €/maq.
1.800,00 e €./mq. 2.350,00;

- tenuto di conto delle condizioni di manutenzione dell'immobile e delle sue superfici, degli
impianti e degli spazi esterni, valutata la posizione e il contesto nel quale & inserito,

abbiamo proceduto alla valutazione det beni come di seguito esposto e con la seguente

premessa.

nell’attivitd di ricerca delle informazionl di mercato, uno deglt elementi pili importanti € la

determinazione della superficie commerciale dell'immobile, la cui conoscenza concorre alla

determinazione dell'intervallo dei valori unitari di ciascuna tipologia immobiiiare.

Il calcolo della superficie commerciale, pué riguardare parte di un immobile intero {caso

dell’zbitazione o dello studic professionale facente parte di un fabbricato ad uso promiscuo)

avvero un intero immobile (villa, ufficio strutturato, capannone, centro commerciale ecc.).

Poiché le unitd immabiliari possono essere composte, come & noto, da superficie principale

e da superfici accessorie, paer ottenere |z superficie commerciale occcorre omogeneizzare, con
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oppeortuni coefficienti di ragguaglio, fe superfici accessorie a quelta principale.

FABBRICATO PRINCIPALE

Locali Piano Seminterrato

Loc. di sgombero e Rimesse  Sup. lorda mag. 193,30x 0,60 = 115,98

Superficie convenz. ragguagliata mg. 115,98

Coefficlenti Correttivi

Sup. Convenz. Tipologia Vetusta Livello di piane  Classe demogr. Ubicazione
b/10 22 anni S inf, 50.000 ablt, Agricola
mg. 115,98 x 090 x 0,84 x 0,80 x 0,90 X 0,85 = mq.53,66

Appartamento Plano Terra

Appartamento Sup.lorda mq. 140,03 x1,00= 140,03
Porticato “ " mg. 50,04 x0,50 = 25,02

Superficie convenz. ragguagliata mg. 165,05

Coefficienti Correttivi

Sup. Convenz. Tipologla Vetusta  Livelle di piano  Classe demogr. Ublcazione
Af2 22 anni T inf. 50.000 abit. Agricola
mg. 165,05 x 1,25 x 0,84 x 0,90 X 0,90 X 0,85 = mg. 119,31

Appartamento Piano Primo

Appartamento Sup. lorda mq. 140,03 x1,00= 140,03

Terrazza coperta " “ mg. 50,04x0,50= 25,02
Soffitta * “ mqg. 51,47x0,15= 2,72
(H media 5 1,60}

Superficie convenz. ragguaglista mq. 172,77

Coefficlent] Correttivi

Sup, Convenz, Tipologia Vetusth Livello di planc  Classe demogr. Ubicaziong
Af2 22 anni 1° inf, 50.000 abit. Agricola
mq. 172,77 x 1,25 x 0,84 x 1,00 X 0,90 X 0,85 = mq. 138,77

Da una indagine effettuata, nel comune di Campiglia Marittima sono al momento presenti

oltre 100 annunci di bifamiliari in vendita che rappresentano circa il 5% degli annunci di
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questa tipologia in tutta la provincia di Liverno.

Dal punto di vista immaobiliare {2 zona pit importante, in termini di numero di annunci

pubblicati, & Venturina Terme can oltre 800 annuncl immaobiliari complessivi tra affitto e

vendita; le tipologie sono molteplici, alcune molto vicine e assimilabili ai beni in

guestione.

Mediamente nell'intero comune il prezzo richiesto per una bifamiliare in vendita, ¢ pari a

2.200,00 €./ma. ovvero circa il 9% in meno rispetto alla media regionale; infatti

negli ultimi sei mesi i prezzi medi in tutto it Comune per bifamiliari in vendita hanno

subito un calo di quasi il 6%, per I'esattezza del 5,77%.

Il prezza medio degli appartamenti in vendita risulta invece compreso tra 1.800,00 €./mq.

e 2.500,00 €./mq. con una media di 2.150,00 €./mq.

Secondo i dati ufficiali dell'OMI, il prezzo degli appartamenti nelle cinque diverse zone del

Comune, per le compravendite ¢ compreso tra 1.500,00 €./mq. e 2.300,00 €./mq.; allo

stesso modo le guotazioni espresse dall’Osservatorio FIAIP di settembre 2017 indicano

per immaobili ristrutturati in zona Venturina Terme un valore medio di €. 2.160,00.

Stante quanto sopra abhiamo ritenuto corretto addivenire ai seguenti VALORI STIMAT:

Plano Seminterrato

| mg. 53,66 x €./mq. 2.200,00 = €. 118.052,00 ed in ¢ifra tonda €. 118.000,00 Val. stimato

Piano Terreno

mg. 119,31 x €£./mg. 2.200,00 = €. 262.482,00 ed in cifra tonda €. 262.000,00 Val. stimate

| Piano Primo e Soffitta

| mq. 138,77 x €./mq. 2.200,00 = €. 305.294,00 ed in cifra tonda €, 305.000,00 Val. stimato
Ne consegue che il Valore Stimato complessivo del fabbricate principale & di €.

l 685.000,00.

Detto importo dovra essere decurtato del costo per la sanatoria delle modifiche

riscontrate rispetto ailo stato di diritto e dell’aggiornamento planimetrico catastale,

comprensivo di spese tecniche, sanzioni e diritti, indicativamente e prudenzialmente

valutato in €. 5.000,00 circa VA compresa.

Avremo pertanto:

————

€. 685.000,00 - €. 5.000,00 = €, 680.000,00 VALORE DI MERCATO STIMATO
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CAPANNONE
Capannone Sup.lorde mqg. 601,85x1,00= 601,85
Tettoia " “  mqg. 206,40x0,50= 103,20

Marciapiade e piano
di canco autocarn

I "

mq. 592,28x0,10= 59,22

Superficie convenz. Ragguagtiata maq. 764,27

Coefficientl Correttivi

Sup. Convenaz. Vetusta Classe demogr.
& anni inf. 50,000 abit.
mg. 764,27 x 099 «x 0,90 = mg. 680,96

Nel comune di Campiglia Marittima sono al momento presenti circa 40 annunci di
capannoni in vendita che rappresentano meno del 10% degli annunci di questa tipologia
in tutta la provincia.

Venendo all'analisi specifica della presente valutazione non possiamo tacere che ogni
giorno leggiamo delle aspettative positive in ordine alla ripresa economica del Paese.

Le aziende italiane, soprattutto quelle piccole e medie, stanno ancora stentando e a
darne prova & anche la situazione immabiliare che le riguarda; sotto la fente ¢i sono anche
negozf e capannoni, ossia i luoghl fisici dove vivono aziende, artiglani e commercianti.
Molti di questi sono in vendita per mezzo di aste giudiziarie che probabilmente hanno
colpito imprese in fallimento e moiti altri vengono venduti da banche che i hanno presi
da chi era in insolvenza con il pagamento di leasing o altre forme di credito.

Anche la realta del territorio in esame e limltrofo non & rimasta indenne da questa crisi e
allo stato =attuale, oltre all’edilizia residenziale, si contano molti capannoni di recente
reallzzazione che rimangono invenduti e quindi inutilizzati, gqualcuno anche nan
completato.

Il trend negativo & continuo e le quotazioni degli immaobili del comparto non residenziale
hanno registrato un ritbasso generalizzato che ha interessato sia | prezzi di vendita, sia i
canoni di locazione; le difficoltd economiche che tante aziende hanno attraversato e
stanno ancora attraversando hanno fatte sentire | loro effetti proprio su capannoni,
negozi ed uffici.

in gquesto momento nel Comune di Campiglia M.ma e limitrofi, praticamente non esiste

mercato relativo alla compravendita di immobili di questo tipo & questa assenza, a fronte
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dell'offerta, ha determinato il fermo immaobiliare e il crollo dei prezzi.

Nel settore non residenziale le poche richieste si orientano semmai versa I3 locazione,

una scelta dettata soprattutto dal rischio dell’attivitd imprenditoriale e dalla volonta di

non immobilizzare capitali peraltro sempre pill scarsi,

Il cencetto di “justum pretium” dovrad senza dubbio tenere di conto che per gli immabili

pit grandi il prezzo medio risulta minore rispetto a quello di immobili pid piccoli anche se

I'eventuale acquisto dovesse avvenire a corpo; in generale cid significa che il prezzo

medio di mercato, a paritd di caratteristiche dell'immabile, diminuisce al crescere della

superficie.

Sulia base dei criteri sopra esposti:

- visto it borsino immobiliare della zona dove ¢i sono alcuni capannoni in vendita tra i
quali alcuni paragonabili a guello in esame e per i quali le richieste variano da €./mg.
700,00 2 €./mg. 1.000,00;

- tenuto conto, in subordine, anche delle quotazioni del¥Osservatorio del Mercato
Immaobiliare dell’Agenzla del Territorio (G.M.1.) relative al 2° semestre 2017 che par la
zona industriale-artigianale di Venturina Terme posta a circa km. 3 di distanza dal
capannone in esame, riporta def valori di mercato riferiti alla superficie lorda dei
capannoni compresi fra €/mq. 620,00 e €./mg. 820,00;

- atteso che da una ricerca dei beni comparabili effettuata presso I’Agenzia del Territorio
di Livorno e la Conservatoria dei RR.II. non sono emersi elementi utili ad un confronto
in quanto alcuni trasferimenti immobiliari avvenuti a partire dal gennaio 2017 ad oggi
sonc riferibili a riscatti di leasing e quindi non rappresentativi ai fini della presente
valutazione o ad immaobili aventi caratteristiche completamente diverse da quello in
esame;

abbiamo proceduto alla valutazione del bene come di seguito esposto.

mq. 680,96 x €./mq. 850,00 = €. 578.816,00 ed In cifra tonda €. 579.000,00 Val. stimato

Dette importo dovrd essere decurtato del costo per la sanatoria delle modifiche

riscontrate rispetto allo stato di diritto e dell'aggiornamento planimetrico catastale,

messo Do ARUBAPEC 5 PA, NG CA 3 Senalll efcsic?clca74336717a551708pb7 T4

E

comprensiva  di  spese tecniche, sanzioni, oneri e diritti, indicativamente e g
o

prudenzialmente valutato In €, 4.000,00 circa VA compresa; in alternativa decurtato del ?(
o

= 4

costo per larimessa in pristino. &
°
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Avyremo pertanto:

€. 579.000,00 - €. 4.000,00 = €, 575.000,00 VALORE DI MERCATO STIMATO

TERRENI AGRICOLI

L'impossibilitd di reperimento di datl produttivi ed economici aziendali rende inattuabile
una stima analitica basata sulia capitalizzazione dei redditi. La particolarita intrinseca dei
fondi, la difficile comprensione delle caratteristiche di caltivabilitd e del proficuo utilizzo
dei fattori produttivi e dei beni strumentali {primo tra tutti "acqua di irrigazione),
Pesiguitd di beni comparabili (compravendite recenti di fondi simili in zone limitrofe}
rende inattuabile ad una stima per comparazione.

La ragion pratica dellz stima ¢ I'cttenimento del valore di mercato del fondo; questo &
rappresentato dalla quantita di denaro, espresso in valuta corrente, che il fondo agricolo
riuscirebbe a spuntare sul mercato in una libera contrattazione di compravendita. Vista
guanto premesso si ritiene Il procedimento sintetico basato sull’attribuzione di un prezzo
unitario ad ettaro quello pil corretto da adottare per I'ottenimento del risultato di stima.

Per la corretta attribuzione del corretto valore unitario ad ettaro si & procedute ad
effettuare indagini verso 5 {cinque} soggetti privilegiati quali delle principali associazioni
di categoria, dottori agronomi liberi professionistl, funzionari pubblici. Questi soggetti per
la natura professionale del loro lavore sono a conoscenza delle dinamiche del mercato
immobifiare ed assistono i privati nelle contrattazionl, oppure, per motivi diversi ne

CONOSCONG i contenuti.

enal® efcBlcTclca74536717a5517080bT74

Alla luce del procedimanto esposto if valore di € 28.000,00 & indicato come il piu

433

probabile valore dl mercato di ogni ettaro coltivato ad orticole del fondo agricafo in

esame. Si valuta invece in €, 23.000,00 ad ettaro il valore unitario del vigneto.

| risultati ottenuti per le indagini svolte sono stati rlscontrati con dati documentati ¢ ;‘3
pubblicati universalmente ritenuti come un riscontro affidabile per ta valutazione del 5

mercato fondiario, ovvero 'annuario INEA,; il riscontro ha sostanzialmente confermato la

bonta del risultati ottenut! delia periziz effettuata.
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. Superficie Valore di mercato Valore dl
Colt di riferi t
oftuira agraria di riterimento (ha.aa.ca) ad ettaro {€/ha) mercato (£.)
"1 [Orticole pieno campo 03.20.00| € 28.000,00 € 89.600,00 |
2 | Oliveto 00.50.00| € 23.000,00 € 11.500,00 |
Totale Valore di mercato € 101.100,00 J

Ik valore complessivo del fondo agricolo, decurtati fabbricati e relativi resedi, gia
computati a parte con i fabbricati, &€ pari ad €. 101,100,00.

Dette importo dovra essere decurtato del costo stimato per la sanatoria delle modifiche
riscontrate rispetto allo stato di diritto nei manufatti strettamente funzionali all’attivita
agricola di cui al locale motore pozzo, allinvaso e al locale vendita prodotti, comprensivo
di spese tecniche, sanzioni e diritti, indicativamente e prudenzialmente valutato in €,
3.000,00 circa IVA compresa. Andranno inoltre decurtati dal valore venale dei terreni
agricoli anche il costo per I'autorizzazione dei pozzi, che si presuppone da rinnovare e che
viene indicativamente valutato in ulteriori € 1.500,00 circa.

Avremo pertanto:

£.101.100,00 - €. 4.500,00 = €. 86.600,00 VALORE DI MERCATO STIMATO

16-B} DETERMINAZIONE DEL VALORE A BASE D’ASTA

Per le valutazioni gia espresse:

- in riferimento al quesito formulato dal G.d.E., nel quale si ricorda di tenere in
considerazione i fattori nepativi conseguenti la vendita forzata sia per la brevita dei
tempi di pagamento che per I'assenza di una mancata promozione commerciale;

- tenuto conto dell’abbattimento percentuale del valore di mercato dovuto alle difficolta
della presa in possesso del bene da parte dell’aggiudicatario in quanto gli immaobili
pignorati sono occupati dai proprietari che wi risiedono stabilmente in virth di una
scadenza contrattuale di affitto molto lunga;

si ritiene che tale abbattimento possa essere valutato in ragione del 15% del Valore di

Mercate stimato.

Pertanto, avremao:
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FABBRICATO PRINCIPALE —

Foglio 43 Part. 345 sub 601 Piano Seminterrato
Valore di Mercato €.118.000,00 Valore Base d'Asta €,100.300,00

Foglio 43 Part. 345 sub 602 Piano Terreno
Valore di Mercato €. 262.000,00 Valore Base d’Asta €.222.700,00

Foglio 43 Part. 345 sub 602 Piano Primo e soffitta
Valore di Mercato €. 305.000,00 Valore Base d'Asta €. 259.250,00

€.582.250,00

€. 582.250,00 - €. 5.000,00 (sanatoria} = €. 577.250,00 in cifra tonda €. 577.000,00

VALORE A BASE D'ASTA €. 577.000,00

CAPANNONE

Foglio 43 Part. 329 sub 601 graffato alla 330 sub 601
Prop. T

Fogilio 43 Part. 334 sub 601
Prop. h

Valore di Mercato €. 575.000,00 Valore Base d'Asta €, 488.750,00
€. 488.750,00 in clfra tonda €. 489.000,00

VALORE A BASE D’ASTA €. 489.000,00

TERRENI

Foglio 43 Part. 233-67-96-98-309-311-312-315-106-97
Prop.” T

Foglio 43 Part. 319-323
Prop.

Valore di Mercato €. 56.600,00 Valore Base d’Asta €. 82.110,00
€. 82.110,00 in cifra tonda €. 82.000,00

VALORE A BASE D'ASTA €. 82.000,00
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17) CONCLUSION]

Per le considerazion} esposte lo scrivente ritiene che il valore complessivo dei beni stimati
pit adeguati al caso specifico sia da assumere gquello a Base d'Asta come sopra
quantificato in €. 1.148.000,00 {(Euro Unmillonecentoquarantottomila/00).

Il sottoscritto specifica infine che per le tematiche riconducibili all’incarlco affidato, non
sussistono circostanze ostative all’emissione dell’ordinanza di vendita.

Il sottoscritto con la presente rittene assoito I'incarico conferito ma rimane a disposizione
per ogni eventuale chiarimento.

Rosignano Solvay (LI}, giugno 2018

Il Tecnico Estimatore

Geom. Cerrai Dario

i Tecnico Ausiliario

Dott. Jacopo De Santis
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