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TRIBUNALE Dl GRossEro - uffrc to Esecuzioni rmmobiriai - procedura n.127/2023

ll sottoscritto Per. Agr. Slefono Angelici con studio in Grosseto Vio del Bernino n.19. iscritto
oll'qlbo dei Periti Agrori dello provincio di Grosseto ol n.r77 , è sloto designoto c.T.U. per lo
proceduro in oggetto ne 'udienzo der giorno 4 oprile 2024, neflo quore dopo rr gruromenlo
di rito venivono rivolti iseguenti quesiti:

Verificore. primo di ogniollro oltivitò, to completezzo dello doc u me ntozione di c ui oll' ort. 567,
2o commo c.p.c., medionte i'esome degli ottilestrollo de/ coloslo e certificotì de e iscrizioni
e troscrizioni relolive olt'immobile pignoroto effelluole nel venti onni o nterioriollo troscrizione
del pignoromento, oppure certificoto noforile olleslonfe /e risulfonze de//e v,,sure colosloii e
dei registri immobitiori) :

iornire ol custode Io Dlonim elrio coloslole d e mobile pronor toj
occerlore lo conformitò tro ro descrizione ottuote de/ bene (indkizzo, numero civico, pono,
interno' doli corostori e confini) e querto conrenuto ner pignoromento eu.idenziondo, in coso
di rilevoto ditformitò: o) se i doti indicoti tn pignoromento non honno moi identificoto
I'immobile e non consenrono ro suo univoco idenrif icozione; b) se i doti indicoti in
pignoromento sono enonei mo consenlono t'individuozione de/ bene, c) se idotiindicoti nel
pignoromenlo' pur non conispondendo o quelli oltuoli, honno in precedenzo indivÌduoto
I'immobile roppresenfondo, in quesio coso, to storio corosro/e der compendio pignororo:

Quesito 2

segnolore ternpes/ivornen te ol Giudice de//'Esecuzione ed oi creditori istonli eventuoli
corenze nello documenlozlone presenlofo, so//eciiore il toro intervenro ot riguordo e
ocquisrire I'otto di provenienzo uttroventennole (ove tole provenienzo non risulti dollo
documentozione in olti) ;

efletluore vrsure oggiornole presso lt)f ficio det Cotoslo occerlondo gti ottuoti doli
idenlificotivi de ll'immobite oggelro di pignoromento:

se I'immobi/e non rjsuilosse occoloslofo, procedere oil,occoloslom ento, ovvero eseguire ie
voriozioni necessorie per I'oggiornomenro dei corosro, prowedere, in coso di difformito o
monconzo di idoneo pronimetrio de/ bene, olro suo correzione o redozione;
verificore se v/ sio corrispondenzo tro lo descrizione dei cesplle conlenulo nel titoto di
provenienzo e gue//o desumibl/e su//o bose dei dotl di cui ollo plonimetrio cotoslo/e, nonché
lro ques/o e /o sforo ottuore dei tuoghi, descrivere it tipo e t,ubicozione dette eventuoti
studio Per' Agr stefano Angelici - via Marche, 14 Grosseto - tel +39 335 545 2681 - e-mail stuct o@angeltci. it pec stldro@pec.anoelici. rt
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TRIBTJNALE Dl GROSSEfo - Uflicio Esecuzioni lmmobiliari- Procedura n 127/2023

difformilò e /e esòffe porzioni ricodenli su//o esc/usivo proprieto debilono soiioposlo od

esecuzione, evidenziore le soluzioni tecniche che possono rendere oulonomi e f unzionoli

siffolle ponioniin esproprio, segno/ore onche i/ovori ed lcosfidiseporozione elo diripristino

de//o slotus guo onle;

segnolore se I'iden.lif icolivo colosto/e evenluo/mente includo ("tnfro') onche porzioni oliene,

comunr o comunque non ptgnorote (do specificorsi ollresi groficomenle), procedere oi

frozionomenti del coso oppure, oye ciò risu/ti colosto/mente /mpossibile, evidenziore ie

rogioni di lo/e impossibi/ifò; segnolore, per converso, se g/i immobili contrgui fod esempio

locoli odiocenli) risultino eventuolmente fusi su/ piono frsico con quello pìgnoroto, pur

conservondo o u t onomi idenl if ic ol iv i c olostoli;

procedere, ove necessonb, od eseguire Ie necessorie voriozioni per l'oggiornomenlo dei

cotosto; provvedere in coso di difformitò o monconzo di idoneo plonimetrio del bene, ollo

suo correzione o redozione ed oil'occotostomenlo de/le unitò immobiliori non rego/ormenle

occolostote; loli ottivito dovronno essere effelfuole previo richieslo oi Giudice

de/i'Esecuzione e ioio in coso non siono necessori titoli obititotivi;

Quesilo 4

predisporre I'elenco delle iscrizionie de//e troscrizioni pregtudizievolÌ (ipoleche. pignoromenti.

sequestri, domonde giudizioli. senlenze dichiorolive di follimenlo) :

Quesilo 5

ocguisire, ove non deposifofr, /e moppe censuorie ritenuie indispensobili per lo conetÌo

idenlificozione de/ bene ed i certificotr di deslinozione urbonr'sfico fsolo per i terreni) di cui

oll'orticolo 30 de/ D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dondo provo, in coso di moncolo ritoscio di

detlo documentozione do porte dell'Amministrozione competente, dello relolivo richiesto;

indicore l'utilizzozione (obitolivo, commercioie...l previsio dollo strumenfo urbonislico

comunole;

indicore lo conf ormito o meno dello costruzione o//e outorizzozioni o concessioni

omminislrolive e l'es,bfenzo o meno di dichiorozione di ogrbi/itò. /n coso di coslruzione

reolizzolo o modificolo in violozione dello normotivo urbonrslico - editizio, descrivere

dettogliotomente lo tipologio deg/l obusi risconfroti e drre se /'iliecilo sio slolo sonolo o sio

sonobile in bose ol combinolo disposlo dogli ortt.46, commo 5', de/ D.p.R.6 giugno 2ool, n.

380 e 40, commo 6" dello L. 28 febbroio l9BS, n. 47, specificondo i relolivi cosii ed oneri
ovvero, in monconzo, icosfr e g/i oneri per l'eliminozione degti obusi; fornie comungue tulle

Studio Per. Agr' Stefano Angelici- via Marche, 14 Grosseto - tel.+39 335 545 2681 - e-mart: studio@angelici.it pec: gtudiol@oec.anoelici.it
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TRIBUNALE Dl GROSSEfO _ [Jfficio Esecuznni tmmobitiari_ procedura n.127/2023

le indicozioni prescrilte dott' ort
c.p.c.,'

173-bis, commo primo n" 7 dette disposizioni di oltuozione ot

Quesilo é

predispone io certif icozione energelico degli edifici di cui oll'orl.6 del D.lvo t9.08.2005 n. t92
(come modificoto dol|orr. r3 D.tvo 3.3.2011 n. 28) secondo re modorità de/io schedo dori
pubblicoto ne/ s o e depositorto presso /'outorifò recnico omminrslrofivo comperenfe, soivo
che ,immobire s,o esenre ex ort. g. ovvero giò dototo derto predetto cerrificozione. do
ocgulsrre se odeguoto;

Quesilo 7

descriyere. previo necessorio occesso, I'immobile pignoroto indicond o dellogliolomenle:
comune, rocoritò, vio, numero civico, sco/o, piono, interno, cororter,,siiche ,nrerne ed esterne,
superfbie /co/pestobiie/ in mq.' confinie doticotoslolioltuoti, eventuoli perlinenze.occessori
e indicondo ro cororuro m,e,more contenuro nei Rego/omen to di Condominio ove
esisfenfe, nonché /o slolo offuo/e de ,impionto e/effrico e /ermlco..

Quesilo I
dt?e se è possibi/e vendere i beni pign oroti in unoopiù/olti: provvedere, in quesl u/limo coso,
ollo loro formozione, procedere /so/o previo outorizzozione del Giudice dell'Esecuzione]
oll'identificozione dei nuovi confini ed otto redozione del hozionomenlo: ollegore, ln queslo
coso, ollo relozione esllmolivo i lipt debilomente opprovoti doll,t)f ficio Tecnico Eroriole
drlre, se /'immob e è pignororo soio pro quoro, se esso s,o comodornenre dlvislbrie Ìn noturo

Quesilo 9

occerlore se / 'immobi/e è /ibero o occupoto; ocqursire presso / ' Agenzio dell' Entrote n
dol proprietorio e/o dott'evenruote rocotorio icontrottidirocoztone; quororo risuttino c

onché

ontrotlidi locozione opponib,i oro proceduro esecurvo rregistroti in dota onreceden le ollo
studio Per' A9r' stefano Ahgelici-via Marche, 14 Grosseto - tel +3g 335 545 26El - eflair: studio@angerici.it pec. snldio@oec.anoerici.it

e, procedere, m quesro coso, oilo f ormozione dei s,ngo/i lotti (procedere ove necessorio
oll'identif icozione dei nuovi confini ed olo redozione der frozionomenro olegondo olo
relozione esfimolivo i lipi debitomente opprovoti doll'lJfficio recnico Eroriole) indicondo itvolore di croscuno di ess, e fenendo conro de/ie guole dei srngo/i compro prietori eprevedendo gri evenrvoli conguogti in denoro: procedere, rn coso conrrorio, o//o stimo
deli'rntero esprimendo compiutomente il giudizio di indivisibititò evenfuo/menfe onche ollo
luce di quonto dr'sposto dott'ort. 577 c.p.c.. dort'ort.g46 c.c. e dolo L. 3 giugno 1940, n.r07g;
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TRIBUNALE Dl GROSSEfO - Llfficio Esecuzioni lmmobitiari- procedura n.127/2023

troscrizione del pignoromenlo) indicore lo dolo discodenzo, Io doto fissolo per ii riloscio o
se sio oncoro pendenfe il relotivo giudizio:

ove I'immobile sio occupolo dol coniuge seporofo o dollex coniuge del debiiore eseculolo
ocguisire il prowedimento di ossegnozione de//o coso conlugo/e;

segnolore. in coso di conhollo di locazione. /'evenfuo/e inodeguolezzo de/ conone ex ori.
2923, commo 3 c.c.:

Quesilo l0

indicore /'esislenzo sui beni pignoroti di eventuoli vincoti orttstici, storjci, olberghieri di
inolienobilitò o di indivisibitilà; occertore i,esisienzo di vincolt o oneri di noturo condominiole
(segno/ondo se g/i sfessl resleronno o corico dell'ocquirente, ovvero soronno concel/ori o
risulteronno non opponibili ol medesimo); rilevore /'esrblen zo di diifii demonioli (di superficie
o servilÙ pubbliche) o usl civlci evidenziondo gti eventuoti oneri di otfroncozione o riscotto;
effeltuore comunque /e verifiche e fornire re informozioni prescr#ie dofi,ort. 173-bis, commo
primo, n" I e 9, delle dlsposizionl dl o ttuozione ol c.p.c.;

Quesilo I 'l

deferminore il volore di mercolo dell'immobile con espresso e compiulo indicozione del
crilerio di slimo e onolitico descrizione delte fonti cul si è folto riferimento, secondo i/
procedimento pre.scritto doll'ort. 56g, secondo commo c.p.c., inolre considerondo; r doii
relotivi olle vendite fozore effefiuote ne//o sfesso terrftorio e per /o sresso rpoiogio di bene;
specifici otli pubblici di comprovendito di beni onologhi, per collocozÌone e/o lipologio;
indogini di mercofo con specifico indicozione deile ogenzie immobitiori consu/rofe; bonche
doti nozionoli operondo le opportune decurlozioni sut prezzo di slimo consr.derondo /o sfolo
di conservozione del'immob e e, corne opponib i ofio proceduro esecutivo, i soti controtti
di locozione ovenri doto certo onterìore oro doto di rroscrizione der pignoromenro.
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Le operozioni peritoli honno ovuto inizio in dota S/O4/2024 con loconsultozione del foscicolo
lelemotico e Ioccertozione deI'incorico, in doto s/07 /2a24 e sloto fofio richieslo di occesso
ogli olli presso Iorchivio de 'Ufficio Edirizio privoto der comune di Monre orgentorio, che ho
invioto idocumenti irovori tromite e-moir pEC. L,occesso or compendio pignoroto do porre
del soltoscrilro. der Dort. Nicoro euiriconi in quoriiò di professionisto Deregoto o o vendito e
Custode del bene, è owenulo in primo luogo il giorno 28/06/2024.
sullo bose defle risurtonze emerse doisoproluoghi effefiuoli e dolo documentozione reperito
lromite occesso ogri olii nei pubbrici uffici, è possibire rispondere o quesili come segue:Studro Per. Agr. Stefano Angelto _ Vta Marche, i4 Grosseto _ tet.+39 33S 545 2661 _ e_rharl: studto@angeltq.t pec. stuc,ro@oec.anoeltd.rt
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TRIBUNALE Dl GROSSEIO - Ufficio Esecuzioni lmmobiliari - Procedura n.127f2023

RISPOSTA AI QUESITI

Risposlo ol quesito n. I

l/erifiturc, prinu dì ogni ohruoltìr'itu. kt «tnpletcziu dcllo doL'umento:rcne di cui .tll'a 567, 2' conma c p.c , mediunle
l'esdmc degli otli (estrutlo .lel cal.$to e cet ti|ìL:ali delle is.? i:ioni e tft$ùiziotù relalte ull'innobilc pignorab elleltuqta
nei venli anni dnleriu i dlla dsct izione clel pignoromento. oppure certiJlcoto notarile u esnnk le risultanze delle yi.ture

col.tstdli e dei regislri irnmobiliari);

accerttre laeonlìtrmitù tru ladescùzione athule del bene (indiri:zo, nuthero cìt ìco, pian(r, i lerno, dati cot.rstdlie conlì i)
e qttella contenio nL'l pi4not ahe lo evidenziando, in caso di rilerata diffornità: u) se i tlali inclicali in pighoranento non
hunntt ueri idantificulo I'imnobile e non conrcnlono la,;ua uni»ocrt illentificcione: b) se i dati indìcati in pignotamenlo
[('lto (trronei nM consenl(rno I'i ditidudzione del berc, c) sc i doli inLlicdli nel pignoranÉnk), plù non coftispondenlo o
quelli ouual4 hunno in preceden:o indivicluttlo I'imnobile t apprct;entuntlt, i qucab caso, la storio culaslale del
cùnpe dio pig ordto

Il solloscrillo ho potuto verificore che nel foscicolo dello proceduro è presente lo

"Certificozione nororile sostiruiivo dello cerlÌfÌcozione ipolecorio e cofoslo/e previsto dott'ort.
567 c.p.c." redollo dol Do1t. Niccolo liecco, Noloio in perugio.

Non sono presenli gli eslroltì del cotosto (visure e moppe censuorie) che vengono prodolle
dol sotloscrilto in ollegolo ol presente eloborolo.

Quonto presenle ogli otli del foscicolo consente I'univoco idenlificozione dei beni ed è
ollresì occeriobile lo conformilò tro lo descrizione olluole del bene e quello conlenuto nello
stesso pignoromento.

Risposto ol quesito n. 2

segnalare IehryeIiwmetlte ul Giudice deII F,,se ,:tt:i()ne ùl di credloti islctntì eyentudli coren:e nella docunentazione
prcse ntdlLt sollec ilat t il lorc intote nlrt al rìgrunlo e acqùsire I allo cli pt'ove nicn:a ultrqve nlennola (ot e tale prot enienzo
non risulti Lltllo dotuntenttLione in q i):
Nel foscicolo è presenle lo documenlozione di cui ollo risposto ol precedente quesilo.

Risposto ol quesilo n. 3

efli:tttture visura aggiot.ndte pre\s.) l'(:/ficio tlel lqslo occefiando gli Ltthtoli ddti identi/ìcatiti dell'innohile('a
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oggett o di pig oramento :
se I'inntohile run t'isullas,\e occul(tslqlo, prot'eclere oll'u<'caktstumento, ttttero eseguire le variazioni necessarie
per I'uggionumetù) del colasto, Provveclere, in cuso tli tlifrttrrnilìr o mancan:u di it*tneu plunimelria del bene,
ullu sutt corraziotte o redu:ione:

In rogione dello noturo di lerreno dell'immobile oggelto di pignoromenlo non si ritengono
necessorie operozioni di oggiornomenlo colostole. Si segnolo lullovio che in visuro
I'immobile è censilo con quolito "sEMlNAllvo" menlre ollo sloto o uole puo considerorsi
incollo

studio Per' Agr' slefano Angelici - via Marche, 14 Grosseto - tel.+39 335 545 2681 -e-martr sludio@angetici.it pec: studio(apec.anqetici.it
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TRTBUNALE Dt cRossETO -'tticio Esecuzioni rmmobitiai - procedura n 127/2023

vcrificure se t'i siu <nrrisportde.n:u D.t ltr dcscriziont clal cesltite cotltt?nura nel titttlu rli prot,anicnztt L tluellttdesumihile sullq hu'sc dei dttti di cui (tll,t plllnimett ia caktsrùle, noncrté h-o quesrtr e l, strtto ittturtlc t)ei luoghi,de'tttivret il tipo e I'ubic'u:ione dt'lla evcfiluuli dWòrtnitù e le e:satte p.t.:io,i ritudenti ,;ulltr e,st,lusivu proprierttdehiloriq solhpo'lu ed esecuzione, et,ùlen:iarc la sriu:ir»ti lecrtic.he che posyuno rcnclere uutonuni e Junzionulisitàt.te Porzioni in esproprirt segnulate anc'ha i lc,tr»'i ed i ut,tri di sep«ru:i.ne e,'o cli ripr i.;tino dello status qu,

Doll'onorisi deflo rerozione notorire presenre in otti non sono e erse rncongruenze in rorsenso.

segnalorc se l'identifcaliyo ctttu.stule eyentrohnente incluclu ( ,in/iu,,,t 
an.,he porziotri aliene, contuni oct»nunque non Pignorale kla specif.c'a.rsi ultresì gru/ìcantenre), pr,cedere ui ./rqzion.trk,tti tl"l c:,a,r. ,ppure.r»'e c'ir't risulli cQta\tulMenl( intpttssihilt, e'irt"nziarc t" r ogk,rti cli lLtle inlllossihilirù, sggttolare, pcr «)urgr54,se gli irunobili conligui (orl est'npio lt)c'(tli .tdi'cenri) ris;hino e,enruartnantc lusi sul pidno lisict) con qucrolrignorqro, pur cc»t!;enanc t uurotr)mi idenli /icat i.t,i cat.tstt i,

lungo il confine ovesl del moppole 33 sono presenti delle coskuzioni sfobili coslituite domonufotti in muroturo e soloio di coperluro in moteriole prevq16nf srng6le ligneo con monlo
in loterizio Ale cosrruzioni si occede do un viore che conduce od un compresso immobirioreposlo su ortre proprieto vicine (che non possono considerorsi confinonli in quonto
colosl.rmente seporote do foscio di proprieto demoniore costituente r,,,Acquedo.rto derororre del| Acquo" come idenrificoto doi loponimi coiosiori). Dor punro di visro sosronziore
desumibile dollo stoio dei luoghi, loli consisrenze possono effettivomenle rilenersiperlinenzioli olle obilozioni vici e.
Al netlo dell'oggeltivo incerlezzo circo I'effeltivo posizione del confine coloslole e del folto
che o rori monufori non è stoto possibire occedervi in quonto nero disponibirito di soggeri
diversi dor|esecuroro, non è possibire escrudere che tori immobiri siono fusi fisicomenre conollre poaionidiedifici estronee ollo proceduro (comunque evenruormenre reorizote su oreodemoniole).

s,Utrie yoritcionipcr I etggiornontentt) icl cùtLtSIo, ?royye,lere inploninetùa dal hene. t lu ;;un corrczionc o r«lqzit)ttt ctl
rcg()lut. tcnle uL.(,olttstutc; tuli uttit,ilò clov|anno e,rsere elfettuatc
,tLt itt crt ,t tùn.\tùnt) nc(.,.\\Llt.i tit,)li .,hilitttliIi,

Per quonlo sopro espresso non risurto necessorio opportore voriozioni cotosrori.
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Risposlo ol quesilo n. 4

pretlisltorre I'elanc<t dellc isc,ri: irtni c delle trd\c\.izi(»ti

a dichiqr tire di /LtllinÌcntq,

ltt agit.di :ii, u Ii (ipo/eL:he, ptgnora knl i, saqte,\lri,lqt unlc Ni ueliz i al i,,scnran

14 Grosseto- tet.+39 335 54S 2681 _e_mail
Studio Per Agr Stefano Angelici_ Via lrarche
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TRIBUNALE D/ GROSSEIO - ufficio Esecuzioni lmmobilian - procedura n.12tn023

In base alle risultanze della certificazione notarile citata in rìsposta al quesito n. 1, si elencano
le formalitò pregiudizievoli presenti:

ISCRIZIONI CONTRO:

lpoteca Giudiziale emessa con Atto in data 09/06/2017 del Giudice di pace di Grosseto
Repertorio numero L.373, iscritta presso la Conservatoria dei RR.ll di Grosseto in data
06/07 /201,8 al numero 1369 del Registro Particolare e al numero 9423 del Registro Generale,
importo capitale €4.220,72, garantita da lpoteca totale di € 6.500,00

sopra generalizzato e gravante sulla quota di 1/1
della piena proprietà sul terreno sito in Comune di Monte Argentario censito al NCT di detto
comune al Foglio 55 particella 33.

TRASCRIZIONI CONTRO:

Verbale di pignoramento lmmobili

Repertorio numero 797, trascritto
08/ 1,1, /2023 al numero 13468 del

notificato dall'UNEp di Grosseto in data 02/11,/2023
presso la Conservatoria dei RR.ll. di Grosseto data

Registro Particolare ed al numero 1749g del Registro
Generale,a favore

sopra
generalizzato e gravante sulla quota di 1/1 proprietà sul terreno sito in Comune di Monte
Argentario, censito al NCT di detto comune al Foglio 55, particella 33

Verbale

1.1/03/20

17/04/20

a favore

di Pignoramento lmmobili notificato dall,UFFtClA
L1 Repertoiio numero 57, trascritto presso la Cons
11 al numero 3242 del Registro particolare ed al n

LE GIUDIZIARIO di Grosseto in data

ervatoria dei RR.ll. di Grosseto data

umeto 4757 del Registro Generale,
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generalizzato e gravante sulla
Argentario, censito al NCT di de

quota di 1/1 proprietà sul terreno sito in Comune di
tto comune al Foglio 55, particella 33.

Risposto al quesito n. s

al:qutsite, ove non dcpositttli, le no1 tpc t,cnsuorie rilttnute indispe nsohil i per ld.'orrctto identiJicazione del henLteel i certi/ìcati di destintEione urbaùistfua (iÒlo per i terreni) di cui allTnicoto J0 del D.p.k 6 giugno 2001, u.
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TRIBUNALE Dl GROSSEfO - Ufftcio Esecuzioni lmmobiliai - Procedura n.127/2023

-13() Jun&, ptttta. in cdso di mLlncLtto rilLtscio Lli .lellLt .locumetlt.t:ione (lo p(u,te Llell',4mmilisytt:ione

t (»1 ti )el tDt., de I le relLt it,a ricltics kt,

indicurc I'utili:.zu:ùne labitutit ct. u»unertiula ) pt et,.sta dallo stu»tento urbanistit'o t'omunule;

irtdfuarc l,;t cottfòrnùtà o neno dcllLt costrLtzione qlle n orizzdzioni rt conce,ssioni amministrotirc e I'eststen:rr

o mentt di dichiqrrtziotte di Ltgihili tù. ln cdso di cottru.ione rcdiz:olq o ntodi/icatù in yiolozione Llella nornrutit,tr
urbanislit'o - edilizia, tlescrivere delltElidlLr»rcnle lLt tipologia,legli irhusi r-iscontrLtti e dit.e sù l,illccito sia stdtt)
sonolo o siLl sanabile in base d tombinukt disposlo clLtgti ttrlt 46. coruma 5", clet D.p R.6 gitqno 200f, n. JlJl
e 4a' conmta 6" dellu.L 2lì febbraio 1985, n 47, sltecilìcuntlo i relqtit'i costi ed oneri ot'ver.o, it mancctnzu, i
cosli e gli oneri per l'eliminq:ione degli uhusi;.ft»-nire comunque tutte lc itu]ittEioni prescrilte dull,art l7J-
his, utntna prino n. 7 delle disposizioni di attuaziottc ul c,.p c ,

in doto 07 /1012024, pro1.43632 e stoto richiesto ol Comune di Monle Argenlorio Cerlificolo
di Deslinozione Urbonislico che si ollego.
L'oreo oll'interno dello quole ricode il leneno oggetto di pignoromenlo. è clossificoro o
prevolente coroltere nolurole, intese come porli del tenilorio comunole che per rogioni
storiche e/o ombientoli presenlono corolreri noluroli o prevolentemenle norurori.
Comprendono boschi, mocchie, gorighe, proterie od omperodesmo, oree rupestri interne e
costiere, oree con vegetozione umido di ocque dolci o solmoslre. comprendono ollresì oree
circoscritle utilizzote per le ottivitò ogricole.

Sul teneno in queslione sono presenti dei monufolli in slrulturo leggero metollico prowisli di
bosomenlo in cemento privi di titolo obilitolivo. Nello specifico, doll,occesso ogli otti del
Comune di Monte Argeniorio è emerso lo seguente documentozione:

- Ordinonzo di Sospensivo dei lovori rrol. 19372 del 05. I I . ì 9g6

- lngiunzione di demolizione prol. 21 197 del 03. I 2. ì 986

- segnolozione illeciti edirizi del corpo Foresiore deflosioto prot. ìzg4o del24.ro.2@o
- Ordinonzo di demolizione n.54 del 200l
- Verbole dello Polizio Municipole del23.01 .2023

Nello segnolozione del corpo Forestole dello sloto del 2000 venivono occerloti: ,,tovori editizi
eseguili in ossenzo del/e concessio ni dovute ed ln conrrosfo con /e prevrion idetto strumento
urbonislico odottoto, opere quesle consislenli in:
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TRIBUNALE Dt cROSSETO - t.lfficio Esecuzioni tmmobitiai _ procedura n 127D023

l) un monufano in muroruro rn broccheni rn cemenro, con coperturo in romiero profiroro
ovente due porle bosculonti odibito o ricovero ottrezzi edilide/te dimension idi ml. 6.so x 6
circo, conedoto internomente di impionlo e/eltrico o visfo;
2) ploteo In cemenro ovente uno supeiicie di mq. t 30 circo, dove ero ,n corso /o
reolizTozione di due pilostri in cemenlo ormolo;
3) cemenlllicozìone dello shodo ivi esislenle ovente dimensl oni Iunghezzo metri 35, lorghezzo
metri 3.50;

4) reolizzozione di un murc d rc*o in pieho cementoro ovente runghezio di ml. 9, rcsrgh. mr.
0,20 per oltezzo ml. 0,g0:

5/ sboncomenlo di leneno soldo cespugrioto ovenle superlic ie di mq. 90 circo.
Lo zono su cul ncodono /e opere obusive, ogge.lto di ques/o segnotozione, e sogge,o
ol D.L.vo 490/99 e vincolo idrogeoiogico e foresfo/e R.D. 3262 /23."
ln seguilo oll'occerromento ir comune di Monre Argentorio ho emesso ro predetto ordinonzo
di demolizione.

Lo demolizione e ro remissione in prisrino dei ruoghi è s.roro ofiresì disposro con senrenzo n.
125/2005 R.G. 3213/2OOl R.G.N.R. 3197 /2OOO emesso in doto 03/03/2005 dot Tribunole di
Grosseto, Definitivo n 20/OSl2OOS.

ln dolo 23/or 12023, su richies'ro der pubbrico Minisrero der 24/r/2022, roporizio Municipore
occerl.vo che "non e srofo rDristinoro /o sforo dei tuoghi, con to demorizione derto ptoteo o
completomento dello de motizione detto lomponot uro gio eff ettuoto...,,

Allo sroto ortuore, in effetti. è presente un'oreo cemenlifico,o di esrensione comporibire con
quonio riporroro nei predetti verbori, uno lettoio con strufluro tuborore me10[ico e coperturo
in lomiero' uno borocco di contiere in lomiero melollico, moteriole di risulto closstficobile
come rifiulo (moteriori ediri. residui di corro corromoro, po,,ioni di recinzioni merofliche, ruote
e coperloni d'oulo ed uno corcosso d,outomobile oncoro provvisto di lorgo.

Inoltre' lungo il confine ovesl del moppole 33 sono presenti delle coslruzioni stobili coslituite
do monufo*i in muroluro e soroio di coperruro in moreriore prevorenremenre .igneo con
monto in rolerizio. Afle costruzioni si occede do un viore che conduce od un compresso
immobiriore posto su orrre propriero vicine (che non possono considerorsi confinonli inquonto col0stormenre seporore do foscio di proprieto demoniore coslituente r,,,Acguedofro
dello Torre dert'Acquo" come identificoro doi toponimi corostori). Dor punto di visro
studio Per Agr stefano 4ngsl;t; - y;t 

'arche, 
14 Grosselo - tel +39 335 545 2681 - e-marl: studio@angelrci.il pec studio@pec.anqerrcr.ii
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TRIBUNALE Dl cROSSEfO - Ufficio Esecuzioni tmmobiliai - procedura n.12t/2023

soslonziole desumibile dollo sloto dei luoghi, toli consislenze possono effettivomente ritenersi
pertinenzioli olle obilozioni vìcine.

lnfolli, duronte il soprolluogo effelluoto ollo presenzo del soggelto eseculolo toli monufoli
non sono s'toli noveroti ko gli immobili nello disponibilitò del proprielorio.

Anche in queslo coso lo ricerco di evenluoli tiloli obilitotivi legittimonli ifobbrìcoli ho doto
esito negolivo.

Tulto quonto riscontrobile oll'inìerno dei confini dell,immobile ogge o di pignoromento deve
intendersi obusivo.

Risposlo ol quesito n. 6

predisp orre la certi/it:uzione energeticu degli ecliJìci tli ctti all,urt.6 del D.lyo 19 08 )005 n. 192 bone
modifìcuto dall arl. 13 Dlw 3.J 20ll n. 281 secondo le nnclalità dellLt schedu dati puhhlicuta nel sito e

depositarlct presstt I'otùorità lecnico anminish-ativd comp?lente. sahn che l'imnrctbile sia e,\ente ex arl. g,

oryero già dototo della predelÌa cenificazione, cla ac:quisire se L.ttlegualq;

Trotlondosi di terreno sprovvisto di edifici legiltimomenle reolizoli, lo certificozione
energetico non viene predisposlo.

Risposto ol quesito n. 7

descrivere, previo necesssrio tccesso, l'immobile pignorato indicando tlett,agliatamente: comune, località, vict,
numero civico, scaro, piano, interno, car(llteristiche inlerne ed esrerne, superficie (carpestabile) in mq., conJini
e dqti catastdli attruli' eventuali pertinenze, accessÒri e inclicanclo la caratura millesimale conlenul, nel
Regolamento di condominio ove esisrenre, nonché lo stctto aruale del,impimro erelrrico e termico,

L'immobile pignororo è siruoro ner comune di Monte orgenrorio in roc. Tenorosso /ro
mortello, o circo 3 km dor cenrro obitoto di orbeleflo e circo ro km do porto Sonro stefono;
vi si giunge percorrendo ro S.p. r61 "porto Sonto srefono" fino o[,incrocio con ro s.p. 2 ,,porro
Ercole" Do quest'urtimo, procedendo verso Iobiroro di porro Ercore, dopo circo rg0 metri si
svollo o destro e p.ercorrendo ro vio Acquedotto Leopordino per circo r km. Ir terreno sitrovo
sullo sinislro e vi si occede rromite uno srrodo con fondo cemenrizio che ner primo trotto
(circo 35 metri) insisle su proprietò estronee ollo proceduro.

Dopo ulteriori 40 metri lo strodo presento un,intersezione; svollondo o destro si giunge od unconcello Iinstollolo indicotivomente ol ljmite eslerno dello porlicello oggetto diprgnoromenlo) dol quole si occede o degli immobili eslronei ollo proceduro

SludioPer Agr Stefano Angetici_Via N4arche l4Grosseto_tel+3933S5452681 _e_mait
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TRTBUNALE D/ GROSSETO - rJfficio Esecuzioni rmmobiriai - procedura n 1272023

Poco prima del suddetto cancello sono presenti dei manufatti in muratura e solaio di
copertura in materiale prevalentemente ligneo con manto in laterizio non nella di sponibilità
del soggetto esecutato (pur essendo realizzati all'interno dell,immobile pignorato) come
meglio relazionato in risposta al quesito n.5 Proprio per talicircostanze non è stato possibile
accedere agli immobili ed effettuare delle misurazioni e rilievi grafici e fotografici (questi
ultimi limitati agli ambienti esterni).

Dall'incrocio, procedendo avanti si accede ad un artra porzione di terreno posta ad un
livello superiore compretamente invaso da vegetazione arbustive e arborea, in stato di
completo abbandono. Nella

struttura tubolare metallica

zona è presente un,area cementificata, una tettoia con
e copertura in lamiera (entrambe oggetto di ordinanza di

demolizione), una baracca di cantiere In lamiera metallica, materiale di risulta classificabile
come rifiuto (materialiedili, residui di carta catramata, porzioni di recinzioni metalliche, ruote
e copertoni d'auto ed una carcassa d'automobire ancora provvista di targa. Lungo ir
confine sud della particella è presente della vegetazione arborea forestale mentre nella
porzione compresa tra ra tettoia metalica ed i manufatti in muratura precedentemente
descritti sono presenti degli alberi diolivo in pessimo stato manutentivo.
L'immobile confina ton i seguenti immobili:
particella 3 der Fogrio 55 - bene demaniare nonché particeile 269, 309, Lg2 e 34der Fogrio
55.

catastalmente r'rmmobire è censito ar catasto Terreni der comune di Monte Argentario arFoglio 55, p.ila 33 con quarità sEMrNATrvo di crasse 4, superficie di 3385 mq, reddito
dominicale €3,1-5, reddito Agrario € 3,50.
ln catasto I'immobile risulta intestato a:

tn u a lità di Pro rieta rio er la uota di 1 1.
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-formxione. pr@e.lerc (solo pr*ia auloli3zozioBe tlet Giwlice tle I l' lì s e c trz io nù a I l, itle n t iJi c u i one tle i nuo v iconfini ccl alfu ra<la:it»ta tlelJiuzionumant(r: ullLgare. in (ltuta.ltu<t. ctllo rcltni<»te estimutivu i tipi.lebilanrant(ttpprovati dall,Lfficio T ernico Erarittle,

Risposto al quesito n. g

ttirc se è possibilc yendare i bent ptgnoruti in uno 0 piit lofii: prot,t' edc.re, i n q ucsl,tr L i »to caso, alla loro

tlire, rc l'ittt»xthilc è Vigturttttt,sttkt pto guota, se c.t.so sia <:onutt
.lu.,sto caso, LtiltrJòrmu:ione dei singL i lotti (proc,edere ,r, ,r""r::r";::':;;:::;rj"r" 

"rj;j;"r,.rr; "
alls reduzktne del fru:it»ramettnt ullegundo alla relu:ì,ne esrimerirtu i lipi dehit,me te approv<tti da*Iffici.7 ecnico l:rariolel indicantlo il valore di <:iascuno di essi e tenen<lo c,ouro clefie quote dei singori comproprickrri
studio Per' Agr stefano Angelrci - via Marche' 14 Grosseto - ter +39 335 5.{5 26gl - e-mair: studio@angericì.il pec studro(aoec.anoerici.it
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TRIBUNALE Dl GROSSETO - lJflicio Esecuzioni lmmobiliari- Procedura n 127/2023

e pret'cdando gli evctltuLt!i congu(qli in denaro: procedere, in cLtso conlrdrio, alla stima dell'intero esprinrndct

utrupiutlrtente il giudi:io.li indiùsihililà evenluqlnrcnle unche ulla luce di quonto tlisposto cloll'arl 577 c.p e

.lull'ut 816t c t,lull,t L i giugrtct 1910.n.1473.

Trotìondosi di unico immobile pignorolo, si ritiene possibile esclusivomenle lo vendilo in unico

lotto

Rlsposto ol quesito. n. I
flcurtare ,se l'itrunohilc è libe'o o occupdl(t, ttcquisire ltressrt l -4genziu dell'Entrate nonc h{ dul propt-icturio

eit tlall'e,,'autrtcrlc lctcctturkt i (.ontrutli (li locLtziane, qualoru risullino .'onlrattt di locraione opponibili alkt

prgc.tJuru ettcutilu i-egi\tt'ali irt tlttlo uult:t:erlar!? olli ln$crizbtle clel pignorumenld itldicùte lo datu di

s.a(Jtnzd l(t dula.lìs\tlq per il riluscict o se siu utttorLr ltatdenle il relotitrt giudi:irt;

ot,c l'intmobilc siu occupato dal coniuge sepqrdlo o clall'er coniuge clel debitorc esecltlltto cquisitc il

pro\,r'edinrcnla di qssegnazione della casa coniugale;

Segnalue, in cuso tli c.rfitrutto tli locrtZione, I'e|anluale inadcguatezzt del cdnone ex qrt 2923' commLt 3 c c

L'immobile risullo Iibero. ln dolo 22luglio 2024 I'Agenzio delle Enlrote di Grosseio, o seguito

di islonzo formulolo dol sotloscrìtlo in dolo 191O7/2024, oltestovo che o nome del soggetto

esecUtolo non risUllovo regislrolo olcun conlrotto di locozione. Tuttovio, si rimondo o quonto

rìportoto in risposto ol quesilo n.5 per quonto oìliene oi monufotti presenti sul teneno mo o

'lulti gli effetti nello disponibilitò di soggetti eslronei ollo proceduro'

Risposlo ol quesllo n. l0

indicorc l'esislenz(I sui beni Pignorali alberghieri di inalienabilità o di

indivisi bitit ò, ucc erlLtl.e I'esi,\tenza di .t.incoli o ont'rI tli ntluru condominiale (segrutlando se gli slessi resleranno

u LLvico tlcll'ocq uirenle, o'tl'ero sardnno Lutlellati rt risulterunno ran opponibili al medesimo); rilevate

l,esistenzo di Llirilli tlenttniali (iti superficie o sen irìt Puhblithe) o trsi cit,ici e"'idettziundo lli e|entuali oneri di

ufJiuncozir»ta t) riscLt o; e/l'ct tuqre comtfiql1e le yer ilìclu e .fi.rnire le inlòrmazioni prescritte dull'qrt 173-bis

c'cttnmtt primo, n' .\ e 9, delle disposiziùni ;li ùltuazionc ul c.p c 
'

L'immobile non risulto grovoto do vincoli odistici, siorici. olberghieri di inolienobililo o di

indivisibi/ito nonché do censo, livello o Uso Civico. DoI/o documenlozione presenle nel

foscicoio non sono emersi vincoli o d oneri di noturo condominiole nonché diritti demonioli'

Risposto ol quesito n. I I

(lelerminorc il t'alore di ruercato de ll'intmobile con esqressd e co,tlqiuta indicqzione del criterio di slirna e

onaliticq.lescri.ione t)elle Jònti cui si è f.rtto riJèrimento. secondo il pru'etlimento prescrilto dall'art 568'

secondo contnrt c p.c , inoltre considerarulo i cloti relutit'i qlle yendite 1i)rzale ellèttuate nello stesto territorio

StudioPer,Agr'stefanoAn.gelici-Vial,,arche,l4Grosseto_tel,+393355,{52681-e-mail:studio@angelici.itPec:studio(aDec.anoelici,it
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TRIBUNALE Dl GROSSEfO - Ufic,b Esecuzioni lmmobitiari_ prcaedura n.127/2023

e per la stessa tiPologia di bene, specilìci atli pttbblici di contprm'entlita tli beni maloghi, per collocazione e,o
tù)ologio; indagini di mercalo con specilìca indicazione delle ugenzie immohiliari consllrutc; honche d«ri
nazionali operando le opportune decurrazioni sul prezzo di slima considercmdo lo starr.t cli conserva:ione
dell'immobile e come opponibili alla procedura esecutivo. i soli conrrafii tli loca:ione ayenti dqta certtl
tmleriore alla data di trqscrizione del pignorantento.

CRITERIO DI STIMA

ln relozione oll'ossolulo rilrosio dello disciplino urbonislico verso Io suscellivito edificotorio
dell'oreo in quesrione (ben più esteso de'immobire oggerto di pignoromenro], oro modeslo
eslensione ed o o compromissione sorto ir profiro edirizio che, di folto. ne snoturo ogni
possibire utirizozione ogricoro o foresl0re, si può focirmenre desumere che Ioppetibirito sur
libero mercoro der bene do porre der segmenro ogricoro/produllivo sio pressoché nuro.
visro ro presenzo di obitozioni vicine sr può presuppone che un,oppelibiritò residuo posso
monifestorsi do porle di proprietori di immobili residenzioli posti nelle immediole vicinonze ol
fine di ulilizore l,oreo come periinenzo.

Perlonto, Al fine di delerminore il voler. dell,oreo, tenuto conto delle ,,ISTRUZIONI pER LA
DETERMINAZIONE DELLA CONSISIENZA DEGLI IMMOBILI URBANI PER LA RILEVAZIONE DEI DATI
DELL'OSSERVAIORIO DEL MERCATO IMMOBILIARE" EditO dOII'AgENZiO dEI TErritoriO (Oggi
Agenzio delle Enirote), si ritiene corre o volutore I,oreo come uno perlinenzo scoperto dicivire ob*ozione, odorondo come porometro di vorutozione non ro superficie fondiorio
indicoto in visuro mo ro superficie commerciore orlenuto tromire ,odozione di uncoefficiente di omogeneizzozione (ropporro lro superficie commqrciore e superficie
fondiorio) slimoio in misuro pori ol 2%.

Allo superficie ortenuro. si ritiene opporruno oppricore ir vorore unirorio minimo previsro
doll'O.M.t. per le civili obilozioni. pori od € 2SSO,OO/mq.

Al volsrs ottenuto, riferibile od uno superficie giò doloto delle corolieristiche funzionoti edestetiche proprie dele pertinenze residenziori (evidentemenie non possedute dor bene inesomeJ, dovronno essere detrotii i costi forfefiori per .oflenimenlo defle predette
corotlerisliche che, nel coso specifico, sono slimobili in € 35,00/mq (colcololo sullo superficie
fondiorio).

ln estremo sintesi' per lo determinozione del volore dell'immobile si ritiene doversi odolloreun criterio di srimo che voruro un bene suscettibire di uno trosformozione orroverso rodifferenzo tro ir previsto vorore di mercoto der bene trosformoro e ir coslo di trosformozione
(c.d. Volore di TrosformozioneJ.

stuc'io Per Agr' stefano Ahgelici-vra lvlarche, 14 Grosseto -ter +39 335 545 2681 -e-mair: studio@angerici-ir pec studio@pec.anoerici.il
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TRIBUNALE Dl GROSSEfO - Ufficio Esecuzioni lmmobiliai- Procedura n.1272023

Al volore come sopro ottenuto ondronno poi logicomenle sottrolti icosli per lo remissione

in pristino delle consistenze obusive ìn esso presenti. siimobìli forfetloriomenle in € 16.000,00

ol netto degli oneri per lo rimozione dell'outovetluro e dei rifiuli presenli non periinenli con

volore del bene (mo comunque voluloli come do preventivi ollegoti). Ad ogni modo lole

volore deve intendersi orienlotivo e suscetlibile di voriozioni onche sostonzioli in relozione olle

effeltive consislenze oggetto di demolizione, dei lempi e dei modi in cui lo remissione in

prislino posso owenire. lnfine oppore opporluno effettuore uno delrozione dol volore

ordinorio in rogione dello servilù opporente o fovore del confinonle e grovonte sui lerreni

oggelto dì pìgnoromento sebbene lole grovome non risulli lroscritto nei pubblicl registri.

GIUDIZIO DI STIMA

Coefficiente di omogeneizzazione

Costo totale di trasformazione €

Studio Per Agr. Stefano Angelici - Ma Marche, 14 Grosseto - tel.+39 335 g5 2681 - e-mail: studio@angelici it Pec: studio@pec.anoelici.it
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G (AxF) 118 475,00

Pag 15 dr 16

3 385,00 mq

B

Superf icie Commerciale c (AxB| 67,70 mq

Valore OMI civili abitazioni (min.) D 2550,00 €/mq

t72 635,00 €

Costo unitario di trasformazione F 35,00 €/mq

54 160,00 €Valore ordinario di trasformaiione H (E-G)

Costi di rimessa in pdstino per abusi edilizi 15 000,00 €

valore venale ordinario L (H-r) 38. 160,00 €

Detrazione per servitù apparente gravante sul fondo M(L- 30%)

Piir probabile valore venale t-M

lt.448,00

26.712,@
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TRIBUNALE Dt GROSSEfO - IJfficio Esecuzioni lmmobitiai _ procedura n.127D023

coNcrustoNt

ll volore complessivo dei beni oggelro di stimo è pori od €.26.712.00 orrotondobiri od €
26.500,00 /euro venlòeim ilocinq uesc e nto / OO)

5/5 en dei
Ponione di terreno sifuoto ne/ Comune di Monte orgentorio in /oc. Tenorosso e
cotosto/mente individuobire o/ Corosto Terreni detcomune di Monte Argentorio or Fogtio s5.
p.l/o 33 con quotirò sEM/NAl/vo di c/osse 4. supe/iicie di 33BS mq, reddìlo dominicote €3,t5,
reddito Agrorio € 3,50.

Lungo il conf ine sud de//o porticetlo è presenle delto vegelozione orboreo foresto/e menlre
nello porzione compreso tro ro rettoio metolico ed i monuf otti in muroturo
precedenlemenle descdfli sono presenll degii olberi di olivo in pessimo stoto monutentivo.

ALLEGATI:

Documentozione coloslole;

Documentozione fotogrof ico;

Esiio occesso ogli olli;

ll solloscrillo, nell'ossolvimento dell'incorico ricevuto, ringrozio per lo f iducio occordoto,
monifeslondo lo proprio disponibilito per ogni eventuole chiorimenlo e/o tnlegrozione.

Grosselo, 17 febbroio 2026

ll Consulente lecnico d'Ufficio

Per. Agr. Slefono Angelici
(f ir m o to d ig it a lme n f e)

Sludio Per. Agr Stefano Angelici -Via Marche, 14 crosseto _ let +39 335 S45 2681 _ e_maitr studio@ang
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elicr tt Pec: studio(DDe c anqelici rt

su/ fondo sono presenri dei monufotti in muroturo e so/oio di coperruro in moteriore
prevolentemenle lrgneo con monto in loterizLo non neilo disoonibililò del soooetto eseculofo
pur essendo reolizzoti sul sedime del terreno pignoroto e un,oreo cementificoto, uno tettoio
con strutturo tubolore melottico e coperturo in lomiero entrombe oggetto di ordinonzo di
demoli one, uno borocco di contiere in lomiero metoltico.
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