TRIBUNALE DI GROSSETO
SEZIONE CIVILE

ESECUZIONE IMMOBILIARE
N. 19/2017

PROMOSSA DA

CONTRO

GIUDICE delle ESECUZIONI: Dott.ssa Claudia Forsini
Custode Giudiziario: Avv. Alessandro Camaiti
C.T.U.: Arch. Alessandro Flaminio

RELAZIONE PERITALE

relativa alla stima di beni immobili
stima dei beni considerandoli come liberi dal contratto di affitto

C1 ARAININ Al ECCANNMDA Erranans Na- ADIIRADEN Q D A N MA 2 Carinlih QAOA 4 AANA1QAARATAARRAARR 2AQNFINA

Arch. Alessandro Flaminio
Viale Europa N 171 58100 Grosseto
e-mail alessandro.flaminio@gmail.com

t
[
$

t
£
ii




TRIBUNALE DI GROSSETO
Esecuzione Immobiliare n. 19/2017

SVOLGIMENTO DELL’INCARICO - QUESITI

Il sottoscritto architetto Alessandro Flaminio, libero professionista con studio in Grosseto, viale
Europa 171, iscritto all'albo degli architetti della provincia di Grosseto al n. 533, veniva incaricato

dal Tribunale di Grosseto di eseguire una valutazione dei beni di cui si dird meglio in seguito.

In data 04/06/2018 il sottoscritto ctu riceveva l'incarico in riferimento all'esecuzione 19/2017, le
operazioni peritali iniziavano in data 18/06/2018. In data 23/08/2018 veniva effettuato un primo
sopralluogo dell'immobile oggetto di esecuzione, in data 08/10/2018 veniva effettuato un secondo
sopralluogo e in data 12/01/2019 veniva effettuato un terzo sopralluogo.

Le operazioni peritali si concludevano in data 18/01/2019, contestualmente veniva depositata la

relazione peritale di stima dei beni.

In data 04/07/2019 veniva richiesta al sottoscritto ctu 1’integrazione dell’elaborato peritale con il
seguente quesito: “dica il CTU, per gli effetti di cui all’art. 2923, comma 3 c.c., se il valore del
canone pattuito sia inferiore di un terzo a quello giusto o a quello risultante da precedenti
locazioni; in caso affermativo, tenga conto di questa circostanza determinando il valore
dell'immobile come se fosse libero da qualsiasi vincolo locativo, non essendo 1’acquirente tenuto —
in tal caso — a rispettare la locazione”

In data 24/07/2019 il sottoscritto ctu depositava I’integrazione richiesta affermando che il canone

pattuito non risultava inferiore di un terzo rispetto a quello giusto.

Successivamente in data 10/02/2020, a scioglimento della riserva assunta all’udienza del
18/12/2019, il sottoscritto ctu riceveva I’incarico di precisare il valore del compendio (anche)

considerandolo come libero da contratto di affitto, all’esito dell’eventuale azione di sfratto.

Contestualmente, per il giorno 28/10/2020 veniva fissata I’udienza per I’emissione dell’ordinanza di

vendita.

ADIIRADEN @ D A KN/ NA 2 Qarinli Ba011aANA10AARATAARRNARRAAINEI O

t
c
4
1]
11
q
£
u
C
a
c
Z
<
[}
[
u
<
¢
z
S
b
<
i
¢
c
£
<
£
&
L




TRIBUNALE DI GROSSETO
Esecuzione Immobiliare n. 19/2017

PREMESSA

La relazione peritale in oggetto ha riguardato l'analisi di una azienda agricola sita in localita San

Luigi nel comune di Civitella Paganico, tale azienda risultata costituita da:

-fabbricato rurale suddiviso in tre appartamenti, un magazzino e cantine per un totale di circa 355
mq,

-fabbricato per lo stoccaggio di derrate agricole e il rimessaggio di mezzi agricoli, suddiviso in
due immobili per un totale di circa 1.506 mq

-12 terreni agricoli per un totale di circa 35 Ha.

I suddetti immobili, risultano censiti presso 1’Ufficio Provinciale di Grosseto presso 1'ufficio

Territorio ¢ Servizi Catastali come segue:

CATASTO FABBRICATI:
- (Immobile 1 appartamento P.terreno) foglio 88, part. 31, sub 6, Categoria A/4,

- (Immobile 2 appartamento P.primo) foglio 88, part. 31, sub 7, Categoria A/4,

- (Immobile 3 magazzino P.primoe) foglio 88, part. 31, sub 8, Categoria C/2,

- (Immobile 4 fabbricato per deposite cereali P.terremo) foglio 88, part. 31, sub 14,
Categoria D/8,

- (Immobile 5 fabbricato per rimessa macchine agricole P.terreno) foglio 88, part. 31, sub
16 Categoria C/6,

- (Immobile 6 bene comune non censibile P.terreno) foglio 88, part. 31, sub 12.

- (Immobile 7 bene comune non censibile P.terreng) foglio 88, part. 31, sub 2.

CATASTO TERRENI:

- (Terreno 1) foglio 88, part. 29,
(Terreno 2) foglio 88, part. 32,
(Terreno 3) foglio 88, part. 33,
(Terreno 4) foglio 88, part. 34,
(Terreno 5) foglio 88, part. 41,
(Terreno 6) foglio 88, part. 42,
(Terreno 7) foglio 88, part. 43,
(Terreno 8) foglio 88, part. 44,

(Terreno 9) foglio 88, part. 45,
(Terreno 10) foglio 88, part. 56, (ex part. 30)
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TRIBUNALE DI GROSSETO
Esecuzione Immobiliare n. 19/2017

- (Terreno 11) foglio 88, part. 57, (ex part. 30)
- (Terreno 12) foglio 88, part. 59, (ex part. 30)

La stima totale dei beni (avendo valutato la presenza del contratto di affitto con scadenza

16/01/2039 trascritto presso la Conservatoria di Grosseto il 23/01/2014 ai nn. 767/644)

E risultata essere pari a € 738.000,00 diconsi euro: settecentotrentottomila/,00.

SVOLGIMENTO DEL QUESITO

Al fine di rispondere congruamente al nuovo quesito posto dal G.E., si procedera a stimare il

compendio immobiliare non tenendo conto del contratto di locazione ultraventennale concluso a

mezzo scrittura privata con sottoscrizione autentica dal Notaio Dr. Bruno DETTI di Orbetello del

17/01/2014, rep. 92313/9821, trascritto il 23/01/2014 ai nn. 767/644 avente come cedente 1’affitto la

e come parte affittuaria la

Il lotto oggetto della presente esecuzione viene cosi descritto:

LOTTO UNICO:
Azienda agricola sita in loc. San Luigi comune di Civitella Paganico, costituita da un fabbricato

rurale con destinazione abitativa, magazzino e canting per un ftotale di circa 355mg, fabbricato

per stoccaggio derrate agricole per una superficie totale di circa 987 mgq, fabbricato per rimessa

mezzi agricoli per una superficie totale di circa 519 mgq, oltre terreni circostanti I’azienda per un
totale di circa 35 Ha.

I suddetti immobili, risultano censiti presso 1’Ufficio Provinciale di Grosseto presso 1’ufficio
Territorio e Servizi Catastali come segue:

CATASTO FABBRICATI:
- (Immobile 1 appartamento P.terreno) foglio 88, part. 31, sub 6

- (Immobile 2 appartamento P.primo) foglio 88, part. 31, sub 7
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TRIBUNALE DI GROSSETO
Esecuzione immobiliare n. 19/2017

- (Immobile 3 magazzino P.prime) foglio 88, part. 31, sub 8

- (Immobile 4 fabbricato per deposito cereali P.terreno) foglio 88, part. 31, sub 14

- (Immobile 5 fabbricato per rimessa macchine agricole P.terreno) foglio 88, part. 31, sub
16

- (Immobile 6 bene comune non censibile P.terreno) foglio 88, part. 31, sub 12.

- (Immobile 7 bene comune non censibile P.terreno) foglio 88, part. 31, sub 2.

CATASTO TERRENI:

(Terreno 1) foglio 88, part. 29.
(Terreno 2) foglio 88, part. 32.
(Terreno 3) foglio 88, part. 33.
(Terreno 4) foglio 88, part. 34.
(Terreno 5) foglio 88, part. 41.
(Terreno 6) foglio 88, part. 42.
(Terreno 7) foglio 88, part. 43.
(Terreno 8) foglio 88, part. 44.
(Terreno 9) foglio 88, part. 45.
(Terreno 10) foglio 88, part. 56. (ex part. 30)
(Terreno 11) foglio 88, part. 57. (ex part. 30)
(Terreno 12) foglio 88, part. 59. (ex part. 30)

!

CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

Relativamente al quesito posto, si valutera il pit probabile valore di mercato, cio¢ il rapporto di

equivalenza intercorrente tra il bene immobiliare e la moneta che in una libera contrattazione di

compravendita si potrebbe attribuire al compendio oggetto di stima all’epoca della stesura della
presente memoria.

Definito il criterio di stima, il metodo con il quale si operera detta stima ¢ quello basato sulla
comparazione con esperienze di mercato analoghe. Nella presente memoria si adotterd un solo
procedimento di stima, che € quello diretto o sintetico (detto anche empirico).

Individuato un certo numero di dati storici e cio¢ di prezzi effettivamente riscontrati o richiesti in
operazioni di compravendita di beni analoghi, si considereranno anche le informazioni assunte
presso la “banca dati delle quotazioni immobiliari” dell’ AGENZIA DEL TERRITORIO.

In mancanza del riconoscimento di precisa analogia, i procedimenti consentiranno comunque di
pervenire al piu probabile valore di mercato.
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TRIBUNALE DI GROSSETO
Esecuzione Immobiliare n. 19/2017

Le wvariabili che incidono nella determinazione del piu probabile valore venale sono state
individuate nei precedenti paragrafi e riguardano 1’ubicazione degli immobili e le caratteristiche
della localita e della zona, le caratteristiche costruttive del fabbricato e lo stato di conservazione, lo

stato locativo dei beni (si considerano LIBERI), la consistenza delle unita, eventuali vincoli ed

infine la sitvazione del mercato e della domanda e dell’offerta. La stima terrd in considerazione
anche I’andamento dei prezzi degli immobili che negli ultimi anni, ha fatto registrare un sensibile
calo, con maggiore evidenza nelle zone rurali, e una riduzione dei valori immobiliari.

STIMA DEL COMPENDIO OGGETTO DI PIGNORAMENTO

VALUTAZIONE DEL BENE, FABBRICATI:

Per la valutazione dei beni in oggetto, allo stato di fatto in cui si trovano, si € applicato un criterio di
stima diretta, o valore di mercato. Si sono quindi utilizzate rilevazioni di valore di mercato unitari
per beni simili all’oggetto di stima, e si sono analizzate le variabili relative che ne influenzano il
mercato. Per I’individuazione dei valori unitari medi, si sono presi in esame i valori reperiti dalla
Banca Dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare “OMI Agenzia del Territorio”, e quelli
reperiti presso operatori del settore immobiliare locali.

Secondo 1 criteri menzionati, i valori reperiti, riferiti ad immobili con caratteristiche simili a quello
in oggetto, oscillano tra:

» APPARTAMENTI = da € 700,00 a € 1.600,00 circa al mq lordo.
» CAPANNONI/STRUTTURE SIMILARI = da € 120,00 a € 400,00 circa al mq lordo.

Tenuto ora conto che:

- ftraiprezzi di unita offerte in vendita e quelli in cui si concretizza realmente la vendita si pud
stimare una differenza in meno di circa un 5 -10%;

- lo stato manutentivo dell’immobile, come descritto al punto 2.1.1;

- le unita immobiliari individuate nel LOTTO 1 sono da considerarsi IN QUESTA
STIMA COME LIBERI DA CONTRATTI DI AFFITTO;

- la stima interessa un’azienda agricola che presenta adiacente alle sue pertinenze un altro
fabbricato non oggetto di esecuzione.

- lo scopo della stima ¢ quello di determinare un valore venale, ma per una vendita giudiziale;

ARIIRADEN @ P A R MA 2 Carialih RAO11a40A10AARATAARENARR2A2N00a

C! ARMININ Al EQQANNDNA Emacen MNa-

4
c
<
£
€
£
£
i




TRIBUNALE DI GROSSETO
Esecuzione Immobiliare n. 19/2017

ai fini della presente valutazione, si ritiene che per I'immobile in questione possa essere stimato il
seguente valore unitario riferito alla superficie commerciale, considerando anche ’incidenza delle
altre superfici pertinenti ed accessorie:

FABBRICATO RURALE CON DESTINAZIONE ABITATIVA,
MAGAZZINO E CANTINA IN OGGETTO =€ 1.300,00 al mq lordo.

FABBRICATO PER STOCCAGGIO DERRATE AGRICOLE
E FABBRICATO PER RIMESSA MEZZI AGRICOLI IN OGGETTO  =>€ 130,00 al mq lordo.

11 valore totale FABBRICATO RURALE CON DESTINAZIONE ABITATIVA, MAGAZZINO E CANTINA
sara pertanto:

mq 355,6 x € 1.300,00/mq = € 462.280
Diconsi: euro quattrocentosessantaduemiladuecentottanta/00.

11 valore totale FABBRICATO PER STOCCAGGIO DERRATE AGRICOLE E FABBRICATO PER RIMESSA
MEZZ1 AGRICOLI sara pertanto:

mq 1.506 x € 130/mq = € 195.780
Diconsi: euro centonovantacinquemilasettecentottanta/00.

VALUTAZIONE DEL BENE, TERRENI:

Per la valutazione dei beni in oggetto, allo stato di fatto in cui si trovano, si & applicato un criterio di
stima diretta, o valore di mercato. Si sono quindi utilizzate rilevazioni di valore di mercato unitari
per beni simili all’oggetto di stima, e si sono analizzate le variabili relative che ne influenzano il
mercato. Per I’individuazione dei valori unitari medi, si sono presi in esame i valori reperiti dalla
Banca Dati dell’ Agenzia delle Entrate riferita ai valori agricoli medi della provincia, e quelli reperiti
presso operatori del settore immobiliare locali.

Secondo i criteri menzionati, i valori reperiti, riferiti ad immobili con caratteristiche simili a quello
in oggetto, oscillano tra: |

» SEMINATIVO = dacirca € 4.140 a € 2.070 al Ha.
» SEMINATIVO ARBORATO => da circa € 4.140 a € 2.070 al Ha.
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TRIBUNALE DI GROSSETO
Esecuzione Immobiliare n. 19/2017

> VIGNETO = dacirca€22.441 a € 11.220 al Ha.
» ULIVETO = dacirca € 7.566 a € 3.783 al Ha.

Tenuto ora conto che:

- traiprezzi di unitd offerte in vendita e quelli in cui si concretizza realmente la vendita si pud
stimare una differenza in meno di circa un 5 -10%;

- lo stato manutentivo e le caratteristiche dei terreni sono come descritte al punto 2.1.1;

- I terreni individuati nel LOTTO 1 sono da comsiderarsi IN QUESTA STIMA COME
LIBERI DA CONTRATTI DI AFFITTO;

-1 terreni risultano parte integrante di un’azienda agricola comprendente fabbricati in parte da
ristrutturare.

- T terreni si trovano inseriti in un sistema collinare insieme ad altri terreni non oggetto di
esecuzione

- lo scopo della stima & quello di determinare un valore venale, ma per una yendita giudiziale,

Detto quanto sopra, & possibile assegnare ¢ possibile assegnare i seguenti valori ai terreni oggetto
della presente esecuzione immobiliare:

» SEMINATIVO = da € 3.312 circa al Ha.

» SEMINATIVO ARBORATO = da € 3.312 circa al Ha.
» VIGNETO = da € 17.953 circa al Ha.

» ULIVETO= da € 6.053 circa al Ha.

Il valore totale del terreno 1 sara pertanto:

- (Terreno 1) foglio 88, part. 29, suddiviso in porzione A: VIGNETO classe 2 per 48 mq
reddito Dominicale 0.19 euro, Agrario 0.19 euro. Porzione B: SEMINATIVO classe 4 per
187.982 mq reddito Dominicale 135,92 euro, Agrario 184,46 euro. Porzione C: VIGNETO
classe 2 per 3.790 mq reddito Dominicale 14,68 euro, Agrario 14,68.

porzione A: VIGNETO per 48 mq. = € 17.953 /Ha: € 17.953 x 0.0048= € 86
porzione B: SEMINATIVO per 187.982 mq. = € 3.312 /Ha: € 3.312 x 18.80= € 62.265
porzione C: VIGNETO per 3.790 mq. = € 17.953 /Ha: € 17.953 x 0.379= € 6.804
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TRIBUNALE DI GROSSETO
Esecuzione Immobiliare n. 19/2017

Il valore totale del terreno 2 sara pertanto:

- (Terreno 2) foglio 88, part. 32, suddiviso in SEMINATIVO classe 2 per 15.780 mq reddito
Dominicale 57,05 euro, Agrario 61,12 euro.

SEMINATIVO per 15.780 mq. = € 3.312 /Ha: € 3.312 x 1.58 Ha= € 5.232

Il valore totale del terreno 3 sara pertanto:

- (Terreno 3) foglio 88, part. 33, suddiviso in SEMINATIVO classe 3 per 5.340 mq reddito
Dominicale 9,65 euro, Agrario 12,41 euro.

SEMINATIVO per 5.340 mq. => € 3.312 /Ha: € 3.312 x 0.534 Ha = € 1.768

It valore totale del terreno 4 sara pertanto:

- (Terreno 4) foglio 88, part. 34, suddiviso in porzione A: VIGNETO classe 2 per 5.808 mq
reddito Dominicale 22,50 euro, Agrario 22,50 euro. Porzione B: SEMINATIVO classe 4 per
14.864 mq reddito Dominicale 10,75 euro, Agrario 14,59 euro. Porzione C: VIGNETO
classe 2 per 13.578 mgq reddito Dominicale 52,59 euro, Agrario 52,59.

porzione A: VIGNETO per 5.808 mq. = € 17.953 /Ha: € 17.953 x 0.5808 Ha= € 10.427

porzione B: SEMINATIVO per 14.864 mq. = € 3.312 /Ha: € 3.312 x 1.4864 Ha=€ 4.922
porzione C: VIGNETO per 13.578 mq. = € 17.953 /Ha: € 17.953 x 1.3578 Ha=€ 24.376

Il valore totale del terreno S sara pertanto:

- (Terreno 5) foglio 88, part. 41, suddiviso in SEMINATIVO classe 4 per 31.300 mq reddito
Dominicale 22,63 euro, Agrario 30,71 euro.

SEMINATIVO per 31.300 mq. = € 3.312 /Ha: € 3.312 x 3.13 Ha= € 10.366

11 valore totale del terreno 6 sara pertanto:

ADIRADEN @ D A N A 2 Qardiald: al11al0AA0AARATAARRNARR22ANF0a

t
c
¢
[
¢
¢
£
a
C
g
c
£
<
g
g
I
<
¢
Z
=
b
<
0
t
c
[4
4
3
£
2
i




TRIBUNALE DI GROSSETO
Esecuzione Immobiliare n. 19/2017

- (Terreno 6) foglio 88, part. 42, suddiviso in SEMINATIVO classe 3 per 2.080 mq reddito
Dominicale 3,76 euro, Agrario 4,83 euro.

SEMINATIVO per 2.080 mq. = € 3.312 /Ha: € 3.312 x 0.208 Ha= € 688

1l valore totale del terreno 7 sara pertanto:

- (Terreno 7) foglio 88, part. 43, suddiviso in porzione AA: ULIVETO classe 3 per 6.470
mq reddito Dominicale 5,35 euro, Agrario 8,35 euro. Porzione AB: SEMIN ARBOR classe
3 per 3.330 mq reddito Dominicale 6,02 euro, Agrario 6,88 euro.
porzione AA: ULIVETO per 6.470 mq. = € 6.053 /Ha: € 6.053 x 0.6470= € 3.916
porzione AB: SEMINATIVO per 3.330 mq. = € 3.312 /Ha: € 3.312 x 0.333=€ 1.102

I1 valore totale del terreno 8 sara pertanto:

- (Terreno 8) foglio 88, part. 44, suddiviso in ULIVETO classe 3 per 6.980 mq reddito
Dominicale 5,77 euro, Agrario 9,01 euro.

ULIVETO per 6.980 mq. = € 6.053 /Ha: € 6.053 x 0.698= € 4.224

11 valore totale del terreno 9 sara pertanto:

- (Terreno 9) foglio 88, part. 45, suddiviso in ULIVETO classe 3 per 20.340 mq reddito
Dominicale 16,81 euro, Agrario 26,26 euro.

ULIVETO per 20.340 mq. => € 6.053 /Ha: € 6.053 x 2.034= € 12.311

11 valore totale del terrene 10 sara pertanto:

- (Terreno 10) (ex part. 30) foglio 88, part. 56, suddiviso in VIGNETO classe 2 per 1.105
mq reddito Dominicale 4,28 euro, Agrario 4,28 euro.

VIGNETO per 1.105 mq. = € 17.953 /Ha: € 17.953 x 0.1105= € 1.983

ADIIRADEN @ D A N2 SA 2 Qarialé RaAO14aANA10AARATAARRNARR2AANFIOa

¢
[
[4
G
G
4
;
u
c
1]
c
£
<
u
v
u
z
¢
g
3
:
<
B
i
c
1
<
i
i3
[




TRIBUNALE DI GROSSETO
Esecuzione Immobiliare n. 19/2017

11 valore totale del terreno 11 sara pertanto:

- (Terreno 11) (ex part. 30) foglio 88, part. 57, suddiviso in VIGNETO classe 2 per 28.400
mq reddito Dominicale 110.01 euro, Agrario 110.01 euro.

VIGNETO per 28.400 mq. = € 17.953 /Ha: € 17.953 x 2.84= € 50.986

Il valore totale del terreno 12 sara pertanto:

- (Terreno 12) (ex part. 30) foglio 88, part. 59, suddiviso in VIGNETO classe 2 per 1.560
mq reddito Dominicale 6.04 euro, Agrario 6.04 euro.

VIGNETO per 1.560 mq. => € 17.953 /Ha: € 17.953 x 0.156= € 2.800

TOTALE VALORE TERRENI:

€204.256

TOTALE VALORE FABBRICATI:

€658.060
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TRIBUNALE DI GROSSETO
Esecuzione Immobiliare n. 19/2017

122 VALORE LOTTO - PREZZO BASE ASTA

LOTTO UNICO - PIENA PROPRIETA’ di azienda agricola sita in loc. San Luigi comune di
Civitella Paganico, costituita da un fabbricato rurale con destinazione abitativa, magazzino e
canine per un totale di circa 355 mg, fabbricato per stoccaggio derrate agricole per una
superficie totale di circa 987 my, fabbricato per rimessa mezzi agricoli per una superficie totale
di circa 519 mq, oltre terreni circostanti I’azienda per un totale di circa 35 Ha.

Il valore a base d’asta risulta essere il seguente: € 862.3 16

ARROTONDABILI A

€ 862.500

Diconsi: euro ottocentosessantaduemilacinquecento/00.

LOTTO UNICO - PIENA PROPRIETA’ di azienda agricola sita in loc. San Luigi comune di
Civitella Paganico, costituita da un fabbricato rurale con destinazione abitativa, magazzino e
canine per un totale di circa 355 mq, fabbricato per stoccaggio derrate agricole per una
supetficie totale di circa 987 mgq, fabbricato per rimessa mezzi agricoli per una superficie totale
di circa 519 mq, oltre terreni circostanti ’azienda per un totale di circa 35 Ha.

PREZZ0 BASE DEL LOTTO UNICO:

€862.500

Diconsi: euro ottocentosessantaduemilacinquecento/00..

In tale valutazione é compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva

Grosseto, Ii 07 marzo 2020

1l Consulente Tecnico d'Ufficio
Arch. Alessandro Flaminio
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