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Liquidazione Giudiziale n. 13/2023 

TRIBUNALE CIVILE DI GROSSETO 

Liquidazione Giudiziale n° 13/2023 

GIUDICE DELEGATO: Dott.ssa CLAUDIA FROSINI 

CURATORE DELLA LIQUIDAZIONE GIUDIZIALE: Dott. ALBERTO MARCHI 

RELAZIONE PERITALE 

IMMOBILI SITI IN GROSSETO: VIA SIRIA N. 63 e VIA SIRIA N.91 

PREMESSA 

La sottoscritta Ingegnere Cecilia PACCHIERI, libera professionista con studio in 

Grosseto, Piazza Brennero n.S, iscritta all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di 

Grosseto al n°791 ed all'albo dei consulenti tecnici del Tribunale di Grosseto è 

stata nominata esperto stimatore nella Liquidazione Giudiziale n°13/2023 in data 

13 maggio 2024. 

Oggetto della presente perizia di stima sono i seguenti immobili, ubicati nel 

comune di Grosseto (GR): 

- Laboratorio artigianale sito nel Comune di Grosseto (GR) Via Siria n. 61-

63, censito al Catasto Fabbricati dello stesso comune al foglio 70, part.

470- sub. 5 - PT -1 - cat. D/7 - rendita€ 2.507,88

- Capannone artigianale con uffici ed appartamento di pertinenza sito nel

Comune di Grosseto (GR) Via Siria n. 89-91-93, censito al Catasto

Fabbricati dello stesso comune come segue:

Capannone e uffici:

o foglio 69 - part. 332 - sub. 4 graffato con il sub 2 (corte) - p.Sl-T-1

- cat. D/7 - rendita € 4.926,00;

Appartamento: 

o foglio 69 - part. 332 - sub. 3 graffato con il sub 5 (corte) - p.Sl-T

cat. A/2- cl. 2- cons. 7,5 vani - rendita€ 832,79; 
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10) La verifica che i beni siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia 

stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene dell'impresa fallita 

sia di proprietà ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli; 

11) L'informazione sull'importo annuo delle spese fisse di gestione o di 

manutenzione, su eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo 

debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli 

ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali 

procedimenti giudiziari relativi al bene oggetto di perizia; 

Verranno, inoltre, allegati alla perizia l'estratto del catasto, nonché i certificati 

delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile oggetto di perizia effettuate nei 

venti anni anteriori alla sentenza di fallimento. 

SINTESI DELLE OPERAZIONI PERITALI 

Al fine di acquisire elementi utili al giudizio e alla redazione della consulenza 

tecnica d'ufficio, sono stati eseguiti n.3 sopralluoghi presso gli immobili oggetto 

della procedura e precisamente: 

- il giorno 21/06/2024, alla presenza del curatore della liquidazione giudiziale, 

dott. Alberto Marchi, del sig. ************ e di un collaboratore della 

scrivente CTU. In tale occasione è stato visionato l'appartamento di pertinenza 

del capannone posto in via Siria n.91. 

- il giorno 20/09/2024, alla presenza alla presenza del curatore della liquidazione 

giudiziale, dott. Alberto Marchi e di un collaboratore della sottoscritta CTU. In 

tale occasione sono stati visionati il capannone e gli uffici di pertinenza siti a 

Grosseto in via Siria n.91. 

- il giorno 27/09/2024, alla presenza del sig. ********** titolare della ditta che 

occupa il capannone sito in via Siria al civico 63. 

- successivamente sono state compiute due ulteriori ricognizioni sui luoghi al fine 

di reperire informazioni e documentazioni relative agli impianti. 

Sono stati eseguiti accertamenti presso l'Ufficio Tecnico del Comune di Grosseto, 

presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Grosseto nonché presso 

l'Agenzia del Territorio di Grosseto. 

Gli accertamenti hanno avuto la seguente cronologia: 
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Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

VARIAZIONE NEL 
Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita CLASSAMENTO del 07/05/2015 

Pratica n. 

70 470 5 D/7 - - € 2.507,88 GR0042657 in atti dal 07/05/2015

VARIAZIONE DI 

CLASSAMENTO (n. 

17804.1/2015) 

Indirizzo: VIA SIRIA n. 63 Piano T-1 

Intestato a: 

- ****************************************. sede in GROSSETO (GR), 

C.F. 00222230534 -, per il diritto di proprietà per la quota di 1/1,

Confini: a est via Siria, a nord foglio 70 part. 470, sub. 4, a ovest foglio 70 part. 

429, a sud foglio 70. Part 471. 

Al.2 CORRISPONDENZA CATASTALE - VIA SIRIA N.61-63 

Confrontando la situazione catastale in essere alla data del conferimento 

dell'incarico con lo stato dei luoghi, si rileva che l'immobile censito al N.C.E.U. del 

Comune di Grosseto al foglio 70 - part. 470 - sub. 5 è rappresentato 

catastalmente con corrispondenza planimetrica sostanzialmente aggiornata. 

Preme segnalare che vani lato via Siria al piano terra sono ad uso ufficio - come 

anche risulta dagli elaborati allegati alle pratiche edilizie che legittimano lo stato 

attuale dell'immobile - e non magazzino, come invece indicato in planimetria 

catastale e che l'altezza interna da pavimento a soffitto del bagno lato uffici è 

risultata, in una porzione, pari a circa 2,60 m e non 2, 70 m come rappresentato 

in planimetria. L'altezza rilevata nel locale servizio al piano ammezzato è 

risultata pari a 2,05 e non 2,00 come, invece, indicato in planimetria e nel bagno 

a cui si accede direttamente laboratorio artigianale non è presente la parete 

divisoria tra antibagno e bagno. 

Si precisa che le discrepanze rilevate e sopra elencate non risultano incidenti 

sulla rendita catastale dell'immobile. 

È presente l'elaborato planimetrico. 

Per maggiori chiarimenti si veda Allegato N. Al - Documentazione catastale Laboratorio 

Via Siria n. 63 
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Superficie scoperta computata nella misura del 10%. 

Superficie soppalco h=2,05 m computata nella misura del 35%. 

Parametro coefficiente Superficie commerciale 

Sup. lorda piano terra mq 253,40 1 
mq 253,40 

Superficie lorda soppalco mq 30,73 35% 
mq 10,76 

Area scoperta mq 807,48 10% mq 80,75 

TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE mq 344,91 

- SUPERFICIE COMMERCIALE LABORATORIO ARTIGIANALE

consistenza calcolata tenendo conto di muri interni, muri perimetrali,

incluse le pertinenze ridotte con applicazione dei debiti coefficienti.
mq 344,91 

Per maggiori chiarimenti si veda Allegato N. A3- Elaborati tecnici Laboratorio Via Siria n. 

63. 

A3. STATO DI POSSESSO DEL BENE - VIA SIRIA N.61-63 

Al momento del sopralluogo l'immobile è risultato occupato dal sig. ***** 

************. All'interno del capannone vengono svolte attività relative alla 

riparazione e manutenzione di imbarcazioni. 

Dall'indagine eseguita presso gli uffici dell'Agenzia delle Entrate risulta un 

contratto di locazione, registrato in data 24/03/2016 al n.1526 serie 3T. Il 

suddetto contratto risulta stipulato tra il sig. ***********, nato a *********** il 

***********, residente in ***********, ***************** n. **, 

C.F.: **********************, in qualità di legale rappresentante della ******* 

******** con sede in ********************** P.IVA ***********, come 

locatore ed il sig. **********************, nato in ******* il ***********, 

residente a **********************, C.F.: ********************** per 

l'omonima ditta, con sede in *********************************, P.IVA 

***********, come conduttore. Il contratto riguarda una porzione del 

Capannone artigianale sito in Grosseto in via Siria n. 61/63 (al Catasto 

Fabbricati Fg. 70 Part. 470, Sub. 5), di complessivi mq 153, corredato di corte 

esterna di 286 mq circa, e prevede una servitù di passo sulla porzione 

antistante, a garantire l'accesso alla porzione 
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locata. Allegata al contratto è presente una planimetria con indicazione delle 

aree sopra descritte. 

La locazione è prevista per una durata di anni 6 con inizio dal 07/04/2016 ed alla 

scadenza con rinnovo ai sensi dell'art. 28 L.392/78. 

Non risultano ulteriori contratti di locazione, affitto e/o comodato registrati a 

nome della "******************************************", relativamente 

all'immobile oggetto di analisi. 

L'unità immobiliare oggetto di analisi. al momento del sopralluogo eseguito in 

data 03/10/2024 è risultata occupata in tutta la sua consistenza. 

Per maggiori chiarimenti si veda Allegato N. A4 - Comunicazione Agenzia delle Entrate

Laboratorio Via Siria n. 63. 

A4. PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE - VIA SIRIA N.61-63 

L'immobile riportato in NCEU a Foglio 70 Particella 470 Subalterno 5 (già 

Subalterno 1, Subalterno 2 e Subalterno 3) è stato costituito sull'ente urbano 

riportato in NCT a Foglio 70 Particella 470. 

Così come verificato presso gli Enti competenti, l'immobile oggetto di perizia 

consistente in: 

- Laboratorio artigianale D/7 al foglio 70 - part. 470 - sub. 5

di proprietà di: 

- ****************************************** sede in

**************, C.F. ************ -, per il diritto di proprietà per 

la quota di 1/1, 

è pervenuto a *************************** con sede in ******* per i diritti 

pari a 1/1 di piena proprietà atto pubblico notarile di compravendita del Notaio 

Ciampolini Giorgio del 19 aprile 2002 repertorio n. 154000, trascritto presso 

l'Ufficio Provinciale di Pubblicità Immobiliare di Grosseto in data 16 maggio 2002 

al numero di registro generale 7217 e numero di registro particolare 5316 con 

cui il Comune Di Grosseto con sede in Grosseto C.F. 00082520537 ha venduto 

alla società ******* la piena proprietà dell'appezzamento di terreno 
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edificabile costituente il lotto numero 25 situato nel 7
° 

comparto del P.I.P. nord, 

censito al catasto terreni del comune di Grosseto al Foglio 70 Particella 470. 

• Si rileva atto di mutamento di denominazione o ragione sociale

del Notaio lucci Giuseppe del 31 marzo 2011 repertorio n. 105/74 e 

trascritto presso l'Ufficio Provinciale di Pubblicità Immobiliare di Grosseto 

in data 11 aprile 2011 al numero di registro generale 4722 e numero 

di registro particolare 3219 a favore di ************************** 

********** con sede in ******** C.F.************** per i diritti pari a 

1/1 di piena proprietà e contro ************************ con sede in 

Grosseto C.F. ******* per i diritti pari a 1/1 di piena proprietà. 

Per maggiori chiarimenti si veda Allegato N. A5 - Trascrizioni e iscrizioni Laboratorio

via Siria 63. 

AS. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO 

DELL'ACQUIRENTE - VIA SIRIA N.61-63 

Dalle verifiche effettuate presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di 

Grosseto non risultano domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli. 

Nell'atto di compravendita ai rogiti del Notaio Ciampolini del19/04/2002, rep. n. 

154000, trascritto a Grosseto il 16/05/2002 ai nn. 7217 di R.G. e 5316 di R.P., con 

il quale la ditta ****************************, con sede in ************** 

C.F. **************, successivamente **************************** 

******************* sede in **********, C.F. **************, ha acquistato 

il terreno al foglio 70 part 470, su cui è stato edificato l'edificio che 

ospita l'unità immobiliare oggetto di perizia, viene precisato che "è riservato 

a favore del comune di Grosseto di assoggettare il terreno in oggetto a servitù di 

acquedotto, gasdotto, illuminazione, fognatura ed elettrodotto a servizio del 

comprensorio, nonché il diritto di impiantare alberi sul terreno stesso 

lungo i margini fronteggianti le strade." 

Per maggiori chiarimenti si veda Allegato N. A5 - Trascrizioni e iscrizioni Laboratorio via

Siria 63. 
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A6. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI - VIA SIRIA 

N.61-63

Effettuata opportuna indagine di aggiornamento presso Conservatoria dei RR.I1. 

di Grosseto, relativamente all'unità immobiliare oggetto di esecuzione, risulta 

quanto segue: 

ELENCO DELLE ISCRIZIONI IPOTECARIE GRAVANTI SULL'IMMOBILE 

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario 

di cui alla nota di iscrizione al r.p n. 1827 e r.g. n. 13425 del 29/12/2014 

notificato ai rogiti del Notaio USTICANO Paola Maria Letizia in data 

24/12/2014 rep.n. 38783/14845, per capitale di € 1.000.000,00 oltre ad 

interessi e spese per una somma complessiva di € 2.000.000,00, a favore di 

****************************************************************

*** **************. con sede in ***********, domicilio ipotecario presso 

**************************** C.F.: **************, e contro ******** 

******************************************, con sede a ********, C.F.: 

**************, a gravare sull'immobile oggetto di analisi: 

- Fabbricato industriale sito in via Siria n.63, censito al Catasto Fabbricati

del Comune di Grosseto (Gr) al foglio 70- part. 470 - sub.5;

Oltre che sugli altri immobili oggetto di perizia e che verranno analizzati 

successivamente: 

Fabbricato industriale sito in via Siria, censito al Catasto Fabbricati del 

Comune di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 2 e 4 graffati; 

- Abitazione civile sita in via Siria, censita al Catasto Fabbricati del Comune

di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 3 e 5 graffati;

Relativamente a tutti gli immobili per il diritto di proprietà per la quota di 1/1 

ELENCO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

- Atto Giudiziario decreto di ammissione concordato preventivo trascritto 

il 18/10/2021 ai nn. 12658 R.P. e 16820 R.G., atto giudiziario del Tribunale 

di Grosseto, numero di repertorio 2/2020 del 15/07/2021 a favore di 

Massa Dei Creditori Del Concordato Preventivo ************************ 

**************
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C. con sede in Grosseto C.F. ***********, a gravare sull'immobile 

oggetto di analisi: 

Fabbricato industriale sito in via Siria n.63, censito al Catasto Fabbricati 

del Comune di Grosseto (Gr) al foglio 70- part. 470 - sub.5; 

Oltre che sugli altri immobili oggetto di perizia e che verranno analizzati 

successivamente: 

Fabbricato industriale sito in via Siria, censito al Catasto Fabbricati del 

Comune di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 2 e 4 graffati; 

- Abitazione civile sita in via Siria, censita al Catasto Fabbricati del Comune

di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 3 e 5 graffati;

Relativamente a tutti gli immobili per il diritto di proprietà per la quota di 1/1. 

- Atto Giudiziario sentenza di dichiarazione di apertura della liquidazione

giudiziale della società trascritto il 23/04/2024 ai nn. 4867 R.P. e 6138

R.G., atto giudiziario del Tribunale di Grosseto, numero di repertorio 40

del 07/12/2023 a favore di Massa Dei Creditori Del Concordato 

Preventivo ****************************************** e contro 

**************************** con sede in Grosseto C.F. 

**************, a gravare sull'immobile oggetto di analisi: 

Fabbricato industriale sito in via Siria n.63, censito al Catasto Fabbricati 

del Comune di Grosseto (Gr) al foglio 70- part. 470 - sub.5; 

Oltre che sugli altri immobili oggetto di perizia e che verranno analizzati 

successivamente: 

Fabbricato industriale sito in via Siria, censito al Catasto Fabbricati del 

Comune di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 2 e 4 graffati; 

- Abitazione civile sita in via Siria, censita al Catasto Fabbricati del Comune

di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 3 e 5 graffati;

Relativamente a tutti gli immobili per il diritto di proprietà per la quota di 

1/1. 
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- Verbale di Pignoramento Immobili trascritto il 05/06/2024 ai nn. 6795 

R.P. e 8574 R.G., atto Unep C/o Tribunale di Grosseto, numero di 

repertorio 961 del 24/04/2024 a favore di BCC NPLS 2021 S.R.L., con sede 

in Conegliano (TV) C.F. 05249530261, e contro ********************, 

a gravare sull'immobile oggetto di analisi:

- Fabbricato industriale sito in via Siria n.63, censito al Catasto Fabbricati 

del Comune di Grosseto (Gr) al foglio 70- part. 470 - sub.S;

Oltre che sugli altri immobili oggetto di perizia e che verranno analizzati 

successivamente: 

Fabbricato industriale sito in via Siria, censito al Catasto Fabbricati del 

Comune di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 2 e 4 graffati: 

- Abitazione civile sita in via Siria, censita al Catasto Fabbricati del Comune

di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 3 e 5 graffati;

Oltre che su altri immobili non oggetto di analisi. 

Relativamente a tutti gli immobili per il diritto di proprietà per la quota di 

1/1. 

Per maggiori chiarimenti si veda Allegato N. A5 - Trascrizioni e iscrizioni Laboratorio via

Siria 63. 

A7. VERIFICA DELLA REGOLARITÀ EDILIZIA-URBANISTICA-AGIBILITÀ: 

A seguito degli accertamenti effettuati presso l'Ufficio Edilizia Privata del 

Comune di Grosseto è stata riscontrata l'esistenza delle pratiche edilizie, di 

seguito elencate, che determinano lo stato legittimo dell'immobile censito al 

N.C.E.U. del Comune di Grosseto al foglio 70 - part. 470 - sub.S:

1) Concessione edilizia n.380 del 16/10/2002 - P.E. n. 02/2201, relativa alla

costruzione di un capannone artigianale e uffici in zona P.I.P. nord, Lotto

n. 25, comparto 7° di proprietà della ditta Escava-ter snc.

Autorizzazione SUAP del 25/10/2002. 
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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. 

Valutazioni e Motivazioni: 

Le variabili che incidono nella determinazione del più probabile valore venale 

sono state individuate nei precedenti paragrafi e riguardano le caratteristiche 

della zona, l'ubicazione dell'immobile, le caratteristiche costruttive, lo stato di 

conservazione e manutenzione, la regolarità edilizia, lo stato locativo (si 

considera PARZIALMENTE OCCUPATO), la consistenza dei beni, lo scopo della 

stima ed il mercato della domanda e dell'offerta. 

Il lotto in cui è stato realizzato il capannone di cui fa parte l'immobile oggetto di 

stima ha, nella sua totalità, una potenzialità edificatoria residua pari a mq 546,80 

calcolata come segue: 

50% superficie del lotto - superficie edificata 

= 50% 2.160,00 mq-(28,00xl8,00+7,30x4,00) mq, 

dei quali 273,40 mq afferenti alla proprietà oggetto di relazione, che, al netto 

delle fasce di rispetto da confini e strade ai sensi dell'art.78 delle N.T.A. del RU, si 

riduce a 208 mq circa. 

Nella valutazione dell'immobile si è tenuto conto della suddetta potenzialità e 

della circostanza che la superficie edificabile risulta, per le caratteristiche 

morfologiche del lotto, di difficile utilizzazione e distribuzione, se non per 

l'ampliamento dell'attuale superficie artigianale o per la realizzazione di un 

ampliamento a destinazione commerciale. 

Si precisa, inoltre, che con atto di compravendita dei 12/08/2014 ai rogiti del 

Notaio Bruno GAUDIERI, rep. n. 67240, trascritto a Grosseto il 13/08/2014 ai nn. 

6741 di R.P. e 8758 di R.G. con il quale la società "*********************** 

*********************" al sig. ************** la piena proprietà del 

capannone confinante con quello oggetto di perizia, censito al Catasto Fabbricati 

del Comune di Grosseto al Foglio 70, Particella 470, Sub. 4, riservandosi il diritto 

di realizzare l'alloggio di servizio, per una superficie lorda massima di 85 mq, ai 

sensi dell'art. 77 comma 5 del RU. Tale potenzialità risulta fortemente 

pregiudicata a seguito del frazionamento del lotto, che rende di difficile 
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o Capannone e uffici al sub. 4 graffato con il sub. 2 (corte)

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita VARIAZIONE del 26/10/2004 
Pratica n. GR0 107725 in atti dal 

69 332 2 D/7 - - € 4.926,00 26/10/2004 CONFERMA 

RENDITA PROPOSTA (n. 

4 19465.1/2004) 

Indirizzo: VIA SIRIA n. SNC Piano Sl-T- 1 

Intestato a: 

- ************************************************************ 

************** -, per il diritto di proprietà per la quota di 1/1,

Confini: ad est con via Siria (foglio 69 part. 334), a sud est con foglio 69 part. 332, 

sub. 3 graffato con il sub. 5, a sud con foglio 69 part. 340, a ovest con foglio 69. 

Part 231, a nord con foglio 69 part. 331. 

o Appartamento al sub. 3 graffato con il sub. 5 (corte)

Dati Identificativi Dati Classamento Dati derivanti da 

Foglio Particella Sub Categoria Classe Consistenza Rendita 
Variazione del 09/11/2015 

69 332 5 A/2 2 7,5 Vani € 832,79 Inserimento in visura dei dati di 
superficie. 

Indirizzo: VIA SIRIA n. 91 Piano Sl-T 

Intestato a: 

- ************************************************************ 

************** , per il diritto di proprietà per la quota di 1/1,

Confini: ad est con via Siria (foglio 69 part. 334), a nord ed est con foglio 69 part. 

332, sub. 4 graffato con il sub. 2, a sud con foglio 69 part. 340. 

81.2 CORRISPONDENZA CATASTALE-VIA SIRIA N.91 

Confrontando la situazione catastale in essere alla data del conferimento 

dell'incarico con lo stato dei luoghi, si rileva che gli immobili censiti al N.C.E.U. 

del Comune di Grosseto al foglio 69 - part. 332 - subb. 2 e 4 e foglio 69 - part. 
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Per maggiori chiarimenti si veda Allegato N. 83- Elaborati tecnici - Via Siria n. 91.

Si precisa che il vano scala comune è stato computato una sola volta al piano rialzato. 

B3. STATO DI POSSESSO DEL BENE - VIA SIRIA N. 91 

Al momento del sopralluogo gli immobili sono risultati LIBERI. 

Dall'indagine eseguita presso gli uffici dell'Agenzia delle Entrate è emerso il 

"contratto di locazione ad uso abitativo", registrato in data 11/04/2013 al n.2725 

serie 3. Il suddetto contratto risulta stipulato tra la società *****************. 

con sede in ********************, P.IVA **********, in qualità di 

locatore ed il sig. **********, nato a ********** il **********, residente a 

********************, C.F.: **********, in qualità di conduttore. Il contratto 

riguarda l'unità immobiliare residenziale sita in Grosseto in via Siria n. 89, piano 

T-Sl, catastalmente identificata al Fg. 69, Part. 332, subb. 3-5, di 

consistenza 7,5 vani, corredata di corte esterna. 

La locazione risulta prevista per una durata di anni 4 con inizio dal 01/01/2013 e 

scadenza il 31/12/2016, con rinnovo per un periodo pari alla durata originaria. 

Risultano inoltre i seguenti contratti di comodato: 

► Relativamente all'appartamento al Fg. 69, Part. 332, subb. 3-5:

1. Atto n. 745 serie 3 del 29/01/2013 "contratto di concessione in comodato 

di immobile urbano adibito a civile abitazione sito in Grosseto via Norvegia

n.10" tra il sig. **********, nato a ********** il **********, residente in

******************************, C.F.: *************, in qualità di 

legale rappresentante della *************** con sede in **********, 

**********, P.IVA **********, come comodante ed il sig. ******** 

**********, nato a ********** il **********, residente a ********** 

**********, C.F.: **********, in qualità di comodatario. Il contratto 

riguarda l'unità immobiliare residenziale sita in Grosseto in via Siria n. 

89, piano T-Sl, catastalmente identificata al Fg. 69, Part. 332, subb. 3-5, di 

consistenza 7,5 vani, corredata di corte esterna. Il comodato ha durata 

indeterminata con decorrenza dal 01/01/2013. 

2. Atto n. 4374 serie 3 del 07/06/2013 "contratto di concessione in comodato

di immobile urbano adibito a civile abitazione sito in Grosseto via Siria
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n.89" tra il sig. **********, nato a ********************, residente in 

****************************, C.F.: *****************, in qualità di 

legale rappresentante della ********** con sede in **************** 

**********, P.IVA **********, come comodante ed il sig. ******** 

**********, nato a **********, residente a **********, C.F.: 

********** in qualità di comodatario. Il contratto riguarda l'unità 

immobiliare residenziale sita in Grosseto in via Siria n. 89, piano T-Sl, 

catastalmente identificata al Fg. 69, Part. 332, subb. 3-5, di consistenza 

7,5 vani, corredata di corte esterna. Il comodato ha durata 

indeterminata con decorrenza dal 01/06/2013. 

► Relativamente agli uffici al Fg. 69, Part. 332, subb. 2-4:

3. Atto n.158 serie 3 del 20/01/2017, "contratto di comodato" tra la società 

******************** con sede in ********************, P.IVA 

**********, in qualità di comodante e il sig. **********, nato a 

********************, residente in ********************, C.F.: 

*****************, in qualità di comodatario, con oggetto una porzione 

dell'immobile al foglio 69, part. 332, subb. 2-4 piano primo, costituita da 

una stanza ad uso ufficio di dimensioni pari a 3,70 mx 4,70 m.

4. Atto n.159 serie 3 del 20/01/2017, "contratto di comodato" tra la società 

******************** con sede in ******************** P.IVA 

**********, in qualità di comodante e ******************** con sede 

in **********, C.F.: ********** in persona del legale rappresentante sig. 

********** nato a **********, residente in ********** 

********** n. 19, C.F.: **********, in qualità di comodatario, con 

oggetto una porzione dell'immobile al foglio 69, part. 332, subb. 2-4 

piano primo, costituita da una stanza ad uso ufficio di dimensioni pari 

a 3,70 mx 3,15 m.

Non risultano ulteriori contratti di locazione, affitto e/o comodato registrati a 

nome della "********************", relativamente all'immobile oggetto di 

analisi. 

Per maggiori chiarimenti si veda Allegato N. B4 - Comunicazione Agenzia delle Entrate

Via Siria n. 91. 
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Le unità immobiliari oggetto di analisi, al momento dei sopralluoghi eseguiti in 

data 21/07/2024 e 20/09/2024 è risultato libero. 

84. PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE - VIA SIRIA N. 91

Gli immobili riportati in NCEU a Foglio 69 Particella 332 (tutti i Subalterni di cui 

alla procedura) sono stati costituiti sull'ente urbano riportato in NCT a Foglio 69 

Particella 332 (che comprende la Particella 339). 

Così come verificato presso gli Enti competenti, l'immobile oggetto di perizia 

consistente in: 

- Laboratorio artigianale D/7 al foglio 69 - part. 332 - sub. 2 graffata

conpart.332 sub.4 

- Abitazione di tipo civile A/2 al foglio 69 - part. 332 - sub. 5 graffata

conpart.332 sub.3 

di proprietà di: 

- **********

********** per il diritto di proprietà per la quota di 1/1, 

è pervenuto a ****************************** con sede in ********** 

C.F. ********** per i diritti pari a 1/1 di piena proprietà per atto pubblico 

notarile di compravendita del Notaio Usticano Paola Maria Letizia del 24 

dicembre 2014 repertorio n. 38782/14844 e trascritto presso l'Ufficio 

Provinciale di Pubblicità Immobiliare di Grosseto in data 29 dicembre 2014 al 

numero di registro generale 13424 e numero di registro particolare 10314 con 

cui il lccrea Bancaimpresa S.p.a. con sede in Roma C.F. 02820100580 ha 

venduto alla società ********** la piena proprietà degli immobili oggetto di 

analisi: 

Laboratorio artigianale D/7 al foglio 69 - part. 332 - sub. 2 graffata 

conpart.332 sub.4 

Abitazione di tipo civile A/2 al foglio 69 - part. 332 - sub. 5 graffata 

conpart.332 sub.3 

A Agrileasing-banca Per Il Leasing Delle Banche Di Credito Cooperativo/casse 

Rurali Ed Artigiane-s.p.a. con sede in Roma C.F. 02820100580 peri diritti pari a 
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1/1 di piena proprietà gli immobili sono pervenuti per atto pubblico notarile di 

compravendita del Notaio Ciampolini Giorgio del 22 febbraio 2005 repertorio 

n. 164733/46085 e trascritto presso l'Ufficio Provinciale di Pubblicità 

Immobiliare di Grosseto in data 15 marzo 2005 al numero di registro generale 

4366 e numero di registro particolare 2764 da ******************** in data 

********** C.F. ********** per i diritti pari a 1/1 piena proprietà. 

A ********** nato a ********** in data ********** C.F. 

********************per i diritti pari a 1/1 di piena proprietà gli immobili 

sono pervenuti per atto pubblico notarile di compravendita del Notaio 

Ciampolini Giorgio del 23 gennaio 1997 repertorio n. 135891 e trascritto 

presso l'Ufficio Provinciale di Pubblicità Immobiliare di Grosseto in data 14 

febbraio 1997 al numero di registro generale 1973 e numero di registro 

particolare 1595, con cui il Comune Di Grosseto con sede in Grosseto C.F. 

00082520537 ha venduto a ********** la piena proprietà 

dell'appezzamento di terreno edificabile costituente il lotto numero 29 situato 

nel 7° comparto del P.I.P. nord, censito al catasto terreni del comune di 

Grosseto al Foglio 69 Particelle 332 e 339. 

• Dalla visura catastale si rileva VERBALE del 15/09/2011 Pubblico ufficiale

NOT GRASSI ALFIO Sede ROMA (RM) Repertorio n. 157387 - UU Sede

ROMA (RM) Registrazione n. 33096 registrato in data 20/09/2011 -

MODIFICA DENOMINAZIONE SOCIALE da AGRILEASING BANCA PER IL

LEASING DELLE BANCHE DI CREDITO COOPERATIVO CASSE RURALI ED

ARTIGIANE S.P.A. sede in ROMA (RM) C.F. 02820100580 a ICCREA

BANCAIMPRESA S.P.A. sede in ROMA (RM) C.F. 02820100580, si precisa

che di tale atto non è stato possibile reperire la nota dalla scrivente.

Per maggiori chiarimenti si veda Allegato N. 85 - Trascrizioni e iscrizioni - via Siria 91.

B5. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO 

DELL'ACQUIRENTE - VIA SIRIA N. 91 

Dalle verifiche effettuate presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di 

Grosseto non risultano domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli. 

Nell'atto di compravendita ai rogiti del Notaio Ciampolini del 23/01/1997, rep. n. 

135891, trascritto a Grosseto il 14/02/1997 ai nn. 1973 di R.G. e 1595 di R.P., con 

il quale **********, nato il ********** a **********, C.F. 
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**********, ha acquistato il terreno al foglio 69 partt. 332 e 339, su cui è stato 

edificato l'edificio oggetto di perizia, viene precisato che "è riservato a favore 

del comune di Grosseto di assoggettare il terreno in oggetto a servitù di 

acquedotto, gasdotto, illuminazione, fognatura ed elettrodotto a servizio del 

comprensorio, nonché il diritto di impiantare alberi sul terreno stesso lungo i 

margini fronteggianti le strade." 

Per maggiori chiarimenti si veda Allegato N. 85 - Trascrizioni e iscrizioni - via Siria 91.

B6. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI - VIA SIRIA N. 

91 

Effettuata opportuna indagine di aggiornamento presso Conservatoria dei RR.I1. 

di Grosseto, relativamente all'unità immobiliare oggetto di esecuzione, risulta 

quanto segue: 

ELENCO DELLE ISCRIZIONI IPOTECARIE GRAVANTI SULL'IMMOBILE 

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario 

di cui alla nota di iscrizione al r.p n. 1827 e r.g. n. 13425 del 29/12/2014 

notificato ai rogiti del Notaio USTICANO Paola Maria Letizia in data 

24/12/2014 rep.n. 38783/14845, per capitale di € 1.000.000,00 oltre ad 

interessi e spese per una somma complessiva di € 2.000.000,00, a favore di 

************************************************************ 

COOPERATIVA con sede in **********, domicilio ipotecario presso 

Grosseto - ********** C.F.: ********** e contro ******************** 

********************, con sede a **********, C.F.: **********, a gravare 

sugli immobili oggetto di analisi: 

o Fabbricato industriale sito in via Siria, censito al Catasto Fabbricati

del Comune di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 2 e 4

graffati;

o Abitazione civile sita in via Siria, censita al Catasto Fabbricati del

Comune di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 3 e 5

graffati;

Oltre che sull'altro immobile oggetto di perizia già analizzato: 

o Fabbricato industriale sito in via Siria, censito al Catasto Fabbricati

del Comune di Grosseto (Gr) al foglio 70 - part. 470 - sub.5;
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Relativamente a tutti gli immobili per il diritto di proprietà per la quota di 1/1. 

ELENCO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI 

- Ipoteca Giudiziaria decreto ingiuntivo atto Tribunale Di Firenze del 

20/06/2019 rep. n. 2863/2019, iscritta presso gli Uffici di Pubblicità 

Immobiliare di Grosseto in data 17/12/2019 al numero generale 17560 e 

al numero particolare 2638 a favore di ********************con sede in 

********************, per capitale di€ 26.612,85 oltre ad interessi e 

spese per una somma complessiva di € 55.000,00, a carico di 

****************************************con sede in ********** 

C.F. **********, a gravare su:

o Abitazione civile sita in via Siria, censita al Catasto Fabbricati del 

Comune di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 3 e 5;

- Atto Giudiziario decreto di ammissione concordato preventivo trascritto 

il 18/10/2021 ai nn. 12658 R.P. e 16820 R.G., atto giudiziario del Tribunale 

di Grosseto, numero di repertorio 2/2020 del 15/07/2021 a favore di 

Massa Dei Creditori Del Concordato Preventivo ******************** e 

contro **********

C. con sede in **********C.F. **********, a gravare sugli immobili

oggetto di analisi: 

o Fabbricato industriale sito in via Siria, censito al Catasto Fabbricati

del Comune di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 2 e 4

graffati;

o Abitazione civile sita in via Siria, censita al Catasto Fabbricati del

Comune di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 3 e 5

graffati;

Oltre che sull'altro immobile oggetto di perizia già analizzato: 

o Fabbricato industriale sito in via Siria, censito al Catasto Fabbricati

del Comune di Grosseto (Gr) al foglio 70 - part. 470 - sub.5;

Relativamente a tutti gli immobili per il diritto di proprietà per la quota di 1/1. 
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- Atto Giudiziario sentenza di dichiarazione di apertura della liquidazione

giudiziale della società trascritto il 23/04/2024 ai nn. 4867 R.P. e 6138

R.G., atto giudiziario del Tribunale di Grosseto, numero di repertorio 40

del 07/12/2023 a favore di Massa Dei Creditori Del Concordato 

Preventivo ******************** e contro 

******************************. con sede in ********** C.F. 

********** a gravare sugli immobili oggetto di analisi: 

o Fabbricato industriale sito in via Siria, censito al Catasto Fabbricati

del Comune di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 2 e 4

graffati;

o Abitazione civile sita in via Siria, censita al Catasto Fabbricati del

Comune di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 3 e 5

graffati;

Oltre che sull'altro immobile oggetto di perizia già analizzato: 

o Fabbricato industriale sito in via Siria, censito al Catasto Fabbricati

del Comune di Grosseto (Gr) al foglio 70 - part. 470 - sub.5;

Relativamente a tutti gli immobili per il diritto di proprietà per la quota di 

1/1. 

- Verbale di Pignoramento Immobili trascritto il 05/06/2024 ai nn. 6795 

R.P. e 8574 R.G., atto Unep C/o Tribunale di Grosseto, numero di 

repertorio 961 del 24/04/2024 a favore di **********., con sede in 

********************, e contro 

****************************************, a gravare sugli 

immobili oggetto di analisi:

o Fabbricato industriale sito in via Siria, censito al Catasto Fabbricati 

del Comune di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 2 e 4 

graffati;

o Abitazione civile sita in via Siria, censita al Catasto Fabbricati del 

Comune di Grosseto (Gr) al foglio 69 - part. 332 - subb. 3 e 5 

graffati;

Oltre che sull'altro immobile oggetto di perizia già analizzato: 
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- Laboratorio artigianale censito al Catasto Fabbricati al foglio 70 - part.

470- sub. 5- p.T - 1- cat. D/7- rendita€ 2.507,88;

• Confini Catastali: a est via Siria, a nord foglio 70 part. 470, sub. 4, a ovest

foglio 70 part. 429, a sud foglio 70. Part 471.

• Quota di proprietà: intera piena proprietà (1/1)

• Intestato a:

- ************************************************************-, 

per il diritto di proprietà per la quota di 1/1,

• Stato d'uso: parzialmente occupato

N.B. ⇒ l'immobile presenta difformità dal punto di vista Urbanistico-Edilizio; 

N.B. ⇒ l'immobile non presenta difformità rilevanti dal punto di vista Catastale; 

PREZZO DEL LOTTO A: 

€ 220.000,00 

duecentoventimila/00 

In tale valutazione è compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva 

****** 

LOTTO B: 

INTERA E PIENA PROPRIETÀ DI UN CAPANNONE ARTIGIANALE CON UFFICI, 

ABITAZIONE DI GUARDIANIA E CORTE PERTINENZIALI sito a Grosseto (GR) in via 

Siria n. 689-91-93 al Catasto Fabbricati al Foglio 69, particella 332, sub.3 graffato 

con particella 332, sub. 5 e Foglio 69, particella 332, sub.4 graffato con particella 

332, sub. 2. 

L'immobile oggetto di analisi è costituito da un capannone artigianale con 

palazzina per uffici e abitazione di guardiania realizzata in aderenza, oltre corte di 

pertinenza. La proprietà è sita nel comune di Grosseto a nord ovest del centro 

storico della città, in una zona a prevalente funzione produttiva, a pochi km dalla 

viabilità extra urbana ed occupa un intero lotto facente parte dell'ex 7° comparto 

del P.I.P. Nord, costruito nei primi anni 2000. 
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• Confini Catastali: a est con via Siria (foglio 69 part. 334), a sud est con

foglio 69 part. 332, sub. 3 graffato con il sub. 5, a sud con foglio 69 part.

340, a ovest con foglio 69. Part 231, a nord con foglio 69 part. 331.

• Quota di proprietà: intera piena proprietà {1/1}

• Intestato a:

- ************************************************************ -, 

per il diritto di proprietà per la quota di 1/1,

• Stato d'uso: libero

N.B. ⇒ l'immobile presenta rilevanti difformità dal punto di vista Urbanistico-Edilizio la 

cui sanabilità non è certa per le motivazioni esposte al par. B8 e che potrebbero essere 

necessari interventi di ripristino; 

N.B. ⇒ l'immobile presenta difformità rilevanti dal punto di vista Catastale; 

PREZZO DEL LOTTO B: 

€ 713.000,00 

settecentotredicimila/00 

In tale valutazione è compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva 
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