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TRIBUNALE DI SIENA
Giudice delle esecuzioni immobiliari Dott.ssa Marta Dell’Unto

esecuzione immobiliare R.G.E. n. 128/2023
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Espert stimatori: geom. Gianni Rusci — perito agrario Dott. Daniele Piccini

Data Decreto di nomina; 02.01.2024
Data trasmissione giuramento: 17.01.2024

Data udienza ex 569 c.p.c: 11.03.2026

LOTTO UNICO
Piena proprieta di immobili e terreni costituenti nel loro complesso un’azienda agricola posta in Comune di Murlo
composta da cirea da 61.47.33 ettari catastali di terreni suddivisi tra vigneto, uliveto, bosco, incolti, strade e tare,
oltre a quattro fabbricati. Detti fabbricati possono cosl sinteticamente descriversi:
- fabbricato costituente il c.d. “centro aziendale”, sviluppantesi su due piani fuori terra: al piano terreno sono
presenti i locali adibit alla lavorazione dei prodotti, oltre ad altri locali per stoccaggio e magazzini. Al piano primo
¢ invece presente P'abitazione del titolare dell’azienda;
- tettoia per rimessa macchine agricole, posta a circa 300 metri in direzione nord rispetto al centro aziendale;
- tabbricato per attivita agrituristiche sviluppantesi su unico livello, posto a circa 350 metri in direzione nord-ovest
rispetto al centro aziendale;
- fabbricato (ex annesso rurale) anch’esso sviluppantesi su unico livello, posto a cirea 350 metii in direzione

ovest/nord-ovest rispetto al centro aziendale

RELAZIONE TECNICA
A) ANALISI PRELIMINARE

A.l. INQUADRAMENTO IMMOBILE OGGETTO DI ANALISI.
A1.1 — DESCRIZIONI:

Gli immobili ed i terreni oggetto della presente relazione costituiscono, nel loro complesso, un’azienda agricola
posta in Comune di Murlo composta da circa da 61.47.33 ettari catastali diterreni suddivisi tra vigneto, uliveto,
bosco, incolt, strade e tare, oltre a quattro fabbricati.

Detti fabbricati possono cosi sinteticamente descriversi:
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- fabbricato costituente il c.d. “centro aziendale”, sviluppantesi su due piani fuori terra: al piano terreno sono
presenti i loeali adibiti alla lavorazione dei prodotti, oltre ad altii locali per stoceaggio e magazzini. Al piano primo
¢ invece presente Pabitazione del titolare dell’azienda;

- tettoia per rimessa macchine agricole, posta a circa 300 metri in direzione nord rispetto al centro aziendale;

- fabbricato per attvita agrituristiche sviluppantesi su unico livello, posto a circa 350 metri in direzione nord-ovest
rispetto al centro aziendale;

- fabbricato (ex annesso ruralé) anch’esso sviluppantesi su unico livello, posto a cirea 350 metri in direzione

ovest/nord-ovest rispetto al centro aziendale;

A2 — TITOLARITA E PROVENIENZA

Con atto di trasferimento di sede sociale ai rogiti del Notaio Mario Muscaricllo di Montemurlo (PO) del
B o . (:scritto presso la Conservatotia dei RRUL di Siena in data B o e
registro particolare la societa esecutata trasferi la propria sede da Siena a Murlo.

In precedenza, la stessa societa aveva acquisito la piena proprieta degli immobili a scguito di separati e distinti atd
di compravendita, dei quali si riportano di seguito gli estremi e, ove intervenuti, gli aggiornamenti catastali

succedutisi nel corso degli anni.

PROVENIENZA N. |

Con atto di compravendita ai rogiti del Notaio Francesco Favilli di Asciano (SI) del giorno B

_), traseritto presso la Conservatoria dei RRUI di Siena in data R o o - del registro
particolare la socicta esecutata acquisi dai Signori _ la piena proprieta dei
seguenti immobili:

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio [J|] - particella [}
Cartasto Terreni del Comune di Murlo - toglio . - particella .
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio [l|] - particella [}
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio [l] - particella i

Deti immobil erano perven o Signor I ' Si:.-» I

a seguito di atto di permuta ai rogiti del Notaio Francesco Favilli di Asciano (SI) del giorno - (rep.
). i1ascritto presso la Conservatoria dei RR.IL. di Siena in data B - o [ del registro particolare.

Alla Sig.ra [ S ol stessi immobili — unitamente a maggior consistenza — erano pervenuti a
seguito della denuncia di successione in morte della Sig.ra _: successione presentata all’Ufficio del

Registro di Siena in data [ d2 questi classificata al n. I c toascritta presso la Conservatoria dei

RR.IT. di Siena in data _ al n. - del registro particolare,
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. ¢ stato proceduto - in

Si precisa che al fine di garantire la continuita delle trascrizioni al sensi dell
forza dell'atto ai rogiti del Notaio Francesco Favilli di Asciano del [N ccp. [l - ala vascizione

dell'accettazione tacita di eredita escguita a Siena in data al n. - del registro particolare;

Alla Sig.ra _ gli stessi immobili — unitamente a maggior consistenza — erano pervenuti a seguito di
atto di divisione ai rogiti del Notaio Giovanni Guiso di Montalcino (SI) del giorno - (rep. -),
trascritto presso la Conservatoria dei RR 1, di Siena in data [ RE B de! vegistro particolare.

oK o % ok ok ok B oK X EF Kk X

PROVENIENZA N. 2
Con atto di compravendita ai rogiti del Notaio Francesco Favilli di Asciano (SI) del giorno _ (rep.
_j, trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL. di Siena in data — al n. . del registro
pacticolare la societa esecutata acquisi dai Signori _ la piena propricta del

seguente immobile:

Cartasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella .

Detto immobile — unitamente a maggior consistenza - era pervenuto ai Signoti _

I 2 scguito di atto di donazione ai rogiti del Notio Giovanni Guiso di Siena del giorno — (rep.
-), trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Siena in data - al o. [l del registro particolare.

# ok osko ok ok ok ol B oNoE

PROVENIENZA N. 3

Con- attoautenticato nelle firme dal Notaio Gluseppa Mazzara di Prato del giorno - (rep.

. (osciitto presso la Conservatoria dei RRIL di Siena in data B o o [l del registro
particolare n societs esccutats acquist dai Signor: [N
_ la piena proprieta dei seguenti immobili:

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella -
Cartasto Terreni del Comune di Murle - toglio . - particella .

Detti immobili — unitamente a maggior consistenza — erano cosi pervenuti al venditort:

- alle Signore [ NGB (oo 12 quota di 1/8) e B (o 12 quota di 1/8) a seguito delle
seguenti denunce di successione in morte del Sig. _:

1} successione presentata all’Ufficio del Registro di Siena in data _, da questi classificata al n. - e
trascritta presso la Conservatoria dei RRUII. di Siena in data _ al n. - del registro particolare;

2) rettifica e integrazione presentata all’Ufficio del Registro di Siena in data ‘_, da questi classificata al a.
- e traseritta presso la Conservatoria dei RRUIL di Siena in data _ al . - del registro particolare;
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Si_precisa che al fine di garantire la continuita delle trascrizioni ai sensi dell'art. 2650 c.c. ¢ stato proceduto - in
forza dell'atto autenticato nelle firme del Notaio Giuseppe Mazzara di Prato del _ (rep. -] - alla
trascrizione dell'accettazione tacita di ereditd eseguita a Siena in data m_mcl registro
particolare;

- alla Signova || (per 12 quota di 1/8) ed al Signor _ (per la quota di 1/8) a seguito della

denuncia di successione in motte della Sig.. || I successione presentata all'Ufficio del Registro- di
Siena in data _, da quest classificata al n. - e trascritta presso la Conservatoria dei RR.IL di Siena

in data [ 2 0. [ dc! registro particolare;

Si precisa che al fine di garantire la continuita delle trascrizioni ai sensi dell'art. 2650 c.c. ¢ stato proceduto - in

(eep. [ - ala

trascrizione dell'accettazione tacita di eredita eseguita a Siena in data _ al n. - del registro

particolare;

-ai Sigaori |
- per la quota di 4/20 ciascuno a seguito della denuncia di successione in morte del Sig, _ 0
-, relativamente alla quale si precisa quanto segue.

Non avendone lo stesso disposto per testamento, ed avendo le altre due figlie —
- rinunciato all'eredita con atto ai rogiti del notaio Fabio Marelli del - (rep. -,
cosi come avendo rinunciato all'eredita i discendenti di esse Signori _, Peredita
del Sig. _ si & devoluta in forza di legge, ed in misura uguale tra loro (4/20
ciaseuna), ai figli Sigoor |
-, con diritto di usufrutto uxorio pari ad 1/3 (un terzo) del proprio coniuge Signora -
-: cio come risulta anche dalla relativa dichiarazione di successione presentata all'Ufficio del
Registro di Siena il [, da quest classificaca al n. [l ¢ trascritta presso la Conservatoria dei

RR.IL di Siena in data - al n. - del registro particolare,

Successione per la quale, in forza dell'atto di cessione ai rogiti del notaio Fabio Marelli di Siena del

di sepuito citato), € stata trascritta la relativa accettazione tacita di eredita

in data [N 2 o. [l del tegistro particolare;

- per la quota di 1/20 ciascuno a seguito dell’atto di cessione di quota ai rogiti del Notaio Fabio Marelli di

Siena del giorno _ tep. |, trascritto in data _ al n. - del registro

particolare; NOTA BENE: con tale atto, la Sig.ra _ cedette anche la residua quota di

proptieta, sempre la quota di 1/20 ciascuno, ai Sigg. _ In ragione di
cio, a seguito dellatto, i Sige; [N - .o

ad allora proprietati in ragione di 4/20 (ovvero 1/5) ciascuno - divennero proprietari in ragione di 5/20

(ovvero 1/4) ciascuno.
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Tn precedenza gli stessi immobili erano pervenuti al Sig. — dal Sig. _
con atto ai rogiti del Notaio Dario Soldateschi di Colle di Val d'Elsa del glorno B . o [

trascritto in data _ al n. - del registro particolare e successivo atto di divisione con il comproptietario

Sig. _ con atto al rogiti del notaio Arturo Maccanti di Siena del giorno _ (rep. n.
_) trascritto in data — al n. - del registro particolare.

E e S S T S R

PROVENIENZA N. 4

Con atto autenticato nelle firme dal Notaio Giuseppa Mazzara di Prato del giorno - (rep. n.
. scritto in data | B I el registro particolare, la sacieta esecutata acquisi dalla Sig.ra
_ la piena proprieta det seguenti immobili:

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio [Jl] - pacticella [l
Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio. - particella .
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella -
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .

Detti immobili erano pervenuti alla Sig.ra — (al momento dell’acquisto libera da vincoli
matrimoniali) con atto ai rogiti del Notaio Riccardo Coppini di Siena del giorno B - o (s .
trascritto in data || 2. o [ de! registro particolare.

Successivamente alla stipula dell’atto di provenienza a favore dell’esecutata (atto autenticato nelle firme dal
Notaio Giuseppa Mazzara di Prato del giorno _ (rep. n. _), la particella . ¢ stata oggetto di
successivi aggiornamenti catastali, a seguito dei quali sono stati introdott in atti i seguenti immobili oggetto di
esecuzione:

Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio | - pacticella [l

seminativo, classe 4, sup. 02.18.92, reddito dominicale €. 14,70, reddito agrario €. 33,92;

Catasto Fabbricati del Comune di Murlo — foglio [l - particella ]
categoria A/4, classe 3, consistenza 1,5 vani (catastali), rendita catastale €. 77 47,

Si riportano di seguito, riassunti in forina tabellare, il dettaglio di tali aggiornamenti.
Aggiornamento al Catasto Terreni

foglio . — particella -

(particella oggelio dell 'atto - sup. 02.20.10)

| !
foglio || - particella |l foglio [l - particella |l

(sup. 02.18.92) (sup. 00.01.18)

identificativi catastali introdott in atd in data || 2 scguito dellapprovazione del Tipo Mappale e Tipo
di frazionamento n. -, avvenuta in pari data.
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NOTA BENE: a seguito dell'introduzione in atti dell’aggiornamento appena citato, venne attribuita alla particella
. la qualita “ente urbano”, operazione prodromica al successivo censimento della stessa al Catasto Fabbricati

con Paggiornamento che segue.

Aggiornamento al Catasto Fabbricati

foglio [ll - particella [l

(categoria A4 — classe 3) |

censimento catastale introdotto in atti in data _ a seguito dell’approvazione della dichiarazione di
nuova costruzione (c.d. “COSTITUZIONE) n. [[l], avvenuta in pari data.

oM MR % K W SR g N OR %

PROVENIENZA N. 5

Con atto di compravendita ai rogiti del Notaio Romano Ceecherini di Siena del giorno - (rep.

_), trascritto presso la Conservatoria dei RRUIL di Siena in data - al n. - del registro
patticolare la societa esecutata acquisi dai Signori _ la piena proprieta

dei seguenti immobili:

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .

Catasto ‘Tetreni del Comune di Mutlo - foglio || - patticella [

Successivamente alla stipula dell’atto di provenienza a favore dell’esecutata, la particella . ¢ stata poi oggetto di
successivi aggiornamenti catastali, a seguito dei quali sono stati introdotti in atti i seguenti immobili oggetto di
esecuzione:

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella -
uliveto, classe 3, sup. 01.46.56, reddito dominicale €. 18,92, reddito agrario €. 26,49;

Catasto Fabbricati del Comune di Mutlo — foglio . — particella [
categoria 1D/10, rendita catastale €. 420,00,

Si riportano di seguito, riassunti in forma tabellare, il dettaglio di tali aggiornamenti.

Aggiornamento al Catasto Terreni

foglio ] - particella i
(particella oggetto dell atio - sup. 01.49.60)

l !
toglio . — particella - foglio [l - particella [l

(sup. 01.46.56) (sup. 00.03.04)
identificativi catastali introdotti in atli in data _ a seguito dell’approvazione del Tipo Mappale e Tipo

di frazionamento n. [, avvenuta in pari data.
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NOTA BENE: a seguito dellintroduzione in atti dell’aggiornamento appena citato, venne attribuita alla patticella
- la qualita “ente urbano”, operazione prodromica al successivo censimento della stessa al Catasto Fabbricati

con P'aggiornamento che seguc.

Apoiornamento al Catasto Fabbricati

foglio . — particella -
(categoria D/10)

censimento catastale introdotto in atti in data _ a seguito dell’approvazione della dichiarazione di
nuova costruzione (c.d. “COSTITUZIONE) n. [, avvenuta in pari data.

PROVENIENZAN. 6
Con atto di compravendita ai rogiti del Notaio Andrea Lops di Prato del giorno - (rep. D,
trascritto presso la Conservatoria dei RRIL di Siena in data [ al 0. - del registro particolare, la

societd esecutata acquisi dalla societa _ la piena proprieta dei

seguenti immobili:

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - p:ltticeﬂal
Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella .
Catasto Terteni del Comune di Murlo - foglio [Jl] - particella .
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - patticella .
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - patticella .
Catasto Terteni del Comune di Mutlo - foglio || - particella [Jj
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio ||| - patticella [

Catasto Terreni del Comunce di Murlo - foglio . - particella .

Catasto Tertreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella -
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella .
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio [} - particella i}
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - patticella .
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio || - patticella .
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
Catasto Terteni del Comune di Mutlo - foglio . - particella -
Catasto Terteni del Comune di Mutlo - foglio ||| - particella i}
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - patticella -
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
Catasto Terteni del Comune di Mutrlo - foglio . - particella -
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Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio [ - particella -
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella .
Catasto Terteni del Comune di Mutlo - foglio ] - particella [l
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
Catasto Terreni del Comune di Murle - foglio . - particella .
Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella I

Successivamente alla stipula dell'atto di provenienza a favore dell’esccutata, le particelle . e . s0no state poi
oggetto di successivi aggiornamenti catastali, a seguito dei quali sono stati introdotti in atti 1 seguenti immobili
oggetto di esecuzione:

Catasto T'erreni del Comune di Murlo - foglio . - particella -
vigneto, classe U, sup. 00.66.41, reddito dominicale €. 27,44, reddito agrario €. 24,01;

Catasto Fabbricati del Comune di Murlo — foglio . — particella - = subnltcrnnl
categoria 12/10, rendita catastale €. 7.800,00;

Catasto Fabbricati del Comune di Mutlo — foglio . — particella . — subalterno ||

categoria A/2, classe 3, consistenza 8 vani (eatastali), rendita catastale €. 661,06;

Catasto Fabbricati del Comune di Mutlo — foglio [ - particella [
categoria C/6, classe 4, consistenza 118 m” (catastali), rendita catastale €. 170,64;

Catasto T'erreni del Comune di Mutlo - foglio [Ji] - particella [l
uliveto, classe 3, sup. 02.98.89, reddito dominicale €. 38,59, reddito agrario €. 54,03;

Si riportano di seguito, riassunti in forma tabellare, il dettaglio di tali aggiornamenti.

Aggiornamento al Catasto Terreni

foglio . — particella [}

(particella oggetto dell atio - sup. 00.95.60)
! l
foglio [li] - particella [l foglio [Jl] - particella [l

(sup. 00.66.41) (sup. 00.29.19)

identificativi catastali introdotti in atti in daca [N 2 scguito delPapprovazione del Tipo Mappale n.
B, 2vvenuta in pati data.

NOTA BENE: a seguito dell'introduzione in atti dell’aggiornamento appena citato, veane attribuita alla
particella ] 1a qualita “cnte urbano®, operazione prodromica al successivo censimento della stessa al Catasto

Fabbricati con Paggiornamento che segue.
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Agglornamento al Catasto Fabbricati

foglio . —p-lla - b I foglio Jli] - p.lla - —sub. i foglio . - plla - —sub. ]

(categoria D/10) (categoria A/3 — classe U) (categoria B.C.N.C.)
identificativi e censitmento catastale introdotti in atti in dataF a seguito delPapprovazione della

dichiarazione di nuova costruzione (c.d. “COSTITUZIONE) n. avvenuta in pari data.

NOTA BENE: il subalterno [l della particella, ogoi come allora censito come “bene comune non censibile -
» V&

piazzale a comune dei subalterni I e l” (¢fr. elenco subalterni associato all'elaborato planimetrico),

rappresenta il resede circostante alla costruzione.

Aggiornamento al Catasto Terreni

foglio . — particella []
(particella oggetto dell 'atto - sup. 03.00.10)
i |

foglio [li] - particella [l foglio [ll - particella [l

(sup. 00.01.21) (sup. 02.98.89)

identificativi catastali introdotti in atti in data - a seguito dell’approvazione del Tipo Mappale n. -,

avvenuta in pari data.

NOTA BENE: a seguito dellintroduzione in atti dell’aggiornamento appena citato, venne attribuita alla
particella - la qualitd “ente utbano”, operazione prodromica al successivo censimento della stessa al Catasto
Fabbricati con 'aggiornamento che segue.

Aggiornamento al Catasto Fabbricati

foglio [l - particella -

(categoria C/6)

censimento catastale introdotto in atti in data [ 2 seguito delPapprovazione della dichiarazione di
nuova costruzione (c.d. “COSTITUZIONLE) n. -, avvenuta in pari data.

¥ T dkok 4 o4 gk R R Gk

PROVENIENZA N. 7

Con atto di compravendita ai rogiti del Notazio Romano Ceccherini di Siena del giorno B

_), trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Siena in data _ al n. - del registro
particolare la societa esecutata acquisi dalle Signore _ la piena

proprieti dei seguent immobili:

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio [J}] - particella [Jli
Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella -
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio [l - particella |7
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio [l] - particella (3
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A2, IDENTIFICAZIONE CATASTALE E VERIFICA COERENZA.

A2 — TDENTIFMCATIVI CATASTALL AT TUALMENTE IN ATTI

Catasto Fabbricati del Comune di Murlo — foglio . — particella - = subaltcmol
categoria D/10, rendita catastale €. 7.800,00;

cont i | A R N AT RO R T |

Catasto Fabbricati del Comune di Murlo - foglio . — particella . — subalterno I
categotia \/2, classe 3, consistenza 8 vani (calastali), rendita catastale €. 661,065

continanii: | KRR A R R S | L R |

Catasto Fabbricati del Comune di Mutlo — foglio . — particella -

categoria C/6, classe 4, consistenza 118 m? (catastali), rendita catastale €. 170,64;

Catasto Fabbricati del Comune di Mutlo — foglio . — particella -

categoria A/4, classe 3, consistenza 1,5 vani (catastali), rendita catastale €. 77,47;

corfinant: [ SRSV o IS P B B |

Catasto Fabbricati del Comune di Mutlo — foglio . — particella -
categoria D/ 10, rendita catastale €. 420,00,

conimn: [ L SR |

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio [l|] - particella
porzione AA, vigneto, classe U, sup. 00.24.11, reddito dominicale €. 9,96, reddito agrario €. 8,72;
porzione AB, semin. arborato, classe 3, sup. 00.07.69, reddito dominicale €. 0,99, reddito agrario €. 1,19;

continanei: | PSR e S SRR SR |

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio [] - particella [}

porzione AA, uliveto, classe 3, sup. 00.13.40, reddito dominicale €.1,73, reddito agrario €. 2,42;
porzione AB, vigneto, classe U, sup. 00.10.37, reddito dominicale €. 4,28, reddito agrario €. 3,75;
porzione AC, semin. arborato, classe 4, sup. 00.21.23, reddito dominicale €. 1,43, reddito agrario €. 2,74,

confinant:

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
bosco misto, classe 2, sup. 00.27.75, reddito dominicale €. 1,86, reddito agratio €. 0,43;

continann; | e NN 7 i S e g e ST |

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio Jl}] - particella .
bosco ceduo, classe 4, sup. 00.13.50, reddito dominicale €. 0,14, reddito agrario €. 0,14;

coatinanri: | RS 00 e SOk SR A I R s v T o S R S ]

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
vigneto, elasse U, sup. 00.09.00, reddito dominicale €. 3,72, reddito agratio €. 3,25;

confinas:ri: KR Ry A O B L SRS
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Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
porzione AA, vigneto, classe U, sup. 02.70.00, reddito dominicale €. 111,55, reddito agrario €. 97,61,
potrzione AB, seminativo, classe 5, sup. 00.70.60, reddito dominicale €. 2,55, reddito agrario €. 6,93;

coniinn: | R SRR b DI by T |

Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . ~ particella [}
porzione AA, uliveto, classe 3, sup. 00.00.63, reddito dominicale €. 0,08, reddito agrario €. 0,11,
porzione AB, bosco ceduo, classe 3, sup. 00.86.57, reddito dominicale €. 1,34, reddito agratio €. 1,34;

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
uliveto; classe 3, sup. 00.33.50, reddito dominicale €. 4,33, reddito agrario €. 6,06;

continanu: (b AT B A SRR 50 R U ORI ERaDe, 7% |

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
uliveto, classe 3, sup. 01.47.70, reddito dominicale €. 19,07, reddito agrario €. 26,70,

e

Catasto Tetreni del Comune di Mutle - foglio . - patticella .
porzione AA, vigneto, classe U, sup. 00.55.00, reddito dominicale €, 22,72, reddito agrario €. 19,88;
porzione AB, semin. arborato, classe 4, sup. 00.29.50, reddito dominicale €. 1,98, reddito agrario €. 3,81;

ot [ A TR T I F T T 0 4 el O |

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella [
porzione AA, vigneto, classe U, sup. 00.03.22, reddito dominicale €. 1,33, reddito agrario €. 1,16;
porzione AB, seminativo, classe 4, sup. 00.24.28, reddito dominicale €.-1,63, reddito agrario €. 3,76;

confinan i | Py e R R A I R SRR |

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
vigneto, classe U, sup. 00.07.70, reddito dominicale €. 3,18, reddito agrario €. 2,78;

contiune i [ SR S Y AR SR |

Catasto Tetteni del Comune di Mutle - foglio . - particella .
uliveto, classe 3, sup. 00.57.20, reddito domunicale €. 7,39, reddito agratio €. 10,34,

confinanii: | SR RN T+ AR |

Catasto Terreni del Comune di Mutrlo - foglio . - particella .
potzione AA, seminativo, classe 5, sup. 00.03.23, reddito dominicale €. 0,12, reddito agrario €. 0,32;
porzione AB, uliveto, classe 3, sup. 00.02.07, reddito dominicale €. 0,27, reddito agrario €. 0,37,

continant [ GG O RS

Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella .
pascolo arb., classe U, sup. 00.05.40, reddito dominicale €. 0,31, reddito agrario €. 0,25;

contivai- [ RPN SRR B SRR AL ALY L G RS |
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Catasto Terreni del Comune di Murlo - tfoglio . - particella .
porzione AA, vigneto, classe U, sup. 00.34.00, reddito dominicale €: 14,05, reddito agrario €. 12,29;
potzione AB, seminativo, classe 5, sup. 01.88.50, reddito dominicale €. 6,81, reddito agrario €. 18,50;

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella [l
porzione AA, vigneto, classe U, sup. 00.30.00, reddito dominicale €. 12,39, reddito agrario €. 10,85;
potzione AB, pascolo cesp., classe 2, sup. 00.07.90, reddito dominicale €. 0,29, reddito agratio €. 0,08;

confinanti:

Catasto Terteni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
potzione AA, vigneto, classe U, sup. 00.92.00, reddito dominicale €. 38,01, reddito agrario €. 33,26;
potzione AB, seminativo, classe 4, sup. 00.41.30, reddito dominicale €. 2,77, reddito agrario €. 6,40;

ot | R VR e o N0 R E e |

Catasto Terteni del Comune di Mutlo - foglio [lJ] - particella [l
bosco misto, classe 2, sup. 00.35.40, reddito dominicale €. 2,38, reddito agrario €. 0,55;

conzionn: | SR R T e DD L eT A |

Catasto Tetteni del Comune di Mutlo - foglio [li] - particella ||l
bosco ceduo, classe 4, sup. 03.01.30, reddito dominicale €. 3,11, reddito agrario €. 3,11;

oo | RIS AR A C

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio || - particella [l
bosco ceduo, classe 3, sup. 00.13.60, reddito dominicale €. 0,21, reddito agrario €. 0,21;

confinant:

Catasto Tetteni del Comune di Mutlo - foglio [JJ] - particella [l
bosco ceduo, classe 3, sup. 00.04.60, reddito dominicale €. 0,07, teddito agratio €. 0,07;

con i | SR Ay B B0 SN0 - S s |

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella -
bosco misto, classe 2, sup. 00.04.80, reddito dominicale €. 0,32, reddito agrario €. 0,07,

coatinaor (TR s L T e S AR L |

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio Jl|] - particella [l
bosco misto, classe 2, sup. 00.46.00, reddito dominicale €. 3,09, reddito agrario €. 0,71;

confinanti:

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
bosco misto, classe 2, sup. 00.05.10, reddito dominicale €. 0,34, reddito agrario €. 0,08;

confinanti:

Catasto Terteni del Comune di Murlo - foglio . - particella -
seminativo, classe 4, sup. 00.62.50, reddito dominicale €. 4,20, reddito agrario €. 9,68;

confinanti:
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Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio [lf] - particella [
seminativo, classe 3, sup. 00.43.60, reddito dominicale €. 5,63, reddito agrario €. 7,88;

conbnz . | O SR S S S o i AT |

Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella .
bosco misto, classe 2, sup. 00.02.50, reddito dominicale €. 0,17, reddito agrario €. 0,04

confing v | S T A P M 50RO Bt s |

Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella -
bosco misto, classe 2, sup. 00.16.10, reddito dominicale €. 1,08, reddito agrario €. 0,25;

contiva i | A T A T S S A T |

Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella -
bosco ceduo, classe 3, sup. 00.03.80, reddito dominicale €. 0,06, reddito agrario €. 0,06;

contimnt [T RN e g, o |

Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella [
seminativo, classe 4, sup. 00.27.90, reddito dominicale €. 1,87, reddito agrario €. 4,32;

contioi- [ R N R A S R PR |

Catasto Tetreni del Comune di Murlo - foglio . - particella [l
uliveto vigneto, classe 3, sup. 00.62.90, reddito dominicale €. 8,12, reddito agrario €. 9,75;

confinanti:

Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella [}

porzione AA, uliveto, classe 3, sup. 00.01.24, reddito dominicale €. 0,16, reddito agrario €. 0,22;
porzione AB, pascolo arb., classe U, sup. 00.69.16, reddito dominicale € 3,93, reddito agrario €. 3,21;
confinanti:

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella [
bosco misto, classe 2, sup. 00.09.80, reddito dominicale €. 0,66, reddito agrario €. 0,15;
confinanti:

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio ] - particella [l
seminativo, classe 5, sup. 02.14.80, reddito dominicale €. 7,77, reddito agrario €. 21,08;

continand: | B G A O PR AN R P |

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella [
bosco misto, classe 2, sup. 00.69.90, reddito dominicale €. 4,69, reddito agrario €. 1,08;

con i [ A AP S e e 0 e v e e

Catasto Terteni del Comune di Mutlo - foglio [J] - patticella [}
bosco misto, classe 2, sup. 00.33.40, reddito dominicale €. 2,24, reddito agrario €. 0,52;

consinan: | RO PRI OO o ML) 99 SRS 5 P |

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio [l] - particella |l
seminativo, classe 3, sup. 00.70.00, reddito dominicale €. 9,04, reddito agratio €. 12,65,

continan: TR ARt o B S F O AR 0 A P R |
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Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella [}
bosco misto, classe 2, sup. 01.33.40, reddito dominicale €. 8,96, reddito agrario €. 2,07,

continanti: |5 SR S S/ B e S S T |

Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio [l] - particella .
uliveto, classe 3, sup. 00.19.10, reddito dominicale €. 2,47, reddito agrario €. 3,45; &

cor nnti: | I R R0 S T AL |

Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella .
bosco ceduo, classe 3, sup. 00.10.30, reddito dominicale €. 0,16, reddito agrario €. 0,16;

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella [
seminativo, classe 4, sup. 00.78.20, reddito dominicale €, 5,25, reddito agrario €. 12,12;

coulinany: | T ORI /T O AP |

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella -
porzione AA, vigneto, classe U, sup. 01.27.00, reddito dominicale €. 52,47, reddito agrario €. 45,91;
porzione AB, bosco ceduo, classe 4, sup: 12.54.60, reddito dominicale €. 12,96, reddito agrario €. 12,96;

coalinaor: | NGRS, <o G e g e R A |

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio [Ji] - particella [l
bosco misto, classe 2, sup. 00.92.30, reddito dominicale €. 6,20, reddito agrario €. 1,43;
continant: [ 3 TRy SRS A8 B T RV NI 3 s oo e |

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo - foglio . - particella .
bosco ceduo, classe 3, sup. 05.96.80, reddito dominicale €. 9,25, reddito agratio €. 9,25;

oot 1 | RS S S M I 5 T S e |

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio [l|] - particella [l
bosco ceduo, classe 3, sup. 00.07.80, reddito dominicale €. 0,12, reddito agrario €. 0,12;

Catasto Tetteni del Comune di Mutlo - foglio ||| - particella ||
bosco ceduo, classe 3, sup. 06.81.30, reddito dominicale €. 10,56, reddito agrario €. 10,56;

ot [ TR v R R P s Rl S |
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R

Catasto Terreni del Comune di Murlo - toglio . - particella -
seminativo, classe 4, sup. 02.18.92, reddito dominicale €. 14,70, reddito agrario €. 33,92;
confinanti:

Catasto Terreni del Comune di Mutlo - foglio [l - particella 5]
uliveto, classe 3, sup. 01.46.56, reddito dominicale €. 18,92, reddito agrario €. 26,49,

Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella -
vigneto, classe U, sup. 00.66.41, reddito dominicale €. 27,44, reddito agrario €. 24,01;
confinanti:

Catasto Terreni del Comune di Murlo - foglio . - particella -
uliveto, classe 3, sup. 02.98.89, reddito dominicale €. 38,59, reddito agrario €. 54,03;
confinanti:

NOTA BENE: i nominativi dei confinanti sono stati individuati prendendo come riferimento le documentazioni

catastali attualmente in att;

Preme altresi evidenziare che il teséde citcostante il fabbricato costituente il c.d. “centro aziendale” (foglio [,
particella -], & censito come “B.C.N.C.” (Bene Comune Non Censibile”) con i seguenti identificativi:

Catasto Fabbricati del Comune di Murlo — foglio [J] - particella [Jl] - subalterno ]

La medesima porzione, nell’elenco subalterni in atti presso "Agenzia delle Entrate — Territorio (ex Catasto) viene
cosi descritta: “BENE COMUNE NON CENSIBILI — PIAZZALE A COMUNE DEL sUBALTERNT | £ | @ella particelia [l
= dr.)”Irattasi in tutto e per tutto di una “utilith comune”, priva di una propria autonomia funzionale e, ad

avviso dello serivente, difficilmente scindibile dagli immobili cui & asservito.

A.2.2 — VERIFICA COLRENZA

Con riferimento all’art. 567 c.p.c. si precisa che allinterno del fascicolo & stata depositata la “certificazione
notatile” sostituiva delle certificazioni catastali ed ipocatastali: dallanalisi di detta documentazione & emerso
quanto segue.

Gli identificativi catastali indicati nell’atto di pignoramento e nella relativa nota di trascrizione cortispondono con
quelli attualmente in atti, cosi come vi ¢ cortispondenza tra detti identificativi catastali (in atti) e quelli riportat
nella relazione notarile.

A seguito delle verifiche effettuate & stata riscontrata la mancata indicazione del B.C.N.C. sopra descritto (Catasto
Fabbricati del Comune di Murlo — foglio [li] - particella - — subalterno [ alliaterno dellatto di pignoramento
e della relativa nota di trascrizione, mentre lo stesso B.C.N.C. & stato invece riportato all’interno della relazione

notarile.
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Per quanto attiene alla c.d. “conformita catastale” lo scrivente ritiene opportuno evidenziare quanto segue,

La circolare n. 2/2010 del 9 luglio 2010 dell’Agenzia delle Entrate prevede espressamente che (cit.):

“L'obbligo della dichiarazione di variazione in catasto sussiste nei casi in cui la variazione incide sullo stato, la
consistenza, l'attribuzione della categoria e della classe, a seguito di interventi edilizi di ristrutturazione, ampliamento,
frazionamento, oppure per effetto di annessioni, cessioni o acquisizioni di dipendenze esclusive o comuni, cambio di
destinazione d'uso, ele.. omissis Si ritiene opporiuno precisare, per una migliove identificazione delle fattispecie
riconducibili nell'ambito delle novellate disposizioni, che non hanno rilevanza catastale le lievi modifiche interne, quali
lo spostamento di una porta o di um tramezzo che, pur variando la superficie wiile dei vani interessati, non variano il
numero di vani e la loro funzionalita.”

] ’articolo 29, comma 1-bis, della Legge 27 febbraio, n. 52, a seguito della conversione in Legge dell’articolo 19 del
D.L. 31 maggio 2010, n. 78 (conversione avvenuta con la Legge 30 luglio 2010, n. 122), recita testualmente (cit.):

“I-bis, GIi atti pubblici e le scritture private auteniicate tra vivi avenii ad oggetlo il frasferimento, la costitizione
o o scioglimenta di comunione di diritti reali su fabbricati gia esistenti, ad esclusione dei divitti reali di
garanzia, devono contenere, per le unita immobiliari urbane, a pena di nullita, oltre all'identificazione catastale, il
riferimento alle planimetrie depositate in catasto e la dichiarazione, resa in aili dagli intestatari, della
conformita allo stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie, sulla buase delle disposizioni vigenti in materia
catastale. La predetta  dichiarazione pué essere sostituita da un'attestazione di conformita rilasciata da un

tecnico abilitato alla presentazione degli atli di aggiornamento catastale. Prima della stipula  dei predetti - atti il
notaio individua gli intestatari catastali e verifica la lore conformitc con le risultanze dei registri inmmobiliari.”.

A seguito dell’entrata in vigore della sopra citata Legge di conversione, I’Agenzia delle Entrate emand — in data 10
agosto 2010 - una ulteriore circolare (n. 3/2{]'][}), allinterno della quale venne dato risalto alla precisazione
introdotta dalla nuova norma (... sulla base delle disposizioni vigenti in materia catastale .. ..): precisazione che a
sua volta rimanda 2 quanto previsto allinterno della precedente circolare 2/2010 del 9 luglio 2010 circa i casi nei

quali ricorre Pobbligo di presentare gli aggiornamenti catastali, obbligatorieth che — di fatto - ricorre in tutti quei

Nello specifico caso in esame, sebbene siano state riscontrate delle difformita che necessitano di essere
sanate/regolarizzate (cfr. successivo capitolo A.3), le documentazioni in atd relativi agli immobili censiti al

Catasto Fabbricati possono definirsi conformi sulla base delle vigenti disposizioni in materia catastale

sopra richiamate.

Per quanto invece attiene agli immobili censiti al Catasto Terreni, con espresso riferimento alla corrispondenza tra
Pattuale ordinamento colturale dei terreni, verificato fra il c.d. “piano di coltivazione grafico” (archivio ARTEA) e
catasto (Agenzia Entrate) ed ancora stato reale (da sopralluogo e confronto ortofoto aggiornate 2024/2025
origine Regione Toscana ¢ Google Earth immagini satellitari del 8/10/2025), la totalita delle particelle del
compendio staggito sono cosi di seguito indicate e verificate puntualmente in tabella [ (ricordando che trattasi di
beni censiti al Comune Censuario di Murlo), con le superfici che sono state indicate nelle note sempre con il
simbolo = (circa) in quanto misurate tramite GIS (fonti pubbliche: Regione Toscana e GoogleEarth da formato

Kml estratto da archivi ARTEEA con perimetrazione superfici present nel piano grafico).
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TABELLA 1
N|Fg| n [sup.m’ |DEST.CAT. |[DESTINAZREALE |NOTE CON INDICAZIONI DELLE
part. PARTI CATASTALI

(AA, AB ETC.) SE PRESENTT

| ._—- 29880 | uliveto bosco difforme: risulta superf. boscata, suddivisa
in ARTEA come aree boscate ¢ tate (strade)

2 .__- 6641 | vigneto vigneto o per la maggioranza occupata da vigneto in
parte
resede fabbricat (= 1.000 m’)

3 . I 2411 | vigneto vigneto AA conforme

4 |l I 769 | sem arb tare AB difforme trattasi delle capezzagne

5 '—. 1037 | vigneto vigneto AB conforme

0 '1 1340 | uliveto uliveto AA conforme

7 '1 2123 | sem arh bosco ACdifforme

8 ' . 2775 | seminativo | bosco o difforme 3

9 ' . 1340 | bosco ceduo | bosco o conforme

10 'T 900 | vigneto vigneto conforme

11 .1 27000 | vigneto vigneto AA conforme

12 ' —' 7060 | seminativo | cappezz., bosco AB difforme: terreni marginali, capezzagne e
bosco

13 ._—. 63 | uliveto incolto AA difforme

14 ._1 8653 | bosco ceduo | bosco ed incolto AB difforme = 1.800 m” incolti che si stanno
trasformando in bosco

15 ._—. 3350 | uliveto seminativo incolto ditforme

16 ._—. 14770 | uliveto seminativo incolto difforme

17 —. 5500 | vigneto vigneto AA conforme

18 _. 2950 | sem arb tare AB difforme

19 —. 322 | vigneto vigneto AA conforme

20 —. 2428 | seminativo | capezzagne e tare AB difforme

21 i—. 700 | vigneto vigneto AA conforme

22 .—1 70| bosco ceduo | vigneto AB difforme

23 '1 5720 | uliveto seminativo incolto difforme

24 ' 323 | seminativo | seminativo incolto AA conforime

25 ' 207 | uliveto seminativo incolto AB difforme

26 ' 540 | pascolo arb__| incolto con alberat. conforme

27 ' 3400 | vigneto vigneto AA conforme

28 ' 18850 | seminativo | oliveto / bosco AB difforme, sono presenti circa 3.000 m- di
oliveto mediocre e rimanente bosco

29 —. 3000 | vigneto vigneto AA conforme

30 —. 790 | pascolo tare ed aree marginali | AB in patte conforine con porzioni di terreni

cespug incoltivabili, strade e capezzagne

31 '—. 9200 | vigneto vigneto AA conforme

32 '—. 4130 | seminativo | atee marginali, bosco | AB difforme

33 '—- 3540 | incolto prod |area marginale non conforme

colt.
34 ' 30130 | bosco ceduo | bosco ceduo conforme
35 ' 1360 | bosco ceduo | bosco ceduo conforme

R
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460 | bosco ceduo | bosco ceduo conforme
480 | bosco ceduo | bosco ceduo conforme -
4600 | bosco ceduo | bosco ceduo conforme
510 | seminativo | bosco ceduo difforme N
6250 | seminativo | bosco ceduo difforme R
4360 | seminativo | vigneto e tare difforme, sono = (0,25 ettari di vigneto |
(presente in ARTEA) il resto tare
250 | pasc cesp pasc cesp conforme
1610 | bosco ceduo | bosco ceduo conforme
380 | bosco ceduo | bosco ceduo e vigneto | conforme in parte: = 250 m° di vigneto
(presente in ARTEA) il resto bosco e capezz.
2790 | seminativo [ vigneto e bosco difforme: parte di circa 330 m’ di bosco il
resto
vigneto (presente in ARTEA)
6290 | uliv vigneto | vigneto e seminativo | difforme: cirea 0,12 ettari vigneto (presente in
ARTEA) il resto semin. non coltivato
[24 | uliveto | AA vedasi succ. parte catastale AB
6916 | pascolo arb | sem./vign./bosco AB =140 m” vigneto (ARTEA), seminativo
incolto = 0,6 ettati e tim. bosco
980 | seminativo | bosco difforme interamente bosco
21480 | seminativo | bosco difforme interamente bosco
6990 | bosco ceduo | bosco conforme
3340 [ seminativo | bosco difforme interamente bosco
7000 | seminativo - [ vigneto e bosco difforme, = 0,57 ettari vigneto il resto bosco
13340 | bosco ceduo | bosco conforme
1910 | uliveto seminativo incolto difforme
| 1030| bosco ceduo |bosco conforme
7820 [ seminativo | bosco difforme
12700 vigneto vigneto AA conforme
125460 [ bosco ceduo | bosco ADB conforime
9230 [ bosco ceduo | bosco conforme
59680 [ bosco ceduo | bosco conforme
780 [ bosco ceduo | bosco conforme
68130 [ bosco ceduo | bosco conforme
21892 | seminativo | vigneto non conforme ma vigneto presente in
ARTEA = 1,6 ettari ed il resto bosco e tave.
14656 | oliveto oliveto conforme

Si tenga presente che le difformita qui rappresentate fanno riferimento alla connotazione catastale dei terreni, che

altresi sono meglio chiariti e semplificati facendo riferimento allintero complesso di coltivazioni e destinazioni

produttive, che viene suddiviso in maniera essenziale dal riassunto del piano grafico totale estraibile da ARTEA.

Juesto ultimo rappresenta un’indicazione di massima, ma reale, seppure limitata per causa della provenienza da
3 b

misurazioni GIS effettuate dalla proprieta ed eventualmente controllate dalla stessa ARTEA (che altresi non

rilascia certificazione della veridicita dei dati det propri archivi).

Tale piano grafico permette un elenco sostanziale delle destinazioni colturali come segue:
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Bosco circa 40,26 ettari

Uliveto cirea 2 48 etiari

Seminativo circa 0,71 ettari

Vigneto circa 10,92 ettari

Mentic la parte rimanente del compendio, circa 7 ettari sono da considerare come tare ¢ terreni

incolt/incoltivabili.

[n merito alla descrizione genetale dei terreni & possibile indicare gli elementi caratteristici come segue.

Lintero compendio & suddiviso in due grandi parti, una prima pit grande per estensione ed importanza in cui ¢
presente il centro aziendale ¢ gli edifici, in cui sono situati le principali e pit redditizie coltvazioni (vigneto ed
oliveto) ¢ la stragrande maggioranza di bosco (ceduo con prevalenza nell’alto fusto di specic quercine, per circa 28
cttari) ed a cui fa da complemento una piccola superficic a seminativo; la seconda parte ¢ invece distante in linea
d’aria a nord di circa 370 metri dalla prima, & coperta intcramente da boschi (di analoga tipologia della prima sopra
riportata) per una supetficie di circa 12 ettari.

La prima potzione & facilmente accessibile dal centro abitato di Casciano di Murlo, ed una volta raggiunto e
superato detta frazione da sud verso nord si prosegue ancora verso nord lungo la dalla Strada di Montepescini per
cirea 600 m, dove sulla destra (direzione ovest) si incontra una strada sterrata che porta dopo cirea 440'm ad un
cancello che da accesso al centro aziendale.

La seconda porzione & posta proseguendo sulla Strada di Montepescini sempre a nord, ma questa volta dalla fine
del paese di Casciano di Mutlo si prosegue per cirea 1,3 chilometri dove si incontra sulla destra (direzione sud)
una fascia di bosco della proprieta pignorata (indistinguibile dai limitrofi boschi) ed ancora proseguendo sulla
Strada di Montepescini per altri circa 600 metri dalla precedente indicazione, ma stavolta sull'altro lato della strada
ovvero sulla sinistra (direzione nord), si arriva ad un’altra porzione di boseo, sempre di analoga tipologia e

indistinguibile dalla foresta circostante.

Bosco

E’ la patte pit grande del compendio, copre oltre 40 ettari, per quanto ¢ quella a destinazione potenzialmente
produttiva di terreno con minor valore commerciale ed appetibilita. In stragrande maggioranza ¢ costituita. da
ceduo con prevalenza nell’alto fusto di specie quercine. L'orografia ¢ variabile ¢ presenta vatie zone vatiamentc
gestibili con i mezzi meccanici forestali. Si puo descrivere Pinsieme come boschi che rappresentano Pordinarieta

della zona.

Oliveto
E. costituito da 4 porzioni limitrofe da loro ed accessibili da strade interpodetali a nord ovest del centro aziendali,
distant da circa 200 ai 400 metri per complessivi circa 2,48 cttari. Le piante sono in varie condizioni di sanita e

coltivazione, che puo essere definita generalmente come medio/mediocre, il tutto razionalmente tenuto conto che
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Porografia presente non permette una facile meccanizzazione, nonche ragionevolmente negli anni la priorita della
manodopera delPazienda ¢ stata data alla viticoltura, coltivazione di maggior redditivita. 11 tutto per quanto la
zona sia particolarmente vocata alla coltivazione dell’olivo, a cui fa da contrasto i crescenti costi di produzione per
le zone disagiate come quelle in oggetto.

Tutte le piante sono adulte e in potenziale piena produzione, ma questa ultima complessivamente & impossibile da

stimare, visto le sopradette condizioni in cui si trova la coltivazione arborea.

Vigneto

Le porzioni di vigneto sono visivamente suddivisibili in due aree, una prossima, confinante a nord del centro
aziendale di vari appezzamenti di complessivi circa 7,8 ettari con orografia variabile dai circa 410 a circa 430
m.s.Lm., mentre Paltra zona con due appezzamenti di superficie complementare ai circa 10,9 ettari totali, distante
cirea 260 ad ovest del centro aziendale ha una altitudine dai circa 360 a circa 410 m.s.Lim. Entrambe le porzioni
sono ben esposte a sud.

I terreni presentano tutti una tessitura tipica delle marne (infatti siamo nella zona della c.d. marne di Murlo),
caratterizzate da un'alta percentuale di frazione argillosa e limosa, mescolata a componenti calearee. 1l terreno ¢
particolarmente vocato per la produzione viticola ed infatti le coltivazioni present risultano, al momento dei vari
sopralluoghi, sempre in buono stato sanitaiio ed in buone condizioni di coltivazione ¢ tutte in potenziale piena

produzione.

Dallo schedario vitivinicolo ¢ possibile definire la seguente tabella 2 con le caratteristiche fondamentali

TABELLA 2

Forma Data Nr.piante
Appezzany | Nr.piante | Allevamento Impianto VarietaBA Superficic | BA percentuale

Cordone Sanglovese

1 11841 | Speronato [h] 20/04/2003 | nero.[218] 12208 6634 56
Cordone Cabernet sauvignon

2 11841 | Speronato [h] 20/04/2003 | n.[043] 9580 5206 43
Cordone Sangiovese

3 2648 | Speronato |h] 30/05/2008 | nero.[218] 4661 2648 100
Cordone Sangiovese _

4 6104 | Speronato [h] 20/04/2003 | nero.|218] 11232 6104 100
Cordone Sangiovese

5 788 [ Speronato [h] 20/04/2003 | nero.[218] 1546 787 99
Cordone Sangiovese

6 502 | Speronato [h] 20/04/2003 | nero.[218] 924 502 100
Cordone Sangiovese

Z 2502 | Speronato |h] 20/04/2003 | nero.[218] 4604 2501 929
Cordone Sangiovesc

8 6540 | Speronato |h] 05/06/2009 | nero.[218] 11507 6540 100
Cordone Sangiovese

9 9017 | Speronato [h] 05/06/2009 | nero.|218] 15875 9017 100
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Cordone Cabernet sauvignon

10 17302 | Speronato [h] 20/04/2003 | n.[043] LA 7625 4143 23
Cordone

11 17302 | Speronato [h] 20/04/2003 | Merlot n.[146] 24212 13157 76
Cordone Sangiovese

12 521 | Speronato [h] 30/05/2008 | nero.|218| 971 521 100
Cordone Cabernet franc

13 2402 | Speronato [h] 24/05/2019 [ n.[042] 4219 2402 100

Complessivamente la base ampelografica ¢ distinta in:

Vatietd Supetficie

Sangiovese nero.[218] 63528
Cabetnet franc n.[042] 4219
Cabernet sauvignon n.[043] 17205
Metlot n.[146] 24212

Come sopra csposto le annualita di impianto per superficie sono differenti ossia
Anno 2003 circa 7,19 ettari
Anno 2008 circa 0,56 ettari
Anno 2009 circa 2,74 ettari

Anno 2019 cirea 0,42 ettari

In pratica
Circa 7,65 ettari oltre 20 anni di impianto
Circa 3,30 ettari meno di 20 anni di impianto

Circa 0,42 ettari meno di 10 anni di impianto

Tuttl gli impianti visti durante i sopralluoghi sono in coltivazione specializzata, ben manutenuti ¢ meccanizzabili
con le uldme metodologie agronomiche e mezzi agricoli moderni, e preso in considerazione della buona
esposizione a sud e della vocazionaliti del terreno ¢ lecito indicare come ci siano tutte le premesse per una

produzione di buona qualita.

Seminativi
Rilevano poco al compendio (circa 0,71 ettari) sia per la piccola estensione sia e soprattutto per la tipologia di

terreno che non e vocato per produzioni sementiere.

Elementi critici
Sono presenti delle criticita sui terreni, in particolare:
- nella particella - la scarpata, tenuta da una muratura con grossi macigni a secco, ¢ crollata in pit punt,

riducendo di fatto anche Poperativita agronomica sui vigneti circostanti,
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- —sono- presenti zone franose da verificare sullintero versante sud comprendente i vigneti fronte centro
aziendale;

- & presente una criticita sulla via di accesso al compendio sulla strada interpoderale che porta dalla strada

comunale al centro aziendale nelle particelle . e -, nel passaggio sopra il Torrente -, in quanto

alcuni tubi che sostengono la strada sembrerebbero essere lesionati.

A.3. IDENTIFICAZIONE PROGETTUALE E VERIFICA RISPONDENZA EDILIZIA

A3 1 - TITOLL ABILITATIVI REPERITI ED ANALIZZATI

Prima ancora di procedere con Pelencazione dei titoli abilitativi reperiti a seguito dell’accesso agli attl presso il
Comune di Murlo, ¢ ritenuto necessario evidenziare quanto segue.

Una parte dei fabbricati attualmente presenti furono realizzati, ex novo, previa formale approvazione di un
apposito PM.AA. (Piano di Miglioramento Agricolo Ambientale) avvenuta con la deliberazione di Consiglio
Comunale n. | del [ dc! Consiglio Comunale di Mutlo, alla quale fece seguito la stipula di un atto
unilaterale d’obbligo sottosctitto dal legale rappresentante della societa esecutata in data B
-) e trascritto presso la Conservatotia dei RRJIIL di Siena in data _ al n. - del registro
particolare.

Con tale atto vennero assunti tutta una setic di obblighi che, unitamente al nuovo ordinamento colturale dei
terreni ed agli obbiettivi programmatici descritti nel sopra citato P.M.A.A., resero ammissibile la realizzazione dei

nuovi fabbricati: sempre nel citato P.NLALA. furono previsti tre nuovi fabbricati, ma nella realta ne sono stati

realizzati solamente due.

Successivamente, ovvero nell’anno -, venne poi presentata al Comune di Murlo una richiesta di Variante al
P.MNLA: approvato nel -: in detta richiesta di Variante furono inserite delle ulteriori particelle di terreno non
comptese allinterno del precedente piano di miglioramento, alcune delle quali acquistate dopo Papprovazione di
quest'ultimo (che si rammenta essere avvenuta in data _)

Con la stessa Variante venne altresi richiesto, in ragione della maggiore supetficie dell’azienda, di aumentare la
supetficie ed il volume delle nuove costruzioni.

Preme perd evidenziare che allinterno del fascicolo cartaceo visionato in occasione dell’accesso agli atti NON ¢

stata rinvenuta nessuna documentazione attestante avvenuta approvazione della Variante (es. copia deliberazione

di Consiglio Comunale), né ¢ stata siscontrata la trascrizione di nessun ulteriore atto d’obbligo successivo a quello

M: in tagione di cio ¢ quindi lecito e ragionevole ritenere che la Variante non abbia concluso il proprio iter
procedurale, ovvero che la stessa (Variante) debba ritenersi irrilevante.

[ infine ritenuto oppottuno evidenziare che con la determinazione n. - del [ i| Responsabile del

Servizio Area Tecnico Manutentiva autorizzo lo svincolo della fideiussione a garanzia dell’esecuzione dei lavori di

sistemazione ambientale: tale svincolo venne autotizzato in ragione del fatto che, come desumibile dalla
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documentazione allegata alla presente, a seguito del sopraluogo effettuato sul posto dal personale dell’Ufficio

Tecnico venne verificata Pesecuzione delle opere elencate al punte 5 dell’atto d’obbligo sottoscritto in data
a

- e trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL. di Siena in data - al n. - del registro

particolare.
Fermo restando quanto sopra, si procede di seguito allelencazione dei titoli abilitativi visionat ed estratti in

occasione dell’accesso agli atti.
NOTA BENE: tenuto conto che i fabbricati attualmente presenti sono stati interessati da titoli abilitativi distinti

¢ separati, & titenuto opportuno procedere ad una suddivisione degli stessi per singolo immobile.

A.3.1.1 - TITOLL ABILITATIVI E PRATICIE EDILIZIE RELATIVI AL “CENTRO AZIENDALI? (PARTICELLA -}

- Permesso di Costruire n. [l del _ (pratica edilizia -)

Trattasi del titolo abilitativo originario, sulla scorta del quale ebbe inizio la realizzazione del nuovo fabbricato.

- Richiesta di Variante in cotso d’opera al PdC - (pratica edilizia -)

La richiesta, alla quale NON ¢ seguito il rilascio del titolo abilitativo, venne inoltrata in data _ per
apportare delle modifiche al progetto originario. Dopo un lungo e complesso iter procedurale, durante il quale
venne effettuato anche un sopraliogo sul posto in occasione del quale venne riscontrata la presenza di difformita,

in data _ la pratica venne dichiarata “sospesa” in attesa del rilascio della sanatoria.

~ Richiesta di Attestazione di conformita in sanatoria (pratica edilizia -)

La presente richiesta venne inoltrata in data I < legittimare le difformita: anche questa pratica edilizia
sembrerebbe non aver concluso il suo iter procedutale, NON avendo riscontrato allinterno del fascicolo cartaceo
visionato in occasione dellaccesso agli atti la presenza del titolo in sanatoria.

Tale circostanza sembrerebbe trovare conferma anche nella successiva Ordinanza iL. del _ con la

quale il Responsabile dell’Area Teenica del Comune di Mutlo ordind, sempre in ragione della presenza delle

difformita, limmediata sospensione dei lavori.

- Attestazione di Conformita in sanatoria — PdC n. . del - (pratica edilizia -

Con il rilascio della sanatoria furono — verosimilmente — legittimate le difformita rispetto al PdC -, c venne
contestualmente concessa una proroga di sei mesi (ovvero fino al -} per I'ultimazione delle opere a suo
tempo autorizzate con il titolo abilitativo iniziale ma all’epoca non ancora realizzate.

Sccondo quanto desumibile dalle documentazioni visionate in occasione dell’accesso agli atti i lavorl per
completamento della costruzione furono tipresi in data - e, sempre secondo quanto desumibile dalle

stesse documentazioni, si conclusero in data -
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In. pari data (_} venne trasmessa al competente. Ufficio SUAP anche la  Attestazione di
Agibilita/Abitabilita comprensiva dei canonici allegati (certificato di collaudo delle opere in cemento armato,

dichiarazioni di conformita degli impianti, ccc.): tale documentazione venne poi inoltrata dal SUAP al Comune di

Mutlo in data _

I Comune di Murlo, in data _ ed in data -, comunico che la sopra citata Attestazione di
Agibilita/ Abitabilita era stata “sospesa’ in attesa del rilascio della autorizzazione allo scarico delle acque reflue
g |

non recapitanti in pubblica fognatura: detta Autorizzazione Unica Ambientale (A.U.A.) venne poi rilasciata

nell’anno -

NOTA BENE: con esptesso e specifico riferimento al PdC in sanatoria n. ldel _ e ritenuto

necessario evidenziare quanto segue.
Gli elaborati progettuali presenti all’interno del fascicolo cartaceo visionato in occasione dell’accesso agli atti erano
privi di imbri e/o di altri riferimenti in grado di sancire — con la dovuta ed assoluta certezza - che gli stessi fossero

corrispondenti a quelli costituenti parte integrante e sostanziale della sanatoria a suo tempo rilasciata.

Preme altresi evidenziare che, gid alPepoca, la trasmissione dei documenti inerent la richiesta di sanatotia, cosi

come il successivo rilascio della stessa, avvenne telematicamente.

Nel fascicolo cartaceo ¢ stata reperita solamente una copia del titolo abilitativo vero e proprio, quest’ultima
ripottante il timbro dell’Ufficio e la firma dellallora Responsabile del’Area Tecnico Manutentiva.

Stante cio, in data _, era stata inviata al Comune una prima missiva PEC con la quale venne chiesto di
ricevere gli elaborati progettuali elencati nel titolo abilitativo, alPepoca (-) rilasciati in formato digitale.

A fronte di tale fichiesta, in data _, il Comune aveva risposto che (sic!):

“Alla data odierna all’interno del fuscicolo della pratica sono stampati in formato fuori scala e molto ridotto gli
elaborati grafici ed wna copia cartacea dei disegni molto probabilmente consegnati a mano dal tecnico per una
migliore lettura dell 'intervento, mentre allegati al protocollo non visultano file pdf.

Al momento abbiamo provveduto ad effettuare una ricerca sommaria negli archivi digitali, interpellando anche I'yfficio
SUAP, nia senza esito.

Sperando di poter reperire quanto richiesto nel pitt breve tempo possibile e disponibili per eventuali wlteriori
informazioni e/o delucidazioni, porgo distinti saluti.”

In data _ ¢ stata poi inviata una seconda missiva PEC, con la quale ¢ stato chiesto se nel lasso temporale
intercorso dalla precedente comunicazione sono stat repetiti o meno gli elaborati richiesti con la missiva PEC del
A questa ulteriore richiesta il Comune, in data _, ha cosl risposto (sicl):

“ In riferimento alla sua richiesta pervenuta al protocollo generale di questo comune in data _ prot. - in
qualita di C.T.U. nominato dal Tribunale di Siena in merito all'esecuzione immobiliare in oggetto;
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Vista la suceessiva nota prot. [ del _ e la risposta inviata in data _ pro. - con la presente si

connmica che agli atti di questo comune effettuate le opportune ed wlteriori ricerche non sono reperite gli elaborati
grafici costituenti parte integrante e sostanziale del Permesso di costruive in sanatoria n. B -/
Distinti saluti.”

In pratica, alla data del _:

- non efano ancora stati ancora repetiti gli elaborati progettuali in formato digitale costituenti parti integranti ¢
sostanziali della sanatotia (PdC n. . del _) a suo tempo rilasciata telematicamente,

- non ¢& dato sapere, con la dovuta certezza, se gli claborati progettuali cartacei presenti all'interno del fascicolo
visionato in occasione dell’accesso agli atti siano o meno corrispondenti con quelli costituenti parti integranti e

sostanziali della stessa sanatoria;

A/3.1:2 = TITOLL ABILITATIVI RELATIVI ALLA RIMESSA DI MEZZ1 AGRICOLT (PARTICELLA [

- Permesso di Costruire n. || del - (pratica edilizia [ NG

Trattasi del titolo abilitativo otiginario, sulla scorta del quale ebbe inizio la realizzazione del nuovo fabbricato.

- S.C.ILA. presentata in data [l (prot. SUAP || ! [

La nuova S.C.LA. venne inoltrata per completare la tealizzazione del fabbricato, apportando contestualmente

delle modifiche rispetto a quanto autotizzato con titolo abilitativo originario.

Secondo quanto desumibile dalle documentazioni visionate in occasione dellaccesso agli atti i lavoti per il
completamento della costruzione si conclusero in data _

In data _ venne trasmessa al competente Ufficio SUAP anche la Attestazione di Agibilita/Abitabilita
comprensiva dei canonici allegati (certificato di collaudo delle opere in cemento armato, dichiarazione di

conformita dell'impianto elettrico, ecc.).

A.3.1.3 - LITOLI ABILITATIVI RELATIVI ALLA COSTRUZIONE CENSITA CON LA PARTICELLA [l

Ia tealizzazione dellimmobile trattato al presente punto, essendo lo stesso visibile sia nella foto acrea risalente al

1954 e che sulla c.d. “manpa catastale d’impianto” (quest'ultima pubblicata in data 01.07.1950), é ragionevolinente
Pl | 1 P ) g

da ricondursi a data antecedente al 1° settembre 1967, Successivamente a tale data, lo stesso € stato interessato dat

seguenti titoli abilitativi edilizi.

- Concessione Edilizia n. [l dc! [ (ptatica edilizia [REREE)

Con il titolo abilitativo venne richiesta, ed ottenuta, Pautotizzazione per modificare la destinazione d’uso della
costtuzione da “annesso agricolo” e “locale per attivita agtituristica” e per realizzare delle opere di ristrutturazione

della stessa.
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- Permesso di Costruire in Sanatoria n. I del - (pratica edilizia —)

Con il rilascio della sanatoria furono — di fatto — legittimate delle opere realizzate in difformita rispetto alla C.E.
.

In data || (prot. ) cnne depositata al protocollo del Comune la Attestazione di Agibilita/ Abitabilita.

A3.1.4 - TITOLL ABILITATIVI E PRATICHE RELATIVI ALLA COSTRUZIONE CENSITA CON 1A PARTICELLA [l

La realizzazione dell’immobile trattato al presente punto, essendo lo stesso visibile sia nella foto aerea risalente al

1954 ¢ che sulla c.d. “mappa catastale d’impianto” (quest’ultima pubblicata in data 01.07.1950), ¢ ragionevolmente

da ricondursi a data antecedente al 1° settembre 1967.

Suceessivamente 4 tale data, lo stesso & stato oggetto di una richiesta tesa ad ottenere il rilascio di un condono
edilizio ai sensi della Tegge 326/2003 presentata al Comune di Mutlo in data _ (prot. -], con il quale
— secondo quanto desumibile dagli elaborati progettuali presentati contestualmente alla richiesta - venne richiesto
di legittimare sia il cambio di destinazione d’uso da “annesso rurale” a “residenza agticola”, che la realizzazione di
un bagno e di un punto cottura al suo interno.

Il tutto, sempre secondo quanto desumibile dai documenti in atti, senza realizzare opere murarie.

Ad oggi, il condono richiesto NON ¢ stato rilasciato.

AL LS - ULTERIORI DOCUNMENTAZIONI REPERITE

In aggiunta a quelli fin qui elencati, a seguito dellaccesso agli atti sono state visionate ed analizzate anche le

seguenti documentazioni.

- Permesso di Costruire in sanatoria n. I del [ (pratica edilizia )

Con detto titolo abilitativo in sanatoria venne regolarizzato un tratto della viabilita per mezzo della quale e

attualmente possibile raggiungere il c.d. “centro aziendale”.

- Richiesta di Condono Edilizio ai sensi della Legge 326/2003 presentata in data _ (prot. [
La richiesta venne inoltrata per legittitnare la realizzazione di un manufatto in muratura per il deposito di acqua.

Detto immobile, per la quasi totalitd ricoperto da piante, ¢ ubicato nclle immediate vicinanze del fabbricato

attualmente censito con la particella - Anche a tale richiesta NON é sepuito il rilascio del condono.

- Richiesta di Condono Edilizio ai sensi della Legge 326/2003 presentata in data _ (prot. -)
La richiesta venne inoltrata per legittimate la realizzazione di un manufatto in legno, anch’esso ubicato nelle

immiediate vicinanze del fabbricato attualmente censito con la particella -, ed anche a tale richiesta NON ¢

seguito il rilascio del condono.
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E? inoltre ritenuto necessario evidenziare che con 'Ordinanza n. I del - il Responsabile dell’Ufficio

Tecnico ordind la demolizione di detto manufatto, reiterando cio anche nella successiva Ordinanza n. . del

- In data [ (prot B conc inoltata al’ Amministrazione Provinciale di Siena, Ufficio Difesa del
suolo e risorse idriche, una richiesta tesa-ad-ottenere il rilascio dell’autorizzazione per la (cit.) “realizzazione di-un
guado”, ovvero per realizzare il “soviappasso” attualmente presente sul posto, gia ampliamente trattato nella
relazione intermedia depositata nel fascicolo dell’esccuzione in data 07.08.2025.

1 ente preposto alla tutela del corso d’acqua sul quale € stata realizzata Popera rilascio la richiesta autorizzazione in

data [, 1na a sceuito dell’accesso agli atti effetruato presso il Comune NON ¢ stato reperito il titolo

abilitativo edilizio, parimente necessario per procedere alla realizzazione dell’opera.

A2 - CONSIDERAZIONT PRELIMINARI INBRENTTALLA “CONFORMITA URBANISTICA”

Prima ancora di esprimersi in merito alla conformita urbanistica degli immobili ¢ ritenuto opportuno richiamare i
nuovo comma l-bis dellarticolo 34-bis del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380, introdotto a seguito dellentrata in
vigore della legge 24 luglio 2024, n. 105, ovvero della conversione in legge, con modificazioni, del decreto legge
29.05.2024 n. 69 (c.d. “Decreto Salva Casa”).

“-bis. Per gli interventi realizzati entro il 24 maggio 2024, il mancato rispetto dell'altezza, dei distacchi, della cubatura,
della superficie coperta e di ogni allro parametro delle singole wnita immobiliari non coslituisce violazione edilizia se
contemito entro i limiti:

a) del 2 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le wnita immobiliari con superficie utile superiore ai 500
metri quadrali;

b) del 3 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unita immaobiliari con superficie ulile compresa tra i
300 ¢ i 500 metri quadrati;

¢) del 4 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unita immobiliari con superficie utile compresa tra i 100
e 1300 metri quadrati;

d) del 5 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unita immobiliari con superficie utile inferiore ai 100
metri quadrati;

d-bis) del 6 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unita immobiliari con superficie utile inferiore ai 60
meltri quadrati.”

Analogamente, il comma 1-bis dell’articolo 198 della L.R. Toscana 65/2014 e s.m.i., recita testualmente che (cit.):

“] bis. Per gli interventi realizzati entro la data del 24 maggio 2024, non costituiscono violazione edilizia le variazioni di
altezza, di distacchi, di volumetria complessiva, di superficie coperta e di ogni altvo parametro delle singole unita
immobiliari eseguite in corso d'opera che non eccedano:

a) il 2 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unita immobiliari con superficie utile superiore a 500
metri quadrati;

b) il 3 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le unita immobiliari con superficie utile superiore o uguale
a 300 metri quadrati e inferiore o uguale a 300 metri quadrati;

¢) il 4 per cento delle miswre previste nel titolo abilitativo per le unitc immobiliari con-superficie utile superiore o uguale a
100 metri guadrati e inferiore a 300 metri quadrati;
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d) il 5 per cento delle miswre previste nel titolo abilitativo per le wnita inmmaobiliari con superficie ulile superiore o uguale
a 60 metri quadrati e inferiore a 100 metri quadrati;

e) il 6 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo per le umitd immobiliari con superficie ulile inferiore a 60 metri
quadrati.”

Tenuto conto che la realizzazione e le modifiche apportate agli immobili ¢ da ricondurre a data antecedente al
24.05.2024, ai fini della verifica della conformita urbanistica vengono presi come riferimento 1 valori della

tolleranza sanciti dai riferimenti normativi sopra richiamati, tenendo comunque in considerazioni le superfici dei

singoli immobili.

A33 - RISPONDENZA DELLO STATO DEI LUOGHI CON QUANTO RISULTANTE DAI TITOLI ABILITATIVI E
CONSIDERAZIONI IN MERTTO ALLE RISULTANZE OTTENUTE

A.3.3.1 — FABBRICATO COSTITUENTE IL C.D. “CENTRO AZIENDALE” (PARTICELLA .)

Come gia fatto presente, alla data del _, il Comune non ¢ stato in grado di mettere a disposizione dello

scrivente gli elaborati progettuali in formato digitale costituenti parti integranti e sostanziali del PdC in sanatoria

n, . del _ (quest’ultimo rilasciato telematicamente).

In assenza di cid, ¢ stata quindi effettuata una prima verifica, volta a stabilire se vi sia corrispondenza tra la
supetficie ed il volume autorizzato con il titolo abilitativo iniziale - PdC n. B del - (del quale, a

differenza della sanatoria, sono invece disponibili gli elaborati progettuali) — e quelli attuali.

Si riassumono di seguito le risultanze ottenute, precisando che i calcoli sono stati sviluppati adottando gli stessi

criteri e le stesse metodologie desumibili dagli elaborati de
A B C D E

(:};11):;5:}‘1: éj,}lj; ;?;?Plesﬂ) mq. 996,88 | mq. 1.002,32 mq. 5,44 < mq. 19,94

volume lordo complessivo

(cfr. tavola 01 del PdC -)

mec. 3.707,72 | mc. 3.73948 | me. 31,76 < me. 74,15

legenda:

A — valore analizzato;

B — valore indicato sugli elaborati progettuali;

C — valore accertato dallo scrivente (cfr. allegato 3.1);

D - scostamento (differenza tra B e C, in valore assoluto);
E — tolleranza - 2% di B,

Sulla scorta di quanto desumibile dalla soprastante tabella ¢ possibile asserire che le differenze riscontrate,

ricadendo all’interno del valote massimo sancito dalla vigente tolleranza, non costituiscono delle difformita.

Come-desumibile dallo stesso allegato 3.1 ¢ stato poi effettuato anche un altro controllo, confrontando le
dimensioni accertate in occasionie del sopraluogo sia con quelle indicate suglt elaborati del PdC n. . del

-, che con quelle indicate sugli elaborati cartacei FORSE facenti patte del PdC in sanatoria n. . del
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Preme-infatti evidenziare che sebbene gli elaborati cartacei rinvenuti-nel fascicolo cartacco non siano dotati di
timbri od altri riferimenti che ne sanciscano effettiva corrispondenza con quelli facenti parte della sanatoria
rilasciata, nella missiva inviata in data _ lo stesso Comune ha dichiarato che (cit.) “..... all'interno del

Jascicolo della pratica sono stampati in formato fuori scala e molto ridotto gli elaborati grafici ed una copia cartacea

dei disegni molto probabilmente consegnati @ mano dal tecnico per una_migliore lettura_dell’intervento, mentre

allegati al protocollo non risultano file pdf.”.

A seguito di tale ulteriore controllo ¢ emerso che le dimensioni esterne del piano terreno della costruzione
riportate nelle tavole cartacee prive di timbri sono, per la quasi totalita, pressoché corrispondenti sia con quelle
reali che con quelle indicate sugli elaborati del titolo abilitativo iniziale, con differenze comunque ricomprese

allinterno del valore massimo sancito dalla vigente tolleranza.

Cio con la sola eccezione delle dimensioni di alcuni lati esterni della costruzione dove, sempre secondo le tavole

FORSE facenti parte del PdC in sanatoria n. B el . ¢ stato successivamente realizzato un

tivestimento esterno in pietra che ha comportato un aumento dello spessore muti.

Diversamente, NON vi & cottispondenza tra la attuale suddivisione degli spazi interni e quelli indicati nel PdC n.
. del — (titolo abilitativo iniziale), mentre la suddivisione desumibile dalle tavole FORSE facenti patte
del PAC in sanatotia n. [ del - (sanatoria) ¢ coerente con quella attuale.

K’ stata poi riscontrata la presenza di una scala metallica di forma “a chiocciola” allinterno del locale denominato
“Barrique” nella planimetria catastale (come visibile dalla documentazione fotografica): detta scala arriva anche al

iano superiore (ovvero allinterno del soprastante appartamento), sebbene la zona dello “sharco™ sia attualmente
I 3

inaccessibile dallPappartamento.

La stessa scala si sviluppa anche al di sotto del piano terreno, terminando in corrispondenza di una superficie

posta al di sotto di tale livello (ovvero al piano intetrrato).

In ultimo, & stata riscontrata una differenza sulla profondita della piu piccola delle terrazze a servizio
dellappartamento posto al piano primo rispetto a quella autorizzata con titolo abilitativo iniziale (pati a citca 30

centimetri), che eccede il valore massimo sancito della vigente tolleranza.
S S A G I - G S e Gl S

Come facilmente intuibile, stante assenza - almeno pet il momento - degli elaborati progettuali della sanatoria,
non & oggettivamente possibile pronunciarsi con certezza in merito a quali parti della costruzione dovrebbero,

forse, essere regolarizzate.

Cio nonostante, anche qualora detti claborati tornassero ad essere disponibili, ¢ fossero gli stessi delle

copie cartacee attualmente presenti allinterno del fascicolo cartaceo, lo stato attuale dei luoght NON

por.rebbc comunque ritenersi conforme.
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Preme infatti evidenziare che:

- la presenza della scala interna sviluppantesi allinterno del locale Barrique;
- la chiusura della zona “di sbarco” della scala al piano primo;

- la superficie dove la stessa scala “sbarca” al piano intetrato;

- la maggiore profondita della terrazza pit piccola a servizio dell’appartamento posto al piano primo;

sono tutte quante delle modifiche apportate al progetto iniziale, e delle quali NON vi ¢ traccia sugli_elaborati

cartacei FORSE facenti parte del PdC in sanatoria n. B del - attualmente disponibili.

Sempre con riferimento alla conformita urbanistica, & pol ritenuto utile rammentare anche quanto previsto dal
vigente articolo 9-bis, comma 1-bis, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e s.m.1, il quale recita testualmente che (cit):

“]-bis. Lo stato legittimo dell'immobile o dell'unitc immobiliare é quello stabilito dal titolo abilitativo che ne ha previsto
la costruzione o che ne ha legittimato la stessa o da quello, rilasciato o assentito, che ha disciplinato I'iltimo intervento
edilizio che ha interessato lintero immobile o U'intera wnita inimobiliare, a condizione ehe l'amministrazione competente,
in sede di rilascio del medesimo, abbia verificato la legiltimita dei titoli pregressi, integrati con gli eventuali titoli
suecessivi che hanno abilitato interventi parziali.

Sono ricompresi tra i titoli di cui al primo perviodo i titoli rilasciati o formati in applicazione delle disposizioni di cui
agli articoli 34-ter, 36, 36-bis e 38, previo pagamento delle relative sanzioni o oblazioni. Alla determinazione dello stato
legittimo dell'inmobile o dell'unita immobiliare concorrono, altresi, il pagamento delle sanzioni previste dagli articoli 33,
34, 37, commi 1, 3, 5 e 6, e 38, e la dichiarazione di cui all'articolo 34-bis,

Per gli immobili realizzati in wn'epoca nella quale non era obbligatorio acquisire il titolo abilitativo edilizio, lo stato
legittimo & quello desumibile dalle informazioni catastali di primo_impianto, o da altri documenti probemti, quali le

riprese fotografiche, gli estralli cartografici, i documenti d'archivio, o altro atlo, pubblico o privato, di cui sia dimostrata
la provenienza, e dal titolo abilitativo che ha disciplinato l'iltimo intervento edilizio che ha interessato l'infero immobile o
unitc immobiliare, integrati con gli eventuali titoli successivi che hanno abilitato interventi parziali.

Le disposizioni di cui al quarfo periodo si applicano altresi nei casi in_cui sussista un_principio di prova del titolo
abilitativo del quale, tuttavia, non siano disponibili la copia o gli estremi. ™

Tale riferimento normativo € da ritenersi comunque pertinente in rifetimento allo specifico caso in esame: cio, in
considerazione del fatto che qualora gli elaborati progettuali “ufficiali” non dovessero tornare ad essere
disponibili, nel rispetto della norma vigente, lo stato legittimo della costruzione diventerebbe — di fatto — quello
desumibile dalle attuali planimetrie catastali essendo queste ultime, per I'appunto, le prime ad essere state
introdotte in atti.

Pertanto, anche nell’ipotesi in cuil gli elaborati non dovessero tornare ad essere disponibili, NON essendo le

modifiche prima evidenziate (es. scala interna) tappresentate sulle planimetric catastali in atti, P'attuale stato dei

luoshi NON potrebbe comunque ritenersi conforme.

Tra le varic difformita riscontrate, quella che pitt delle altre necessita di una analisi approfondita € sicuramente la
scala interna che collega il locale “barrique” con il soprastante appartamento.
In primo luogo ¢ ritenuto opportuno evidenziare che la superficic al di sotto del piano terreno dove termina la

scala si configura, di fatto, come un ulteriore piano/livello interrato in aggiunta ai due (piani) fuori terra, ovvero di
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un ulteriore piano/livello a suo tempo autorizzato rispetto al PdC iniziale e, soprattutto, rispetto al prodromico
P.M.ALA. avente valore di piano attuativo.

In ragione di cio, cosi come per gli altri locali del piano interrato realizzati in corso d’opera (la presenza dei quali

venne riscontrata a seguito dei sopraluoghi effettuati sul posto), e ragionevole ritenere che si debba procedere al
ripristino dello stato autotizzato, ovvero alla realizzazione di un solaio per mezzo del quale rendere
inaccessibile/intercluso il volume posto-al piano interrato ad oggi ancota presente.

Opera questultima (chiusura dell’apettura del solaio al piano terreno), peraltro prevista anche nella relazione

tecnica depositata in data . oot . costituente parte del PAC in Sanatoria n. B del _ (cfr.

ultima pagina della relazione, primo punto dell’elenco denominato “lavori che devono ancora essere realizzati”).

Nella stessa relazione tecnica (al secondo punto dello stesso elenco, “lavori che devono ancora essere realizzati”)
venne altresi espressamente precisato che (sic!) “Deve essere chinso il solaio al piano primo, sempre mediante la
realizzazione di un solaio calpesiabile, poiché la scala di collegamento interna che era prevista nella richiesta di
variante in corso d’opera presentata in data - non viene pitt realizzata, .

Pur non potendone avere la certezza, ¢ quanto meno ragionevole ricondutre tali intenzioni a considerazioni
sviluppate durante la strutturazione della pratica, verosimilmente volte ad climinare tutti quegli elementi
potenzialmente ostativi sia al rilascio della sanatotia, che all'ottenimento delle successive autotizzazioni (per
esempio la c.d. 7S.C.LA. sanitaria) necessarie per lo svolgimento dellattivita.

In casi analoghi a quello in esame, la prassi pit comunemente adottata — ovvero una delle condizioni pin
frequentemente prescritte dai vari uffici che a vatio titolo sono coinvolti nei processi autorizzativi - ¢ infatti quella
di evitare un collegamento diretto tra un locale nel quale viene effettuata la lavorazione di prodotti alimentari ed
un locale avente una funzione totalmente differente (es. abitazionc): cid, per evitare il potenziale rischio di

reciproche contaminazioni.

[’ comunque titenuto opportuno precisare che, al momento dell’accesso agli atti, nel fascicolo cartaceo del PdC in

sanatotia n. . del _ non erano presenti documenti relativi all’istruttoria della pratica e/o pareri USL dai
quali si possa evincere se la prospettata intenzione di chiudere della porzione del solaio posto al piano primo e di

non realizzare la scala espressamente indicata nella relazione - che di fatto si configurava come la rinuncia alla

realizzazione del collepamento diretto tra la “batriccain” ed il soprastante appartamento — fosse da ricondurre ad

una scelta della proprieta o se fosse necessaria per Pottenimento della sanatoria.

Non pud nemmeno escludersi — sempre basandosi sull’analisi della documentazione presente allinterno del

fascicolo cattaceo del PdC in sanatoria n. [ del _ — se'la seala, seppur fosse stata ammissibile sotto 1l

profilo  edilizio, aviebbe potuto comportate delle problematiche ai fini dell’ottenimento delle successive

autorizzazioni (cs. della ”S.C.LA. sanitatia”) necessatie per lo svolgimento dell’attivita.
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Fermo restando cio, si rammenta nuovamente che allo stato attuale, sebbene la porzione del solaio del piano

primo non sia stata chiusa e la scala sia stata comunque realizzata, la_preesistente apertura del sulla parete del

piano primo per mezzo della quale era possibile accedere ed usufruire della scala ¢ stata chiusa, eliminando di

fatto il collegamento diretto con la “barriccaia® posta al piano inferiore.

I’eventuale, ipotetica, regolatizzazione sotto il profilo edilizio della scala e della mancata chiusura della porzione

del solaio del piano primo, sara comungque subordinata al rispetto di tutte le normative di settore diriment ai fini

del rilascio di una eventuale sanatoria, in primis quelle strutturali.

Al tempo stesso, in assenza di un appositi pareri preliminari da acquisire presso gli enti preposti delle altre norme
di_scttore, non & nemmeno possibile stabilire con certezza se sia possibile 0 meno riaprire/ricostituire il
collegamento diretto tra i due piani della costruzione (ovvero riaprire il passaggio del piano primo attualmente

chiuso).

Alla luce di quanto appena evidenziato non puo pertanto escludersi che le difformita riscontrate potrebbero,

azione del collegamento tra il

forse, essere regolarizzate sotto il profilo edilizio, ma al tempo stesso che la rattv

piano terreno ed il piano primo potrebbe costituire un clemento ostativo all’ottenimento delle autorizzazioni

necessarie allo svolgimento dell’attivita: in tale eventualith un ipotetico acquirente andrebbe a sostencre dei cosli
(tuttaltro che risibil)) per strutturate una eventuale sanatoria che perod, non potendo di fatto usufruire del
collegamento, diventerebbe sostanzialmente inutile.

Stanti tali, molteplici, incertezze, in via cautelativa e comungque fatte salve diverse decisioni che PIll.ma

G.E. intendera prendere in merito, ¢ pertanto ritenuto opportuno considerare come necessaria la realizzazione

delle opere di descritte al primo ed al secondo puanto dellelenco denominato “lavori che devono ancora essere

realizzad™ prodotto all’ultima pagina della relazione tecnica depositata in data oot B costituente

parte del PdC in Sanatoria n. . del _, ovvero la chiusura delle porzioni dei solai del piano tetreno e

ptimo e la demolizione della scala.

A.3.3.2 — RIMESSA DI MEZZ1 AGRICOLIL (PARTICELLA -)

La consistenza del fabbricato, ovvero la sua supetficie lorda ed il suo volume complessivi, furono assentiti ¢on il
PdC n. [l del I successivamente (forse in ragione del fatto che i lavori non furono conclusi entro il
termine di validita del titolo abilitativo iniziale), in data [ veone presentata la S.C.LA. di cui al
protocollo SUAP B del _ per completare la realizzazione del fabbricato.

Con detta S.C.LA. furono altresi apportate delle modifiche al progetto originario, che possono cosi essenzialmente
rlassumerst:

= eliminazione delle pareti perimetrali poste a delimitazione della rimessa, laseiando solamente 1 pilastii (in pratica,

venne richiesto di trasformare il locale originariamente previsto in una tettoia);
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R

- trasformazione del locale in origine riportante la dicitura “fitofarmaci” in una rimessa, con ampliamento della sua
)

superficie;

NOTA BENE: sugli elaborati di detta S.C.LLA. non furono evidenziate modifiche apportate alla superficie e al

volume inizialmente assentitl,

Stante quanto sopra, ¢ stato quindi effettuato un confronto tra i valort indicati sugli elaborati di eatrambi i titoli
abilitativi, evidenziando le risultanze ottenute in un elaborato appositamente redatto (cfr. allegato 4).
li stessi criteri e le stesse

Si precisa inoltre che il caleolo della superficie e del volume ¢ stato sviluppato adottando

metodologie desumibili dagli elaborati del PdC

A B C D E
superficie lorda complessiva i : 7 & 3
| (efrtavola 01 del ]’cf(.-) mq. 123,26 | mq. 118,55 mgq. 4,71 mgq. 4,92
volume lordo complessivo . . i g
28.¢ : : - < :
(efy tavola 01 del PHC mc. 528,93 | me. 514,84 me. 14,09 ‘mc 21,16
T ml. 14,35 ml 14,10 ml. 0,25 < ml. 0,57
s ;
, _ ml. 7,90 ml. 7,65 ml.025 | < | mlo32
) (¢t tavola 01 del PaC ) ml. 4,30 ml. 432 mL 002 | < | mlo17
ml. 3,85 ml. 4,00 ml. 0,15 = ml. 0,15
altezze ml. 5,00 ml. 5,00 - e
(cfr. tavola 01 e tavola 7 del | NN ml. 2,37 ml. 2,49 ml. 0,12 > ml 0,09
ml. 3,04 ml 3,16 ml. 0,12 = ml. 0,12
ml. 3,70 ml. 3,70 — . -
dimensioni interne ml 2,13 ml 2,08 ml. 0,05 < 0,09
(cfr. tavola 03 della S.C.1.A.) ml. 3,20 ml. 3,29 ml. 0,09 < ml. 0,13
A ml. 2,50 ml. 2,53 ml. 0,03 < ml. 0,10

legenda:

A — valore analizzato;

B — valore indicato sugli elaborati progettuali;

C — valore accertato dallo scrivente (cfr. allegato 4);

D — scostamento (differenza tra B ¢ C, in valore assoluto);
E — tolleranza - 4% di B;

Sulla scorta di quanto desumibile dalla soprastante tabella é possibile asscrire che quasi tutte le differenze
rscontrate, ricadendo allinterno del valore massimo sancito dalla vigente tolleranza, non costituiscono delle
difformita: cio, con la sola eccezione dell’altezza minima del locale riportante la dicitura “concime”.

Tale circostanza ¢, in patte, da ricondurre al fatto che mentre sugli elaborati progettuali la copertura del locale
venne rappresentata con una struttura lignea (c.d. wavicello) aggettante rispetto al filo esterno del fabbricato — ¢
quindi P'altezza venne misurata in corrispondenza dell'intradosso di quest’ultima — nella realta dei luoghi (come
visibile dalle foto allegata alla presente relazione) la copertura ¢ stato invece realizzata con un unico solaio in
latero-cemento che, sempre con riferimento a quanto desumibile dagli elaborati progettuali della S.CI.A,,

sembrerebbe aver uno spessore maggiore rispetto a quello di progetto.
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Oltte a questo si rileva che, sempre secondo quanto desumibile dagli-elaborati della S.C.1LA. (e dal quelli del PdC
I 1 parte principale del fabbricato (ovvero la attuale tettoia) doveva essere dotato di una pavimentazione
leggermente pil alta rispetto al terreno circostante, ma nella realta dei lnoghi tale pavimentazione non ¢ presente.

Al momento dei sopraluoghi erano infatti ancora visibili le travi di fondazione che fungono da collegamento con i
pilastei, ma non la pavimentazione disegnata sugli claborati che, ove fosse stata presente, doveva essere al di sopra

delle travi.

Sulla scorta di quanto fin qui evidenziato, la costruzione NON puo definirsi conforme sotto il profilo
edilizio/urbanistico, ¢ per tale motivo si renderd necessatio predisporre una apposita pratica di sanatoria per
regolarizzare Pattuale stato dei luoghi.

Preme perd  evidenziare che secondo la Cartografia del PIT con valenza di Piano Paesaggistico -

Iitpewwwd 02, regione. loscana.it/geoscopio/pianopaesaggistico.html - la_costruzione ricade in zona sottoposta a

vincolo paesaggistico ai sensi dell’art. 142, lettera g, del D. Lgs. 42/2004 ¢ s.mi.: in ragione di cid per poter
legittimare le difformita si renderd necessario acquisire anche il prodromico Accertamento di Compatibilita
Paesaggistica, 1 autorizzazione dell’Ente preposto alla tutela del vincolo paesaggistico (Soprintendenza), che si

ribadisce essere anch’essa necessaria e dirimente ai fini del rilascio della successiva sanatotia, riguarda

perd aspetti particolari, quali Pincidenza delle modifiche apportate alla originaria configurazione geometrica dei
prospett del fabbricato.

E’ facilmente intuibile come le valutazioni di tali aspetti siano, in buona parte, sottoposte a vagli di natura
soggettiva, ed allo stesso tempo non é normativamente previsto il rilascio di un eventuale parere preliminare circa

Pammissibiliti o meno della necessaria regolarizzazione. Alla luce di cio, solamente dopo aver predisposto ed

inoltrato la pratica sopra descritta, e la positiva conclusione dell’iter procedurale della stessa, sard possibile avere la

mientovata certezza circa la sanabilita — sotto il profilo paesaggistico — delle difformita esterne. Qualora queste

ultime fossero ritenute “paesaggisticamente compatibili”, il rilascio del citato Accertamento di Compatibilita
Paesaggistica ai sensi dei commi 4 ¢ 5 dell’art. 167 del D.Lgs 22 gennaio 2004, n 42 sarcbbe in ogni caso
subordinato al pagamento di una sanzione amministrativa, determinata dal Dirigente Responsabile del competente
Ufficio comunale alla conclusione dellliter procedurale della pratica, pari a (cit) “una somma equivalente al

muaggiore imporio tra il danno arrecato e il profitto conseguito mediante la trasgressione.”.

Sempre secondo la cartografia regionale - https :Amwnwe 502 regione.toscanda.it/eeoscopio/arprot.itml - 1 fabbricato

ricade anche allinterno di una zona facente parte dei c.d. “Siti Natura 20007 (ex Sic-Sir) e per tale ragione si
renderd necessario acquisire - oltre alla Autorizzazione Paesaggistica - anche il prodromico parere circa la
valutazione del “pregiudizio ambientale” ai sensi dell’articolo 93, comma 2, della L.R. Toscana 19 marzo 2015,

n. 30 e s.m.i. da parte dell’ente preposto alla tutela di tale ulteriore vincolo.
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Vi¢ poi anche un altro aspetto, tutt'altro che trascurabile, che rileva ai fini dell’ottenimento di una eventuale

sanatoria, ovvero il fatto che la differente struttura della copertura del locale viportante la dicitura “concime” sugli

elaborati della $.C.ILA. ha comportato — almeno per quanto desumibile dagli elaborati progettuali - Ia

modifica di una parte strutturale e, contestualinente, una modifica di prospetto.

Fssendo questultima (modifica di prospetto realizzata su immobile sottoposto a vincolo) una di quelle
riconducibili allarticolo 10, comma_1; lettera ¢, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e s.m.i., Peventuale sanatoria
dovra essere richiesta ai sensi dell’articolo 209 della Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014, . 65 ¢ s.m.i,; ed

in considerazione di cid per regolarizzare le modifiche apportate alle parte strutturale dovra essere ottemperato

anche a quanto previsto dall’articolo 182 della stessa legge regionale.

1l tiferimento normativo appena citato (art. 182 della Legge Regionale ‘Toscana 65/2014) recita testualmente che:

“1. Ai fini dell’accertamento di conformita di cui all 'articolo 209, per le opere realizzate o in corso di realizzazione nei
comuni gia classificati sismici in assenza dell autorizzazione o dell'attestato di avvenuto deposito, ¢_che risultano
conformi alla normativa tecnica ai sensi del comma 2, l'interessato trasmelte alla struthura regionale, tramite o
sportello unico:
a) la richiesta di autorizzazione in sanatoria oppure 'istanza di deposito in sanatoria e la documentazione
tecnica relativa alle opere da sanare;
b) la certificazione di rispondenza delle opere alla normativa tecnica vigente sia al momento della realizzazione
delle opere stesse sia al momento della presentazione dell 'istanza ed il certificato di collaudo, laddove richiesio
dalla normativa medesima.

2. Nei casi di cui al comma 1, la struttura regionale competente rilascia, previo accertamento della conformita alle
norme tecniche vigenti, sia al momento della realizzazione delle opere, sia al momento della presentazione dell’istanza,
"autorizzazione in sanatoria oppure Dattestato di avvenulo deposito in sanatoria entro sessanta giorni dalla data di
frasmissione della relativa istanza. Oltre che al soggetto interessalo, la struttura regionale competente (rasmette
tali-atti-al comune ai fini del rilascio dei titoli in sanatoria o ai fini delle verifiche di propria competenza nel caso di
SCI4 in sanatoria.

3. Ai fini dell accertamento di conformita di cui all’articolo 209, per le opere realizzate, o in corso di realizzazione, nei
comuni gia classificati sismici in assenza dell'autorizzazione o dell'attestato di avvenuto deposito e che, a seguilo del
procedimento di cui ai commi | e 2, pon_risultine conformi_alla_normativa_tecnica, il comume respinge l'istanza,

oppiire, previo accertamento della conformita dell'intervento realizzato alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente
sia al momenio della realizzazione dello stesso che al momento della presentazione della domanda, ed ove ritenito
tecnicamente possibile, ordina_alPinteressato 'adeguamento_delle opere alla normativa_tecnica_nel rispetto dellu
disciplina_edilizia_ed urbanistica vigente, assegnando un termine congruo per ['esecuzione dei necessari _inlerventi.

Decorso inutilmente il termine assegnato, il comune respinge 'istanza di accertamento di conformita in sanatoria.

Pertanto:

- nel caso in cul le modifiche riguardand le parti strutturali siano state eseguite sia nel rispetto delle fnormative

strutturali vigenti all’epoca della loro realizzazione che di quelle vigenti al momento della_presentazione

delllistanza di sanatoria dovra essere effettuato, presso il preposto Ufficio del Genio Civile, il deposito di una

apposita pratica di “sanatoria strutturale” dove cio dovra essete dimostrato;
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- nel caso in cui le opere fin qui realizzate NON dovessero rispettare anche una delle normative strutturali sopra

citate (mancato rispetto del requisito della c.d. “doppia conformita”); previa emissione di una apposita ordinanza
da parte del Comune, un ipotetico acquirente potra realizzare delle opere di adeguamento dopo aver etfettuato,
sempre presso il preposto ufficio del Genio Civile, il “deposito” di una pratica nella quale dovranno essere

descritte le opere di adeguamento necessaric (oltre, ovviamente, ai calcoli di veritica);

Come facilmente intuibile, per poter stabilire se la modifica possa ritenersi “strutturalmente conforme’ oppure no
si rendera necessatio sviluppare un vero ¢ proprio calcolo analitico redatto da parte di un professionista avente

specifiche competenze in materia (ingegnere strutturista), che dovra analizzare Pattuale stato dei luoghi, anche con

Pausilio di saggi invasivi/distruttivi: in assenza di tale verifica, che esula dalle proprie competenze

rofessionali, lo scrivente NON ¢& oggettivamente in grado di poter asserire se - nell’ottica di una

ipotetica sanatoria - le opete fin qui eseguite siano “strutturalmente conformi” oppure se si renderanno

necessarie delle opere di adeguamento né, tanto meno, ipotizzare gli eventuali costi per la realizzazione

di queste ultime (opere di adepuamento).

Pertanto, sulla scorta di quanto fin qui evidenziato al presente punto A.3.4, & possibile asserire che sebbene le
difformita riscontrate possano ragionevolmente ritenersi sanabili sotto il profilo edilizio, il tilascio della eventuale

sanatoria sard in ogni caso subordinato allottenimento delle prodromiche autorizzazioni da parte degli enti

preposti alla tutela dei vincoli e del positivo esito delle verifiche strutturali (oppure alla realizzazione delle opere di

adeguamento strutturali) in merito alle quali, per i motivi sopra evidenziati, lo scrivente non ¢ oggettivamente

in grado di potetsi esprimere con assoluta certezza,

A.3:3.3 — costRUZIONE CENsITA CON LA PARTICELLA [l

Con la Concessione Edilizia n. - del _ venne richiesta, ed autorizzata la (cit.) “Trasformazione di

un annesso agricolo in un locale per attivita agrituristica”, con contestuale realizzazione di opere di ristrutturazione.
Con il successivo Petmesso di Costruire in Sanatoria n. I del - (pratica edilizia -) turono
— di fatto — legittimate delle opere realizzate in difformita rispetto alla C.E. | KB B o:logamente a
quanto fatto in precedenza, ¢ stato effettuato un confronto tra i valori indicati sugli elaborati della sanatoria e
quelli accertati in occasione dei sopraluoghi, evidenziando le risultanze ottenute in un elaborato appositamente

redatto (cfr. allegato 5). Si riassumono di seguito le risultanze ottenute.

A B C D E
dimensioni interne del locale tld e tel 340 w1 s il 0,20
4 . ml. 4,52 ml. 4,65 ml 0,13 =3 ml. 0,27
SR planzo-col ml. 3,86 ml, 3,93 mL007 |<| mLo023
ml. 1,20 ml. 1,19 ml. 0,01 < ml. 0,07
aperture esterne a servizio del locale ml. 1,30 ml. 1,07 ml. 0,23 > ml. 0,08
sogglorno-pranzo-cottura ml. 1,20 ml. 0,91 ml. 0,29 > ml. 0,07
ml. 1,30 ml. 1,26 ml. 0,04 < ml. 0,08
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R

ml. 1,40 ml. 1,35 ml. 0,05 % ml. 0,08
_____ ml. 2,20 ml. 2,20 o - —
dimensioni interne del bagno fiil 1,55 fl. 15 s " ol 0
) | ml 230 ml. 229 | ml001 < ml. 0,14
apertura esterna a servizio del bagno Ll e i s . ml. 0,04
il e ml. 1,36 ml. 1,04 ml. 0,32 > ml. 0,08
ml. 3,92 ml. 3,89 ml. 0,03 < ml. (1,24
dimensioni interne della camera ml. 3,74 ml. 3,72 ml. 0,02 < ml. 0,22
B ml. 3,09 ml. 3,09 - 5 soes
i ml. 1,20 ml. 1,18 ml. 0,02 < ml. 0,07
apertura esterna a servizio della camera ml. 2,20 ml. 2,34 ml. 0,14 S ml. 0,13

legenda:

A — valore analizzato;

B — valote indicato sugli elaborati progettuali;

C — valore accertato dallo scrivente (cfr. allegato 5);

D - scostamento (differenza tra B e C, in valore assoluto);
E — tolleranza - 6% di B;

Sulla scorta di quanto desumibile dalla soprastante tabella ¢ possibile asserire che le differenze riscontrate sulle
dimensioni interne dei vani, ricadendo allinterno del valore massimo sancito dalla vigente tolleranza, non

costituiscono delle difformita: diversamente, le differenze riscontrate sulle dimensioni delle aperture esterne

eccedono la tolleranza.

In considerazione di cio, la costruzione NON pud definirsi conforme sotto il profilo edilizio/urbanistico, e per
tale motivo si renderd necessario predisporre una apposita pratica di sanatoria per regolarizzare attuale stato dei
luoghi.

Secondo la  cartografia regionale - lttp:/AvewS02.regione.loscanat/ceascopio/pianopaesaggistico.himl - - la
2 1§

costruzione ticadrebbe in zona sottoposta a vincolo paesaggistico ai sensi dell’art. 142, lettera h, del D. Lgs.
42/2004 e s.m.i. (usi civici): preme perd evidenziare che nel corso degli accertamenti svolti presso il Comune di
Mutlo ¢ stata presa visione di un documento con il quale, a seguito di una circostanziata richiesta di informazioni
formulata dallo stesso Comune, la Regione Toscana rispose che (sic!):

“Facendo seguito alla vs richiesta di cui all’oggetio, trasmessaci con e-mail del 2 gennaio 2017, si informa che, ad
oggi per quanto risulla agli atti depositati presso il Settore "Forestazioni Usi civici”, non si rileva documentazione
dalla quale si evinca esistenza di beni o diritti civici o rivendiche demaniali per il territorio del Comune di Murlo
(SI).”. Sulla scorta di tale documento é ragionevole ritenere che ai fini della sanatoria non sia necessario acquisire il

prodromico Accettamento di Compatibilita Paesaggistica.

Diversamente, ricadendo anche questo fabbricato all’interno di una zona facente parte dei c.d. “Siti Natura 2000”

ex  SiesSit) = hups:AmvwS02.regione.toscana.it/ceoscopiolarprot.html - si Crenderd  necessario  acquisire il
]

rodromico parere circa la valutazione del “pregiudizio ambientale” ai sensi dell’articolo 93, comma 2, della
P . | 3

LR. Toscana 19 marzo 2015, n. 30 e s.m.i. da parte dell’ente preposto alla tutela di tale vincolo.
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I’ poi ritenuto opportuno evidenziare che, trattandosi di un edificio in muratura, le vatiazioni appottate alle
3 : ]

apettute esterne si configurano come delle modifiche alle parti strutturali delledificio: in ragione di cio, anche in

questo caso per 'ottenimento di una eventuale sanatoria dovra essere ottemperato a_quanto previsto dall’asticolo

182 della stessa legge regionale, analogamente al fabbricato trattato al precedente punto A.3.3.2 (rimessa mezzi

agricoli censito con la particella .j

Sempte in analogia con quanto precedentemente evidenziato, per poter stabilire se le modifiche possano ritenersi
“strutturalmente conformi” oppute no si rendera necessatio sviluppare un vero e proprio calcolo analitico redatto
da parte di un professionista avente specifiche competenze in materia (ingegnere strutturista), che dovra analizzare
Pattuale stato dei luoghi, anche con I'ausilio di saggi invasivi/distruttivi.

In assenza di tale verifica, che esula dalle proprie competenze professionali, lo scrivente NON ¢

oggettivamente in grado di poter asserire se - nell’ottica di una ipotetica sanatoria - le opere fin qui

eseguite siano  “strutturalmente conformi” oppure se si renderanno necessarie delle opere di

adeguamento né, tanto meno, ipotizzare gli eventuali costi per la realizzazione di queste ultime (opere

di adeguamento).

In ultimo, é infine ritenuto opportuno evidenziare che tra i vari documenti presenti allinterno del fascicolo e stata
rinvenuta la Attestazione di Abitabilita/Agibilita depositata in data _ (prot. -), anch’essa allegata alla
presente relazione): all’ultima pagina di detto documento venne dichiarata la presenza della Autorizzazione 1.

B _, ovvero Pautorizzazione allo scarico per gli impianti non recapitanti nella fognatura

pubblica.

Preme pero evidenziare che all’interno del fascicolo visionato dallo scrivente non ¢ stata rinvenuta la copia di detta

autorizzazione né, tanto meno, suoi eventuali rinnovi.

A.3.3.4 - TITOLI ABILITATIVI E PRATICHE RELATIVI ALLA COSTRUZIONE CENSITA CON LA PARTICELLA [

Come gia fatto precedentemente presente (cfi. precedente punto A.3.1.4), relativamente al presente immobile e
stata trepetita solamente una richiesta tesa ad ottenere il rilascio di un condono edilizio ai sensi della legge

326/2003, alla quale perd non ¢ mai seguito il rilascio del titolo abilitativo.

Si rammenta inoltre che detta richiesta venne inoltrata per legittimare il cambio di destinazione d’uso della
costruzione da “annesso rurale” a “residenza agricola”.

Analizzando peto gli elaborati progettuali allegati alla richiesta, ovvero confrontandoli con Pattuale stato dei luoghi
(cft. allegato.6), si nota che sono state appottate delle modifiche alle parti strutturali (evidenziate con colore giallo
nello stesso allegato 6): in pratica, sono state climinate alcuni porzioni delle murature portanti, ed in
corrispondenza delle patti rimosse € attualmente presente una architrave con profilati metallici, quest’ultima

verosimilmente realizzata successivamente alla demolizione della muratura.
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Stante quanto appena evidenziato, ¢ lecito ritenere che la richiesta di condono non possa piu concludere il suo iter

procedurale, essenzialmente in ragione del fatto che lo stato attnale dei luoghi desumibile dagli elaborati

progettuali dell’epoca differisce dalleffettivo stato dei luoghi.

Cid premesso, sard comunque necessario procedere a regolatizzare questultimo (stato attuale dei luoghi) per
mezzo di una idonea pratica di sanatoria,

Analogamente agli altri immobili precedentemente trattati, il rilascio della sanatoria sard anche in questo caso
subordinato ad una verifica volta a stabilire se le opere realizzate possano ritenersi “strutturalimente conformi”
oppure no che, anche in questo caso, rendera necessatio sviluppare un vero e proprio calcolo analitico redatto da
parte di un professionista avente specifiche competenze in materia (ingegnere strutturista), che dovra analizzare
Pattuale stato dei luoghi, anche con Pausilio di saggi invasivi/distruttivi.

In assenza di tale verifica, che esula dalle proprie competenze professionali, lo sciivente NON &

oggettivamente in grado di poter asserite se - nell'ottica di una ipotetica sanatoria - le opere fin qui

esepuite siano “strutturalmente conformi” oppure se si tenderanno necessatie delle opere di

adeguamento né, tanto meno, ipotizzatre gli eventuali costi per la realizzazione di quesie ultime (opete

di adeguamento).

Ricadendo anche questo fabbricato allinterno di una zona facente parte dei c.d. “Siti Natura 2000” (ex Sic-Sir) =

hitps:/Awww 302 regione. toscana.it/geoscopio/arprot.himl - si rendera necessatio acquisire il prodromico parere circa
la valutazione del “pregiudizio ambientale” ai sensi dell'articolo 93, comma 2, della L.R. Toscana 19 marzo

2015. n. 30 ¢ s.m.i. da parte dell’ente preposto alla tutela di tale vincolo.
§ P preg

Tn-ultimo, ma non per questo di minora importanza, ¢ ritenuto opportuno evidenziare che sebbene immobile
abbia caratteristiche tali da consentire di poterlo censire catastalmente come una abitazione, il mancato rilascio

del condono a suo tempo richiesto (con il quale si intendeva regolarizzare, per I'appunto il suo cambio di

destinazione d’uso) fa si che, sotto_il profilo edilizio/urbanistico, immobile sia ancora oggi un annesso

rurale/magazzino.

AL3.3.5 — CONSIDTRAZIONT TN MERITO AGLEALIRUTTTOLL ABILTTATIVI ED ALLE ALUTRE PRATICHE EDILIZTE

Per quanto atticne alle altre pratiche reperite in occasione dell’accesso agli att (cfi. precedente punto (4.3.1.5), ¢

ritenuto opportuno })ICCijlL'C quﬂnto SCgH('_‘.

- Permesso di Costruite in sanatoria n. | del _ (pratica edilizia -)

Come 'gia precedentemente precisato, con tale titolo abilitativo venne regolarizzato un tratto della viabilita per

mezzo della quale ¢ attualmente possibile raggiungere il centro aziendale (ovvero il fabbricato attualmente censito
con la particella -)
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Preme perd cvidenziare che dagli claborati progettuali della sanatoria si evince che il tratto di strada oggetto della
sanatoria & quello che inizia dal “sovtappasso™ in corrispondenza del torrente - e che termina in prossimita
del centro aziendale.

Si rammenta inoltre, con espresso riferimento al “sovrappasso™ appena citato, che sebbene in data _

(prot. -) venne inoltrata al’ Amministrazione Provinciale di Siena, Ufficio Difesa del suolo e risorse idriche,
una richiesta tesa ad ottenere il rilascio dellautorizzazione per la (cit)) “realizzazione di un guado”, e che Pente
preposto alla tutela del corso d’acqua sul quale ¢ stata realizzata opera rilascio la richiesta autotizzazione in data

. o scouito dell’accesso agli atti effettuato presso il Comune NON & stato_tepetito nessun titolo

abilitativo edilizio con il quale la realizzazione del “sovrappasso” sia stata preliminarmente autorizzata,

Alla luce di cio si rendera pertanto necessario predispotre una apposita ed idonea pratica di sanatoria, il cul rilascio
sara — anche in questo caso — subordinato all’ottenimento di tutti i prodromici ¢ necessari pareri da parte dei vari

enti predisposti alla tutela dei vari vincoli.

Tenuto conto che il sovrappasso ricade in una zona facente patte dei c.d. “Siti Natuta 2000” (ex Sic-Sit) —

https./hvww 502 regione. toscana.it/geoscopio/arprot.itml - si rendera quindi necessario acquisire il prodromico
patere circa la valutazione del “pregiudizio ambientale” ai sensi dell’articolo 93, comma 2, della L.R. Toscana 19

marzo 2015, n. 30 e s.m.i. da parte dell’ente preposto alla tutela di tale vincolo.

Oltre a questo, come gia fatto presente nella relazione intermedia depositata in data 07.08.2025, il totrente -

¢, oggi, patte del c.d. “reticolo idrografico” della Regione Toscana, ¢ per tale ragione dovia essete strutturata
una apposita pratica da parte di un professionista specificatamente competente in materia (ingegnere idraulico)
con la quale dimostrate il tispetto delle normative di settore specificatamente riconducibili a tale aspetto.

In assenza dei preliminari pareri appena descritti, non ¢ oggettivamente possibile pronunciatsi in merito

alla effettiva possibilita di sanare il sovrappasso.

- Richiesta di Condono Edilizio ai sensi della Legge 326/2003 presentata in data || (orot. )
La richiesta venne inoltrata per legittimare la realizzazione di un manufatto in muratura per il deposito di acqua.
Detto immobile, pet la quasi totalitd ricoperto da piante, ¢ ubicato nelle immediate vicinanze del fabbricato

attualmente censito con la particella . Anche a tale richicsta NON é seguito il rilascio del condono.

Sebbene in manufatto abbia delle dimensioni contenute (secondo quanto desumibile dagli elaborati prodotti a
corredo della richiesta di condono pati mq. 3 circa), la fitta vegetazione che lo circonda non consente di poter

verificare se le dimensioni reali siano cotrispondenti o meno con quelle desumibili dai disegni.
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- Richiesta di Condono Edilizio ai sensi della Legge 326/2003 presentata in data - (prot. -)
La richiesta venne inoltrata per legitimare la realizzazione di un manufatto in legno, anch’esso ubicato nelle
immediate vicinanze del fabbricato attualmente censito con la particella -, ed anche a tale richiesta NON ¢
seguito il rilascio del condono.

T'enuto conto che con 'Ordinanza n. l del - il Responsabile dell’Ufficio Tecnico ordino la demolizione

di detto manufatto, e che detta richiesta venne reiterata cié anche con la successiva Ordinanza n. . del

_, si dovra procedere alla rimozione del manufatto, ancora oggi presente sul posto.

A3.4 - CONSIDERAZIONT FINALIL IN MERITO ALLE DIFFORMITA RISCONTRATL

Come desumibile dai punti che precedono, gli immobili staggiti NON possono ritenersi conformi sotto il profilo

utbanistico, e la sanabilita di quasi tutte le difformita riscontrate ¢ in ogni caso subordinata sia all’espletamento di
verifiche che necessitano dell’operato di professionist con specifiche competenze professionali (verifiche di
carattere strutturale), sia allottenimento di prodromici pareri da parte degli enti preposti alla tutela dei vincoli
(vincolo paesaggistico ai sensi dell’art. 142, lettera g, del D. Lgs. 42/2004 e s.n.i, siti Natura 2000, reticolo

idrografico della Regione Toscana, vincolo idrogeologico) gravanti le zone dove ricadono gli immobili.

In ragione di tali molteplici incertezze, ed in assenza di specifici accertamenti che potrebbero conseatire - quanto

meno in patte - una pit precisa quantificazione dei costi, - almeno per il momento ¢ comungue fatte salve

diverse decisioni che Plll.ma G.E. intenderd prendete in merito — é stato applicato al valore di mercato

stimato dei soli fabbricati un abbattimento forfettario del 10%, che puo ragionevolmente ritenersi sufficiente a
coprire le spese per i ripristini ritenuti essere necessari ¢ le spese per strutturare le sanatorie (onorari professionali,
sanzioni, ecc.) o, nel caso in cui queste ultime (sanatori€) non fossero ottenibili (magari a causa di pareri negativi
rilasciati da uno degli enti prepost alla tutela dei vincoli), le spese per sostenére le ulteriori opere di rimissione in

pristino.

NOTA BENE: preme evidenziare che Pabbattimento percentuale sopra indicato ¢ comunque da intendersi, in
ogni _caso, come una quantificazione “INDICATIVA E NON INFERIORE A ....”; in considerazionc del
fatto che non & dato sapere con csattezza né il momento nel quale verranno effettuate le opere, né quando
verranno presentate le sanatorie né, di conseguenza, le eventuali oscillazioni/fluttuazioni che i costi potrebbero
subire in tale lasso temporale.

Allo stesso tempo, non & oggettivamente possibile quantificare con esattezza nemmeno gli impotti delle sanzioni
connesse alle sanatotie, in quanto questi ultimi saranno determinati dal Dirigente alla conclusione dell’iter
procedurale delle pratiche.

A4 GRAVAMI SULLA PROPRIETA

A seguito delle ricerche svolte presso la Conservatoria dei RRUIL lo scrivente non ha riscontrato la presenza di

trascrizioni riconducibili ad ulterioti gravami rispetto a quelli indicati al successivo punto A.9.
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AL5. STATO DI POSSESSO

Al momento del primo sopraluogo effettuato congiuntamente con il Custode Giudiziario, cosi come al momento
di quelli successivi, gli immobili erano nella disponibilita della societa esecutata.
Secondo quanto formalmente comunicato allo scrivente (cfi allegato 8), alla data del 21.01.2025 non risultavano

esscre presenti contratti di affitto, attivi ¢ registrati, presso P'ufficio provinciale di Siena del’Agenzia delle Entrate.

Trattandosi comunque di beni immobili nei quali Pesecutata esercita una attivita imprenditoriale, come previsto

dalle istruzioni impartite dal’Illma G.E., é stato determinato il giusto canone della locazione ¢ della relativa

indennita di occupazione, quest’ultima quantificata nella misura di €. 1.800,00 mensili (c¢fr. aflegato 12).

A.6. VINCOLL ED ONERI DI NATURA CONDOMINIALE,

Sulla scorta delle informazioni acquisite in occasione del sopraluogo e ragionevole ritencre che gli immobili non

fanno parte di nessun condominio formalmente costituito.

A.7. DISCIPLINA FISCALE DEL TRASFERINMENTO

I beni immobili staggiti costituiscono nel loro complesso una azienda agricola, e per tale ragione ¢ lecito e
ragionevole ipotizzare che quelli piti verosimilmente interessati al loro acquisto siano soggetti con i requisiti di
LA.P. (imprenditore agricolo professionale) e societa agricole.

I’ pero altrettanto vero che a seconda di quale sara il soggetto che effettivamente li acquistera la tassazione
potrebbe essere notevolmente differente: basti pensare che, sempte a livello di imposte, potrebbero sussistere
notevoli differenze anche tra un classico L.A.P., una impresa giovanile agricola ed un giovane imprenditore
agricolo.

In considerazione di cio NON ¢ oggettivamente possibile fornire risposte cette, non essendo — al momento

attuale — in grado di conoscetre chi sara Peventuale acquirente.

A.8. PENDENZE GIUDIZIARIE

A seguito delle ricerche svolte presso la Conservatoria dei RR.IL lo scrivente non ha riscontrato la presenza di

trascrizioni riconducibili a domande giudiziali ¢/0 sequestri conservativi.

A9, CRONOLOGIA TRASCRIZIONI E ISCRIZIONI

Lo scrivente, sulla base della documentazione in atti e delle opportune verifiche eseguite presso la Conservatoria
dei R.R.L1. di Siena, elenca di seguito tutte le iscrizioni e le trascrizioni pregiudizievoli riguardanti il bene immobile

oggetto di esccuzione,

Repertori al 20.02.2026
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- atto unilaterale d’obbligo edilizio del giorno — (rep. -) a favore _, trascritto
in data || 2! o. - del registro particolare, gravante i seguenti immobili:

Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio -, particella I;

Catasto Tetreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;

Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;

Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;

Catasto T'etreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;

Catasto Terteni del Comune di Mutlo, foglio [, particella B

Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio [, particella .;

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio [l particella [l

Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;

Catasto Tetteni del Comune di Mutlo, foglio [, particella [l

Catasto Tettreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;

Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella -',

Carasto Tetteni del Comune di Mutlo, foglio [, particella [l

Catasto Tettreni del Comune di Mutlo, foglio [}, particella .',

Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;

Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella -;

Catasto Tetreni del Comune di Mutrlo, foglio ., particella .;

Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;

Catasto Tetteni del Comune di Mutlo, foglio [li], particella [l

Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .',

Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella -;

Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella [

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella -;

Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella -',

Catasto Terteni del Comune di Mutlo, foglio ., particella [l

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio . particella -',

Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella -;

Catasto Terteni del Comune di Murlo, foglio ., particella [

Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;

Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella I;

- ipoteca volontaria del giorno B oo . isciitta in data B . o [l del registro
patticolare di ||| di cui B i linea capitale a favore _
con sede in —, e successiva nota in rettifica iscritta in data _ al n. - del registro particolare
(in quanto per mero errore materiale nel quadro "A" della prima — n. - del r.p. - era stata inserita una durata di
mutuo pavi a 2. anni anziché di 20 anni), gravanti il diritto di proprieta, per la quota di 1/1, dei seguenti immobili:

Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio [, particella [i;
Catasto Tetreni del Comune di Mutrlo, foglio . particella .;
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Catasta Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio [, particella [
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Tetteni del Comune di Mutlo, foglio [, particella [l
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., patticella [l
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Tetteni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio [, particella [l
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella -;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella [Ji
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella -'.
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio . particella .;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella i
Cartasto Terreni del Comune di Mutlo, toglio ., particella -;
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio [l, pacticella [l
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella -',
Catasto Terreni del Comune di Muslo, foglio Jll], particella .;
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio/[Jlil, patticella [Jl;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella [
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella -'.
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio [l particella [l
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella -',
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .'.
Catasto Terteni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella [l
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella I'.
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella [l
Catasto Fabbricati del Comune di Mutlo, foglio ., particella -;
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella -;
Catasto Tetteni del Comune di Mutlo, foglio [l particella [l
Catasto Tetteni del Comune di Mutlo, foglio ., particella -;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .',
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella -;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio [l particella [l
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Fabbricati del Comune di Mutlo, foglio [l], particella [l
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella -;
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Catasto Tetreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .',
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio [l particella [l
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio [l], particella [l
Catasto T'erreni del Comune di Mutlo, toglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella -;

domicilio ipotecario eletto: —

Ta formalita di cui al presente punto & stata poi oggetto delle seguenti annotazioni:

- annotazione del giormo _, . - del registro particolare, per “erogazione parziale”;
- annotazione del giorno | - del registro particolare, per “crogazione parziale”;
- annotazione del giorno _, n, - del registro particolare, per “crogazione a saldo™;

- servitll passiva di clettrodotto del giorno I I : o _
I o scde io [l coscita o da [ < o D dol registro
particolare, gravante i seguenti immobili:

Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;

- servitm passiva di passo pedonale e catrabile del giorno - (vep. _) a favore [N
I o <cdc in [, wascrita i date [N ! - [ <!

registro particolare, gravante i seguenti immobili:

Catasto Terreni del Comunc di Mutlo, foglio [l particella .;

- pignoramento immobiliare del giorno B o . ccascritto in data - al . [l del registro
yarticolare a favore con sede in rravante il diritto di proprieta, per la quota di
| ' 6

1/1, dei seguenti immobili:

Catasto Fabbricati del Comune di Mutlo, foglio ., particella -, subalterno I',
Catasto Fabbricati del Comunc di Mutlo, foglio ., particella -, subalterno I;
Catasto Fabbricati del Comune di Murlo, foglio ., particella -;

Catasto Fabbricati del Comune di Mutlo, foglio ., particella -;

Catasto Fabbricati del Comune di Mutlo, foglio ., patticella -;

Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella l;

Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;

Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .‘,

Catasto ‘Tetreni del Comune di Mutlo, foglio [l particella [l

Catasto Terreni del Comune di Mutrlo, foglio ., particella .',

Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;

Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;

Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;

Catasto Terreni del Comune di Murlo, toglio ., particella .;
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Carasto Tetreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .',
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .',
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .'.
Catasto Terreni del Comune di Mutrlo, foglio ., particella .-,
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio [, particella [l
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .'.
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella [l;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglo ., particella .;
Catasto Tetreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio .‘ particella -;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio [, particella [l
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto "T'etteni del Comune di Mutlo, foglio [, particella ||
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio [, particella [l
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Terteni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .;
Catasto Tetreni del Comune di Mutlo, foglio [, particella [
Catasto Terreni del Comune di Mutrlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio .. particella .;
Catasto Terteni del Comune di Mutlo, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio [li], particella [li;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella .'.
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio ., particella I;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio ., particella -;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, foglio [l particella -;
Catasto Terreni del Comune di Mutlo, foglio . particella -;
Catasto Terreni del Comune di Murlo, toglio ., particella .

NOTA BENE: per quanto atticne al dettaglio delle variazioni catastali che hanno portato allassegnazione degli
identificativi catastali indicati allinterno delle formalita, taluni dei quali different rispetto a quelli indicati alPinterno
degli atti di provenienza, si rimanda alla ricostruzione dei mutamenti catastali prodotta al precedente capitolo A.2.
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B) DESCRIZIONE GENERALE

B.1 — DESCRIZIONE DI BENIT

Gli immobili ed i terreni oggetto della presente relazione costituiscono, nel loro complesso, unazienda agricola
posta in Comune di Murlo composta da cirea da 61.47.33 ettari catastali di terreni suddivisi tra vigneto, uliveto,
bosco, incolti, strade e tare, oltre a quattro tabbricati.

Questi ultimi (fabbricati) possono cosi sinteticamente descriversi:

- fabbricato costituente il c.d. “centro aziendale”, sviluppantesi su due piani fuori terra: al piano terreno sono
presenti i locali adibiti alla lavorazione dei prodotd, oltre ad altri locali per stoceaggio e magazzini, Al piano primo
& invece presente abitazione del titolare dellazienda;

- tettoia per rimessa macchine agricole, posta a circa 300 metri in ditezione nord rispetto al centro aziendale;

- fabbricato per attivita agrituristiche sviluppantesi su unico livello, posto a cltca 350 metri in direzione nord-ovest
tispetto al centro aziendale;

~ fabbricato (ex annesso rurale) anch’esso sviluppantesi su unico livello, posto a circa 350 metri in direzione

ovest/nord-ovest rispetto al centro aziendale;

CARNTTERISTICHT GENERALI DEL FABBRIGATO COSTITUENTI 1L C.1. “CENTRO AZIENDALE” (PARTICELLA -)

shrufture: cemento armato;

prospetti esterni: tamponatura in laterizio e finitura con intonaco tinteggiato;
divisori interni: muratura di laterizio forato;

infissi esterni (porte e finesire): legno;

infissi interni: legno

pavimenti: pavimento in monocottura di ceramica;

impianto eleftrico: del tipo “sotto-traccia”;

impianto di viscaldamento: alimentato da caldaia autonoma;

acqua calda sanitaria (acs): garantira da caldaia autonoma;

CARATTERISTICIE GENERALI DELLA RINESSA DELMEZZ1 AGRICOLL (PARTICELLA [l

strutture: cemento armato;

prospetti esterni: laterizio con finitura in intonaco tinteggiato e muratura in pietra (solo locali accessori);
infissi esterni (porte e finestre): metallo;

pavimenti: pavimento in battuto di cemento (solo locali accessori);

impianto elettrico: del tipo *a canaletta”

CARATTERISTICIE GENERALT DELLA COSTRUZIONE CENSITA CON 1A PARTICELLA -

strudinre; muratura,

prospelii esterni: muratura in pietrame a “faccia-vista”;
divisori interni: muratura di laterizio forato;

infissi esterni (porte e finestre): legno;

infissi interni: legno;
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pavimenti: pavimento in monocottura di ceramica;
impianto elettrico: del tipo “sotto-traccia”;

impianto di riscaldamento: alimentato da caldaia autonoma;
acqua calda sanitaria (acs): garantita da caldaia autonoma;

CARATTERISTICITE GENERALI DELLA COSTRUZIONE CENSITA CON LA PARTICELLA -

strulture: muratura;

prospelti esterni: muratura in pietrame a “faccia-vista”;
divisori interni: muratura di laterizio forato;

infissi esterni (porte e finestre): legno;

infissi interni: legno;

pavimenti: pavimento in monocottura di ceramica;
impianto eletirico: del tipo “sotto-traccia”;

impianto di riscaldamento: clettrico, con una estetna;
acqua calda sanitaria (acs). boiler elettrico;

CONSISTENZE [ SUPEREFICT COMMERCIALI

Nella provincia di Siena, ormai da diversi anni, viene assunto come dato di riferimento per la commercializzazione
degli immobili la loro superficie commeiciale, e per tale ragione lo scrivente ritiene corretto ed opportuno
procedere anche alla determinazione di quest’ultima.

Detta superficie commerciale ¢ stata calcolata adottando come dato di riferimento iniziale le risultanze del rilievo
effettuato in occasione del sopraluogo: la superficie scaturita ¢ stata poi convertita nell’equivalente superficie
commerciale, utilizzando i parametri ed i criteri di calcolo adottati dalla “CONSULLA INTERASSOCLATIVA DEGLI
OPERATORI DEL MERCATO INMOBILIARE DELLA PROVINCIA DI SIENA”. allinterno del documento denominato
“STANDARD UNICO PROVINCIALE PER LA MISURAZIONE DEL METRO QUADRO COMMERCIALE”, tenendo

cosi nella dovuta considerazione anche Pincidenza delle murature interne ed esterne.

Ia supetficic COMMERCIALE complessiva del fabbricato censito con la particella - ¢ la seguente:

g ; A - superficie B - rapporto | C - superficie

destinazione d'uso . .
— lorda mercantile commerciale
locali principali ed accessori — piano terreno mq. 821,6 1,00 mq. 8216
locali principali ed accessori — piano primo mq. 1807 1,00 mq.  180,7
supetficie COMMERCIALE del fabbricato | mq. 1.002,3

La supetficie COMMERCIALE complessiva del fabbricato censito con la particella B ¢ 12 seguente:

. A - superficie B - rapporto C - superficie
destinazione d’uso { Pp . it
lorda mercantile commerciale
locali principali ed accessord mq. 1186 1,00 1g. 118,6

supetficie COMMERCIALE del fabbricato | mq. 118,6
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La supetficie COMMERCIALE complessiva del fabbricato censito con la particella - ¢ la seguente:

R _ A - superficie B - rapporto | C - superficie
destinazione d’uso P A
- lorda i mercantile commerciale
locali principali ed accessori mq. 46,1 1,00 mq. 46,1
superficice COMMERCIALE del fabbricato | mq. 40,1

La superficie COMMERCIALE complessiva del fabbricato censito con la particella . ¢ la seguente:

. A - superficie B - rapporto C - superficie
destinazione duso p ppe peLt
lorda mercantile commerciale
locali principali ed accessoni mq. 434 1,00 mq. 434

supetficie COMMERCIALE del fabbricato | mq. 43,4

3.2 — CARNITERISTICILE DELLA ZONA DI UBICAZIONE

| fabbricati oggetto della presente relazionc sono ubicati allinterno dei terreni agricoli anch’essi oggetto di
esccuzione, ed il tutto si trova in una zona a vocazione prettamente agticola posta a poca distanza dalla frazione di

Casciano di Mutrlo.

C) STIMA DEL BENE

C.1 — SCELTA DELLA MODALITA DI VENDITA IN LOTTI

‘Trattandosi di una unica azienda agricola, non si procede alla formazione di lott.

C.2 — SCELTA DEL PROCEDIMENTO 11 STIMA

C.2.1 — Valutazione dei FABBRICATI

La valutazione dei fabbricati oggetto di esecuzione ¢é stata effettuata adottando 1 eriteri estimativi introdott dagli
International Valuation Standards (1.V.S.). T criteri appena citati, gia recepiti a pattire dal 27/12/2006 dalla Banca
d’Italia, sono stati “tradotti” nel Codice delle Valutazioni Immobiliari edito in Italia da Tecnoborsa. Alla
redazione del Codice delle Valutazioni Immobiliari hanno fattivamente collaborato vari Enti e Associazioni, tra i
quali PABI (Associazione Bancatia ltaliana), i Consigli Nazionali dei vari Ordini Professionali (Geometti,
Architetti, Ingegneri, ecc), PUNL (Ente Nazionale Ttaliano di Unificazione), il Ministero dello’ Sviluppe

Fconomico, ed il Ministero dell’Econotnia e delle Finanze.

Nello specifico caso in esame, la valutazione dei fabbricati oggetto di esecuzione ¢ stata effettuata con il c.d.
“metodo del costo”: ci6, essenzialmente in ragione del fatto che detti immobili sono a tutt gli effettd delle
costruzioni strumentali a servizio di una azienda agricola (ovvero non paragonabili con a costruzioni “ordinarie”),
ed a seguito di una circostanziata indagine di mercato non sono stati reperiti recenti atti di compravendita che

hanno avuto per oggetto immobili simili.
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R

C.2.2 — Valutazione deit TERRENI AGRICOLI

In riferimento alla base nozionistica utilizzata si fa riferimento tanto al testi di Estimo c.d. tradizionale come La
stima dei beni fondiari di Serpieri del 1950 fino alle pit attuali metodologie con applicazione degli standard
internazionali, cosi come pubblicato ad esempio da Simonotti (Metodi di stima immobiliare dal 2006 pol con varle
e successive versioni), passando dai testi universitari con riferimento di autori quali Michicli (Trattato di Estimo
varie edizioni es.2018 ), Polelli (Nuovo trattato di estimo, 2008) ed altri.

In merito alla valutazione si procedera pritma alla definizione del mercato locale dei beni trattati ¢ successivamente
alla base dati dei confrontabili, poi alla metodologia estimativa adottata con 1 conseguenti caleoli.

In base ai rapporti disponibili sul mercato fondiario (dati Crea, cfr. hitps:/Awww.crea.gov.it/web/politiche-e-
bioeconomia/-/indagine-mercalo-fondiario) per quanto riguarda la zona interessata cl sono dati contrastanti, tenuto
presente che per quanto ci sia stata un incremento di vendite nell’'ultimo anno in Toscana dei terreni di oltre I'1%,
effettivamente le pubblicazioni private di scttore (CNBC ed Exeo Edizioni) non ne hanno dato prontezza, ed anzi
alcune riviste che di solito pubblicano aggiornamento di investimenti in terreni (come ad. Esempio la rivista
CNBC Patrimoni) nel 2025 e fino a febbraio 2026 non hanno pubblicato nulla in merito.

Tenuto conto che anche i VAM (Valori Agricoli Medi) che seppur non considerati come basc dati di
confrontabili, ma redatti per altro scopo peraltro oramai superato (Corte Costituzionale, 10 giugno 2011, n. 181),
sono comunque indicativi il fatto che i valori riferiti ai valori fondiari negli ultimi anni sono diminuit
costantemente nella provincia di Siena.

In generale pertanto si ritiene corretto indicare come il mercato fondiario attualmente come stazionario, con un
orentamento di direzione difficile da definire, anche per le non chiare politiche di mercato europee, tra dazi ed
aperture a mercati concorrenti (es. Mercosur) da una parte e dall’altro i costanti investimenti stranieri proprio sul
vino in Toscana,

Per quanto riguarda la possibiliti di confrontabili diretti da compravendita ¢ praticamente impossibile definire
dall’Agenzia delle Entrate una ricerca per tipologia dei terreni coltivata e pertanto rimane solo la possibilita di
avere indicazioni generali dal Crea con ampie forbici di valore, oppure valori riferiti all’anno 2023 (CNBC
Patrimoni che petd considerano solo alcune tipologie come ad esempio per i vignet solo DOCG che in questo
caso bisogna escludere) od ancora i listini della edizione Exeo 2025 che altresi sono puntuali nel definire le
tipologie di terreni,

C.3 — DETERMINAZIONT DEL VALORE DI MERCATO

C.3.1 — Valutazione det FABBRICATI
Le valutazioni eseguite secondo 1 canoni e le linee guida del Codice delle Valutazioni Immobiliari si articolano
¢ si- compongono in diverse fasi, tutte riportate all'interno’ del Rappeorto di valutazione: documento,

quest'ultimo, nel quale oltre allo sviluppo dei calcoli sono espressamente evidenziate le considerazioni afterent il
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R

procedimento estimativo adottato. Nel tentativo di rendere pit immediata la lettura del presente elaborato peritale

d’Ufficio, riporta di seguito la sintesi delle risultanze ottenute,

Piti probabile, attuale, valore di mercato al lordo dei c.d. “costi di

non conformita (cfi. Allegato 13, Rapporto di Valutazione, punto 7) ............. €. 1.035.000,00

C.3.2 — Valutazione dei TERRENI AGRICOLI

Sulla scorta delle considerazioni evidenziate al precedente punto C.2.2 le basi dati, in particolare i listini Exeo
(compatibili con Pampia fotbice di valoti indicati dai rapporti Crea) indicano dei valori medi per le coltivazioni del
compendio staggito come seguc.

Bosco (bosco ceduo) 3.150,00 €/ettaro

Seminativo 14.000,00€/ettaro

Vigneto 42.000,00€/ettaro

Oliveto 27.000,00€/ettaro

In patticolare si ricorda che i vigneti sono considerati come 1GT non essendo inclusi nel relativo procedimento
immobiliate anche i diriti DOC/DOCG, eventualmente in possesso della proprieta pignorata, esercitabili sulle
superfici vitate qui stimate.

I.a metodologia adottabile in questo caso & pettanto la stima per valori tipici utilizzando det coefficient che
tengano conto delle caratteristiche intrinseche ed cstrinseche delle destinazione dei terreni, e come valote unitario
Pentita in cuto per ettaro per le principali destinazioni dei terrent.

I coefficient saranno:

Cs = coefficiente sanitario a seconda dello stato di salute e coltivazione rinvenuto

Ca

I

coefficiente anno d’impianto pet i vignet (influente sulla produzione ¢ durata dellimpianto)
Cvo = coefficiente di vocazione (a seconda se il terreno é vocato o meno alla coltivazione considerata)
Pertanto il pitt probabile valore di mercato dei terreni, ante detrazioni derivanti da criticita ambientali, ¢

quantificabile e calcolabile nella seguente tabella 3.

TABELLA 3

COLTIVAZIONL ETTART | VALORI MEDI € Cs CA CVO TOTALI €

Bosco 40,26 3.150,00 1 1 1 126.819,00
Seminativo 0,71 14.000,00 1 1 0,7 6.958,00
Vigneto 2003 7,19 42.000,00 1 0,9 1,2 326.138,40
Vigneto 2008 0,56 42.000,00 1 0,95 1,2 26.812,80
Vigneto 2009 2,74 42.000,00 1 0,95 12 131.191,20
Vigneto 2019 0,42 42.000,00 1 1,1 1,2 23.284,80
Uliveto 2,48 27.000,00 0,7 1 1,05 49.215,60
incolto sterile (ril.tare) 7,11 1.050,00 1 1 1 7.465,50
TOTALE (97.885,30
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Inoltre deve essere considerata una diminuzione del valore dei terrent dovut alla verifica idro-geologica e messa in

sicurezza della criticita nella strada poderale che porta al centro aziendale dalla strada comunale, che qui viene

valutata a corpo in maniera forfettaria in €. 15.000,00, oltre alla verifica geologica degli elementi di criticita del

specifiche professionalita (dott. geologo ed eventuale ingegnere strutturale).

C.4 — DETERMINAZIONE DEL PREZZ0 DA PORRE “A BASE D’ASTA”

C.4.1 - FABBRICATI

R

versante prospiciente il sovrappasso e dei muri a secco e la loro messa in sicurezza, che qui sempre in maniera
forfetraria viene valutato in €. 25.000,00. 11 tutto sulla base dei pochi elementi emersi e visti, ¢ nei limiti delle

competenze di settore posseduti che altresi in questo caso prevedono ordinariamente il coinvolgimento di altre

valore di mercato stimato al lordo delle detrazioni che
seguono (cfi. Allegato 13, Rapporto di Valutazione, punto 7) . ...................

€. 1.035.000,00

(al)

detrazione 1 - verosimili spese per i ripristini ritenuti

essere necessari ¢ per strutturare le sanatorie (onorari professionali,
sanzioni, ecc.) o, nel caso in cul queste ultime (sanatotie) non
fossero ottenibili, le spese per sostenere le ulteriori opere di
rimissione in pristino (¢fi. punio n. A.3.4 della relazione)

importo (10% di al) in ogni caso da intendersi come

SINDICATIVO E NON TAIEFIO R A% o viciiiivivn i onisa sea v s - €. 103.350,00 (b1)
detrazione 2 - spese condominggli SRBelges co. . wvwns s v i — (cl)
UEHRRIONE 3~ B COSH v v gy iy s o ot s v S b s B s A s A - (d1)

valore di mercato stimato al netto delle detrazioni (al — bl + ¢l + dl)) ......

€. 931.650,00

(D)

arrotondato ad

C.42 -TERRENI AGRICOLI

€. 930.000,00

(t1)

valore di.mercato stimato al lordo delle detrazioni che seguono ..o oviiee .

€. 697.885,30

(a2)

dettazione | - verifiche e messa in sicurezza SOVIAPPASSO ....uivisiin i - €, 15.000,00 (b2)
detrazione 2 — verifiche e messa in sicurezza scarpata e muti a secco .......... - €. 25.000,00 (c2)
dettamiane 3= AL COBEL. .o peamms nunnmm vy sossrsior neraansmossns s psgsss - (d2)

valore di mercato stimato al netto delle detrazioni (a2 — (b2 + €2 + d2)) ......

€. 657.885,30

(¢2)

arrotondato ad

C.4.3 - VALORE DA PORRE A BASE D’ASTA

€. 660.000,00

(f2)

valore dei fabbricati al netto delle detraziont .....ooovvvveiiiiiiniiniiiiiiineiens,

€. 930.000,00

(L)

valore dei terreni agricoli al netto delle detrazioni ........coovvivviiiniiinnnnn,

€. 660.000,00

(2)

sominano

€. 1.590.000,00

(2

abbattimento percentuale per la mancanza di
garanzia dell'assenza di vizi occulti- 15% di (@) ...ovvvvevininin prvene i

~ €. 238.500,00

(h)

prezzo da porre “a base d'asta” — (g — h)

arrotondato ad

€. 1.351.500,00
€. 1.350.000,00
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[n virta di quanto sopra esposto si ritiene, in fede, di aver espletato l'inearico affidatogli.

Monteriggioni (SI)/Montepulciano (SI) li, 26.02.2026

gli esperti stimatori

geom. Gianni Rusci — Dott. Daniele Piccini

Documentazioni allegate al presente elaborato tecnico d’Ufficio:

Allegato 1 — prospetto riepilogativo redatto in conformita alle linee guida del Tribunale di Siena;

Allegato 2 — copie degli atti di provenienza;

Allegato 3.1 = documentazioni relative al fabbricato costituente il centro aziendale (particella 339)— parte 1 di 2;
Allegato 3.2 — documentazioni relative al fabbricato costituente il centro aziendale (particella 339) — parte 2 di 2;
Allegato 4 — documentazioni relative alla rimessa macchine agricole (particella 346);

Allegato 5 — documentazioni relative al fabbricato censito con la particella 304;

Allegato 6 — documentazioni relative al fabbricato censito con la particella 302;

Allegato 7 — documentazioni relative alla strada per mezzo della quale si raggiunge il centro aziendale;

Allegato 8.1 — documentazioni relative ai terreni agricoli — parte 1 di 2;

Allegato 8.2 — documentazioni relative ai terreni agricoli — parte 2 di 2;

Allegato 9 — copia della richiesta del C.D.U. inviata al Comune;

Allegato 10 — copia delle note di iscrizione ¢ trascrizione estratte presso la Conservatoria dei RR.IL;

Allegato 11 — corrispondenza intercorsa con 'Agenzia delle Entrate in merito alla presenza di locazioni;
Allegato 12 — calcolo del giusto prezzo della locazione ¢ dellindennita di occupazione;

Allegato 13 — rapporto di valutazione;

Allegato 14 — relazione teenica d’Ufficio epurata dai dati sensibili (c.d. “versione privacy™;;
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