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SVOLGIMENTO DELL’INCARICO - QUESITI 

Il sottoscritto Architetto Andrea Di Felice, libero professionista con Studio in Grosseto, Via 
Gramsci n. 11, iscritto all'Albo degli Architetti della Provincia di Grosseto al n. 243, veniva incaricato dal 
Tribunale di Grosseto di eseguire una valutazione dei beni di cui si dirà meglio in seguito. 
In data 23 ottobre 2014 lo scrivente compariva davanti all’Ill.mo Giudice Dott. VINCENZO PEDONE 
delegato alle esecuzioni e dopo aver dichiarato di accettare l’incarico prestava il giuramento di rito. Il 
Giudice dell’esecuzione, visto l’art. 173bis disp. att. c.p.c. affidava all’esperto il seguente incarico: 

 
1) verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. 

(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni 
anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali 
e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti o 
inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli 
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non 
depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati 
di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in 
caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa 
richiesta; acquisisca l’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti); 

2) descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, località, via, 
numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e 
dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di 
sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); 

3) accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e 
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: a) se i dati indicati in 
pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati 
indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel 
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile  
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato; 

4) proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in 
caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed 
all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate; 

5) indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 
6) indichi  la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l’esistenza o 

meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa 
urbanistico - edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l’illecito sia stato sanato 
o sia sanabile in base al combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e 40, 
comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47; 

7) dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione 
procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla 
redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati 
dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

8) dica, se l’immobile è pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla 
formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione del nuovi confini ed alla redazione del 
frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale) 
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli 
eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il 
giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e 
dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; 

9) accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene 
evidenziando se esso ha data certa anteriore alla transizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati 
presso l’ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorità di 
pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; 
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data 
fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; 

10) ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il 
provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 
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11) indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di indivisibilità; 
accerti l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a carico 
dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi l’esistenza di diritti 
demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

12) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione 
della letteratura cui si è fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo 
stato di conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i 
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento 
(l’assegnazione della casa coniugale dovrà essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del 
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del 
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione 
del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in 
questo caso l’immobile verrà valutato come se fosse una nuda proprietà); 
 

Le operazioni peritali ebbero inizio il giorno 25 novembre 2014 per poi proseguire in date successive. 
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PREMESSA 

Costituisce oggetto della presente perizia di stima un compendio posto in Comune di Scansano, 
Podere Casalino, Loc. Le Mandorlaie, composto da un’abitazione rurale, annessi rurali (rimesse, 
cantine, magazzino, forno, ripostiglio, stalla, porcilaia, pollaio), un capannone in corso di realizzazione, 
terreni agricoli. Il tutto meglio identificato come segue: 

PRINCIPALI 

1) Abitazione identificata al NCEU del Comune di Scansano al foglio 186, p.lla 261, sub. 2, cat. 
A4, vani 6,5 – rendita € 419,62 (abitazione); 

2) Annessi rurali (parte I) identificati al NCEU del Comune di Scansano al foglio 186, p.lla 261, 
sub. 3, cat. D10 – rendita € 1.332,00 (pollaio, porcilaia, 2 cantine, 2 rimesse attrezzi, 
magazzino, forno, ovile); 

3) Annessi rurali (parte II) identificati al NCEU del Comune di Scansano al foglio 186, p.lla 259, 
cat. D10 – rendita € 124,00 (sala mungitura ed accessori); 

4) Terreni agricoli di varie qualità colturali identificati al NCT del Comune di Scansano (vedi 
elenco di cui al p.to 4.1); 

5) Capannone in costruzione identificato al NCEU del Comune di Scansano al foglio 186, p.lla 
58, ENTE URBANO. 

ALTRI BENI 
6) BCNC (corte comune) identificato al NCEU del Comune di Scansano al foglio 186, p.lla 261, 

sub. 1 (corte comune ai sub 2, 3). 
 
 

Tutti i beni su elencati sono posti in Comune di Scansano ed intestati a ROSSI EDO o a ROSSI EDO e 
TINTI ALICE secondo le quote indicate di seguito. 
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QUESITO N. 1 

 
verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. 

(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti 

anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure 

catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante quelli 

mancanti o inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni 

pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); 

acquisisca, ove non depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione 

del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art. 30 del D.P.R. 6 giugno 

2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione 

competente, della relativa richiesta; acquisisca l’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla 

documentazione in atti); 

 
1.1 VERIFICA DELLA DOCUMENTAZIONE 

La documentazione di cui all’art. 567, 2° comma c.p.c. risulta completa. 

 
1.2 ELENCO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI 

Dalle indagini effettuate presso la Conservatoria dei RR.II. di Grosseto, relativamente alle unità 
immobiliari oggetto di esecuzione, risulta quanto segue: 
 
ELENCO DEI BENI OGGETTO DI PIGNORAMENTO 

Terreni 
NCT del Comune di Scansano 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 12, 34, 35, 48, 49, 53, 54, 59 (ex p.lla 43); 
Foglio 186, p.lle 17, 28, 29, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
Fabbricati 
NCEU del Comune di Scansano 
Foglio 186, p.lle 261 sub 1-2-3 (ex p.lla 30), p.lla 259 (ex p.lla 30); 
Foglio 184, p.lla 58 (ex p.lla 43); 
 
ATTUALE INTESTAZIONE DEI BENI 

Terreni 
NCT del Comune di Scansano 
Foglio 186, p.lle 28, 29, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
Fabbricati 
NCEU del Comune di Scansano 
Foglio 186, p.lle 261 sub 1-2-3 (ex p.lla 30), p.lla 259 (ex p.lla 30); 
Intestati: 

1 ROSSI EDO nato a Scansano il 01/06/1935 – c.f. RSSDEO35H01I504T proprietà per 
1000/1000 
 
Terreni 
NCT del Comune di Scansano 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 12, 34, 35, 48, 49, 53, 54, 59; 
Foglio 186, p.lla 17, 35; 
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Fabbricati 
NCEU del Comune di Scansano 
Foglio 184, p.lla 58; 
Intestati 

1 ROSSI EDO nato a Scansano il 01/06/1935 – c.f.: RSSDEO35H01I504T proprietà per ½ in 
regime di comunione dei beni; 
2 TINTI ALICE nata a Magliano in Toscana il 12/09/1941 – c.f.: TNTLCA41P52E810B proprietà 
per ½ in regime di comunione dei beni. 
 

 
CESPITI 1 

Quota: 
1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 

Terreni 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 184, p.lle 12, 34, 35, 49; 
Foglio 186, p.lle 17, 35; 
 
PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE 
TRASCRIZIONE A FAVORE - COMPRAVENDITA n. 5048 del 16/06/1989, n.g. 7431, pubblico ufficiale 
Sergio Galgani, rep. 6930 del 05/06/1989 - atto tra vivi - compravendita 
A favore di ROSSI EDO e TINTI ALICE, per la quota pari ad ½ ciascuno quali coniugi in regime di 
comunione legale dei beni, contro SACCHINI BEATRICE, GRAZIA E SILVIA, per la quota pari ad 1/3 
ciascuno e CITERNI GIOVAN DOMENICO, per la piena proprietà. 
CT Scansano 
Foglio 184, p.lle 12, 34, 35 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48 
Foglio 186, p.lle 17, 35 
 
ELENCO DELLE TRASCRIZIONI GRAVANTI SUL COMPENDIO 
TRASCRIZIONE CONTRO 
- r.p. 4537, r.g. 7779 del 05/05/2007, atto notaio Giorgio Ciampolini del 13/04/2007, rep. 

172858/51446; 
- ATTO TRA VIVI – ATTO UNILATERALE D’OBBLIGO EDILIZIO; 
Grava su terreni siti in Scansano 
Foglio 184, p.lle 49, 48, 53, 54, 12, 34, 35, 2, 3, 4, 43, 1; 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 186, p.lle 17, 35, 28, 29, 30, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114. 
NOTA: per il testo integrale dell’Atto d’Obbligo vedi ALLEGATO 7. 
 
ELENCO DELLE ISCRIZIONI IPOTECARIE GRAVANTI SUL COMPENDIO 
Ipoteca volontaria 
- n.p. 1257, del 16/06/1989; 
- Ipoteca volontaria importo € 140.476,28 finanziamento di € 70.238,14 estinguibile in 20 anni. Atto 

scaduto. 
- Contro ROSSI EDO e TINTI ALICE; 
- A  favore INCA spa; 
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Grava su parte di cespite così identificata: 
terreno f. 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48; 
terreno f. 184, p.lla 12, 34, 35, 49; 
terreno f. 186, p.lla 17, 35; 
 
Ipoteca volontaria 
- n.p. 1258, del 06/04/2006 atto notaio Luciano Giorgetti del 05/04/2006, rep. 15721/9397; 
- Ipoteca volontaria importo € 940.000,00 finanziamento di € 470.000,00 concessione a garanzia di 

mutuo estinguibile in 30 anni; 
- Contro ROSSI EDO e TINTI ALICE; 
- A  favore di Banca Monte dei Paschi di Siena spa; 
Grava sull’intero cespite così identificato: 

Per ½ della p.p. ciascuno contro ROSSI EDO e TINTI ALICE su terreni siti in Scansano 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 43, 48, 53, 54, 12, 34, 35, 49; 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 186, p.lle 17, 35; 

Per 1/1 della p.p. contro ROSSI EDO su terreni siti in Scansano 
Foglio 186, p.lle 28, 29, 30, 33, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114, 34; 
DEBITORE NON DATORE DI IPOTECA: 
- Società Semplice Agricola Casalino di Rossi e Rosati con sede in Scansano, c.f.: 01256030535. 
 
 
ELENCO DELLE TRASCRIZIONI DEI PIGNORAMENTI GRAVANTI SUL COMPENDIO 
Divisione giudiziaria 

- Trascrizione n. 5839 del 22/07/2014; 
- Atto emesso dal Tribunale di Grosseto in data 10/07/2014, n.g. 7634, rep. 8399; 
- Divisione giudiziaria per domanda di divisione giudiziale; 
- Contro ROSSI EDO; 
- A  favore di TINTI ALICE; 
- Pignoramento per atto esecutivo o cautelare; 
Immobili siti in Scansano 
Terreni 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 48, 53, 54, 12, 34, 35, 49, 59; 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 186, p.lle 17, 35, 28, 29, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
Fabbricati 
Foglio 186, p.lle 259 (D10) – 261/2 (A4) – 261/3 (D10) 
 
Pignoramento immobiliare 

- Trascrizione n. 6300 del 05/08/2014; 
- Atto emesso dall’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Grosseto in data 22/07/2014, n.g. 8210, rep. 

2220; 
- Pignoramento per atto esecutivo o cautelare; 
Contro ROSSI EDO per 1/1 della p.p. 
Terreni siti in Scansano 
Foglio 186, p.lle 28, 29, 30, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
Contro ROSSI EDO e TINTI ALICE per ½ ciascuno della p.p. 
Terreni siti in Scansano 
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Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 43, 48, 53, 54, 12, 34, 35, 49; 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 186, p.lle 17, 35; 
 
Con ingiunzione ai debitori di astenersi da qualunque atto diretto a sottrarre alla garanzia del credito 
per cui si procede, gli immobili sopra descritti, i loro frutti e pertinenze, salvo ogni altro diritto. 
 
 
CESPITI 2 
Quota: 
1 ROSSI EDO    piena proprietà per 1000/1000 

Terreni 
Foglio 186, p.lle 28, 29, 30, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
Fabbricati 
Foglio 186, p.lla 261, sub 2 (ex p.lla 30 Catasto Terreni) cat. A4 (abitazione popolare); 
Foglio 186, p.lla 261, sub 3 (ex p.lla 30 Catasto Terreni) cat. D1 (opifici); 
Foglio 186, p.lla 259 (ex p.lla 30 Catasto Terreni) cat. D1 (opifici); 
 
N.B.: il fabbricato rurale che era censito al Catasto terreni nel foglio 186, p.lla 30, ha dato origine al 
fabbricato censito nel foglio 186, p.lle 261/2, 261/3 e 256. 
I fabbricati censiti al foglio 186, p.lle 261/3 e 259 sono categoria D10 
PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE 
SUCCESSIONE n. 5656 del 02/09/1971 per atto per causa di morte n.g. 8179 – certificato di 
denunciata successione n. 37 vol. 320 contro ROSSI DOMENICO nato a Scansano il 10/01/1890 e 
deceduto a Scansano il 09/03/1971 a favore di ROSSI EDO (figlio) – appezzamento di terreno agrario 
in località Casalino, frazione di Pancole, Comune di Scansano, censito al NCT alla Partita 2153 e 
rappresentato al foglio 186, p.lle 28, 29, 30, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44 per complessivi 
ha. 19.89.90. 
A favore di ROSSI ANNUNZIATA (figlia) per la nuda proprietà e CHELLI LINDA (moglie) per l’usufrutto 
– unità urbana sita in Scansano, Via della Scuola, piano terreno, censita al NCEU al foglio 191, p.lla 
215, sub 4 (C6 di mq 17); 
- unità urbana sita in Scansano, Via della Scuola n. 13, piano terreno e primo, censita al NCEU al 
foglio 191, p.lla 215, sub 5 e p.lla 219, sub 2 (A5 di vani 3). 
L’eredità del suddetto Sig. ROSSI DOMENICO si è devoluta in virtù di testamento olografo pubblicato 
dal notaio Giorgetti, registrato il 04/06/1971 al n. 415. 
 
ELENCO DELLE TRASCRIZIONI GRAVANTI SUL COMPENDIO 
TRASCRIZIONE CONTRO 
- r.p. 4537, r.g. 7779 del 05/05/2007, atto notaio Giorgio Ciampolini del 13/04/2007, rep. 

172858/51446; 
- ATTO TRA VIVI – ATTO UNILATERALE D’OBBLIGO EDILIZIO; 
Grava su terreni siti in Scansano 
Foglio 184, p.lle 49, 48, 53, 54, 12, 34, 35, 2, 3, 4, 43, 1; 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 186, p.lle 17, 35, 28, 29, 30, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114. 
NOTA: per il testo integrale dell’Atto d’Obbligo vedi ALLEGATO 7. 
 
ELENCO DELLE ISCRIZIONI IPOTECARIE GRAVANTI SUL COMPENDIO 



Esecuzione Immobiliare N. 184/2014 R.E.I.  
 

9 
 

Ipoteca volontaria 
- n.p. 1174, del 27/11/1976; 
- Ipoteca volontaria importo € 13.247,12 finanziamento di € 8.828,31 estinguibile in 20 anni. Atto 

scaduto. 
- Contro ROSSI EDO e TINTI ALICE; 
- A  favore INCA spa; 
 
Ipoteca volontaria 
- n.p. 1257, del 16/06/1989; 
- Ipoteca volontaria importo € 140.476,28 finanziamento di € 70.238,14 estinguibile in 20 anni. Atto 

scaduto. 
- Contro ROSSI EDO e TINTI ALICE; 
- A  favore INCA spa; 
 
Ipoteca rinnovazione 
- n.p. 937, del 15/04/1999 atto notaio Giorgetti del 05/04/1979, rep. 46649, in riferimento alla n. 514 

del 24/04/1979; 
- Ipoteca rinnovazione importo € 10.845,59 finanziamento di € 7.230,40; 
- Contro ROSSI EDO e TINTI ALICE; 
- A  favore INCA spa; 
Grava su parte di cespite così identificata: 
terreno f. 186, p.lla 28, 29, 30, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44; 
 
Ipoteca volontaria 
- n.p. 1258, del 06/04/2006 atto notaio Luciano Giorgetti del 05/04/2006, rep. 15721/9397; 
- Ipoteca volontaria importo € 940.000,00 finanziamento di € 470.000,00 concessione a garanzia di 

mutuo estinguibile in 30 anni; 
- Contro ROSSI EDO e TINTI ALICE; 
- A  favore di Banca Monte dei Paschi di Siena spa; 
Grava sull’intero cespite così identificato: 

Per ½ della p.p. ciascuno contro ROSSI EDO e TINTI ALICE su terreni siti in Scansano 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 43, 48, 53, 54, 12, 34, 35, 49; 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 186, p.lle 17, 35; 

Per 1/1 della p.p. contro ROSSI EDO su terreni siti in Scansano 
Foglio 186, p.lle 28, 29, 30, 33, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114, 34; 
DEBITORE NON DATORE DI IPOTECA: 
Società Semplice Agricola “Casalino” di Rossi e Rosati con sede in Scansano, c.f.: 01256030535. 
 
 

ELENCO DELLE TRASCRIZIONI DEI PIGNORAMENTI GRAVANTI SUL COMPENDIO 
Divisione giudiziaria 

- Trascrizione n. 5839 del 22/07/2014; 
- Atto emesso dal Tribunale di Grosseto in data 10/07/2014, n.g. 7634, rep. 8399; 
- Divisione giudiziaria per domanda di divisione giudiziale; 
- Contro ROSSI EDO; 
- A  favore di TINTI ALICE; 
- Pignoramento per atto esecutivo o cautelare; 
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Immobili siti in Scansano 
Terreni 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 48, 53, 54, 12, 34, 35, 49, 59; 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 186, p.lle 17, 35, 28, 29, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
Fabbricati 
Foglio 186, p.lle 259 (D10) – 261/2 (A4) – 261/3 (D10) 
 
Pignoramento immobiliare 

- Trascrizione n. 6300 del 05/08/2014; 
- Atto emesso dall’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Grosseto in data 22/07/2014, n.g. 8210, rep. 

2220; 
- Pignoramento per atto esecutivo o cautelare; 
Contro ROSSI EDO per 1/1 della p.p. 
Terreni siti in Scansano 
Foglio 186, p.lle 28, 29, 30, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
Contro ROSSI EDO e TINTI ALICE per ½ ciascuno della p.p. 
Terreni siti in Scansano 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 43, 48, 53, 54, 12, 34, 35, 49; 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 186, p.lle 17, 35; 
 
Con ingiunzione ai debitori di astenersi da qualunque atto diretto a sottrarre alla garanzia del credito 
per cui si procede, gli immobili sopra descritti, i loro frutti e pertinenze, salvo ogni altro diritto. 
 
 

CESPITI 3 
Quota: 
1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
Terreni 
Foglio 184, p.lla 1, 2, 3, 4, 48, 53, 54, 59 (ex p.lla 43); 
 
PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE 
TRASCRIZIONE A FAVORE - COMPRAVENDITA n. 3669 del 24/04/1979, n.g. 4818, atto notaio 
Germano Giorgetti del 05/04/1979 
A favore di ROSSI EDO e TINTI ALICE, per la quota pari ad ½ ciascuno quali coniugi in regime di 
comunione legale dei beni, contro CHELLI AGOSTINA. Prezzo pagato Lire 16.000.000. 
Appezzamenti di terreno costituenti l’unità poderale denominata Cerreto in Loc. Mandorlaie nel 
Comune di Scansano di ha. 12.88.50 rappresentati al CT nel foglio 1841, p.lle 1, 2, 3, 4, 43. 
Quota pari ad 1/3 p.p. su fabbricato rurale e corte annessa della superficie di mq 3150 censito al CT di 
Scansano alla partita 6321 e rappresentato nel foglio 184, p.lla 42. 
 
ELENCO DELLE TRASCRIZIONI GRAVANTI SUL COMPENDIO 
TRASCRIZIONE CONTRO 
- r.p. 4537, r.g. 7779 del 05/05/2007, atto notaio Giorgio Ciampolini del 13/04/2007, rep. 

172858/51446; 
- ATTO TRA VIVI – ATTO UNILATERALE D’OBBLIGO EDILIZIO; 
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Grava su terreni siti in Scansano 
Foglio 184, p.lle 49, 48, 53, 54, 12, 34, 35, 2, 3, 4, 43, 1; 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 186, p.lle 17, 35, 28, 29, 30, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114. 
NOTA: per il testo integrale dell’Atto d’Obbligo vedi ALLEGATO 7. 
 
ELENCO DELLE ISCRIZIONI IPOTECARIE GRAVANTI SUL COMPENDIO 
Ipoteca volontaria 
- n.p. 1257, del 16/06/1989; 
- Ipoteca volontaria importo € 140.476,28 finanziamento di € 70.238,14 estinguibile in 20 anni. Atto 

scaduto. 
- Contro ROSSI EDO e TINTI ALICE; 
- A  favore INCA spa; 
 
Ipoteca rinnovazione 
- n.p. 937, del 15/04/1999 atto notaio Giorgetti del 05/04/1979, rep. 46649, in riferimento alla n. 514 

del 24/04/1979; 
- Ipoteca rinnovazione importo € 10.845,59 finanziamento di € 7.230,40; 
- Contro ROSSI EDO e TINTI ALICE; 
- A  favore INCA spa; 
Grava su parte di cespite così identificata: 
terreno f. 186, p.lla 28, 29, 30, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44; 
 
Ipoteca volontaria 
- n.p. 1258, del 06/04/2006 atto notaio Luciano Giorgetti del 05/04/2006, rep. 15721/9397; 
- Ipoteca volontaria importo € 940.000,00 finanziamento di € 470.000,00 concessione a garanzia di 

mutuo estinguibile in 30 anni; 
- Contro ROSSI EDO e TINTI ALICE; 
- A  favore di Banca Monte dei Paschi di Siena spa; 
Grava sull’intero cespite così identificato: 

Per ½ della p.p. ciascuno contro ROSSI EDO e TINTI ALICE su terreni siti in Scansano 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 43, 48, 53, 54, 12, 34, 35, 49; 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 186, p.lle 17, 35; 

Per 1/1 della p.p. contro ROSSI EDO su terreni siti in Scansano 
Foglio 186, p.lle 28, 29, 30, 33, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114, 34; 
DEBITORE NON DATORE DI IPOTECA: 
Società Semplice Agricola “Casalino” di Rossi e Rosati con sede in Scansano, c.f.: 01256030535. 
 
 
ELENCO DELLE TRASCRIZIONI DEI PIGNORAMENTI GRAVANTI SUL COMPENDIO 
Divisione giudiziaria 

- Trascrizione n. 5839 del 22/07/2014; 
- Atto emesso dal Tribunale di Grosseto in data 10/07/2014, n.g. 7634, rep. 8399; 
- Divisione giudiziaria per domanda di divisione giudiziale; 
- Contro ROSSI EDO; 
- A  favore di TINTI ALICE; 
- Pignoramento per atto esecutivo o cautelare; 
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Immobili siti in Scansano 
Terreni 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 48, 53, 54, 12, 34, 35, 49, 59; 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 186, p.lle 17, 35, 28, 29, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
Fabbricati 
Foglio 186, p.lle 259 (D10) – 261/2 (A4) – 261/3 (D10) 
 
Pignoramento immobiliare 

- Trascrizione n. 6300 del 05/08/2014; 
- Atto emesso dall’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Grosseto in data 22/07/2014, n.g. 8210, rep. 

2220; 
- Pignoramento per atto esecutivo o cautelare; 
Contro ROSSI EDO per 1/1 della p.p. 
Terreni siti in Scansano 
Foglio 186, p.lle 28, 29, 30, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
Contro ROSSI EDO e TINTI ALICE per ½ ciascuno della p.p. 
Terreni siti in Scansano 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 43, 48, 53, 54, 12, 34, 35, 49; 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 186, p.lle 17, 35; 
 
Con ingiunzione ai debitori di astenersi da qualunque atto diretto a sottrarre alla garanzia del credito 
per cui si procede, gli immobili sopra descritti, i loro frutti e pertinenze, salvo ogni altro diritto. 
 

La certificazione porta la data del 03/12/2014 

 
 
 

QUESITO N. 2 
 
descriva, previo necessario accesso, l’immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, località, via, 

numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini 

e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, 

locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); 

 

ABITAZIONE - PODERE CASALINO piano terra e primo 
 
2.1 DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE PIGNORATO 

Il bene oggetto di stima è costituito da una abitazione che costituisce porzione del podere Casalino 
posto in Comune di Scansano, Loc. Le Mandorlaie, piano terra e primo, ed identificato al NCEU del 
Comune di Scansano come segue: 
- foglio 186, p.lla 261, sub. 2, cat. A4, vani 6,5 – rendita € 419,62 (abitazione); 
2.1.1 Caratteristiche generali 
Il podere si sviluppa su due piani fuori terra. La struttura portante è in muratura, con tramezzature 
interne in blocchi di laterizio. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. La copertura è a falde inclinate 
del tipo a capanna, con manto in laterizio. Al piano terra del podere sono presenti un magazzino, 2 
cantine, 2 rimesse attrezzi, un forno ed un ripostiglio sottoscala il tutto meglio descritto di seguito. Al 
podere è asservita una corte comune ai sub 2 e 3. 
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L’abitazione, posta al piano primo del podere, ha accesso mediante scala esterna direttamente dalla 
corte comune, ed è costituita da ingresso, cucina, soggiorno, disimpegno, 3 camere, 2 bagni, il tutto 
per mq. 97,05 di superficie netta calpestabile, oltre ad una terrazza di mq. 13,32 ed una centrale 
termica posta al piano terra, di mq. 2,63. 
2.1.2 Finiture interne 

L’immobile al suo interno si presenta in normale stato di conservazione, con finiture di normale fattura. 
I pavimenti ed i rivestimenti sono in ceramica. Le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati. Gli 
infissi esterni sono in legno con doppio vetro camera, le porte interne sono in legno. 
2.1.3 Impianti 

Si rimanda integralmente alla perizia impianti. 
2.1.4 Stato di manutenzione 

Lo stato di manutenzione e conservazione dell’appartamento è normale. Non si ritiene necessario 
alcun intervento straordinario d’urgenza. 
2.1.5 Indici metrici 

I dati e gli indici metrici sono i seguenti: 
Parametro Totale 

- superficie utile calpestabile al netto delle murature abitazione mq 97,05 
- superficie utile terrazza mq 13,32 
- superficie utile centrale termica mq 2,63 
- superficie commerciale abitazione: consistenza calcolata tenendo conto di muri 
interni, muri perimetrali, incluso le superfici di terrazza e centrale termica ridotte con 
l’applicazione dei debiti coefficienti; 

mq 128,08 

- altezza interna all’intradosso del solaio (da pavimento a soffitto) ml 2,75 
Per maggiori chiarimenti vedi ALLEGATO N. 5 
2.1.6 Dati catastali e confini 

L’immobile è censito al NCEU del Comune di Scansano come segue: 

Dati Identificativi Dati Classamento note 

Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita  

186 261 2 A4 3 6,5 vani € 419,62 

Variazione nel classamento del 
09/10/2014 n. 27766.1/2014 in 

atti dal 09/10/2014 (prot. n. 
GR0082608) VARIAZIONE DI 

CLASSAMENTO 
Case Sparse Mandorlaie – Piano T-1 

(ALLEGATO 1) 
Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
Confini: 

Altri beni stessa proprietà su tutti i lati, s.s.a. 
 

 
ANNESSI RURALI (parte I) - PODERE CASALINO piano terra 
 
2.2 DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE PIGNORATO 

Il compendio oggetto di stima è costituito da una serie di accessori all’abitazione che costituiscono 
porzione del podere Casalino posto in Comune di Scansano, Loc. Le Mandorlaie, piano terra, ed 
identificati al NCEU del Comune di Scansano come segue: 
- foglio 186, p.lla 261, sub. 3, cat. D10 – rendita € 1.332,00; 
2.2.1 Caratteristiche generali 
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Il podere si sviluppa su due piani fuori terra. La struttura portante è in muratura, con tramezzature 
interne in blocchi di laterizio. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. La copertura è a falde inclinate 
del tipo a capanna, con manto in laterizio. Al piano primo del podere è presente una abitazione già 
descritta in precedenza. Al podere è asservita una corte comune ai sub 2 e 3. 
Al piano terra sono presenti i seguenti accessori: un magazzino, 2 cantine, 2 rimesse attrezzi, un forno 
ed un ripostiglio sottoscala. Tutti i vani predetti hanno accesso diretto dalla corte comune, ad 
eccezione del forno, cui si accede tramite una delle due cantine. Il tutto per mq. 129,11 di superficie 
netta calpestabile. 
2.2.2 Finiture interne 

I vani al loro interno si presentano in normale stato di conservazione, con finiture di normale fattura. I 
pavimenti sono in graniglia o gres, i rivestimenti sono in ceramica. Le pareti ed i soffitti sono intonacati 
e tinteggiati. Gli infissi esterni sono in vetro alluminio o in lamiera metallica verniciata. 
2.2.3 Impianti 

Si rimanda integralmente alla perizia impianti. 
2.2.4 Stato di manutenzione 

Lo stato di manutenzione e conservazione dell’appartamento è normale. Non si ritiene necessario 
alcun intervento straordinario d’urgenza. 
2.2.5 Indici metrici 

I dati e gli indici metrici sono i seguenti: 
Parametro Totale 

- superficie utile calpestabile al netto delle murature ripostiglio sottoscala mq 2,38 
- superficie utile calpestabile al netto delle murature magazzino mq 21,42 
- superficie utile calpestabile al netto delle murature cantina 1 mq 19,34 
- superficie utile calpestabile al netto delle murature cantina 2 mq 28,00 
- superficie utile calpestabile al netto delle murature rimessa attrezzi 1 mq 29,46 
- superficie utile calpestabile al netto delle murature rimessa attrezzi 2 mq 21,53 
- superficie utile calpestabile al netto delle murature forno mq 6,98 
- superficie commerciale di tutti i vani che precedono: consistenza calcolata tenendo 
conto di muri interni e muri perimetrali; 

mq 164,29 

- altezza interna all’intradosso del solaio (da pavimento a soffitto) variabile 
Per maggiori chiarimenti vedi ALLEGATO N. 5 
2.2.6 Dati catastali e confini 

L’immobile è censito al NCEU del Comune di Scansano come segue: 

Dati Identificativi Dati Classamento note 

Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita  

186 261 3 D10   € 1.332,00 

Variazione nel classamento del 
09/10/2014 n. 27767.1/2014 in 

atti dal 09/10/2014 (prot. n. 
GR0082609) VARIAZIONE DI 

CLASSAMENTO 
Case Sparse Mandorlaie – Piano T 
 

 (ALLEGATO 1) 
Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
Confini: 

Altri beni stessa proprietà su tutti i lati, s.s.a. 
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ANNESSI RURALI (parte II) 
 
2.3 DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE PIGNORATO 

Il compendio in oggetto è costituito da una serie di annessi che insistono sulla stessa corte esclusiva 
asservita all’abitazione e che costituiscono porzione del podere Casalino, posto in Comune di 
Scansano, Loc. Le Mandorlaie, piano terra. Gli stessi sono identificati al NCEU del Comune di 
Scansano come segue: 
- foglio 186, p.lla 261, sub. 3, cat. D10 – rendita € 1.332,00; 
2.3.1 Caratteristiche generali 
Gli annessi si sviluppano tutti su un unico piano fuori terra. 
OVILE-SALA LATTE-MUNGITURA 
La struttura portante è a struttura metallica intelaiata, con tamponature in blocchi di cemento. Le 
facciate sono prive di intonaco e di tinteggiatura. La copertura a capanna ha un manto realizzato con 
lastre di Eternit. I pavimenti sono in battuto di cemento (un vano di modeste dimensioni presenta 
pavimentazione in piastrelle di ceramica e pareti intonacate e tinteggiate) e le pareti interne sono prive 
di intonaco e tinteggiatura. Il tutto per mq. 205,79 di superficie lorda. Sono presenti gli impianti idrico 
ed elettrico. Non si ritiene necessario alcun intervento straordinario d’urgenza. 
Sul lato sud del corpo di fabbrica, sono presenti delle volumetrie aggiunte in epoche più recenti, prive 
di legittimazione urbanistica. 
PORCILAIA 
La struttura portante è in muratura. Le facciate sono prive di intonaco e di tinteggiatura. Il manto di 
copertura è realizzato con tegole in laterizio. Il tutto per mq. 49,40 di superficie lorda. Le condizioni di 
manutenzione sono mediocri. Non sono presenti impianti di alcun tipo. Non si ritiene necessario alcun 
intervento straordinario d’urgenza. 
POLLAIO 
La struttura portante è in muratura. Le facciate sono prive di intonaco e di tinteggiatura. Il manto di 
copertura è realizzato con tegole in laterizio. Il tutto per mq. 21,04 di superficie lorda. Le condizioni di 
manutenzione sono mediocri. Non sono presenti impianti di alcun tipo. Non si ritiene necessario alcun 
intervento straordinario d’urgenza. 
2.3.2 Indici metrici 

I dati e gli indici metrici sono i seguenti: 
Parametro Totale 

- superficie commerciale FABBRICATO A - ovile: consistenza calcolata tenendo 
conto di muri interni e muri perimetrali; 

mq 205,79 

- superficie commerciale FABBRICATO B - porcilaia: consistenza calcolata tenendo 
conto di muri interni e muri perimetrali; 

mq 49,40 

- superficie commerciale FABBRICATO C - pollaio: consistenza calcolata tenendo 
conto di muri interni e muri perimetrali; 

mq 21,05 

Per maggiori chiarimenti vedi ALLEGATO N. 5 
2.3.3 Dati catastali e confini 

I beni sono censiti al NCEU del Comune di Scansano come segue: 

Dati Identificativi Dati Classamento note 

Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita  

186 261 3 D10   € 1.332,00 

Variazione nel classamento del 
09/10/2014 n. 27767.1/2014 in 

atti dal 09/10/2014 (prot. n. 
GR0082609) VARIAZIONE DI 

CLASSAMENTO 
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Case Sparse Mandorlaie – Piano T 
 

 (ALLEGATO 1) 
Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
Confini: 

Altri beni stessa proprietà su tutti i lati, s.s.a. 
 
 
CAPANNONE RURALE IN COSTRUZIONE 
2.4 DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE PIGNORATO 
Il bene in oggetto è costituito da un capannone posto in Comune di Scansano, Loc. Le Mandorlaie, 
piano terra, ed identificato al NCEU del Comune di Scansano come segue: 
- foglio 184, p.lla 58, ENTE URBANO; 
2.4.1 Caratteristiche generali 

Il fabbricato si sviluppa su un solo piano fuori terra ed insiste su una corte esclusiva. La struttura 
portante (completata) è realizzata con una struttura metallica intelaiata. Mancano tamponature e 
tramezzature interne. La copertura è a falde inclinate del tipo a capanna, con rialzo della linea di colmo 
e manto in pannelli di alluminio sandwich coibentati e pannelli trasparenti per l’illuminazione zenitale. Il 
capannone, privo di pavimentazione e di ogni altra finitura in quanto non ultimato, si configura a tutti gli 
effetti come una tettoia (superficie coperta e non volume chiuso) di mq. 1.560,00 ca. di superficie 
coperta. 
NOTA: le strutture sono prive di collaudo statico e gli atti abilitativi risultano scaduti. 
2.4.3 Impianti 

Non sono presenti impianti di alcun tipo. 
2.4.4 Apprezzamenti generali 

Nulla da rilevare. 
2.4.5 Stato di manutenzione 

Lo stato di manutenzione e conservazione del costruito è discreto. Non si ritiene necessario alcun 
intervento straordinario d’urgenza. 
2.4.6 Indici metrici 

I dati e gli indici metrici sono i seguenti:  
Parametro Totale 

- superficie coperta capannone mq 1.560,00 
- altezza interna all’intradosso del solaio (da pavimento a soffitto) Variabile 
Per maggiori chiarimenti vedi ALLEGATO N. 5 
2.4.7 Dati catastali e confini 

L’immobile è censito al NCEU del Comune di Scansano come segue:  
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tipo mappale del 
02/01/2012 n. 

168.1/2012 in atti dal 
02/01/2012 (prot. n. 

GR0000168) presentato 
il 02/01/2012 per 

NUOVA COSTRUZIONE 

184 58  
ENTE 

URBANO 
 

ha are ca RD RA 

00 49 95   
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Fabbricato non ultimato, inserito in mappa ma non censito all’urbano. Indicato al NCT come 
“ENTE URBANO”. 

(ALLEGATO 1) 
Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
Confini: 

Altri beni stessa proprietà su tutti i lati, s.s.a. 
 
 
TERRENI AGRICOLI 
2.5 DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE PIGNORATO 
Il compendio oggetto di stima è costituito da terreni agricoli, posti in Scansano, Loc. Podere Casalino – 
Mandorlaie. 
NCT del Comune di Scansano: 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 12, 34, 35, 48, 49, 53, 54, 59 (ex p.lla 43); 
Foglio 186, p.lle 17, 28, 29, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114. 
Il tutto per una superficie complessiva pari ad ha. 77.32.54. L’insieme è composto da appezzamenti 
aventi qualità colturali diverse, come meglio evidenziato nello schema di riepilogo che segue: 

 
Foglio Particella Lotto Qualità Classe Sup. ha R.D. R.A. 

163 27  Pascolo cespugliato 3 00.21.20 0,55 0,22 
163 28  Bosco ceduo 5 00.45.40 1,17 0,70 
163 29  Bosco ceduo 5 00.05.60 0,14 0,09 
163 30  Bosco ceduo  4 01.84.40 14,29 3,81 
163 31  Seminativo arborato 3 10.12.10 287,49 209,08 
163 32  Seminativo arborato 3 07.24.45 205,78 149,66 
163 33  Seminativo arborato 3 03.16.30 89,85 65,34 
163 48  Seminativo arborato 3 00.01.40 0,40 0,29 
163 49  Vigneto 1 02.86.70 288,73 192,49 
184 1  Bosco ceduo 5 00.37.90 0,98 0,59 
184 2  Bosco ceduo 5 00.24.50 0,63 0,38 
184 3  Seminativo arborato 3 04.84.73 137,69 100,14 
184 4  Seminativo arborato 3 00.30.00 8,52 6,20 
184 12  Seminativo 4 03.17.70 27,89 41,02 
184 34  Seminativo 4 08.93.80 78,47 115,40 
184 35  Seminativo 4 02.46.30 21,62 31,80 
184 48  Pascolo cespugliato 3 00.01.70 0,04 0,02 
184 49  Seminativo 4 01.12.20 9,85 14,49 
184 53 AA Seminativo 3 00.60.00 15,49 21,69 

  AB Uliveto 3 01.25.00 10,33 12,91 
184 54  Seminativo arborato 3 00.60.00 17,04 12,39 
184 59  Seminativo arborato 3 03.50.95 99,69 72,50 
186 17  Seminativo arborato 3 04.21.40 119,70 87,05 
186 28 AA Uliveto 2 00.85.14 26,38 15,39 

  AB Vigneto 1 00.65.50 65,96 43,98 
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  AC Seminativo 3 00.40.06 10,34 14,48 
186 29  Seminativo 3 02.94.01 75,92 106,29 
186 33  Seminativo arborato 3 00.15.80 4,49 3,26 
186 34  Seminativo arborato 3 02.40.00 68,17 49,58 
186 35  Seminativo 3 00.16.10 4,16 5,82 
186 36  Seminativo arborato 2 01.08.40 47,59 27,99 
186 37  Seminativo arborato 3 03.62.90 103,08 74,97 
186 38  Seminativo arborato 3 03.34.10 94,90 69,02 
186 39  Seminativo arborato 3 02.02.30 57,46 41,79 
186 40  Pascolo cespugliato 3 00.18.50 0,48 0,19 
186 41  Pascolo cespugliato 3 00.02.40 0,06 0,02 
186 42  Pascolo cespugliato 3 00.03.80 0,10 0,04 
186 43  Pascolo cespugliato 3 00.07.20 0,19 0,07 
186 44  Pascolo cespugliato 3 00.04.20 0,11 0,04 
186 113 AA Seminativo 3 01.00.00 25,82 36,15 

  AB Vigneto 2 00.34.10 19,37 16,73 
186 114  Seminativo arborato 3 00.34.30 9,74 7,09 

        
    TOTALE 77.32.54   
    di cui:    
   Pascolo cespugliato  00.59.00   
   Bosco ceduo  02.97.80   
   Seminativo  20.80.17   
   Seminativo arborato  46.99.13   
   Uliveto  02.10.14   
   Vigneto  03.86.30   

 

LEGENDA 
LOTTO 1 
LOTTO 2 

 
2.5.1 Dati catastali e confini 
NOTA: per il dettaglio dei dati catastali afferenti i terreni vedi QUESITO N. 4 

 
 

QUESITO N. 3 
 

accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali 

e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: a) se i dati indicati 

in pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se i 

dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; c) se i dati indicati nel 

pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile  

rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato; 

 
3.1 ACCERTAMENTO DI CONFORMITA’ DEI DATI DEL PIGNORAMENTO 

I dati riportati nell’atto di pignoramento n. 6300 del 05/08/2014 n.g. 8210, rep. 2220, SONO 
CONFORMI alla descrizione attuale del compendio. L’atto predetto difatti indica i seguenti beni 
immobili: 
Terreni 
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NCT del Comune di Scansano 
Foglio 186, p.lle 28, 29, 30, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
Intestati: 

1 ROSSI EDO nato a Scansano il 01/06/1935 – c.f. RSSDEO35H01I504T proprietà per 
1000/1000 
 
Terreni 
NCT del Comune di Scansano 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 12, 34, 35, 43, 48, 49, 53, 54; 
Foglio 186, p.lla 17, 35; 
Intestati 

1 ROSSI EDO nato a Scansano il 01/06/1935 – c.f. RSSDEO35H01I504T proprietà per ½ in 
regime di comunione dei beni; 
2 TINTI ALICE nata a Magliano in Toscana il 12/09/1941 – c.f.: TNTLCA41P52E810B proprietà 
per ½ in regime di comunione dei beni 
 
NOTA: 
La p.lla 30 del foglio 186 è VARIATA dando origine alla p.lla 261 sub 1-2-3 ed alla p.lla 259. 
La p.lla 43 del foglio 184 è VARIATA dando origine alla p.lla 58 ed alla p.lla 59. 
 
 
I dati indicati in pignoramento consentono pertanto l’identificazione dei beni in maniera 
univoca. 

 
 

QUESITO N. 4 
 

proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in 

caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed 

all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate 

 
4.1 INDAGINE CATASTALE 

In merito agli accertamenti condotti, dalle risultanze catastali dei beni oggetto di pignoramento, si è 
accertato che le unità immobiliari sono censite al NCT e NCEU del Comune di Scansano come segue: 
 
ABITAZIONE 

Dati Identificativi Dati Classamento note 

Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita  

186 261 2 A4 3 6,5 vani € 419,62 

Variazione nel classamento del 
09/10/2014 n. 27766.1/2014 in 

atti dal 09/10/2014 (prot. n. 
GR0082608) VARIAZIONE DI 

CLASSAMENTO 
Case Sparse Mandorlaie – Piano T-1 

 (ALLEGATO 1) 
Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
Confini: 
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Altri beni stessa proprietà su tutti i lati, s.s.a. 
 
ANNESSI RURALI (parte I) 

Dati Identificativi Dati Classamento note 

Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita  

186 261 3 D10   € 1.332,00 

Variazione nel classamento del 
09/10/2014 n. 27767.1/2014 in 

atti dal 09/10/2014 (prot. n. 
GR0082609) VARIAZIONE DI 

CLASSAMENTO 
Case Sparse Mandorlaie – Piano T 

 (ALLEGATO 1) 
Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
Confini: 

Altri beni stessa proprietà su tutti i lati, s.s.a. 
 
ANNESSI RURALI (parte II) 

Dati Identificativi Dati Classamento note 

Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita  

186 259  D10   € 124,00 

Variazione nel classamento del 
06/12/2011 n. 71026.1/2011 in 

atti dal 06/12/2011 (prot. n. 
GR0187086) VARIAZIONE DI 

CLASSAMENTO 
Case Sparse Mandorlaie – Piano T 

 (ALLEGATO 1) 
Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
Confini: 

Altri beni stessa proprietà su tutti i lati, s.s.a. 
 
CAPANNONE IN COSTRUZIONE 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tipo mappale del 
02/01/2012 n. 

168.1/2012 in atti dal 
02/01/2012 (prot. n. 

GR0000168) presentato 
il 02/01/2012 per 

NUOVA COSTRUZIONE 

184 58  
ENTE 

URBANO 
 

ha are ca RD RA 

00 49 95   

 

 

Fabbricato non ultimato, inserito in mappa ma non censito all’urbano. Indicato al NCT come 
“ENTE URBANO”. 

(ALLEGATO 1) 
Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
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2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
Confini: 

Altri beni stessa proprietà su tutti i lati, s.s.a. 
 
TERRENI AGRICOLI 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

59976.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0119112) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

163 27  
Pascolo 

cespugliato 
3 

ha are ca RD RA 

00 21 20 0,55 0,22 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

59977.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0119113) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

163 28  Bosco ceduo 5 

ha are ca RD RA 

00 45 40 1,17 0,70 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

59978.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0119114) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

163 29  Bosco ceduo 5 

ha are ca RD RA 

00 05 60 0,14 0,09 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 



Esecuzione Immobiliare N. 184/2014 R.E.I.  
 

22 
 

 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

59979.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0119115) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

163 30  Bosco ceduo 4 

ha are ca RD RA 

01 84 40 14,29 3,81 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito 
Impianto meccanografico 

del 05/05/1976 163 31  
Seminativo 

arborato 
3 

ha are ca RD RA 

10 12 10 287,49 209,08 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito 
Frazionamento n. 

213.1/1988 in atti dal 
07/06/1988 163 32  

Seminativo 
arborato 

3 
ha are ca RD RA 

07 24 45 205,78 149,66 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
01/02/2000 n. 

900958.1/2000 in atti dal 
01/02/2000 (protocollo n. 

12497) 
163 33  

Seminativo 
arborato 

3 
ha are ca RD RA 

03 16 30 89,85 65,34 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 
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Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito 
Frazionamento n. 

213.2/1988 in atti dal 
07/06/1988 163 48  

Seminativo 
arborato 

3 
ha are ca RD RA 

00 01 40 0,40 0,29 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

59984.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0119120) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

163 49  Vigneto 1 

ha are ca RD RA 

02 86 70 288,73 192,49 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

55983.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0115062) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

184 1  Bosco ceduo 5 

ha are ca RD RA 

00 37 90 0,98 0,59 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

55984.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0115063) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

184 2  Bosco ceduo 5 

ha are ca RD RA 

00 24 50 0,63 0,38 
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Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
01/02/2000 n. 

900958.1/2000 in atti dal 
01/02/2000 (protocollo n. 

12498) 
184 3  

Seminativo 
arborato 

3 
ha are ca RD RA 

04 84 73 137,69 100,14 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Revisione di elementi 
censuari n. 958.7/1990 
in atti dal 18/05/1994 
come da modello 26 

184 4  
Seminativo 

arborato 
3 

ha are ca RD RA 

00 30 00 8,52 6,20 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito 
Verifica straordinaria n. 

999986 in atti dal 
29/09/1986 184 12  Seminativo 4 

ha are ca RD RA 

03 17 70 27,89 41,02 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito 
Verifica straordinaria n. 

999986 in atti dal 
29/09/1986 184 34  Seminativo 4 

ha are ca RD RA 

08 93 80 78,47 115,40 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 
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Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito 
Variazione d’ufficio n. 

999985 in atti dal 
29/09/1986 184 35  Seminativo 4 

ha are ca RD RA 

02 46 30 21,62 31,80 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

55986.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0115065) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

184 48  
Pascolo 

cespugliato 
3 

ha are ca RD RA 

00 01 70 0,04 0,02 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Variazione d’ufficio n. 
4.1/1988 in atti dal 

10/12/1988 modello 26 
1071/88 

184 49  Seminativo 4 
ha are ca RD RA 

01 12 20 9,85 14,49 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella parte Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

55988.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0115067) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

184 53 

   ha are ca RD RA 

AA Seminativo 3 00 60 00 15,49 21,69 

AB Uliveto 3 01 25 00 10,33 12,91 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
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Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
01/02/2000 n. 

900958.1/2000 in atti dal 
01/02/2000 (protocollo n. 

12498) 
184 54  

Seminativo 
arborato 

3 
ha are ca RD RA 

00 60 00 17,04 12,39 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tipo mappale del 
02/01/2012 n. 

16831/2012 in atti dal 
02/01/2012 (prot. n. 

GR0000168) presentato 
il 02/01/2012 per 

NUOVA COSTRUZIONE 

184 59  
Seminativo 

arborato 
3 

ha are ca RD RA 

03 50 95 99,69 72,50 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Revisione di elementi 
censuari n. 958.11/1990 

in atti dal 18/05/1994 
come da modello 26 

186 17  
Seminativo 

arborato 
3 

ha are ca RD RA 

04 21 40 119,70 87,05 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella parte Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

56314.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0115407) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

186 28 

   ha are ca RD RA 

AA Uliveto 2 00 85 14 26,38 15,39 

AB Vigneto 1 00 65 50 65,96 43,98 

AC Seminativo 3 00 40 06 10,34 14,48 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 
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Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tipo mappale del 
21/12/2010 n. 

171772.1/2010 in atti dal 
21/12/2010 (prot. n. 

GR0171772) presentato 
il 21/12/2010 

186 29  Seminativo 3 

ha are ca RD RA 

02 94 01 75,92 106,29 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
 
 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Revisione di elementi 
censuari n. 958.12/1990 

in atti dal 18/05/1994 
come da modello 26 

186 33  
Seminativo 

arborato 
3 

ha are ca RD RA 

00 15 80 4,49 3,26 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito 
Impianto meccanografico 

del 05/05/1976 186 34  
Seminativo 

arborato 
3 

ha are ca RD RA 

02 40 00 68,17 49,58 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito 
Impianto meccanografico 

del 05/05/1976 186 35  Seminativo 3 
ha are ca RD RA 

00 16 10 4,16 5,82 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito 
Impianto meccanografico 

del 05/05/1976 186 36  
Seminativo 

arborato 
2 

ha are ca RD RA 

01 08 40 47,59 27,99 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 
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Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito 
Impianto meccanografico 

del 05/05/1976 186 37  
Seminativo 

arborato 
3 

ha are ca RD RA 

03 62 90 103,08 74,97 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito 
Impianto meccanografico 

del 05/05/1976 186 38  
Seminativo 

arborato 
3 

ha are ca RD RA 

03 34 10 94,90 69,02 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito 
Impianto meccanografico 

del 05/05/1976 186 39  
Seminativo 

arborato 
3 

ha are ca RD RA 

02 02 30 57,46 41,79 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

56316.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0115409) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

186 40  
Pascolo 

cespugliato 
3 

ha are ca RD RA 

00 18 50 0,48 0,19 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
 
 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

56317.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0115410) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

186 41  
Pascolo 

cespugliato 
3 

ha are ca RD RA 

00 02 40 0,06 0,02 
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Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

56318.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0115411) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

186 42  
Pascolo 

cespugliato 
3 

ha are ca RD RA 

00 03 80 0,10 0,04 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

56319.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0115412) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

186 43  
Pascolo 

cespugliato 
3 

ha are ca RD RA 

00 07 20 0,19 0,07 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

56320.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0115413) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

186 44  
Pascolo 

cespugliato 
3 

ha are ca RD RA 

00 04 20 0,11 0,04 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
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Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella parte Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
04/04/2008 n. 

56333.1/2007 in atti dal 
04/04/2008 (protocollo n. 

GR0115428) 
trasmissione dati AGEA 
ai sensi D.L. 03/10/2006 

n. 262 

186 113 

   ha are ca RD RA 

AA Seminativo 3 01 00 00 25,82 36,15 

AB Vigneto 2 00 34 10 19,37 16,73 

Annotazioni: rettifica d’ufficio in autotutela della variazione colturale eseguita ai sensi del D.L. 03/10/2006 n. 262, convertito con 
modificazioni nella L. 24/11/2006 n. 286 (anno 2007) – qualità dichiarata o parificata a coltura presente nel quadro tariffario del 
Comune. 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
 

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Qualità Classe Superficie (mq) Reddito Tabella di variazione del 
25/01/2000 n. 

900958.1/2000 in atti dal 
25/01/2000 (protocollo n. 

9037) 
186 114  

Seminativo 
arborato 

3 
ha are ca RD RA 

00 34 30 9,74 7,09 

Intestati: 

1 ROSSI EDO    proprietà per 1/1 
(ALLEGATO 1) 
Intestati: 

Foglio 186, p.lle 28, 29, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114. 
1 ROSSI EDO nato a Scansano il 01/06/1935 – c.f. RSSDEO35H01I504T proprietà per 
1000/1000 

 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 12, 34, 35, 48, 49, 53, 54, 59; 
Foglio 186, p.lla 17, 35; 
1 ROSSI EDO nato a Scansano il 01/06/1935 – c.f. RSSDEO35H01I504T proprietà per ½ in 
regime di comunione dei beni; 
2 TINTI ALICE nata a Magliano in Toscana il 12/09/1941 – c.f.: TNTLCA41P52E810B 
proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
 

Le certificazioni catastali portano la data del 24/11/2014 

 
 
4.2  CORRISPONDENZA CATASTALE 

Per quanto accertato in sede di sopralluogo e dalla ricerca catastale si certifica che i dati catastali sono 
riportati con corrispondenza aggiornata. La planimetria dei fabbricati risulta CONFORME allo stato di 
fatto. Costituisce eccezione l’ovile, che presenta dei volumi aggiunti che risultano non legittimi. 
 
4.3  AGGIORNAMENTO CATASTALE 

Per i motivi suesposti si certifica che la documentazione catastale relativa alle unità immobiliari oggetto 
di pignoramento NON NECESSITA di alcuna variazione e/o aggiornamento. 
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QUESITO N. 5 
 

indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 

 
5.1 UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE 

Il Funzionario Responsabile del Servizio n. 4 “Servizi per il territorio” del Comune di Scansano 
CERTIFICA 

1. Che i terreni siti in Loc. CASALINO DI PANCOLE censiti al Catasto Terreni del Comune di 

Scansano al foglio n. 163, Particelle 27-28-29-30-31-32-33-48-49, al foglio n. 184 Particelle 1-

2-3-4-12-34-35-48-49-53-54-59, al foglio n. 186 particelle n. 17-28-29-33-34-35-36-37-38-39-

40-41-42-43-44-113-114 e la Corte di Fabbricati Urbani censiti al Catasto Fabbricati al foglio n. 

184 particella n. 58, come da planimetria catastale allegata alla domanda di certificazione, 

sono indicati nel PRG del Comune di Scansano, come “Zona Agricola”. 

2. Che le particelle del foglio n. 163, particelle n. 27-28-29-30-31(parte)-32(parte), al foglio n. 184 

particelle n. 1(parte)-2(parte)-3(parte)-34(parte)-35(parte)-49(parte)-54(parte)-59(parte), ed al 

foglio n. 186 particelle n. 34(parte)-35(parte)-37(parte)-38(parte)-39(parte)-40(parte)-41(parte)-

42(parte)-43-44(parte), risultano interessate da Area Boscata, zona soggetta a Vincolo di cui 

all’art. 142, lett. g, D.Lgs. 42/2004 e ss.mm.ii.. 

3. Che le particelle in oggetto risultano interessate da zona soggetta a Vincolo Idrogeologico. 

4. Che agli atti in possesso di questo Ufficio le Particelle in oggetto non risultano percorse dal 

fuoco. 

 

Si informa che con delibera C.C. n. 33 del 28/05/2008 è stato approvato il Piano Strutturale e 

pubblicato sul B.U.R.T. in data 16/07/2008, che dal 17/07/2011 il Comune di Scansano si trova in 

regime di SALVAGUARDIA al sensi dell’art. 39 L.R. 5/95 con gli interventi consentiti dalla D.G.R.T. 

n. 118/2003. In riferimento al P.S. le particelle di cui al punto: 

1. Sono inserite in zona a prevalente funzione agricola e ricadono nel Contesto Paesistico 

Locale (C.P.I.) 1a Colline di Scansano Nord di cui agli artt. 18, 19 e 23 delle N.T.A. del P.S. 

(Sottosistemi Territoriali Aperti) come indicato nella Tavola 4a sez. 3; 

2. Risultano sovrapposte alle aree soggette a TUTELE PAESAGGISTICHE Aree Boscate (D.Lgs 

42/04 – art. 142, lett. G) (Art. 21 NTA del Piano Strutturale,come indicato nella cartografia 

allegata al P.S. tav. 4b sez. 3. 

3. Risultano sovrapposte alle aree soggette a TUTELE IDROGEOLOGICHE (Art. 22 NTA del 

Piano Strutturale) come indicato nella cartografia allegata al P.S. tav. 4b sez. 3. 

 

Tutte le prescrizioni urbanistiche, delle suddette zone, sono regolate dalle NTA che sono indicate 

nella presente certificazione. 

(ALLEGATO 3) 
 

La certificazione porta la data del 22/01/2015 

 
 

QUESITO N. 6 
 

indichi  la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e l’esistenza o 

meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa 

urbanistico - edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica se l’illecito sia stato 

sanato o sia sanabile in base al combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 

e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47; 
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6.1  REGOLARITA’ EDILIZIA 

A seguito degli accertamenti effettuati presso l’Ufficio Edilizia Privata del Comune di Scansano si è 
riscontrata l’esistenza delle seguenti pratiche (ALLEGATO 4): 
 

- P.E. 279/75 - Nulla-osta per l’esecuzione lavori edili - “Riattamento di fabbricato rurale” 
(ABITAZIONE). 
La presente pratica edilizia attesta che il fabbricato adibito ad abitazione non è realizzato in maniera 
abusiva. Si rileva tuttavia una difformità nel numero dei vani e quindi nella distribuzione interna. Il 
bagno 1 difatti non è rappresentato nella pratica de quo. Il fabbricato è dotato di permesso di abitabilità 
e d’uso n. 279, prot. 1897. 
 

- P.E. 993/81 - Concessione per la esecuzione di opere N. 13/82 - (OVILE ESISTENTE). 
La presente pratica edilizia attesta che il fabbricato adibito ad ovile non è realizzato in maniera 
abusiva. Si rileva tuttavia una difformità relativa ad un’aggiunta volumetrica non legittima. Il fabbricato è 
dotato di permesso di abitabilità e d’uso n. 993, prot. 6030. 
 

Pratica SUAP 94/2006 - P.M.A.A. – (NUOVO OVILE) e pratiche correlate: 
- Determinazione di approvazione del P.M.A.A. n. 407 del 03/10/2006; 
- P.E. 83/2008 - Permesso a Costruire n. 27/2008 del 14/07/2008 - “Realizzazione di un fabbricato - 
da destinare ad ovile, sala latte, sala mungitura”; 
- P.E. 83/2008 - Permesso a Costruire n. 15/2010 del 10/05/2010 - “Variante n. 1 alla Realizzazione 
di un fabbricato da destinare ad ovile, sala latte, sala mungitura”; 
- Deposito delle strutture all’Ufficio di Genio Civile del 28/10/2010, prot. 7949. 
Le presenti pratiche attestano la regolarità dell’opera in costruzione.  
NOTA: le strutture sono prive di collaudo statico e gli atti abilitativi risultano scaduti. 
 
 
6.2  SANATORIA DELLE OPERE ABUSIVE 

Dall’analisi della documentazione reperita si rilevano alcune difformità. Per la conformità delle porzioni 
non documentabili quali ad esempio il pollaio e la porcilaia, si considera quale stato legittimo quello 
rappresentato nelle planimetrie catastali. 
Le opere interne realizzate nell’appartamento, potranno essere sanate con una semplice Attestazione 
di Conformità in Sanatoria, previo il pagamento di una sanzione da calcolare sulla base del costo delle 
opere realizzate in maniera difforme. 
L’ampliamento volumetrico dell’ovile esistente non può essere sanato, essendo esaurita la potenzialità 
edificatoria dell’azienda utilizzata per la realizzazione del nuovo ovile. Le superfetazioni dovranno 
essere demolite. 
 
 

QUESITO N. 7 
 

dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in quest’ultimo caso, alla loro 

formazione procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi 

confini ed alla redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente 

approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

 
7.1 DIVISIONE IN LOTTI 
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In merito alla vendita delle unità immobiliari de quo, il sottoscritto C.T.U., ai fini di rispondere 
congruamente al quesito posto dal G.E., ritiene congrua la vendita dei beni oggetto dell’esecuzione 
immobiliare in n. 2 lotti distinti.  
 
LOTTO 1 
Piena proprietà di porzione di azienda agricola costituita da TERRENI AGRICOLI di varie qualità 
colturali e da CAPANNONE AGRICOLO IN CORSO DI REALIZZAZIONE, il tutto posto in Comune 
di Scansano, Podere Casalino, Loc. Mandorlaie. 

I terreni in questione fanno attualmente parte di una più ampia proprietà comprendente altri terreni e 
fabbricati, tutti oggetto di pignoramento e descritti nella presente perizia. Sugli stessi insiste fabbricato 
rurale in corso di realizzazione (capannone agricolo) anch’esso oggetto di pignoramento e facente 
parte del presente lotto di vendita. 
TERRENI 

Foglio Particella  Qualità Classe Sup. ha R.D. R.A. 
163 27  Pascolo cespugliato 3 00.21.20 0,55 0,22 
163 28  Bosco ceduo 5 00.45.40 1,17 0,70 
163 29  Bosco ceduo 5 00.05.60 0,14 0,09 
163 30  Bosco ceduo  4 01.84.40 14,29 3,81 
163 31  Seminativo arborato 3 10.12.10 287,49 209,08 
163 32  Seminativo arborato 3 07.24.45 205,78 149,66 
163 33  Seminativo arborato 3 03.16.30 89,85 65,34 
163 48  Seminativo arborato 3 00.01.40 0,40 0,29 
163 49  Vigneto 1 02.36.70 288,73 192,49 

 Vigneto D.O.C.G.(*) - 00.50.00 - - 
184 1  Bosco ceduo 5 00.37.90 0,98 0,59 
184 2  Bosco ceduo 5 00.24.50 0,63 0,38 
184 3  Seminativo arborato 3 04.84.73 137,69 100,14 
184 4  Seminativo arborato 3 00.30.00 8,52 6,20 
184 12  Seminativo 4 03.17.70 27,89 41,02 
184 34  Seminativo 4 08.93.80 78,47 115,40 
184 35  Seminativo 4 02.46.30 21,62 31,80 
184 48  Pascolo cespugliato 3 00.01.70 0,04 0,02 
184 49  Seminativo 4 01.12.20 9,85 14,49 
184 53 AA Seminativo 3 00.60.00 15,49 21,69 

  AB Uliveto 3 01.25.00 10,33 12,91 
184 54  Seminativo arborato 3 00.60.00 17,04 12,39 
184 59  Seminativo arborato 3 03.50.95 99,69 72,50 

        
    TOTALE 54.42.33   
    di cui:    
   Pascolo cespugliato  00.22.90   
   Bosco ceduo  02.97.80   
   Seminativo  16.30.00   
   Seminativo arborato  29.79.93   
   Uliveto  01.25.00   
   Vigneto  02.36.70   
   Vigneto D.O.C.G.(*)  00.50.00   
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(*) La porzione di vigneto D.O.C.G. Morellino di Scansano viene approssimativamente stimata in ha. 
00.50.00, ma dovrà essere oggetto di ulteriore approfondimento relativamente alle quote. 
 
CAPANNONE RURALE IN COSTRUZIONE 
Il bene in oggetto è costituito da un capannone posto in Comune di Scansano, Loc. Le Mandorlaie, 
piano terra, ed identificato al NCEU del Comune di Scansano al foglio 184, p.lla 58, ENTE URBANO. Il 
fabbricato si sviluppa su un solo piano fuori terra ed insiste su una corte esclusiva. La struttura 
portante (completata) è realizzata con una struttura metallica intelaiata. Mancano tamponature e 
tramezzature interne. La copertura è a falde inclinate del tipo a capanna, con rialzo della linea di colmo 
e manto in pannelli di alluminio sandwich coibentati e pannelli trasparenti per l’illuminazione zenitale. Il 
capannone, privo di pavimentazione e di ogni altra finitura in quanto non ultimato, si configura a tutti gli 
effetti come una tettoia (superficie coperta e non volume chiuso) di mq. 1.560,00 ca. di superficie 
coperta. Non sono presenti impianti di alcun tipo. Lo stato di manutenzione e conservazione del 
costruito è discreto. Non si ritiene necessario alcun intervento straordinario d’urgenza. 
NOTA: le strutture sono prive di collaudo statico e tale adempimento rimarrà a carico del futuro 
acquirente. 
I beni che costituiscono il LOTTO 1 sono censiti al Catasto del Comune di Scansano come segue: 
TERRENI 

Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 12, 34, 35, 48, 49, 53, 54, 59 (ex p.lla 43); 
CAPANNONE AGRICOLO IN CORSO DI REALIZZAZIONE 

Foglio 184, p.lla 58 (ex p.lla 43), ENTE URBANO, ha 00.49.95; 
ed intestati come segue: 
1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
Coerenze: 

Altri beni stessa proprietà, N.R., s.s.a. 
 
LOTTO 2 
Piena proprietà di porzione di azienda agricola costituita da TERRENI di varie qualità colturali e 
da centro aziendale costituito da ABITAZIONE, ANNESSI RURALI (parte I), ANNESSI RURALI 
(parte II), il tutto posto in Comune di Scansano, Podere Casalino, Loc. Mandorlaie. 

I terreni in questione fanno attualmente parte di una più ampia proprietà comprendente altri terreni e 
fabbricati, tutti oggetto di pignoramento e descritti nella presente perizia. Sugli stessi insistono 
fabbricati rurali anch’essi oggetto di pignoramento e facenti parte del presente lotto di vendita. 
TERRENI 

Foglio Particella  Qualità Classe Sup. ha R.D. R.A. 
186 17  Seminativo arborato 3 04.21.40 119,70 87,05 
186 28 AA Uliveto 2 00.85.14 26,38 15,39 

  AB Vigneto 1 00.20.10 65,96 43,98 
 Vigneto D.O.C.G.(*) - 00.45.40 - - 

  AC Seminativo 3 00.40.06 10,34 14,48 
186 29  Seminativo 3 02.94.01 75,92 106,29 
186 33  Seminativo arborato 3 00.15.80 4,49 3,26 
186 34  Seminativo arborato 3 02.40.00 68,17 49,58 
186 35  Seminativo 3 00.16.10 4,16 5,82 
186 36  Seminativo arborato 2 01.08.40 47,59 27,99 
186 37  Seminativo arborato 3 03.62.90 103,08 74,97 
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186 38  Seminativo arborato 3 03.34.10 94,90 69,02 
186 39  Seminativo arborato 3 02.02.30 57,46 41,79 
186 40  Pascolo cespugliato 3 00.18.50 0,48 0,19 
186 41  Pascolo cespugliato 3 00.02.40 0,06 0,02 
186 42  Pascolo cespugliato 3 00.03.80 0,10 0,04 
186 43  Pascolo cespugliato 3 00.07.20 0,19 0,07 
186 44  Pascolo cespugliato 3 00.04.20 0,11 0,04 
186 113 AA Seminativo 3 01.00.00 25,82 36,15 

  AB Vigneto 2 00.34.10 19,37 16,73 
186 114  Seminativo arborato 3 00.34.30 9,74 7,09 

        
    TOTALE 23.90.21   
    di cui:    
   Pascolo cespugliato  00.36.10   
   Seminativo  04.50.17   
   Seminativo arborato  17.19.20   
   Uliveto  00.85.14   
   Vigneto  00.54.20   
   Vigneto D.O.C.G.(*)  00.45.40   

(*) La porzione di vigneto D.O.C.G. Morellino di Scansano viene approssimativamente stimata in ha. 
00.45.40, ma dovrà essere oggetto di ulteriore approfondimento relativamente alle quote. 
 
ABITAZIONE 
Il bene oggetto di stima è costituito da una abitazione che costituisce porzione del podere Casalino 
posto in Comune di Scansano, Loc. Le Mandorlaie, piano terra e primo, ed identificato al NCEU del 
Comune di Scansano al foglio 186, p.lla 261, sub. 2, cat. A4, vani 6,5 – rendita € 419,62 (abitazione). Il 
podere si sviluppa su due piani fuori terra. La struttura portante è in muratura, con tramezzature 
interne in blocchi di laterizio. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. La copertura è a falde inclinate 
del tipo a capanna, con manto in laterizio. Al piano terra del podere sono presenti un magazzino, 2 
cantine, 2 rimesse attrezzi, un forno ed un ripostiglio sottoscala il tutto meglio descritto di seguito. Al 
podere è asservita una corte comune ai sub 2 e 3. L’abitazione, posta al piano primo del podere, ha 
accesso mediante scala esterna direttamente dalla corte comune, ed è costituita da ingresso, cucina, 
soggiorno, disimpegno, 3 camere, 2 bagni, il tutto per mq. 97,05 di superficie netta calpestabile, oltre 
ad una terrazza di mq. 13,32 ed una centrale termica posta al piano terra, di mq. 2,63. L’immobile al 
suo interno si presenta in normale stato di conservazione, con finiture di normale fattura. I pavimenti ed 
i rivestimenti sono in ceramica. Le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati. Gli infissi esterni sono 
in legno con doppio vetro camera, le porte interne sono in legno. Per gli impianti si rimanda 
integralmente alla PERIZIA IMPIANTI. Lo stato di manutenzione e conservazione dell’appartamento è 
normale. Non si ritiene necessario alcun intervento straordinario d’urgenza. 
ANNESSI RURALI (parte I) 
Il compendio oggetto di stima è costituito da una serie di accessori all’abitazione che costituiscono 
porzione del podere Casalino posto in Comune di Scansano, Loc. Le Mandorlaie, piano terra, ed 
identificati al NCEU del Comune di Scansano al foglio 186, p.lla 261, sub. 3, cat. D10 – rendita € 
1.332,00. Il podere si sviluppa su due piani fuori terra. La struttura portante è in muratura, con 
tramezzature interne in blocchi di laterizio. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. La copertura è a 
falde inclinate del tipo a capanna, con manto in laterizio. Al piano primo del podere è presente una 
abitazione già descritta in precedenza. Al podere è asservita una corte comune ai sub 2 e 3. Al piano 
terra sono presenti i seguenti accessori: un magazzino, 2 cantine, 2 rimesse attrezzi, un forno ed un 
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ripostiglio sottoscala. Tutti i vani predetti hanno accesso diretto dalla corte comune, ad eccezione del 
forno, cui si accede tramite una delle due cantine. Il tutto per mq. 129,11 di superficie netta 
calpestabile. I vani al loro interno si presentano in normale stato di conservazione, con finiture di 
normale fattura. I pavimenti sono in graniglia o gres, i rivestimenti sono in ceramica. Le pareti ed i 
soffitti sono intonacati e tinteggiati. Gli infissi esterni sono in vetro alluminio o in lamiera metallica 
verniciata. Per gli impianti si rimanda integralmente alla PERIZIA IMPIANTI. Lo stato di manutenzione 
e conservazione dell’appartamento è normale. Non si ritiene necessario alcun intervento straordinario 
d’urgenza. 
ANNESSI RURALI (parte II) 
Il compendio in oggetto è costituito da una serie di annessi che insistono sulla stessa corte esclusiva 
asservita all’abitazione e che costituiscono porzione del podere Casalino, posto in Comune di 
Scansano, Loc. Le Mandorlaie, piano terra. Gli stessi sono identificati al NCEU del Comune di 
Scansano al foglio 186, p.lla 261, sub. 3, cat. D10 – rendita € 1.332,00. 
I beni che costituiscono il LOTTO 2 sono censiti al Catasto del Comune di Scansano come segue: 
TERRENI 

NCT del Comune di Scansano: 
Foglio 186, p.lle 17, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
ed intestati come segue: 
1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
Foglio 186, p.lle 28, 29, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
1 ROSSI EDO    proprietà per 1000/1000 
FABBRICATI (ABITAZIONE, ANNESSI RURALI parte I e II) 
NCEU del Comune di Scansano: 
Foglio 186, p.lle 261 sub 1-2-3 (ex p.lla 30), p.lla 259 (ex p.lla 30); 
ed intestati come segue: 
1 ROSSI EDO    proprietà per 1000/1000 
Coerenze: 

Altri beni stessa proprietà, N.R., s.s.a. 
 

 
QUESITO N. 8 

 

dica, se l’immobile è pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla 

formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione 

del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico 

Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e 

prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo 

compiutamente il giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c., 

dall’art. 846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n. 1078; 
 
8.1 DIVISIBILITA’ DEL COMPENDIO 

Il compendio risulta pignorato per 1/1 della piena proprietà e risulta gia’ diviso in natura in lotti 
catastalmente distinti e denominati come segue: 
LOTTO 1 TERRENI AGRICOLI 
  CAPANNONE AGRICOLO IN CORSO DI REALIZZAZIONE 
 
LOTTO 2  TERRENI AGRICOLI 
  ABITAZIONE 
  ANNESSI RURALI (parte I) 
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  ANNESSI RURALI (parte II) 

Il tutto come meglio dettagliato al p.to 7 che precede. 
 
 

QUESITO N. 9 
 

accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene 

evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati 

presso l’ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale 

autorità di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 

1978, n. 191; qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di 

scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; 

 
9.1  STATO LOCATIVO 

I beni oggetto di pignoramento risultano NON LIBERI. In forza di CONTRATTO DI AFFITTO AGRARIO 
(ALLEGATO 8) stipulato in data 05/10/2001 e registrato in data 08/10/2001 tra ROSSI EDO e TINTI 
ALICE da una parte e ROSSI SERGIO e ROSATI ROSELLA dall’altra. Con il predetto contratto i 
proprietari ROSSI EDO e TINTI ALICE, ciascuno per le proprie quote di proprietà concedono in affitto 
l’intera azienda, ovvero l’intero compendio oggetto di pignoramento a ROSSI SERGIO e ROSATI 
ROSELLA. Con successivo ATTO DI PRECISAZIONE A CONTRATTO DI AFFITTO AGRARIO 
(ALLEGATO 8) del 20/02/2006 le parti precisano che la parte affittuaria dei beni è la “Società Semplice 
Agricola Casalino” di Rossi e Rosati. Il Contratto scade il 04/10/2016. 
 

 
QUESITO N. 10 

 

ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il 

provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 

 
10.1  ASSEGNAZIONE AL CONIUGE 

I beni de quo NON RIENTRANO tra i casi previsti dal quesito n. 10. Si deve tuttavia far notare che i 
beni in proprietà esclusiva di ROSSI EDO sono attualmente oggetto di un procedimento di DIVISIONE 
GIUDIZIARIA contro ROSSI EDO a favore di TINTI ALICE (vedi elenco dei gravami di cui al QUESITO 
1) (ALLEGATO 10). 
 
 

QUESITO N. 11 
 

indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di 

indivisibilità; accerti l’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi resteranno a 

carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); rilevi l’esistenza 

di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di 

affrancazione o riscatto; 

 
11.1 VINCOLI, DIRITTI, SERVITU’ 

Il Comune di Scansano certifica: 
[…] 
- Che le particelle del foglio n. 163, particelle n. 27-28-29-30-31(parte)-32(parte), al foglio n. 184 

particelle n. 1(parte)-2(parte)-3(parte)-34(parte)-35(parte)-49(parte)-54(parte)-59(parte), ed al foglio n. 

186 particelle n. 34(parte)-35(parte)-37(parte)-38(parte)-39(parte)-40(parte)-41(parte)-42(parte)-43-
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44(parte), risultano interessate da Area Boscata, zona soggetta a Vincolo di cui all’art. 142, lett. g, 

D.Lgs. 42/2004 e ss.mm.ii.. 

- Che le particelle in oggetto risultano interessate da zona soggetta a Vincolo Idrogeologico. 

- Che agli atti in possesso di questo Ufficio le Particelle in oggetto non risultano percorse dal fuoco. 
[…] 
(ALLEGATO 3) 
 
11.2 VINCOLO DI DESTINAZIONE 

I seguenti beni posti nel Comune di Scansano: 
Terreni 
NCT del Comune di Scansano 
Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 12, 34, 35, 48, 49, 53, 54, 59 (ex p.lla 43); 
Foglio 186, p.lle 17, 28, 29, 33, 34, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
Fabbricati 
NCEU del Comune di Scansano 
Foglio 186, p.lle 261 sub 1-2-3 (ex p.lla 30), p.lla 259 (ex p.lla 30); 
Foglio 184, p.lla 58 (ex p.lla 43); 
sono soggetti ad ATTO UNILATERALE D’OBBLIGO EDILIZIO (atto notaio Giorgio Ciampolini del 
05/05/2007 rep. 172858/51446), che costituisce vincolo di destinazione. 
(ALLEGATO 7) 
 
 

QUESITO N. 12 
 

determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della 

letteratura cui si è fatto riferimento operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di 

conservazione dell’immobile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di 

assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento (l’assegnazione della casa 

coniugale dovrà essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non trascritta 

nei pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con 

provvedimento successivo alla data di trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla 

data di trascrizione del pignoramento, in questo caso l’immobile verrà valutato come se fosse una nuda proprietà); 

 
12.1 CRITERIO DI STIMA ADOTTATO 

Nel caso di cui si tratta, dal mandato conferito si evince che l’aspetto economico da determinare è 
quello del più probabile valore di mercato, cioè il rapporto di equivalenza intercorrente tra il bene e la 
moneta che in una libera contrattazione di compravendita, ipotizzata in riferimento all’epoca della 
stesura della presente memoria, cioè maggio 2015, si potrebbe verificare. 
Il criterio di stima adottato in questo caso è quello sintetico (detto anche empirico), tenuto conto che la 
valutazione dell’immobile è supportata da parametri urbanistici certi, forniti dallo strumento urbanistico 
vigente. 
Individuato un certo numero di dati storici e cioè di prezzi effettivamente riscontrati o richiesti in 
operazioni di compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inserirà il bene da stimare, in 
corrispondenza dello scalino che presenta maggiori analogie con lo stesso. In mancanza del 
riconoscimento di precisa analogia, i procedimenti consentiranno comunque di pervenire al più 
probabile valore di mercato. 
Le variabili che incidono nella determinazione del più probabile valore venale sono state individuate nei 
precedenti paragrafi e riguardano l’ubicazione dell’immobile, le caratteristiche della zona, lo stato 
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locativo del bene medesimo, la destinazione d’uso prevista dall’attuale strumento urbanistico ed infine 
la situazione del mercato e della domanda e dell’offerta. 
 
12.2 STIMA DEL COMPENDIO OGGETTO DI PIGNORAMENTO 

In applicazione del metodo comparativo di cui si diceva al precedente § 12.1, si può riferire che 
attualmente nelle zone limitrofe a quella oggetto di esecuzione, per immobili aventi consistenza e 
caratteristiche pressoché analoghe a quelli oggetto della presente valutazione, vengono mediamente 
offerti: 
FABBRICATI 
ABITAZIONE: da € 1.500,00 a € 1.800,00 al metro quadro di superficie commerciale; 
CAPANNONE IN CORSO DI REALIZZAZIONE: da € 220,00 a € 250,00 al metro quadro di superficie 
commerciale (prezzo unitario relativo al fabbricato non ultimato); 
ANNESSI (parte I): da € 700,00 a € 800,00 al metro quadro di superficie commerciale; 
ANNESSI (parte II): da € 300,00 a € 400,00 al metro quadro di superficie commerciale; 
TERRENI AGRICOLI 

(dati ricavati dal QUADRO DI INSIEME DEI VALORI AGRICOLI MEDI PER TIPO DI COLTURA DEI TERRENI COMPRESI 
NELLE REGIONI AGRARIE DELLA PROVINCIA DI GROSSETO L. 590 del 26 maggio 1965 – Anno di riferimento 2013 – 
Anni di applicazione 2011/2013 – Comune di Scansano Regione Agraria n. 2) 
Pascolo cespugliato € 4.900,00/ha. 
Bosco ceduo  € 5.000,00/ha. 
Seminativo  € 11.000,00/ha. 
Seminativo arborato € 12.000,00/ha. 
Uliveto   € 16.000,00/ha. 
Vigneto   € 22.000,00/ha. 
Vigneto D.O.C.G.(*) € 95.000,00/ha. 
(*) Disciplinare Morellino di Scansano 
 
Tenuto ora conto che: 

- tra i prezzi di unità offerte in vendita e quelli in cui si concretizza realmente la vendita si può 
stimare una differenza in meno di circa un 10-20%; 
- lo scopo della stima è quello di determinare un valore venale, ma per una vendita giudiziale; 
- il compendio si considera NON LIBERO; 
- lo stato attuale del compendio risulta sostanzialmente conforme tranne le incongruenze già 
rilevate, comunque sanabili o ripristinabili; 

ai fini della presente valutazione, si stima il più probabile valore venale attuale relativo ai beni nel 
seguente modo: 
 
LOTTO 1 
TERRENI AGRICOLI 

Valore di mercato: 
Pascolo cespugliato ha. 00.22.90 x 4.900,00 €/ha. =  € 1.122,10 
Bosco ceduo  ha. 02.97.80 x 5.000,00 €/ha. =  € 14.890,00 
Seminativo  ha. 16.30.00 x 11.000,00 €/ha. = € 179.300,00 
Seminativo arborato ha. 29.79.93 x 12.000,00 €/ha. = € 357.591,60 
Uliveto   ha. 01.25.00 x 16.000,00 €/ha. = € 20.000,00 
Vigneto   ha. 02.36.70 x 22.000,00 €/ha. = € 52.074,00 
Vigneto D.O.C.G.(*) ha. 00.50.00 x 95.000,00 €/ha. = € 47.500,00 
Totale valore di mercato sommano   € 672.477,70 arrot. € 670.000,00 
(*) La porzione di vigneto D.O.C.G. Morellino di Scansano viene approssimativamente stimata in ha 
00.50.00, ma dovrà essere oggetto di ulteriore approfondimento relativamente alle quote. 
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CAPANNONE AGRICOLO IN CORSO DI REALIZZAZIONE 

- mq 1560,08 x 220,00 €/mq =   € 343.200,00 arrot. € 345.000,00 
 
 

TOTALE SOMMANO 
TERRENI + CAPANNONE = € 670.000,00+€ 345.000,00 =  € 1.015.000,00 
A detrarre 20% per vendita giudiziale    € 812.000,00 
 
Pertanto la valutazione DELL’INTERA PIENA PROPRIETA’ del LOTTO 1 corrisponde ad: 

€ 812.000,00 
diconsi: euro ottocentododicimila/00 

 
LOTTO 2 
TERRENI AGRICOLI 

Valore di mercato: 
Pascolo cespugliato ha. 00.36.10 x 4.900,00 €/ha. = € 1.768,90 
Seminativo  ha. 04.50.17 x 11.000,00 €/ha. = € 49.518,70 
Seminativo arborato ha. 17.19.20 x 12.000,00 €/ha. = € 206.304,00 
Uliveto   ha. 00.85.14 x 16.000,00 €/ha. = € 13.622,40 
Vigneto   ha. 00.54.20 x 22.000,00 €/ha. = € 11.924,00 
Vigneto D.O.C.G.(*) ha. 00.45.40 x 95.000,00 €/ha. = € 43.130,00 
Totale valore di mercato terreni sommano  € 326.268,00 arrot. € 325.000,00 
(*) La porzione di vigneto D.O.C.G. Morellino di Scansano viene approssimativamente stimata in ha. 
00.45.40, ma dovrà essere oggetto di ulteriore approfondimento relativamente alle quote. 
 
ABITAZIONE 

- mq 128,08 x 1.500,00 €/mq =     € 192.120,00 
ANNESSI RURALI (parte I) 

- mq 164,29 x 700,00 €/mq =     € 115.003,00 
ANNESSI RURALI (parte II) 

- FABBRICATO A – ovile = mq 205,79 x 300,00 €/mq = € 61.737,00 
- FABBRICATO B – porcilaia = a corpo   € 15.000,00 
- FABBRICATO C – pollaio = a corpo    € 7.000,00 
Totale valore di mercato fabbricati sommano   € 390.860,00 arrot. € 390.000,00 
 

TOTALE SOMMANO 
TERRENI + FABBRICATI = € 325.000,00+€ 390.000,00 =  € 715.000,00 
A detrarre 20% per vendita giudiziale    € 572.000,00 
 
Pertanto la valutazione DELL’INTERA PIENA PROPRIETA’ del LOTTO 2 corrisponde ad: 

€ 572.000,00 
diconsi: euro cinquecentosettantaduemila/00 

 

 
12.3 VALORE DELL’IMMOBILE – PREZZO BASE 
LOTTO 1 
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Piena proprietà di porzione di azienda agricola costituita da TERRENI AGRICOLI di varie qualità 
colturali e da CAPANNONE AGRICOLO IN CORSO DI REALIZZAZIONE, il tutto posto in Comune 
di Scansano, Podere Casalino, Loc. Mandorlaie. 

I terreni in questione fanno attualmente parte di una più ampia proprietà comprendente altri terreni e 
fabbricati, tutti oggetto di pignoramento e descritti nella presente perizia. Sugli stessi insiste fabbricato 
rurale in corso di realizzazione (capannone agricolo) anch’esso oggetto di pignoramento e facente 
parte del presente lotto di vendita. 
TERRENI 

Foglio Particella  Qualità Classe Sup. ha R.D. R.A. 
163 27  Pascolo cespugliato 3 00.21.20 0,55 0,22 
163 28  Bosco ceduo 5 00.45.40 1,17 0,70 
163 29  Bosco ceduo 5 00.05.60 0,14 0,09 
163 30  Bosco ceduo  4 01.84.40 14,29 3,81 
163 31  Seminativo arborato 3 10.12.10 287,49 209,08 
163 32  Seminativo arborato 3 07.24.45 205,78 149,66 
163 33  Seminativo arborato 3 03.16.30 89,85 65,34 
163 48  Seminativo arborato 3 00.01.40 0,40 0,29 
163 49  Vigneto 1 02.36.70 288,73 192,49 

 Vigneto D.O.C.G.(*) - 00.50.00 - - 
184 1  Bosco ceduo 5 00.37.90 0,98 0,59 
184 2  Bosco ceduo 5 00.24.50 0,63 0,38 
184 3  Seminativo arborato 3 04.84.73 137,69 100,14 
184 4  Seminativo arborato 3 00.30.00 8,52 6,20 
184 12  Seminativo 4 03.17.70 27,89 41,02 
184 34  Seminativo 4 08.93.80 78,47 115,40 
184 35  Seminativo 4 02.46.30 21,62 31,80 
184 48  Pascolo cespugliato 3 00.01.70 0,04 0,02 
184 49  Seminativo 4 01.12.20 9,85 14,49 
184 53 AA Seminativo 3 00.60.00 15,49 21,69 

  AB Uliveto 3 01.25.00 10,33 12,91 
184 54  Seminativo arborato 3 00.60.00 17,04 12,39 
184 59  Seminativo arborato 3 03.50.95 99,69 72,50 

        
    TOTALE 54.42.33   
    di cui:    
   Pascolo cespugliato  00.22.90   
   Bosco ceduo  02.97.80   
   Seminativo  16.30.00   
   Seminativo arborato  29.79.93   
   Uliveto  01.25.00   
   Vigneto  02.36.70   
   Vigneto D.O.C.G.(*)  00.50.00   

(*) La porzione di vigneto D.O.C.G. Morellino di Scansano viene approssimativamente stimata in ha. 
00.50.00, ma dovrà essere oggetto di ulteriore approfondimento relativamente alle quote. 
 
CAPANNONE RURALE IN COSTRUZIONE 
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Il bene in oggetto è costituito da un capannone posto in Comune di Scansano, Loc. Le Mandorlaie, 
piano terra, ed identificato al NCEU del Comune di Scansano al foglio 184, p.lla 58, ENTE URBANO. Il 
fabbricato si sviluppa su un solo piano fuori terra ed insiste su una corte esclusiva. La struttura 
portante (completata) è realizzata con una struttura metallica intelaiata. Mancano tamponature e 
tramezzature interne. La copertura è a falde inclinate del tipo a capanna, con rialzo della linea di colmo 
e manto in pannelli di alluminio sandwich coibentati e pannelli trasparenti per l’illuminazione zenitale. Il 
capannone, privo di pavimentazione e di ogni altra finitura in quanto non ultimato, si configura a tutti gli 
effetti come una tettoia (superficie coperta e non volume chiuso) di mq. 1.560,00 ca. di superficie 
coperta. Non sono presenti impianti di alcun tipo. Lo stato di manutenzione e conservazione del 
costruito è discreto. Non si ritiene necessario alcun intervento straordinario d’urgenza. 
NOTA: le strutture sono prive di collaudo statico e tale adempimento rimarrà a carico del futuro 
acquirente. 
 

I beni che costituiscono il LOTTO 1 sono censiti al Catasto del Comune di Scansano come segue: 
TERRENI 

Foglio 163, p.lle 27, 28, 29, 30, 31, 32, 33, 48, 49; 
Foglio 184, p.lle 1, 2, 3, 4, 12, 34, 35, 48, 49, 53, 54, 59 (ex p.lla 43); 
CAPANNONE AGRICOLO IN CORSO DI REALIZZAZIONE 

Foglio 184, p.lla 58 (ex p.lla 43), ENTE URBANO, ha 00.49.95; 
ed intestati come segue: 
1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
Coerenze: 

Altri beni stessa proprietà, N.R., s.s.a. 
 

 
PREZZO BASE DEL LOTTO 1: € 812.000,00 
diconsi: euro ottocentododicimila/00 

In tale valutazione è compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva 

 
 
LOTTO 2 
Piena proprietà di porzione di azienda agricola costituita da TERRENI di varie qualità colturali e 
da centro aziendale costituito da ABITAZIONE, ANNESSI RURALI (parte I), ANNESSI RURALI 
(parte II), il tutto posto in Comune di Scansano, Podere Casalino, Loc. Mandorlaie. 

I terreni in questione fanno attualmente parte di una più ampia proprietà comprendente altri terreni e 
fabbricati, tutti oggetto di pignoramento e descritti nella presente perizia. Sugli stessi insistono 
fabbricati rurali anch’essi oggetto di pignoramento e facenti parte del presente lotto di vendita. 
TERRENI 

Foglio Particella  Qualità Classe Sup. ha R.D. R.A. 
186 17  Seminativo arborato 3 04.21.40 119,70 87,05 
186 28 AA Uliveto 2 00.85.14 26,38 15,39 

  AB Vigneto 1 00.20.10 65,96 43,98 
 Vigneto D.O.C.G.(*) - 00.45.40 - - 

  AC Seminativo 3 00.40.06 10,34 14,48 
186 29  Seminativo 3 02.94.01 75,92 106,29 
186 33  Seminativo arborato 3 00.15.80 4,49 3,26 
186 34  Seminativo arborato 3 02.40.00 68,17 49,58 
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186 35  Seminativo 3 00.16.10 4,16 5,82 
186 36  Seminativo arborato 2 01.08.40 47,59 27,99 
186 37  Seminativo arborato 3 03.62.90 103,08 74,97 
186 38  Seminativo arborato 3 03.34.10 94,90 69,02 
186 39  Seminativo arborato 3 02.02.30 57,46 41,79 
186 40  Pascolo cespugliato 3 00.18.50 0,48 0,19 
186 41  Pascolo cespugliato 3 00.02.40 0,06 0,02 
186 42  Pascolo cespugliato 3 00.03.80 0,10 0,04 
186 43  Pascolo cespugliato 3 00.07.20 0,19 0,07 
186 44  Pascolo cespugliato 3 00.04.20 0,11 0,04 
186 113 AA Seminativo 3 01.00.00 25,82 36,15 

  AB Vigneto 2 00.34.10 19,37 16,73 
186 114  Seminativo arborato 3 00.34.30 9,74 7,09 

        
    TOTALE 23.90.21   
    di cui:    
   Pascolo cespugliato  00.36.10   
   Seminativo  04.50.17   
   Seminativo arborato  17.19.20   
   Uliveto  00.85.14   
   Vigneto  00.54.20   
   Vigneto D.O.C.G.(*)  00.45.40   

(*) La porzione di vigneto D.O.C.G. Morellino di Scansano viene approssimativamente stimata in ha. 
00.45.40, ma dovrà essere oggetto di ulteriore approfondimento relativamente alle quote. 
 
ABITAZIONE 
Il bene oggetto di stima è costituito da una abitazione che costituisce porzione del podere Casalino 
posto in Comune di Scansano, Loc. Le Mandorlaie, piano terra e primo, ed identificato al NCEU del 
Comune di Scansano al foglio 186, p.lla 261, sub. 2, cat. A4, vani 6,5 – rendita € 419,62 (abitazione). Il 
podere si sviluppa su due piani fuori terra. La struttura portante è in muratura, con tramezzature 
interne in blocchi di laterizio. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. La copertura è a falde inclinate 
del tipo a capanna, con manto in laterizio. Al piano terra del podere sono presenti un magazzino, 2 
cantine, 2 rimesse attrezzi, un forno ed un ripostiglio sottoscala il tutto meglio descritto di seguito. Al 
podere è asservita una corte comune ai sub 2 e 3. L’abitazione, posta al piano primo del podere, ha 
accesso mediante scala esterna direttamente dalla corte comune, ed è costituita da ingresso, cucina, 
soggiorno, disimpegno, 3 camere, 2 bagni, il tutto per mq. 97,05 di superficie netta calpestabile, oltre 
ad una terrazza di mq. 13,32 ed una centrale termica posta al piano terra, di mq. 2,63. L’immobile al 
suo interno si presenta in normale stato di conservazione, con finiture di normale fattura. I pavimenti ed 
i rivestimenti sono in ceramica. Le pareti ed i soffitti sono intonacati e tinteggiati. Gli infissi esterni sono 
in legno con doppio vetro camera, le porte interne sono in legno. Per gli impianti si rimanda 
integralmente alla PERIZIA IMPIANTI. Lo stato di manutenzione e conservazione dell’appartamento è 
normale. Non si ritiene necessario alcun intervento straordinario d’urgenza. 
ANNESSI RURALI (parte I) 
Il compendio oggetto di stima è costituito da una serie di accessori all’abitazione che costituiscono 
porzione del podere Casalino posto in Comune di Scansano, Loc. Le Mandorlaie, piano terra, ed 
identificati al NCEU del Comune di Scansano al foglio 186, p.lla 261, sub. 3, cat. D10 – rendita € 
1.332,00. Il podere si sviluppa su due piani fuori terra. La struttura portante è in muratura, con 
tramezzature interne in blocchi di laterizio. Le facciate sono intonacate e tinteggiate. La copertura è a 
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falde inclinate del tipo a capanna, con manto in laterizio. Al piano primo del podere è presente una 
abitazione già descritta in precedenza. Al podere è asservita una corte comune ai sub 2 e 3. Al piano 
terra sono presenti i seguenti accessori: un magazzino, 2 cantine, 2 rimesse attrezzi, un forno ed un 
ripostiglio sottoscala. Tutti i vani predetti hanno accesso diretto dalla corte comune, ad eccezione del 
forno, cui si accede tramite una delle due cantine. Il tutto per mq. 129,11 di superficie netta 
calpestabile. I vani al loro interno si presentano in normale stato di conservazione, con finiture di 
normale fattura. I pavimenti sono in graniglia o gres, i rivestimenti sono in ceramica. Le pareti ed i 
soffitti sono intonacati e tinteggiati. Gli infissi esterni sono in vetro alluminio o in lamiera metallica 
verniciata. Per gli impianti si rimanda integralmente alla PERIZIA IMPIANTI. Lo stato di manutenzione 
e conservazione dell’appartamento è normale. Non si ritiene necessario alcun intervento straordinario 
d’urgenza. 
ANNESSI RURALI (parte II) 
Il compendio in oggetto è costituito da una serie di annessi che insistono sulla stessa corte esclusiva 
asservita all’abitazione e che costituiscono porzione del podere Casalino, posto in Comune di 
Scansano, Loc. Le Mandorlaie, piano terra. Gli stessi sono identificati al NCEU del Comune di 
Scansano al foglio 186, p.lla 261, sub. 3, cat. D10 – rendita € 1.332,00. 
 
I beni che costituiscono il LOTTO 2 sono censiti al Catasto del Comune di Scansano come segue: 
TERRENI 

NCT del Comune di Scansano: 
Foglio 186, p.lle 17, 35, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
ed intestati come segue: 
1 ROSSI EDO    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
2 TINTI ALICE    proprietà per ½ in regime di comunione dei beni 
Foglio 186, p.lle 28, 29, 33, 34, 36, 37, 38, 39, 40, 41, 42, 43, 44, 113, 114; 
1 ROSSI EDO    proprietà per 1000/1000 
FABBRICATI (ABITAZIONE, ANNESSI RURALI parte I e II) 
NCEU del Comune di Scansano: 
Foglio 186, p.lle 261 sub 1-2-3 (ex p.lla 30), p.lla 259 (ex p.lla 30); 
ed intestati come segue: 
1 ROSSI EDO    proprietà per 1000/1000 
Coerenze: 

Altri beni stessa proprietà, N.R., s.s.a. 
� Le unità immobiliari sono da considerarsi a tutti gli effetti NON LIBERE 

 
PREZZO BASE DEL LOTTO 2: € 572.000,00 
diconsi: euro cinquecentosettantaduemila/00 

In tale valutazione è compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva 
 

 
Alla presente relazione si allegano: 
 
- ALLEGATO 1: Documentazione catastale - Estratti di mappa, elaborati planimetrici, planimetrie, visure; 
- ALLEGATO 2: Certificato di destinazione urbanistica – Vincoli; 
- ALLEGATO 3: Strumenti Urbanistici vigenti; 
- ALLEGATO 4: Regolarità urbanistica – Pratiche edilizie; 
- ALLEGATO 5: Planimetrie ed indici metrici; 
- ALLEGATO 6: Documentazione fotografica; 
- ALLEGATO 7: Atto unilaterale d’obbligo edilizio; 
- ALLEGATO 8: COSTITUZIONE DI SOCIETÀ SEMPLICE e successivo ADEGUAMENTO ATTO COSTITUTIVO; 
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- ALLEGATO 9: CONTRATTO DI AFFITTO AGRARIO e successivo ATTO DI PRECISAZIONE; 
- ALLEGATO 10: Atto di citazione giudiziale; 
- ALLEGATO 11: Verbale di sopralluogo. 
 
La presente relazione, che si compone di n° 1 + 45 pagine dattiloscritte, è depositata in originale, completa di due copie 

fotostatiche. 

 
Grosseto, li 06 maggio 2015 

Il Consulente Tecnico d'Ufficio 
Arch. Andrea Di Felice 
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ALLEGATO 1 

 
DOCUMENTAZIONE CATASTALE 

ESTRATTI DI MAPPA, ELABORATI PLANIMETRICI, PLANIMETRIE, VISURE 
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LOTTO 1 
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LOTTO 2 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 































































































 



Esecuzione Immobiliare N. 184/2014 R.E.I. 
 

 
 

 
 

ALLEGATO 2 

 
CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA - VINCOLI 
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ALLEGATO 3 

 
STRUMENTI URBANISTICI VIGENTI 
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ALLEGATO 4 

 
REGOLARITÀ URBANISTICA – PRATICHE EDILIZIE 
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P.E. 279/75 
 

Nulla-osta per l’esecuzione di lavori edili (ABITAZIONE) 
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P.E. 993/81 
 

Concessione per l’esecuzione di opere (OVILE ESISTENTE) 
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P.E. 94/2006 
 

Pratica SUAP presentazione P.M.A.A. (NUOVO OVILE) 
 

P.E. 83/2008 - Permesso a Costruire n. 27/2008 del 14/07/2008 
 

P.E. 83/2008 (variante) - Permesso a Costruire n. 15/2010 del 10/05/2010 
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ALLEGATO 5 

 
PLANIMETRIE ED INDICI METRICI 
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LOTTO 1 
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LOTTO 2 
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ALLEGATO 6 

 
DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA 
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TERRENI (senza distinzione per lotti) 
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LOTTO 1 
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LOTTO 1 
Fabbricato F – CAPANNONE RURALE IN COSTRUZIONE 

 

 
1. Veduta lato nord 
 

 
2. Altra veduta lato nord-ovest 
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3. Dettaglio campate 
 

 
4. Dettaglio piede del pilastro 
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LOTTO 2 
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LOTTO 2 
Fabbricato A - PODERE CASALINO (piano terra e primo) 
ABITAZIONE 

 

 
5. Veduta del Podere Casalino 
 

 
6. Veduta lato sud 
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7. Veduta lato ovest 
 

 
8. Ingresso 
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9. Cucina 

 

 
10. Soggiorno 
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11. Soggiorno altra vista 

 

 
12. Camera 1 
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13. Camera 2 

 

 
14. Camera 3 

 



Esecuzione immobiliare N. 184/2014  
 

 

 
15. Bagno 
 

 
16. Disimpegno 
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LOTTO 2 
Fabbricato A - PODERE CASALINO piano terra 
ANNESSI RURALI (parte I) 

 

 
17. Veduta lato est 
 

 
18. Veduta lato nord 
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19. Cantina 1 
 

 
20. Forno 
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21. Altra veduta del forno 

 

 
22. Rimessa attrezzi 1 
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23. Rimessa attrezzi 2 

 

 
24. Cantina 2 
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25. Magazzino 
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LOTTO 2 
Fabbricato B - PORCILAIA 
ANNESSI RURALI (parte II) 

 

 
26. Veduta lato nord 

 

 
27. Veduta lato ovest 
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LOTTO 2 
Fabbricato C - POLLAIO 
ANNESSI RURALI (parte II) 

 

 
28. Veduta lato ovest 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



Esecuzione immobiliare N. 184/2014  
 

 

LOTTO 2 
Fabbricato D - OVILE 
ANNESSI RURALI (parte II) 

 

 
29. Veduta lato nord 

 

 
30. Veduta lato sud 
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31. Veduta lato ovest. Si notino le superfetazioni sul lato destro. 
 

 
32. Sala latte 
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33. Locale motori 

 

 
34. Sala mungitura 
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ALLEGATO 7 

 
ATTO UNILATERALE D’OBBLIGO EDILIZIO 
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ALLEGATO 8 

 
COSTITUZIONE DI SOCIETÀ SEMPLICE 

“AZIENDA AGRARIA CASALINO DI ROSSI SERGIO E ROSATI ROSELLA S.S.” 
 

ADEGUAMENTO ATTO COSTITUTIVO DI SOCIETÀ SEMPLICE AGRICOLA 
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ALLEGATO 9 

 
CONTRATTO DI AFFITTO AGRARIO 

 
ATTO DI PRECISAZIONE A CONTRATTO DI AFFITTO AGRARIO 
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ALLEGATO 10 

 
ATTO DI CITAZIONE GIUDIZIALE 
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ALLEGATO 11 

 
VERBALE DI SOPRALLUOGO 





 


