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INTRODUZIONE

In data 02/08/2024, il sottoscritto Dott. Ing. Gianluca Monaci, iscritto all’'Ordine degli Ingegneri
della Provincia di Grosseto al n.569, con studio professionale sito in Grosseto Via Ximenes n.8, ¢ stato
nominato C.T.U. dall'lllL.mo Giudice Dott.ssa Cristina Nicolo nella procedura immobiliare in oggetto, al
fine di rispondere al quesito riportato alla pagina I-3 della relazione.

Il Giudice ha disposto che copia della relazione peritale fosse inviata, a mezzo di posta ordinaria o
posta elettronica, ai creditori procedenti ed intervenut, al debitore, anche se non costituito, ed al custode
eventualmente nominato, almeno trenta giorni prima dell'udienza fissata per I'emissione dell'ordinanza di
vendita ai sensi dell'articolo 569 c.p.c,, assegnando alle parti un termine non superiore a quindici giorni
prima della predetta udienza per far pervenire note contenenti osservazioni all’elaborato peritale;

In considerazione del fatto che ¢ richiesto al sottoscritto C.T.U. il deposito di un elaborato
conclusivo contenente la valutazione delle osservazioni e delle note pervenute, si ¢ ritenuto utile
suddividere il presente documento in due parti, la prima identificata come “Parte I —Relazione”, nella
quale ¢ riportata integralmente la relazione ed 1 relativi allegati inviata alle parti (#rasmissione a mezz0 pec in
data 16/03/2025), mentte le risposte alle note dei consulenti di patte sono identificate come “Parte II

—Note sulle osservazioni delle parti e conclusioni”.

GIANLUCA MONACI — INGEGNERE
e-mail: gmonaci@libero.it - PEC: gianluca.monaci@ingpec.cu
Via Ximenes 8 - 58100 GROSSETO - Tel.-Fax (+39) 0564/077270

Firmato Da: GIANLUCA MONACI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 23cb40143089a5ee17e2e0ded81239a0



Indice

Parte I — Relazione

Svolgimento dell'incarico - QUESILO .......iuiiuiiiiiiiiiiiii i
PremIesSa. .ottt e
Quesito n.1 Descrizione stato dei beni.....oo.ueeiiiiiiiiiiiiiii e

Quesito n.2 Provenienza, iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli.....................
Quesito n.3 Situazione Catastale. .......oouuiiiiiiiiiii i
Quesito n.4 Situazione UrbaniStiCa. ......veeevuiitiiiieiii i eenennaes
Quesito n.5 Situazione Bdilizia.........oooeeiiiiiiiiiiiii
Quesito n.6 Formazione Lott........ooooiiiiiiiiiii i
Quesito 0.7 Stato LLOCALIVO. ..ttt e
Quesito n.8 Sussistenza di VINCOI....ovvvi e

Quesito n.9 Criterio di stima adottato e valutazione...............coooiiiiiiin...

Allegati

Estratto P.O. vigente

Documentazione Catastale

Planimetrie dei beni in esecuzione

Documentazione fotografica

Titoli abilitativi — integrazione all'allegato 5 arch. Di Segna
Ispezione ipotecaria

Documentazione inerente alla situazione occupazionale del compendio
Stima indennita di occupazione

Verbale immissione in possesso dei beni pignorati

PN RNSNNN

Parte II — Note sulle osservazioni delle parti e conclusioni

1- Osservazioni dei consulenti di parte ...........ooviiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e,
2- Sintetica valutazione delle osservazioni delle parti .................. pyyer e e s

3= ConCluSIONT FINALT. ..ttt ettt ettt et e e e

Allegato
Perizia di parte del CTP Geom. Cherubini

GIANLUCA MONACI — INGEGNERE
e-mail: gmonaci@libero.it - PEC: gianluca.monaci@ingpec.cu
Via Ximenes 8 - 58100 GROSSETO - Tel.-Fax (+39) 0564/077270

pag.
I-3
1-4
I-5
1-9
1-14
I-16
1-17
1-19
1-20
1-22
1-22

pag
II-2
11-9
II-10

Firmato Da: GIANLUCA MONACI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 23cb40143089a5ee17e2e0ded81239a0



RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO — E.I. n°158/2016 - Montorgiali

SVOLGIMENTO DELL'INCARICO - QUESITO

II sottoscritto Dott. Ing. Gianluca Monaci, iscritto all’Ordine degli Ingegneri della Provincia di
Grosseto al n.569, nominato consulente tecnico d’ufficio dal G.d.E. Dott.ssa Cristina Nicolo
nell’esecuzione immobiliare n. 158/2016, deposita la presente Consulenza Tecnica in adempimento
all'incarico affidatogli.

Trattasi di procedure esecutive immobiliati n. 158/2016 R.G.E.L. e n. 159/2016 R.G.E.L riunite,
iniziate nell’anno 2016 con petizia redatta in data 27/11/2017 dal precedente CTU Arch. Tiziana Di
Segna.

La procedura era stata sospesa in data 20/02/2018.
In data 15/05/2024 il G.d.E. Dott.ssa Cristina Nicolo, ha ritenuto necessario disportre un sopralluogo al
fine di verificare lo stato occupazionale del compendio ed acquisire eventuali canoni/indennita di
occupazione e, stante la risalente iscrizione della procedura, doversi verificare se nelle more le
caratteristiche descritte nell’elaborato peritale redatta in data 27/11/2017 risultino attuali; ha pertanto
formulato il seguente quesito da sottoporre all’esperto stimatore: “dica I’esperto se le caratteristiche
del compendio di cui alla perizia di stima depositata in data 27/11/2017 corrispondano alle
caratteristiche attuali del compendio ovvero se nelle more e per fattori esterni, quali ad esempio,
1l mero decorso del tempo vi siano state delle modifiche tali da incidere sul valore; quantifichi
altresi una congrua indennita di occupazione relativamente ai lotti occupatr”.
In data 20/08/2024 il sottosctitto prestava pertanto giuramento di tito per I'espletamento dell’incatico
consistente nel rispondere al suddetto quesito.

*okok
Oltre al compendio di cui al presente elaborato la procedura riguarda un altro immobile sito in
via De Pretis n.10-16 nel Comune di Grosseto (GR), per il quale il sottoscritto ha redatto altra
relazione alla quale si rimanda.
Le operazioni peritali sono iniziate il giorno 21/08/2024, per poi proseguire in date successive; in data
11/09/2024 il sottosctitto si € recato presso gli immobili oggetto del pignoramento per un ptimo accesso,

congiuntamente al CUSTODE nominato per la procedura, Avv. Emiliano Goracci che, contestualmente

redigera, all presenza el sic [ - !¢

intestataria per successione dei beni sig.ra _, verbale di

accesso ed immissione in possesso dei beni oggetto di causa.

All’atto del sopralluogo i beni pignorati sono risultati utilizzati come Agriturismo (Fabbricati B e C) e come

residenza (Fabbricato A) e nella disponibilita del Sig. || ., I.cgale Rappresentante de _

N
w
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO — E.I. n°158/2016 - Montorgiali

B con scde el i

Per quanto riguarda lo stato occupazionale del compendio, si rimanda alla risposta al relativo quesito.

Un ulteriore sopralluogo, necessario per le operazioni di rilievo e verifica dello stato di consistenza,
¢ stato effettuato in data 19/12/2024. Le operazioni petitali del sottoscritto C.T.U. sono state completate
in date successive.

Al fine di rispondere al quesito posto, con la presente relazione si illustrano le caratteristiche
del compendio in oggetto, evidenziando puntualmente le modifiche intervenute rispetto alla
perizia redatta dall’Arch Di Segna nel 2017.

Nel corpo della presente relazione si prendera in considerazione ogni quesito singolarmente, al fine
di aggiornare ¢/o confermare quanto gia descritto dall’Arch Di Segna nel 2017.

Per quanto riguarda la quantificazione della “indennita di occupazione relativamente ai lotti
occupatr” si ¢ redatto apposito elaborato che si allega alla presente (vedi allegato 8).

PREMESSA

E’ in primo luogo necessario evidenziare che il sig. _é deceduto in data
_e che il bene in oggetto ¢ pervenuto per successione alla sig.ra _

_ nota di Trascrizione Registro Generale n. 7538 e Registro Particolare n.

5691 del 13/05/2021 con la quale la Sig.ra _ ha accettato “con beneficio di inventario ['eredita relitta
devoluta per legge dal coninge sig | KGR - 5: 02 a/lecato 6).
Gli immobili pignorati erano intestati all’epoca del pignoramento 2 ||| | | Gz c 2ttvalmente
sono intestati a_ dal 20/02/2021 per successione. Risultano essere i seguenti:
1) abitazione di tipo popolare sita nel Comune di Scansano localita frazione di Montorgiali, censita
al N.C.E.U. del Comune di Scansano al foglio 101, particella 244, sub 2, cat. A/4;
2) autorimessa sita nel Comune di Scansano localita frazione di Montorgiali, censita al N.C.E.U.
del Comune di Scansano al foglio 101, particella 244, sub 3, cat. C/6;
3) fabbricato rurale con fini strumentali per l'agricoltura sito nel Comune di Scansano localita
frazione di Montorgiali, PRECEDENTEMENTE censito al N.C.E.U. del Comune di Scansano
al foglio 101, particella 57, sub 3, cat. A/2 e ATTUALMENTE al foglio 101, part. 57, sub. 9,
cat. D/10;
4) abitazione di tipo popolare sita nel Comune di Scansano localita frazione di Montorgiali, censita
al N.C.E.U. del Comune di Scansano al foglio 101, particella 57, sub 4, cat. A/4;
5) fabbricato rurale con fini strumentali per l'agricoltura sito nel Comune di Scansano localita
frazione di Montorgiali, PRECEDENTEMENTE censito al N.C.E.U. del Comune di Scansano
al foglio 101, particella 57, sub 5, cat. A/4 e ATTUALMENTE al foglio 101, part. 57, sub. 8,

cat. D/10, unitamente al fabbricato di cui al punto seguente;
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO — E.I. n°158/2016 - Montorgiali

6) fabbricato rurale con fini strumentali per I'agricoltura sito nel Comune di Scansano localita
frazione di Montorgiali, PRECEDENTEMENTE censito al N.C.E.U. del Comune di Scansano
al foglio 101, particella 57, sub 6, cat. D/10 e ATTUALMENTE al foglio 101, part. 57, sub.
8, cat. D/10, unitamente all’unitd immobiliare di cui al punto precedente.

1° QUESITO — DESCRIZIONE STATO DEI BENI

Per comodita di lettura, si riporta di seguito 'immagine satellitare estratta dalla perizia dell’Arch. Di Segna,

procedendo ad esaminare i singoli fabbricati.

v \,\‘ ~
\_FABBRICATO"A"

Queste le corrispondenze catastali attuali:

Pignoramento 27/06/2016 Dati catastali
10/03/2025 | Intestati

. — Plla 244 sub 2 Al4 Plla 244 sub 2 A/4
Fabbricato "A
Plla244sub3 | C/6 Plla244sub3 | Cl6
Fabbricato"B" | | Plla57sub4 | A4 | | Plas57sub4 | A4 | [_

Plla 57 sub 3 A2 Soppresso --> Sub.9
Plla 57 sub 5 Al4
Plla 57 sub 6 D/10

Plla 57 sub 8 D/10
— oo Plla 57 sub 9 D/10 |

Piscina | | | | Plas7sub7 | D/6 | | BCCensibile

Soppressi --> Sub.8

Fabbricato "C"
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO — E.I. n°158/2016 - Montorgiali

FABBRICATO “A” — GARAGE ED APPARTAMENTO

La situazione rappresentata dal’Arch. Di Segna nella perizia del 2017 corrisponde allo stato attuale
osservato durante il sopralluogo.

Si sottolinea quanto gia segnalato dalla collega: la corte esterna, catastalmente individuata come un
subalterno separato sub 1, non risulta nell’elenco dei beni pignorati, ma catastalmente ¢ classificata come

un bene comune non censibile asservito ai sub 2 e 3.

FABBRICATO “B” —APPARTAMENTO

L’unita immobiliare, rimasta invariata nella distribuzione interna e con destinazione residenziale, rispetto
a quanto riportato dall’Arch. Di Segna ¢ ad oggi utilizzata ai fini agrituristici come zona accoglienza e
colazioni, sfruttando anche lo spazio esterno coperto da porticato.

L’Arch. Di Segna nella sua perizia faceva notare che ‘% presente immobile (.. .) viene corredato da una corte esterna
con tanto di piscina, ma la stessa catastalmente ¢ individuata come un subalterno separato, sub 1, che non risulta nell 'elenco
dei beni pignorati, ma che catastalmente é classificato come un bene comune non censibile asservito ai sub 3,4,5 ¢ 6.”
Oggi questa corte, individuata al sub. 1, risulta comune a tutti i subalterni della particella 57
(quindi al fabbricato B e al fabbricato C). La piscina ¢ correttamente accatastata sotto sub. 7 e
va considerata facente parte del pignoramento in quanto originariamente ricompresa all’interno

del bene comune non censibile.

FABBRICATO “C”

Rispetto alla descrizione fatta dal’Arch Di Segna nel 2017, questo fabbricato ¢ stato quasi
completamente modificato nella distribuzione interna e nella destinazione d’uso.
Il piano terra, precedentemente diviso, anche catastalmente, in due unita - appartamento e ristorante

agrituristico — ¢ ad oggi suddiviso in 3 appartamenti agrituristici, mentre il piano primo, pur conservando

la distribuzione interna originaria, ¢ utilizzato anch’esso come appartamento agrituristico.

L’appartamento n. 1 al piano terra ¢ costituito da soggiorno con angolo cottura, 2 camere e 2 bagni; ¢

dotato inoltre di ampio spazio scoperto pavimentato e di un portico. La pavimentazione interna ¢ in
piastrelle rettangolari color cotto. I bagni sono di recente realizzazione; il piu grande ¢ adatto per I'accesso
ai disabili. Gli infissi esterni sono in legno marrone con antoni anch’essi in legno con la stessa finitura, e

sono della stessa tipologia per tutte le unita immobiliari.

L’appartamento n. 2 al piano terra ¢ composto da soggiorno con angolo cottura, camera e bagno; la

pavimentazione ¢ in gres porcellanato.

"
)
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L’appartamento n. 3 al piano terra ¢ composto da soggiorno con angolo cottura, camera e bagno; tutta

'unita immobiliare, eccetto il bagno, ¢ piastrellata in cotto. Il bagno ¢ di recente realizzazione e dotato di
doccia. Nel soggiorno ¢ presente un camino aperto in mattoni.

L’ingresso agli appartamenti 2 e 3 avviene da porticato esterno, diviso fra le due unita mediante una stuoia
di canniccio. Nella porzione di porticato in uso all’unita 2, ¢ presente angolo cottura con forno a legna,
griglia e girarrosto.

Solo I'appartamento 1 ¢ dotato di impianto di riscaldamento a radiatori. Gli altri sono sprovvisti sia di
impianto di riscaldamento che di climatizzazione. I piani cottura sono a gpl in tutte le unita immobiliari.

L’appartamento al piano primo non ¢ stato invece modificato, per cui la descrizione nella precedente

perizia ¢ tutt’ora valida.

Nel complesso le unita immobiliari si presentano in buone condizioni generali.

Anche per il fabbricato C ’Arch. Di Segna faceva notare che “a servigio dei fabbricati “B” e “C” risulta essere
una corte comune non censibile indicata con il sub 1 corredata di piscina asservita ai sub. 3,4, 5 ¢ 6.”

Oggi questa corte, individuata al sub. 1, risulta comune a tutti i subalterni della particella 57
(quindi al fabbricato B e al fabbricato C). La piscina ¢ correttamente accatastata sotto sub. 7 e
va considerata facente parte del pignoramento in quanto originariamente ricompresa all’interno

del bene comune non censibile.

L’intero compendio si sviluppa con le seguenti dimensioni:

FABBRICATO “A” — Piano terra e piano seminterrato -:

Si confermano 1 dati metrici riportati dalla collega.
Supertficie lorda convenzionale mq 99,86

Superficie utile calpestabile al netto delle murature mq 101,66

FABBRICATO “B” — Piano terra e interrato -:

Si confermano i dati metrici riportati dalla collega.
Supetficie lorda convenzionale mq 99,48

Superficie utile calpestabile al netto delle murature mq 82,59

FABBRICATO “C” — Piano terra APPARTAMENTI AGRITURISTICI -:

Superficie lorda convenzionale mq 206,18
Piano terra mq 183,10
Portico app.1 (30% di 8,07mq) mq 2,42
Portico app. 2 e 3 (30% di 50mq) mq 15,00
Portico app. 2 e 3 (10% di 56,60mq) mq 5,66
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Superficie utile calpestabile al netto delle murature mq 146,05
App. 1 mq 68,02
App. 2 mq 37,35
App. 3 mq 40,29

FABBRICATO “C” — Piano primo APPARTAMENTO AGRITURISTICO-:

Si confermano i dati metrici riportati dalla collega.
Superficie lorda convenzionale mgq 127,29

Superficie utile calpestabile al netto delle murature mq 97,41

St allegano alla presente planimetrie dei beni in esecuzione e documentazione fotografica (Allegati 34).
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2° QUESITO

Accerti il C.T.U. la conformita tra i dati riportati nel pignoramento e quelli risultanti dalla documentazione riportando
Lelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni di pignoramenti gravanti sull inmmobile ed a parte della trascrizione delle domande

gindiziali

Nella relazione CTU del 2017 ¢ presente relazione notarile ai sensi dell’articolo 567, comma 2 c.p.c. datata

12/09/2016, che per comodita di lettura si riporta di seguito.

RELAZIONE NOTARILE

== UBICAZIONE, DESCRIZIONE E DATI CATASTALI ===

DEGLI IMMOBILI

Comunz di SCANSANOC (CR}:

stituzione del 07/06/2CCZ prot. n.ro 28515;

2} Loczle autorimessa ir NUCLEC ABITATO
portato nel C.F. di 3CANSANG &2 FL.101 p.lla
C/6, classe 3, piaro 501, wre-rl quadri 52, r.
ricginato da costit:zione del 07/06/20C7 vrot.

stato eciticato sul tarrano riporzate & T1.°
me. 1.338, oricinato cal frazionamentoe dalle

C.7¥. di 3CANSANG al F1.1J1 p.lla 57 sub. 3,

<

zicne del 16/07/199%¢ prot. n.ro A0C423.1/192¢;

nel (
2lasse 3, »ianc 32J31-TE, vani 3,5, r.c. Iuro

da costituzicne de”. 1£/C7/7.996 onrot. n.xc A001

i tatc nel C.T. ci STIANSAKO a. TL.101 p.l a
a/¢, classe 3, piane TL, veani 4,5, r.c. Iuro
dalla scppress_ons del cespite ziporteto a.

suk. 2 glusla wvarlazicne ger divislone dsl

1) &Appartencrteo in NICLEC ABITATC BIVIZO, SNC riportato
rel C.F. di SCANSANG al FL.101 p.__a 244 sub. 2, ctg. A/4&;
classe 1, plazo T3, wvani 5, r.c. Etro 232,41 originato da zo-

BIVIO, SNC ri-

244 sub. 3, ctg.

=. Euzec 80,37 o-

n.zc 96615; ====

Ii. facbwicatc di cui fanno oarte 1 euddstti cespiti 2

01 p.Tla 244 di
primizive p.lle

52 e 59 glusta veariazicne cdel 05/0£/20(02; ====================
3) Appartamentc iIn NWUCLEC NMABITATO BIVIO, riporteto rel

ctyg. A/2, classc

1, plane 1%, vani 6,5, r.c. Eurs 503,55 originato da costitu-

4) Appartamento {i- NUCTFQ ARTTATO BIVIG, SNC riportats
C.F. di S&CANSANO &. T1.i(L p....Aa 37 sub. 4, c=g. A/4,

225,95 originato
852719865 =====

b} Appartamanta in VTA CASF SPARST MAGITIONT, SNC ripor-

5% =sub. &, ©Tq.
290,451 derivante
F2.101 palla g7

01/07/2CL0 pzet.

n.z¢ GROOBEGLD, quest’ulzime originato da costizuziore cel

16/07/1¢96 orot. r.ro ACC439.1/19%¢:

6) Tabbricato per sttivita' agricele in
MAGZITONI, B38NC ripertato nal C.F, &1 SCANSANO
57 8eh. 6, akg. I, DLANG TN, B.e. TiRe T

dalla soppressiore del cespite =ziportato a.

VI& CASE SPARSE

FllCl pwlila
627,00 dearivants
F L.101 polla 3%

al

sub. 2 giu.‘:‘ta variazicne per civisione del 01/07//2010 p-et.

n.xe GROOBEECD, quastfultimo origirazo da costituziore cel

16/07/15%8 ovrot. r.ro AC0489.1/199¢;

11 labbrlcalo d. cul rfanne parbte - cespitl di cui ai

s A

ovunti 3, 4, 5 e & 2 stalc edif_catc sul Lesrenu riovrlLabo al

F1l.101 p.lla 57 di ng. 2.294, derivante dalla
riginaric p.lla 57 di mc. 1.930 cecn le p...

Luslone dellfo-
2 206 (ex p.lla

C195) e 182 nonché dal frazionamcrnte delle prinitive ».1ls Z2

2 58 giusta variaziene del 22/05/1996 grot: @y
S e T 0 Rl DICHIARAZIONE NOTARILE

Veliurro, consallell L regoslri dsl Catasto

ro 1715.1/.355;

La 3solloscri.le dott.ssa MARIA LANDOLFO, Kotaio 3in Castel|

e CellfAgenzoa

del Territcrio conpetesnte

P == DICHIARA
Assumerdons perscnale resoonsabilita

A

Maria Lndolfo
NOTAIO

-,

oy LEGAS
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= ¢he 1 suddetti immebili risu’tano di preprieza'’ dl -

I o - I 0
_ per la quota di 1/7 di piera proprista’
a luil opervenuti per succassione legzle d- I !
- I . N - - o . =
giusta denuncia nur.l4 wvol.710 del 06/07/2001, trascritte

pressc .a Conservatoria ¢i Gzesseto addi'  15/05/2002 ail

(A}

-
SR

nn.A978/%129 e relativa acceclezlone cacile di eredita' per
notar GICRGETTI LIJCIANO dzl 23/05/2014, rep.24806C/_4308, tza-
scrizta pressc le Ccnservatoria di Grosseto il 23/05/2014 ai
nn.5657/4367, con la guale il ¢¢ cuius lascia al figlic [N
I o coote di 1/1 di piena propriete’ dei tex-
renl riportati al FLl.1€1 p.lla 56 2 p.lla 59 (maggicr consi-
stenza), norchd degyli immobili riportati al F1.181 ».1lla 57

suk. 2, sub. 3 ¢ supb, 4; === = =
- alla suindicata _o_ua:_Lo sopra e' pervenuto
in virtu' dei segueall titoli: =
1) atto di divis_one per notar CERMANG GIQRGC=TTI del
17/03/1972, r=p. 32322, trascritto presso la Coascrvatcria di
Grosselc addi' 2C/04/1972 &i an.£707/2233 con il quale -

riceve in divisiore da se stessa e da
nate a

- aata @

1/1 ¢&i wicna proprieta dei terreni ripertazi al F_L.101 o.lle
21, 56, 57, 38, 59 e 19%2, rascente dalla sucoessicne rh-

nazo a _ i _ & decaduto a
I giusta denurcia num.26 vo..313, Lza-

saxizta prasso Lz Consezvatceria di Gresseco addi' 17/12/1370

al nn,1216C/6440 rogelata da testamento opubblicos redazto dal’
notar Warzocchi in cale 02/08/2370, cegisltralo & Gzesgeseto il
i g

18/09/127C al n., 2256, =on il quale

2 il ascia ail

31i
_la quota di. "./1 di piena proprietd ceil sucdetti ter-
reni;
= al suindicatc _ quento sopra e
pervenuzo per acquistc da _ in vire-

tu' di azto di corpravendita per notar GUALTIZRO UGAZ4. del

01/028/13%30%, +trascritbe presso le Ccenservelorie d. Grosseto
acci' 28/1C/2930 al an.3417/2442; ==== ===

2) akte di divisicne per netar GERMAND GIOXCETTI del

02/06/.978, crescritte presso La Conscrvatoria di Grossete

addi' 27/06/1978 ail na.7073/5665 ccocn il guale
rlceve in divisione da se stessz = da
¢éi 1/1 di »icna propristad dell'imrobile riportato al 1.7 i1
Pl 2063 =

Jetto aclo & a3tato crigircto cdellfatto di divisiono pex
rotar GLAMANC GIORCETTZ del 17/03/1872, rcp. 223Z9, tzascrit-

Lo presso la Ccnscrvatoria df GSresseto addi' 2C/C4/1872 ai

an.£707/3238 zon 21 guaze [ -

2
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO — E.I. n°158/2016 - Montorgiali

cevono per divislone dea loro stessi da _ 2 da
D 12 cuota di L/2 Dienz Zroprista'’ ciascuro

dell ' immokile riportan al 1,101 p.lla 1:5, aescente call

succesgl ane nate
2 deceduto a grusla denun-

cia mum. 2F vol.313, <trescritta presss la Co-servaloria

Grosseto addi® 17/12/2970 ai nn.l12.00/B440 zegelate da testa-—
mento pubblico redatto aal notar  Mearzocchi in  data
02/09/197C, registrato a Grosssto il ~8/29/1970 al n. 2386,
coii - quale 1l de cuius lascia ai figli

1/1 dil piena proprietd d2l suddettc .erre-o; =

= al saindicato Jquantc sopra e
cxventlo ver acquisto da 1R Nedge

tu' di acte di compravendiza per notar GUALT"RERO UGAZZZ del
01/08/1830, trascrizzo pressc la Conservatoriz d- Grosseto
addi’ 28/10/123C ai nn.3417/2442; =.:

¢ cze a tutte il 1%/C7/2016 risul-ano _:o2ri da feormalita

pregiudizievol:l ad eccoziosne di guante sotte indica=c:

= verbale di pignorémento Lmmodbili =raseritto presso la
21 19/07/201% ai nn.B3.6/6406 enes-
s¢ dal Uribunale di GRO3SSETC ¢ notiflcatzo i.. 30/06/2016 coa-
vore BANCA NAZTONALE DEL LAVORO SLPA cen sede -n ROMA gravanle
sugli lammebili ‘1 oggette: =

Conservatoria di Gresseto

- Tpoleca velentarla cderivante da Concessione a garanzia
di mutuc [ondiario iscrizta prosse la Coassrvatoria df Gros-
seto 11 18/.1./20'4 &* =22.11882/.595 allo nc=arile j S B o Wi 010
per natar GLCRGEI'TT TOCIAKO [GROSSITO) dsl 14/11/2014,
rep.25336/150586, oex FECURO 1€0.0200,00 a gaxanzia di KIRS
30.029,00 cortro [N ---- - I -
I - -vor- BANCR DSLLA MAAsMMA - CRFDITO COOBERATIVO
DI CROSSETC - SQCTETA' COOPERATIVA con sede iq GROISETC, la

quale =zleyge dom nilie in Srosscto el Corso Carcucoi o e

Jravarte suyli immooill in oggotte; = ===

- Ipoleca wvolontaria derivante da Concessiona 2 garanzia

di  rutue Lscritta presso La Coasorvaleria di Grosseto L1
29/05/2C24  al L6LH/699  atto notarile oubblice per nczar
GICRGETTI LIJCLANO (GROSSFTO) del 28/05/2014, ra».2:/800/14808,
par EURO 400,000,00 & caranzia 4i un mutuc ¢i LURO 200.100,50

0,3
tavore BANCA MONTE DL. PASCHT DT S73INA SPFA con sede ir STRNA,
-2 quale elegge conicilio presso la przeprie fillale dif Gros-.

seto, cravante sugli imwcbili in cgoetto;

= Tooteca volontaria derivante da Concessiore a ceraazia
di putuo coicdlzionato iscritta presso La Censervatoria  oi
Grossszto il J1/04/2010 ai rr.4830/1C72 atto aotarile pubdiico
per anotaxr CIORGELLT LUCTARKO {GROSSZITO} dal 3170372010,
rep.23%37/124C3, ver EURG 440.0200,00 & gazanzia @i RIRC
220.000,00 e suzcossiva nota in rettifica, Fcr errate omis-:

3
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3; ===== S ===

¢o per noter GIORGETTI TLUCIANG (GROSSEIC) cel 05/C7/28

. Fabkricazi F1.101 p.lla 57 sub. 2, sud. 3 = suk. 4,

Z1l seoctoscritzo Notelo dichiara di assumere, come ccn la pre-
. sente assuames, piena zespeonsabllitd perscnale a ovrofessiorale

sicne degli dmmob-1li ripertati al Fi,101 p.lla 244 sub. 2 e
sub. 3, isgcvitTta pzessc la Consarvatorie di Grossele 1l
19/04/2020 ai an.5729/1283, contro _na':o
in -;"_ Dl © [cavocre BANCA WAZICNALE DEL _AVORC
SPA con sede in RCHMA gravante sugll Lfmmobili al catasto Fab-
oricati F1.101 p.lla 57 suk. 2, sub. 3 e stb. 4, ncnché sugli
immebili al catasto Fakbricazi F1.1C1 ».lla 244 svb. 2 ¢ sub.

= Ipczeca velontaria derivante da Concessicne a garanzisa
di rwtuao condizienato isczitta presss la Conservatorzia  di
Grosscte il 06/07/2336 al nn.12021/249%6 atto notazile pubbli-
16,
r2p.16025/9594, par EURO 4%1.000,00 a gavanriz di EURC
' 345.000,c0 cortro [ NNNEEEEEEEE --- - B
_ a favore RENCA KAZ"ONALR 97T, IAVORG SPA con seGe

. Ln ROMA gravante sugli iamokili al catasto Fakbriceti F1.101
p.lla 244 suo., 2 ¢ zuadb. 3, =nonché sugli iamwobili al catasto

di cuanto lananzi affermato. =

 Castel Vol-urro, 12 settambre 2016. ===

NO&:OSD %Q.UM“@_ b£
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Si conferma la relazione notarile fino al pignoramento del 19/07/2016;
Come risulta da opportuna indagine di aggiornamento presso la Conservatoria dei RR.IIL. di Grosseto

del 07/10/2024, successivamente a tale data:

- Nota di Trascrizione Registro Generale n. 7538 e Registro Particolare n. 5691 del 13/05/2021
ATTO PER CAUSA DI MORTE — ACCETTAZIONE DI EREDITA” CON BENEFICIO

DI INVENTARIO a favore di [l nata | e [ C..
_e contro _, data di morte _

- Nota di Trascrizione Registro Generale n. 21081 e Registro Particolare n. 15919 del 09/12/2022
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIA SUCCESSIONE a

Favore i oo | I - I -
I di orc

Per quanto riguarda le modifiche catastali intervenute si allega la seguente tabella con evidenziati gli

immobili soppressi e quelli in nuova costituzione:

Pignoramento 27/06/2016 Dati catastali
Eabbricato "A" Pla244sub2 | A4 Plla 244 sub2 | A/4 -
Plla 244 sub 3 C/6 Plla 244 sub 3 C/6 |
Fabbricato"B" | | Plla57sub4 | A4 | | Plas7suba | as | [
Plla 57 sub 3 A2 Soppresso --> Sub.9
Plla 57 sub 5 A/4

i > Sub.8
Plla57 sub6 | D/10 Soppressi > Su

Fabbricato "C"

—- — Plla 57 sub 8 D/10
—- — Plla 57 sub 9 D/10

==

Piscina | | | | Plas7sub7 | D/6 | | BCCensibile

Si allega alla presente ispezione ipotecaria del 07/10/2024 (Allegato 6).
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3° QUESITO

Se Limmobile non risulta accatastato, proceda il C.'T.U. all’accatastamento, ovvero esegua le variazioni necessarie per
Laggiornamento del catasto, provveda in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione
0 redazione

SITUAZIONE CATASTALE
Il sottoscritto ha provveduto ad acquisite presso 1'Ufficio del Catasto le visure aggiornate e le
planimetrie catastali rappresentanti la consistenza e la distribuzione interna degli immobili oggetto di

pignoramento, accertando gli attuali dati identificativi.

Le unita immobiliari risultano censite al Catasto Fabbricati del Comune di Scansano (GR) come segue:

FABBRICATO “A”- si conferma quanto riportato nella perizia dell’arch. Di Segna

1) Appartaments: Immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scansano fraz. Montorgiali, nucleo
abitato Bivio snc, piano T, al foglio 101, patticella 244, sub 2, cat. A/4, classe 1, consistenza 5 vani,
rendita 232,41 euro.

Il rilievo dellimmobile evidenzia la sostanziale conformita rispetto alla planimetria catastale in
allegato ad eccezione di una piccola difformita distributiva interna consistente nella mancanza della
divisione soggiorno/cucina tilevando un unico ambiente.

2)  Autorimessa: Immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scansano fraz. Montorgiali, nucleo
abitato Bivio snc, piano S1, al foglio 101, particella 244, sub 3, cat. C/6, classe 3, consistenza 52mq,
superficie catastale 60mgq, rendita 80,57 euro.

Il rilievo dellimmobile evidenzia la sostanziale conformita rispetto alla planimetria catastale in
allegato.
FABBRICATO “B”

3) Appartamento e cantina: Immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scansano fraz. Montorgiali,
nucleo abitato Bivio snc, piano T-S1, al foglio 101, patticella 57, sub 4, cat. A/4, classe 3,
consistenza 3,5 vani, superficie catastale 88mq totale escluse aree scoperte 76mgq, rendita 225,95
euro.

Il rilievo dell’immobile evidenzia la sostanziale conformita rispetto alla planimetria catastale in
allegato ad eccezione della posizione della finestra nel wc e della scala che porta
all’interrato. La posizione della scala ¢ invece riportata correttamente nella pratica edilizia
depositata in Comune. Sara quindi necessario procedere all’aggiornamento della planimetria
catastale.

St segnala che il sub. 4 nell’intestazione della planimetria catastale ¢ erroneamente indicato come

sub. 5 (vedere figura seguente).
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£35S
2025

Data: 26/09/2024 - n. T379245 - Richiedente: MNCGLCTHE
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t T ichiarazione protocollo n- 000066132 =1 02/05/2002 1

Planimetria di u.i.u.in Comune di Scansano

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI BivioiMontorgiall civ. SNC

Ufficio Provinciale di Identificativi Catastali: Compilata da:
Grosseto Sezione: Farcsi Franco
Foglio: 101 IGZ%;?;«;_ all'albo:
Particella:
Subalterno‘ 5 ' Prov. Grosseto N. 434
Scheda n. 1 Scala 1:200 SN—F
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FABBRICATO “C”
Rispetto a quanto riportato nella perizia precedente, sono completamente cambiati gli identifi-
cativi catastali e la destinazione d’uso.

4) Appartamento agrituristico piano primo: Immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scansano,
Case Sparse Sorgente n.135, piano 1, al foglio 101, particella 57, sub 9, cat. D/10, rendita 886,50
euro.

Il rilievo dellimmobile evidenzia la sostanziale conformita rispetto alla planimetria catastale in
allegato.

5) Appartamenti agrituristici piano terra: Immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scansano,
Case Sparse Sorgente n.135, piano T, al foglio 101, particella 57, sub 8, cat. D/10, rendita 1.980,00
euro.

Il rilievo dellimmobile evidenzia la sostanziale conformita rispetto alla planimetria catastale in

allegato.
N.B. Tutte le modifiche catastali relative al Fabbricato “C” rispetto alla data della perizia
del’Arch. Di Segna (pratica n. GR0014513, in atti dal 22/03/2021 - VARIAZIONE - FUSIONE-
DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE e
VARIAZIONE DELILA DESTINAZIONE del 24/05/2024 Pratica n. GR0058792 in atti dal
24/05/2024 REGISTRO  UFFICIALE.2283600.24/05/2024  VARIAZIONE  DELILA
DESTINAZIONE DA ABITAZIONE A AGRITURISMO n.58792.1/2024) sono state effettuate

mentre la procedura esecutiva in oggetto risultava sospesa, in assenza della necessaria

autorizzazione del Custode e del Giudice.

Si allega alla presente la documentazione catastale (Alegato 2).

4° QUESITO

Indichi il CT.U. l'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale
SITUAZIONE URBANISTICA

Si conferma quanto riportato nella perizia dell’Arch. Di Segna.

In base alle indicazioni del Piano Operativo vigente nel comune di Scansano indicate nella Tav. 16, 1 beni
ricadono come sottosistema ed ambito all'interno del “Territorio rurale: colline di Scansano, paesaggio
collinare di Montorgiali e Pancole (R1a)” e come zona territoriale omogenea all'interno della “Zona E”
ai sensi dell’Art. 75 e 76 delle N.T.A. del P.O..

Si allega alla presente estratto del P.O. vigente (A/legato 7).
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5° QUESITO

Indichi il C.T.U. la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative ed in caso di
costruzione realizzata o modificata, in violazione della normativa urbanistico-edilizia vigente, descriva la tipologia degli
abusi riscontrati, dica se lillecito sia stato sanato o sia sanabile, ai sensi degli art. 17 comma 5 0 40 comma 6 della legge
n. 47/85 ed indichi il presumibile costo della sanatoria

SITUAZIONE EDILIZIA
FABBRICATO “A”- si conferma quanto riportato nella perizia dell’Arch. Di Segna
1) e2) Appartamento e autorimessa:
- Concessione edilizia n. 50/2000 del 01.12.2000;
- D.I.A. n. 402/2001 del 10.06.2002 per ristrutturazione edilizia e cambio di destinazione d’uso

da magazzino a residenziale;
- Variante alla D.I.A. n.402/2001 di definitiva consistenza;

11 rilievo dell’immobile evidenzia sostanziale conformita rispetto al progetto concessionato.

FABBRICATO “B”- si conferma quanto riportato nella perizia dell’Arch. Di Segna

3)  Appartamento e cantina:

- Concessione edilizia in sanatotia n. 225/1999;

- D.I.A. n. 626/2001 del 20.08.2001 per ristrutturazione edilizia e cambio di destinazione d’uso

da magazzino a residenziale;

- Certificazione di abitabilita o agibilita protocollo n. 3767 del 07.05.2002;
11 rilievo del’immobile evidenzia sostanziale conformita rispetto al titolo abilitativo ad eccezione della
controsoffittatura interna che risulta mancante rispetto al progetto e per la posizione differente della
finestra del locale wc.
Trovandoci in una zona non vincolata paesaggisticamente tali difformita risultano sanabili attraverso
'accertamento di conformita ex art. 209 della Legge Regione Toscana 65/2014.
La procedura dovrebbe consistere quindi, prima nel redigere un accertamento di conformita ex art. 209
L.R.65/14 per le difformita rilevate e poi procedere con la correzione dell’accatastamento.

Conforme la cantina di pertinenza dell’'unita immobiliare.

FABBRICATO “C”- piano primo - si conferma quanto riportato nella perizia dell’Arch. Di Segna

4)  Appartamento agrituristico:

- Licenza edilizia del 10.05.1976 n.324 per ampliamento e ristrutturazione;

- Domanda di permesso di abitabilita o agibilita protocollo n. 3274 del 21.04.1978;
11 rilievo dell'immobile evidenzia sostanziale conformita rispetto al progetto concessionato seppur si
riscontrano lievi differenze nella distribuzione interna, difformita sanabile con una C.I.L..A. a sanatoria e

rettifica accatastamento.
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FABBRICATO “C”- piano terra

5)  Appartamenti agrituristici:

- Licenza edilizia del 10.05.1976 n.324 per ampliamento e ristrutturazione;

- Domanda di permesso di abitabilita o agibilita protocollo n. 3274 del 21.04.1978;

- Concessione edilizia in sanatoria n.28 del 23.05.1997;

- Permesso a costruire n. 48 del 16/11/2009 per ampliamento una tantum di unita
immobiliare esistente;

- D.I.A. protocollo n. 2027 del 23.02.2010 per opere e per cambio di destinazione d’uso di
parte di una U.I di civile abitazione per la realizzazione di un ristorante agrituristico;

Fino a qui ¢ quanto gia reperito dall’Arch. Di Segna, che riscontrava alcune difformita in quelli che erano
I'appartamento e il ristorante al piano terra:

- diversa disposizione dei tramezzi

- altezze inferiori a 2,70m, contrariamente a quanto riportato nelle pratiche edilizie

- diverse dimensioni dell’lampliamento sotto il portico, minori rispetto a quelle di progetto

(corrispondente oggi a camera e wc dell’appartamento 2)

L’elenco delle pratiche edilizie va aggiornato ad oggi con la prat. n. 208/2020 — CILA per
interventi di edilizia libera per lavori di modifiche interne in locali agrituristici (istanza SUAP n.
124/2020), richiedente _ (in qualita di legale rappresentante de _
_ affittuaria), con la quale il ristorante & stato trasformato in 2 appartamenti
agrituristici, oltre a piccole modifiche interne. E quindi seguita la prat. N. 163/2021-
AGIBILITA’ (istanza SUAP n. 50/2021).

Ad oggi le difformita riscontrate rispetto all’ultima pratica edilizia sono:

- Altezze inferiori a 2,70m — non c’¢ continuita tra i disegni delle pratiche edilizie reperite
dall’arch. Di Segna (dove l'altezza interna ¢ quotata 2,70m) e lo stato attuale riportato in
quest’ultima pratica edilizia (dove I'altezza interna ¢ 2,60 e 2,63m)

- Diverse dimensioni dell’'ampliamento sotto il portico, minori rispetto a quelle di progetto
(corrispondente oggi a camera e wc dell’appartamento 2)

Con P'attuale disciplina introdotta dal c.d Decreto Salva Casa (DL n. 105 del 24/07/2024), la difformita
rilevata nella misura dell’altezza rientra nella tolleranza costruttiva del 4% prevista per 'unita immobiliare
originaria, corrispondente all’attuale piano terra, prima dell’ampliamento e del frazionamento (superficie
assentita con il titolo edilizio che ha abilitato la realizzazione dell’intervento, cioé€ la sanatoria n. 28 del
1997).

Ad oggi ¢ inoltre asseverabile 'agibilita delle unita immobiliari in virta del Decreto suddetto che consente
la deroga all’altezza minima interna, fino al limite minimo di 2,40m (modifica del Decreto Salva casa
all’art. 24 comma 1 lettera b-bis del Testo Unico DPR 380/2001).

La difformita circa le minori dimensioni dell’ampliamento, invece, non rientrando nelle tolleranze, come
gia suggerito dall’Arch Di Segna, si puo sanare attraverso 'accertamento di conformita ex art. 209 della

Legge Regione Toscana 65/2014 e successivo accatastamento.
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PISCINA ASSERVITA AL FABBRICATO “B” E “C” - si conferma quanto riportato nella
perizia dell’arch. Di Segna

- D.I.A. protocollo n. 675 del 20.09.2001 per costruzione piscina a servizio di unita abitative

Si allega alla presente integrazione all’allegato 5 arch. Di Segna, circa i titoli abilitativi reperiti (Alegato 5).
N.B. Le pratiche edilizie presentate per le modifiche effettuate rispetto alla data della perizia

del’Arch. Di Segna, sono state presentate mentre la procedura esecutiva in oggetto risultava

sospesa, senza la necessaria autorizzazione del Custode e del Giudice.

6° QUESITO
Dica il CTU. se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o pin lotts, in quest nltimo caso formando i singoli lotti e,
previa antorizzazione del gindice, identificando i nuovi confini e provvedendo alla redazione del frazionamento.

FORMAZIONE LOTTI
Viste le modifiche di destinazione d’uso e catastali intervenute in periodo successivo alla perizia
del 2017 dell’Arch Di Segna, si ritiene di dover coerentemente modificare la divisione in lotti del

compendio.

1° LOTTO: FABBRICATO “A”

1) Piena proprieta per la quota di 1/1 dell’immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scansano

fraz. Montorgiali, nucleo abitato Bivio snc, piano T, al foglio 101, particella 244, sub 2, cat. A/4,
classe 1, consistenza 5 vani, rendita 232,41 euro.
2) Piena proprieta per la quota di 1/1 dell’immobile al N.C.E.U. del Comune di Scansano fraz.

Montorgiali, nucleo abitato Bivio snc, piano S1, al foglio 101, particella 244, sub 3, cat. C/06, classe
3, consistenza 52mgq, superficie catastale 60mq, rendita 80,57 euro.

Le dimensioni del compendio di cui trattasi sono le seguenti:

Superficie lorda convenzionale mq 99,86

Superficie utile calpestabile al netto delle murature mq 101,66

Identificativi Catastali: N.C.E.U. del Comune di Scansano fraz. Montorgiali, nucleo abitato Bivio snc,

piano S1, foglio 101, particella 244, sub 2 e 3.

2° LOTTO: FABBRICATT “B” e “C” con piscina
1) FABBRICATO “B” — Piena proprieta per la quota di 1/1 dell'immobile censito al N.C.E.U. del

Comune di Scansano fraz. Montorgiali, nucleo abitato Bivio snc, piano T-S1, al foglio 101,
patticella 57, sub 4, cat. A/4, classe 3, consistenza 3,5 vani, superficie catastale 88mq totale escluse
aree scoperte 76mgq, rendita 225,95 euro.

Questo fabbricato ha le seguenti dimensioni:

Superficie lorda convenzionale mq 99,48

Superficie utile calpestabile al netto delle murature: mq 82,59

GIANLUCA MONACI — INGEGNERE I-19

e-mail: gmonaci@libero.it - PEC: gianluca.monaci@ingpec.cu

Via Ximenes 8 - 58100 GROSSETO - Tel.-Fax (+39) 0564/077270

& Firmato Da: GIANLUCA MONACI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 23cb40143089a5ee17e2e0ded81239a0



RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO — E.I. n°158/2016 - Montorgiali

2) FABBRICATO “C” — Pic |l 1 12 quota di 1/1 degli immobili censiti al NCEU del
Comune di Scansano, Case Sparse Sorgente n.135:
- piano 1, al foglio 101, particella 57, sub 9, cat. D/10, rendita 886,50 euro.
- piano T, al foglio 101, particella 57, sub 8, cat. D/10, rendita 1.980,00 euro.
Questo fabbricato ha le seguenti dimensioni:
Superficie lorda convenzionale mq 333,47
Superficie utile calpestabile al netto delle murature: mq 243,46
3) CORTE COMUNE - Piena proprieta per la quota di 1/1 dell'immobile censito al NCEU del
Comune di Scansano, Case Sparse Sorgente snc, piano T, al foglio 101, particella 57, sub 1 corte
comune a tuttiisub (4,7, 8, 9)
4) PISCINA — Piena proprieta per la quota di 1/1 dell'immobile censito al NCEU del Comune di
Scansano, Case Sparse Sorgente n. 135, piano S1, al foglio 101, patticella 57, sub 7, cat. D/6, rendita

378,00 euro, bene comune censibile.

Identificativi Catastali:

N.C.E.U. del Comune di Scansano fraz. Montorgiali, nucleo abitato Bivio snc, piano T-S1, foglio 101,
particella 57, sub 4.

NCEU del Comune di Scansano, Case Sparse Sorgente n.135, piano T, foglio 101, particella 57, sub 8, e
piano 1, foglio 101, particella 57, sub 9

NCEU del Comune di Scansano, Case Sparse Sorgente snc, piano T, foglio 101, particella 57, sub 1
NCEU del Comune di Scansano, Case Sparse Sorgente n. 135, piano S1, foglio 101, particella 57, sub 7

7° QUESITO

Indichi il C.T.U. se l'immobile ¢ libero o occupato, con contratto avente data certa anteriore alla notifica del pignoramento,
indicando 'eventuale data di registrazione del contratto, la data di scadenza per l'eventuale disdetta, l'eventnale data di
rilascio o comunicando 'esistenza di un gindizio in corso per il rilascio.

STATO LOCATIVO
All’atto del sopralluogo i beni pignorati sono risultati utilizzati come Agriturismo (Fabbricati B e
C) e come residenza (Fabbricato A) e nella disponibilita del Sig. PNPPRPR Legale

Rappresentante dc TN
con sede legale in N ENTNTITOTOTOTOTS

In relazione alla sussistenza di contratti di locazione ¢ stata inoltrata un’istanza all’Agenzia delle Entrate di
Grosseto. In data 14/10/2024 1'Ufficio Territoriale di Grosseto ha attestato che:

e o o . —

come dante cansa, esiste un contratto di affitto di fondo rustico, registrato telematicamente a Ghrosseto il

19/02/2020 al n. 842 serie 3T, che, oltre i terreni, ha per oggetto 'immobile identificato catastalmente al
Foglio101, part. 57 sub 6, che ha generato anche i sub 8 e 9, indicati nella richiesta.
Del contratto, che risulta prorogato al 31/12/2035, si allega la stampa e la relativa interrogazione.

GIANLUCA MONACI — INGEGNERE 1-20

e-mail: gmonaci@libero.it - PEC: gianluca.monaci@ingpec.cu

Via Ximenes 8 - 58100 GROSSETO - Tel.-Fax (+39) 0564/077270

L’@ Firmato Da: GIANLUCA MONACI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 23cb40143089a5ee17e2e0ded81239a0

\



RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO — E.I. n°158/2016 - Montorgiali

Inoltre a  nome della  Sig.ra _ nata  a _ il _ C.F.
_ come dante cansa, non risultano registrati contratti di locazione in corso di
validita.”
N.B. Il Contratto di Affitto Agrario stipulato ai sensi dell’Art.45 della legge n.203 del 03/05/1982
tra il sig. _ esecutato, e la societa _
_ con sede legale in _ e registrato

telematicamente a Grosseto il 19/02/2020 al n. 842 serie 3T ¢ stato stipulato in data 01/02/2020

mentre la procedura esecutiva in oggetto risultava sospesa, senza la necessaria autorizzazione del

Custode e del Giudice.

11 suddetto contratto d’affitto agrario, con scadenza al 31/12/2030, ha per oggetto il Fabbricato B (Fg.707
P.lla 57 sub. 4) e gli appartamenti al piano terra del Fabbricato C (Fg.707 P./la 57 subb. 5 ¢ 6 e attualmente
soppressi e diventati s#b. §): non comprende invece 'unita immobiliare posta al piano primo del Fabbricato

C (Fg. 101 P.lla 57 sub. 3 e attualmente soppresso e diventato s«b. 9). 1l contratto riguarda inoltre anche vari
appezzamenti di terreno agricolo di proprieta del sig. _ siti nel Comune di Scansano
loc. Bivio di Montorgiali, per una superficie catastale complessiva di ettari cinque, are settantacinque e

centiare ottantasei (Ha 05.75.86), non oggetto di pignoramento.

Il suddetto contratto risulta integrato e prorogato al 31/12/2035 con sctittura, non registrata, del
21/09/2020: con tale atto sono stati inseriti nel contratto d’affitto anche il Fabbricato A (Fg.707 P./la 144
subb. 2 ¢ 3) e T'unita immobiliare posta al piano primo del Fabbricato C (Fg.707 P.lla 57 sub. 3 e attualmente

soppresso e diventato s#b. 9). Anche tale atto ¢ stato stipulato mentre la procedura esecutiva in oggetto

risultava sospesa, senza la necessaria autorizzazione del Custode e del Giudice.

Si riporta in Allegato 7 la risposta integrale dell’Agenzia delle Entrate.

Si riassume nel seguito lo stato occupazionale degli immobili:

1) FABBRICATO “A” - Appartamento ¢ antorimessa:

Al momento del sopralluogo I'intera proprieta risulta occupata, in virta di contratto di affitto agrario
registrato telematicamente a Grosseto il 19/02/2020 al n. 842 serie 3T, che risulta prorogato al
31/12/2035. Tale contratto tisulta postetiore alla data di trascrizione del pignoramento (19/07/2016) e per
questo motivo non opponibile alla procedura esecutiva.

2) FABBRICATO “B” - Appartamento e cantina:
Al momento del sopralluogo lintera proprieta risulta occupata, in virtu di contratto di affitto agrario

registrato telematicamente a Grosseto il 19/02/2020 al n. 842 serie 3T, che risulta prorogato al
31/12/2035. Tale contratto risulta postetiore alla data di trascrizione del pignoramento (19/07/2016) e

per questo motivo non opponibile alla procedura esecutiva.

3) FABBRICATO “C” - _Appartamenti piano terra:
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Al momento del sopralluogo I'intera proprieta risulta occupata, in virta di contratto di affitto agrario
registrato telematicamente a Grosseto il 19/02/2020 al n. 842 serie 3T, che risulta prorogato al
31/12/2035. Tale contratto tisulta postetiore alla data di trascrizione del pignoramento (19/07/2016) e per
questo motivo non opponibile alla procedura esecutiva.

4) FABBRICATO “C” - _Appartamento piano primo:

Al momento del sopralluogo I'intera proprieta risulta occupata, in virta di contratto di affitto agrario
registrato telematicamente a Grosseto il 19/02/2020 al n. 842 serie 3T, che risulta prorogato al
31/12/2035. Tale contratto tisulta postetiore alla data di trascrizione del pignoramento (19/07/2016) e per

questo motivo non opponibile alla procedura esecutiva.

Si allega alla presente documentazione inerente alla situazione occupazionale del compendio (Alegato 7).

8° QUESITO
Indichi il C.T.U. [esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici o alberghiers, di vincoli di inalienabilita
0 indivisibilita, nonché l'eventuale esistenza di diritti demaniali (diritti di superficie o servitii pubbliche) o di usi civici e
Lassegnazione dell abitazione al coninge.

SUSSISTENZA EVENTUALI VINCOLI
Le unita immobiliati del compendio accatastate in cat. D/10 sono funzionali all’attivita agtituristica; tale
attivita puo proseguire, in caso di trasferimento dell’azienda agricola, solo se vengono rispettati i requisiti
di cui alla L.R. 30/2003 e s.m.i.

9° QUESITO

Determini il C.T.U. il valore dell immobile con indicazione del criterio di stima usato.

CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

Finalita della attivita di stima svolta ¢ la determinazione del Valore di Mercato del bene in oggetto, con
riferimento alle date indicate. Secondo la definizione del RICS Appraisal and Valuation Standards (“Red
Book”)

valutazione, un determinato immobile dovrebbe essere scambiato, dopo un adeguato periodo di

, i1 Valore di Mercato rappresenta la stima del prezzo al quale, alla data di riferimento della
commercializzazione, in una transazione tra due soggetti (compratore e venditore) bene informati e non
vincolati da particolari rapporti, interessati alla transazione ed entrambi in grado di assumere le decisioni
con eguale capacita e senza alcuna costrizione.

La valutazione del bene in oggetto ¢ stata determinata attraverso il criterio sintetico-comparativo, in base
al parametro tecnico del mq di superficie commerciale, perché meglio si adatta a riassumere
considerazioni dettate dall'esperienza personale, dallo stato di conservazione, dall'uso, dall'epoca di
costruzione, dalla zona in cui ricade l'immobile e dai prezzi medi applicati in essa.

La stima ¢ stata condotta sulla base delle risultanze dei sopralluoghi diretti, di un'indagine sulla situazione
del mercato immobiliare nella zona interessata, dell’analisi del’'andamento delle quotazioni immobiliari

rilevate da fonti bibliografiche e statistiche in mio possesso, consultando le agenzie immobiliari, siti
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specializzati (Casa.it, Idealista.it, Immobiliare.it), nonché dalle quotazioni OMI (Osservatorio Mercato
Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate) e utilizzando il Servizio “Consultazione valori immobiliati
dichiarati” dell'Agenzia delle Entrate: il servizio consente la consultazione dei corrispettivi dichiarati nelle
transazioni immobiliari a titolo oneroso. E possibile visualizzare su mappa gli immobili oggetto di
compravendita e consultare le principali informazioni (categoria e consistenza catastale) di ogni immobile

compravenduto.

VALUTAZIONE LOTTI
1° LOTTO: FABBRICATO “A”

1) Piena proprieta per la quota di 1/1 dell’immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scansano
fraz. Montorgiali, nucleo abitato Bivio snc, piano T, al foglio 101, particella 244, sub 2, cat. A/4,
classe 1, consistenza 5 vani, rendita 232,41 euro.

2) Piena proprieta per la quota di 1/1 dell’immobile al N.C.E.U. del Comune di Scansano fraz.
Montorgiali, nucleo abitato Bivio snc, piano S1, al foglio 101, particella 244, sub 3, cat. C/06, classe
3, consistenza 52mgq, superficie catastale 60mq, rendita 80,57 euro.

Piano terra costituito ad oggi come segue: soggiorno/cucina, disimpegno, due cametre e wc;

Piano seminterrato costituito da cantina/garage.

Le dimensioni del compendio di cui trattasi sono le seguenti:

Superficie commerciale mq 99,86

Superficie utile calpestabile al netto delle murature mq 101,66

Identificativi Catastali: N.C.E.U. del Comune di Scansano fraz. Montorgiali, nucleo abitato Bivio snc,
piano S1, foglio 101, particella 244, sub 2 e 3.

Condizione delle unita immobiliari: Al momento del sopralluogo I'intera proprieta risulta occupata,
in virtt di contratto di affitto agrario registrato telematicamente a Grosseto il 19/02/2020 al n. 842 setie
3T, che risulta prorogato al 31/12/2035. Tale contratto risulta posteriore alla data di trasctrizione del

pignoramento (19/07/2016) e per questo motivo non opponibile alla procedura esecutiva.

In applicazione del metodo comparativo, si puo riferire che attualmente, nella localita e piu nello specifico
nella zona in cui sono ubicate le unita immobiliari oggetto di esecuzione, per immobili aventi consistenza
e caratteristiche pressoché analoghe a quello oggetto della presente valutazione, possono essere ritenuti

attendibili 1 seguenti valori unitari:
da € 800,00 a € 1.100,00 al mq di Superficie Commerciale

Inoltre, tenuto conto:

- tra 1 prezzi di unita offerte in vendita e quelli in cui si concretizza realmente la vendita si puo stimare una
differenza in meno di circa un 5-10%;
- lo stato manutentivo delle unita immobiliari costituenti il presente lotto oggetto di stima risulta

complessivamente normale;
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- le unita immobiliari costituenti il presente lotto oggetto di stima sono occupate in virtu di contratto di

affitto agrario registrato telematicamente a Grosseto il 19/02/2020 al n. 842 serie 3T, che risulta

prorogato al 31/12/2035. Tale contratto risulta postetiore alla data di trascrizione del pignoramento

(19/07/2016) e per questo motivo non opponibile alla procedura esecutiva.

- che viene posta in vendita la quota intera della proprieta (1000/1000) dell’immobile;

- dell’attuale andamento del mercato immobiliatre;

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

ai fini della presente valutazione, si ritiene che per gli immobili de guo possa essere stimato il seguente

valore unitario riferito alla Superficie Commerciale, considerando anche I'incidenza delle altre superfici

pertinenti ed accessorie:

€ 1.000,00 al mq di Superficie Commerciale

11 valore dell'intera proprieta puo quindi essere quantificato come segue:

1.000,00 € /mq x 99,86 mq = in c.t. 100.000,00 €

2° LOTTO: FABBRICATI “B” e “C” con piscina

1)

2)

FABBRICATO “B” — Piena proprieta pet la quota di 1/1 dell’immobile censito al N.C.E.U. del
Comune di Scansano fraz. Montorgiali, nucleo abitato Bivio snc, piano T-S1, al foglio 101,
patticella 57, sub 4, cat. A/4, classe 3, consistenza 3,5 vani, superficie catastale 88mq totale escluse
aree scoperte 76mq, rendita 225,95 euro.
Piano terra costituito ad oggi come segue: soggiorno/cucina, camera e wc;
Piano interrato costituito da cantina.
Questo fabbricato ha le seguenti dimensioni:
Superficie commerciale mq 99,48
Superficie utile calpestabile al netto delle murature: mq 82,59
FABBRICATO “C” — Piena proprieta per la quota di 1/1 degli immobili censiti al NCEU del
Comune di Scansano, Case Sparse Sorgente n.135:

- piano 1, al foglio 101, particella 57, sub 9, cat. D/10, rendita 886,50 euro.

- piano T, al foglio 101, particella 57, sub 8, cat. D/10, rendita 1.980,00 euro.
Trattasi di n. 3 appartamenti agrituristici al piano terra, in particolare 2 bilocali e un trilocale;
Un appartamento agrituristico al piano primo, composto da soggiorno, cucinotto, 2 camere,
studio e wc.
Questo fabbricato ha le seguenti dimensioni:
Superficie commerciale mq 333,47

Superficie utile calpestabile al netto delle murature: mq 243,46

GIANLUCA MONACI — INGEGNERE 1-24
e-mail: gmonaci@libero.it - PEC: gianluca.monaci@ingpec.cu
Via Ximenes 8 - 58100 GROSSETO - Tel.-Fax (+39) 0564/077270

Firmato Da: GIANLUCA MONACI Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial#: 23cb40143089a5ee17e2e0ded81239a0



RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA DI UFFICIO — E.I. n°158/2016 - Montorgiali

3) CORTE COMUNE - Piena proprieta per la quota di 1/1 dell'immobile censito al NCEU del
Comune di Scansano, Case Sparse Sorgente snc, piano T, al foglio 101, particella 57, sub 1 corte
comune a tutti i sub (4,7, 8, 9)

4) PISCINA — Piena proprieta per la quota di 1/1 dell'immobile censito al NCEU del Comune di
Scansano, Case Sparse Sorgente n. 135, piano S1, al foglio 101, patticella 57, sub 7, cat. D/6, rendita

378,00 euro, bene comune censibile,

Identificativi Catastali:

N.C.E.U. del Comune di Scansano fraz. Montorgiali, nucleo abitato Bivio snc, piano T-S1, foglio 101,
particella 57, sub 4.

NCEU del Comune di Scansano, Case Sparse Sorgente n.135, piano T, foglio 101, particella 57, sub 8, e
piano 1, foglio 101, particella 57, sub 9

NCEU del Comune di Scansano, Case Sparse Sorgente snc, piano T, foglio 101, particella 57, sub 1
NCEU del Comune di Scansano, Case Sparse Sorgente n. 135, piano S1, foglio 101, particella 57, sub 7
Condizione delle unita immobiliari: Al momento del sopralluogo l'intera proprieta risulta occupata,

in virtu di contratto di affitto agrario registrato telematicamente a Grosseto il 19/02/2020 al n. 842 serie

3T, che risulta prorogato al 31/12/2035. Tale contratto risulta postetiore alla data di trascrizione del

pignoramento (19/07/2016) e per questo motivo non opponibile alla procedura esecutiva.

In applicazione del metodo comparativo, si puo riferire che attualmente, nella localita e piu nello specifico
nella zona in cui sono ubicate le unita immobiliari oggetto di esecuzione, per immobili aventi consistenza
e caratteristiche pressoché analoghe a quello oggetto della presente valutazione, possono essere ritenuti

attendibili 1 seguenti valori unitari:
da € 990.00 a € 1.250,00 al mq di Superficie Commerciale

Inoltre, tenuto conto:

- tra 1 prezzi di unita offerte in vendita e quelli in cui si concretizza realmente la vendita si puo stimare una
differenza in meno di citca un 5-10%;

- lo stato manutentivo delle unita immobiliari costituenti il presente lotto oggetto di stima risulta
complessivamente normale;

- le unita immobiliari costituenti il presente lotto oggetto di stima sono occupate in virtu di contratto di
affitto agrario registrato telematicamente a Grosseto il 19/02/2020 al n. 842 serie 3T, che risulta

prorogato al 31/12/2035. Tale contratto risulta posteriore alla data di trasctrizione del pignoramento

(19/07/2016) e pet questo motivo non opponibile alla procedura esecutiva.

- che viene posta in vendita la quota intera della proprieta (1000/1000) dell'immobile;
- dell’attuale andamento del mercato immobiliare;

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

ai fini della presente valutazione, si ritiene che per gli immobili de g#o possa essere stimato il seguente
valore unitario riferito alla Superficie Commerciale, considerando anche I'incidenza delle altre superfici

pertinenti ed accessorie:
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€ 1.250,00 al mq di Superficie Commerciale
Superficie commerciale totale: 432,95 mq

11 valore dell'intera proprieta puo quindi essere quantificato come segue:

1.250,00 € /mq x 432,95 mq = 541.187,50 €
Costo pratiche per accertamento di conformita/CILA in sanatotia 4.500,00 €
Costo pratiche accatastamento 2.000,00 €
Conseguente valore intera proprieta, in c.t.: 535.000,00 <

In conclusione:

VALORE DEL LOTTON. 1-PREZZ0O BASE:
€ 100.000,00

euro centomila/00

VALORE DEL LOTTO N. 2 - PREZZO BASE:
€ 535.000,00

euro cinquecentotrentacinquemila/00

In tale valutazione é compresa ogni pertinenza comune ed esclusiva

Per quanto riguarda la quantificazione della “indennita di occupazione relativamente ai lotti

occupati”si ¢ redatto apposito elaborato che si allega alla presente (vedi allegato 8).

Grosseto, 07/04/2025

Allegati
1. Estratto P.O. vigente

Documentazione Catastale

Planimetrie dei beni in esecuzione

Documentazione fotografica

Titoli abilitativi — integrazione all'allegato 5 arch. Di Segna
Ispezione ipotecaria

Documentazione inerente alla situazione occupazionale del compendio

Stima indennita di occupazione

XSRS

Verbale immissione in possesso dei beni pignorati
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1. OSSERVAZIONI DELLE PARTI

Come richiesto dal Sig. Giudice, lo scrivente C.T.U. provvedeva ad inviare la relazione peritale
alle parti (frasmissione a mezo pec in data 16/03/2025) perché queste potessero prendere posizione in

metito.

In data 01/04/2025 PAvv. Giacomo De Cesaris, per il Sig. PO (CF.
_ nato a - il - nella qualita di unico erede con accettazione

con beneficio di inventario della Sig.ra - a sua volta quale unica erede con accettazione con
beneficio di inventario del decuins Sig. _ trasmetteva a mezzo PEC le osservazioni

riportate alle pagine seguenti.
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Studio Legale
Avvocato Giacomo De Cesaris

Trbunale di Grosseto
Esecuzioni Immobihan
Procedura n. 158 /2016 (cxi ¢ riwniza la n. 159/2016) R.G.E.L

Giudice dort.ssa Cristina Nicolo

Osservayioni alla CTU

Per

qualita di nnico erede con accettazione con beneficio di iaventario della S:.gu_ a
sna volta quale naica erede con accettazone con beneficio di mventano del deguas Sip. -

_ con I'Avy, Giacomo De Cezacis

Premesso

- cbe i CTU Inp. Gianluca Monaci, alla Juce del guesiro formuiaraghi dal Gindice in dasa 27/11/2017,
provwedeva @ depositare un aggiornaments di penga sia con riferimenza all immsobile sivo nel Comune di
Grossero, Via De Presis mn. 10-16, cke con riferimento al compendio sito nel Comune di Scansano, Loc.
Fraz Monzorgiali;

- che la parre esecutata provvedeva ad esaminare il contenzito delie muwove perizie deposirare in ammi;

< che, con riferimento alla perizia relativa all’immobile siro nel Comune di Grossezo_Via De Presis sn. 10-

10, guesna difesa ritieme che won vi wulla da osservare;

- cbe 2l conrrario, com_riferimento alla perigia relariva al compendio sito nel Comume di

Scansamo - Loc. Fray. Montorpiali, la parze esecuwtata rimvewiva tuita una serie di

errori, imesasteyye elo manmcanye ¢ che permanro, con le presemy nore, & imveresse dell'esecutata

Jormulare asservazgoni ¢ convestagoni alla perizga del CIU, chiedendo che il GE woglia chiamarly a
chiarizments ¢/ o comungue cbe lo stesso venpa invirars a mdsficare [ corvegpereintegrare la propria perizia

1l panmts.

L

Tntto cio premesso, con le present: note gquesta difesa, con riferimenzo alla perizia relariva al

compendio sito wel Comune di Scansano - Loc Fray Monsorgiali, ossecva quanto segue.

Grosseto, via Trento, 86 - Tel. 0564 413984 - Fax 0564 24893
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1)

Mancara indicapione dei terreni sia mella descrivione del compendio che comungue nella

salutagione del medesimo

5: gleva prelimmarmente che nella perizia - e cio con particolare riferimento al 9° guesito
atunente appunto alla valntazione del valore dellimmobile - 1 CTU nulla dice con
nferimento ai terreni che fanno parte del compendio ed. ancor meno. nene conto des
medezimi (padando infatts solo di fabbacatd) nella stima redatta.

St chiede pertanto che, vesdficato guanto esposto, 4 CTU provveds 3 modificare /mtegrare Ia
propza perizia valntando amentamente totu 1 terreni che fanno parte del compendio e,
consegnentemente, provvedere ad inserd all'interno della propeia valntazione addrenendo cou
ad na diverso e pini congmo valore del bene,

St confida che il Tribnnale vorra considerare quanto zopra evidenziato, ritenendo necessana nna

retuifica della relazione tecmca, al fine di rendere la valutazione peritale conforme alla realts des

7 ultimi riphi) relativi al fabbricaze “c”

I CTU - a pagma 7 della propra CTU - gspondendo al gquesito n. 1 con zifenmento al
fabbricato “C”, unlizza dei coefficient: di nduzione che non sono condivisibihi.
Nello specifico non é chiaco per quale motivo il CTU utilizzi detti coefficient: {ton_parnicoiare

riferimenty alla riduvione del 10% del porvico ass. 2 ¢ 3, perairro difforme alla ridizgone del 30% degli airr),

gdnzione di cnt, lo stesso CTU, non specifica le ragioni.

In ogni cazo tale coefficiente di nduzione, con particolare dfesimento z guello del 10%, non =

fitiene gINSto € Congruo.

Si chiede pertanto che 4 CIU voglia sia gimstficare tale coefficients di rduzione (con
particolace nferimento a guello del 10%0) e/ 0, comuaque, 1a ogni caso, pervenice ad nn diverso
e pin alto coefficiente di idnzione, che = suene pim congmo 2l caso di specie.

11 mrto anche alla Ince di quanto siportato nella CTP del Geom. Chembini (cbe si aliepa - doc. 1 -
2 cid 5§ TIRVEG per ogni & piit specifica considerazione sul prnto).

2
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3)
Sxlla divisione in losti (guesito 6°)

I1 CTU. dividendo 1 lota, ha dato agh immobili un valore molto piu basso di quello
reale: cio con particolase rifenmento al lotto n® 2.

Anche su questo punto i anwia alla pesizia di parte redatta dal Geom. Chembini (dec. T che 54
allega alla presense) ed alla stima nella stessa operata.

In ragione di cio sarebbe stato quindi pin idoneo ed oppormno - nellinteresse anche del
debitore esecutato e per non far perdere al compendio il proprio valore - procedere con

formazione di nn lotto nnico.

Per tale motivo & necessario che il CTU specifichi meglio le ragioni per eni ha sitenuto di dover
redigese dne loth separat: guando, come nel caso di specie, c10 ha dererminato nna ndnzione del
valoce del bene che puce non & stata munimaments clevata e teamta debitamente in

conuderazione.

5: chiede pertanto che i Gindice voglia tener conto d: tale cizcostanza, sopratmtio per gnanto
concerne P'oppormaita di procedere con nna vendita in lotto naico pmtrosto che con quella in

due lott separate.

4)

In opni caso sull'erronea valutapione del lotto 1

In ogni caso ut nleva che 1 CTU ha comnnque erroneamente valntato i loro I: cio con
particolare nferimento a quanto indicato a pag 24 della CTU.
Il CTU indica infata nn valoze di € 1.000,00 al mq in quaato non I'ha considerato come naa

villerra ma pmttosto come nn'abitazione normale.

Al contranio i ritsene che cio 31 errato perché, trattandos: appunto di nna willerta, sarebbe stato
opportuno assegnare un valore par 3 € 1.100.00 al mq che é il massimo della zona.

St chiede gmind: che il CTU vogla dspondere su tale qnessto e, consegnentemente, avalntaze e
detezminace i valore del bene snlla base di tale osservazione.
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3)
Sulla differenza dei valori indicati a papp. 25 ¢ 26 della CTU rispetto a guante valutate

dal CTP Geom. Chernkini

Questa difesa contesta infine il valore che il CTU ha dato all''mmobde, snlla base di guanto
indicato alle page. 25 e 26 della propria perizia,

Si oinene infart che tali valos siano erronei - in quanto pin basst del reale valore di mercato -
snlla base d: qnanto indicato dal CTP Geom. Cherbin:- snl puato 51 nmandz a tutto gunanto
esposto dal CTP Geom. Chembun: nellz propria peazia di pacte (doc. 7) e si chiede che 4 CTU
voglia modificare Ia propna, anmentando tali indict conformemente al reale valoze di mercato e
sulla base delle :ndicaziont fornite dal CTP Geom. Chembuns

¢)

Sulla risposta al guesita 7° ¢ sulla presenza di um contrarro di affitte rustico relative al

bene per cni ¢ cansa

Con riferimento 2 tale quesito il CTU =1 Limita a dice:

- che euste nn contratto o affitto agrano supnlato 1 dara 1/02/2020 (e regsteato a Grosseto
4 19/02/2020) con scadenza 31/12/2030, qnando la procedura esecntiva risultava sospesa,
senza la necessana antonzzazione del Custode e del Gindice,

- che detto contatto risula inregrato e prorogato al 31/12/2035, con senrmia non fegistrata
del 21/09/2020, anche in guesto cazo quando la procedura esecntiva ssultava soszpesa,
senza la necessaca antonzzazione del Custode,

I CTU provvede qund: ad allegace tali contrami alla propea relazione (aligarn 7), rimettendo al

GE ogni e pm ampia valntazione sulla validaea der medesion e sulla lozo opponibiliza alla

procednsa esecnuva.

Sul pnato questa difesa evidenzia che
a) 1l contrarto di affitto agrano sdpulato in data 1/02/2020 (¢ regiszraze a Grossess il

19/02/2020) & nullo e/o, comunque, non opponibile alla procedura esecuava.

Cio mn guanto tale conteatto € stato sottoscutto dnrante la pendenza della procednra esecntiva,
gnando era gii stato notficato e trascaro i pignoramento ed effetmmata lizcrizione a molo:
quinci, pur gsultando lesecnzione al momento sospesa (ma non esunta), ogni atwo d:
disposizione del bene - ed ancor pri trattandos: di atto straordinario. quale é appunto nan

4
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contratto di affitto che poi incide anche sulla successiva vendita del medesimo - avrebbe downto
comunqne avere |3 preventwva antorizzazione del GE.

Cio non é stato e, per tale motivo, i contcarto di affitto sotroscrtro € nullo e/0. comnaque, non

opponibile zlla procednsa esecnuva

b) la scrittura prvata redarta il 21/09/2020 e non registrata (rom cusi il contrarto del

1/02/202G ¢ srare imteprato ¢ prorepaze il 31/12/2025) & nulla e quindi non &

opponibile alla procedura esecutiva.

Anche in qnesto caso la scomma € preliminarmente nnlla /o conmmaqgue non opponibie alla
procednza esecutiva, i quanto aviebbe necesatato per la sma validita della prevenuva

approvazione del GE.

Ma non solo: tale serittura sarebbe comnnque nnlla in quanto non & stata redatra nelle forme
previste per legge, dinanz ai rappresentant di categoria.

S: gleva infarti che non w4 tmmava di noa semplice scritmira integrativa (attinente 2 piccole
modifiche del contratto g2 sottoscatto) ma, pmttosto. di una vera e propna appendice al

contratto principale, con la quale infarn alla parte affitmana sono stau concess: anche mma nna
senie di nltedios bent immobiki.

E’ gnind: evidente che tale integrazione - che s rieva come na vero e propio ANOVO cONLLAtto -
aveebbe dovnto essece redarta nelle forme di legpe ed alla presenza de: rappresentan d: categona

(come € avvennto per il prmo contrarmo), oltze che essers poi regolarmente regstrata

Tntto cio non & avveanto e pesanto, anche per tale motivo, tale scritma € anlla e non pota

essere opponibie alla procednsa eseentrva

Sul punto i chiede quind: che d GE voglia valntare mtto guanto esposto e, conzegnentemente,

dichiarare nulli e/o comunque non opponibil: alla proceduca esecnuva:

- wua i contratto di affitto agrario stpulato in data 1/02/2020 (rypisrare a Grossero i
18/62/2620),

- che la_schttura povara redatra il 21/09/2020 e non registrata (cow o i conmrarmo del
1/02/ 2020 ¢ srara insegraso ¢ provogaro il 31/12/2035).
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e xR x

Conclndendo si chiede quind: che d CTU - vesficate tali circostanze ed acquisite le
informazion: ntennte ntli e necessane - voglia modificace la propria peazia snlla base di gnanto
sop1a esposto e/o, comnnque, forire 1 chiasiment: relativi 21 puat ed alle circostanze sopma

evidenziats,

Xk x ¥ x

- nella qna.ht:\ i nnico erede con accettazione con beneficio di inventacio della
Sigs - 3 sua volma guale nnica erede con accermazione con beneficio d: wventanio
g qu

del “’4“55’_ come sopra rappresentaro, domicilizto e difeso,

chizde

che i Gindice dell’Ezecnzione, preso atto di mitto quanto esposto nelle presenti osservaziont,

Voglia:

1) chiamare 4 CTU a chiacmenn ed ordinace allo stesso di modificare /integrare la propria
penza, previ gli accertament gitennt necessas, alla Ince di gquanto rappresentato da guesta
difesa con le prezent note,

2) dichiacare nulli e/o comungue non opponbili alla procednsa esecntiva:

- s il contratto di affitto agrario supulato in data 1/02/2020 (reisram g Grossere i

18/02/2020j,
- che la_scnottura privata redarta il 21/09/2020 e non registata (ron cui il conmamy del

1/02/2020 ¢ srars invegrato 2 provogate il 31 /12 /2025).

S5 allega alla presente:

1) Perigga di Parre del CTP Geom. Cherubini
Con Osservanza,

Grossero 1/04/ 2025
Avvocato Giacomo De Cesaris

DE CESARIS
GIACOMO
Avvocato
01.04.2025

6 17:46:33 UTC
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2. SINTETICA VALUTAZIONE DELLE OSSERVAZIONI DELLE PARTI
St riporta nel seguito una sintetica e puntuale valutazione delle osservazioni prodotte dall’Avv. De

Cesaris.

1) Mancata indicazione dei terreni sia nella descrizione del compendio che comunque nella va-
lutazione del medesimo

I terreni non sono oggetto di pignoramento; non sono presenti nella relazione notarile della dott.ssa Maria

Landolfo, riportata alla pag. 1-9 dell’elaborato peritale, né tantomeno erano stati oggetto di stima
nell’originaria perizia redatta nel 2017 dall’Arch. Tiziana Di segna, che il sottoscritto ¢ stato chiamato ad
aggiornare come da quesito del Giudice.

Tale circostanza ¢ ben evidenziata nella CTU alla pag. 1-21:

“I/ contratto rignarda inoltre anche vari appezzamenti di terreno agricolo di proprieta del sig. _ siti nel
Commune di Scansano loc. Bivio di Montorgiali, per una superficie catastale complessiva di ettari cingue, are settantacingue e
centiare ottantasei (Ha 05.75.86), non oggetto di pignoramento.”

e anche nell’Allegato 8 “Stima indennita di occupazione” alla pag.1.

“Preme innanzitutto evidenziare che:

- 7 contratti suddetti di affitto agrario comprendono anche i terreni sopraelencats, che non sono stati oggetto di pignoramento.”

2) Sui coefficienti di riduzione utilizzati (con particolare riferimento a quanto indicato pag. 7
ultimi righi) relativi al fabbricato “c”

I coefficienti sono correttamente applicati in conformita a quanto stabilito dal Manuale della Banca Dati
dell’ Osservatorio  del ~ Mercato  Immobiliare —  Agengia  della  Entrate  “ISTRUZIONI PER I1.A
DETERMINAZIONE DEIILA CONSISTENZA DEGLI IMMOBII.I URBANI PER I.A
RILEVAZIONE DEI DATI DELIL'OSSERIVATORIO DEL. MERCATO IMMOBILIARE” per la

valutazione delle superficie commerciali (pagg. 5 e seguenti).

3) Sulla divisione in lotti (quesito 6°)

Si premette che la perizia originaria del 2017 redatta dall’Arch. Di Segna addirittura aveva stabilito che “I
beni possono essere venduti in quattro lotti”. Viste le modifiche di destinazione d’uso e catastali intervenute in
periodo successivo alla perizia del 2017 dell’Arch Di Segna, e in particolare la destinazione residenziale del
fabbricato A (LOTTO 1) e la destinazione di agriturismo dei fabbricati B e C (LOTTO 2), si ¢ ritenuto di

dover coerentemente modificare la divisione del compendio in 2 lotti.
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Cio anche in considerazione della comoda divisibilita del compendio, sia da un punto di vista planimetrico
e di localizzazione (fabbricati distanti tra loro, con altra proprieta frapposta tra i due lotti, e ciascuno con
accesso indipendente) che catastale (sono particelle diverse e non ¢ necessario nemmeno frazionamentol).
Cortre obbligo infine segnalare che, contrariamente da quanto sostenuto dall’Avv. De Carolis, la comoda

divisione del bene comporta sicuramente, in caso di vendita separata, un maggiore realizzo.

4) In ogni caso sull’erronea valutazione del lotto 1
Per quanto riguarda il Lotto 1 (fabbricato A), si riporta quanto gia ben descritto nella perizia alle pagg. 1-
23 el-24:
“In applicazione del metodo comparativo, si puo riferire che attualmente, nella localita e pin nello specifico nella Zona in cui
sono ubicate le unita immobiliari oggetto di esecuzione, per immobili aventi consistenza e caratteristiche pressoché analoghe a
quello oggetto della presente valutazgione, possono essere ritenuti attendibili i segnenti valori unitari:

da € 800,00 a € 1.100,00 al mq di Superficie Commerciale
Inoltre, tenuto conto:
- tra i prezi di unita offerte in vendita e quelli in cui si concretiza realmente la vendita si puo stimare una differenza
in meno di circa un 5-10%;
- lo stato manutentivo delle unita immobiliari costituenti il presente lotto oggetto di stima risulta
complessivamente normale;
(or1issis)
- lo scopo della stima ¢ quello di determinare un valore venale, ma per una vendita giudiziale;
ai fini della presente valutazione, si ritiene che per gli immobili de quno possa essere stimato il seguente valore unitario riferito
alla Superficie Commerciale, considerando anche ['incidenza delle altre superfici pertinenti ed accessorie:

€1.000,00 al mq di Superficie Commerciale

17 valore dell'intera proprieta puo quindi essere quantificato come segue:

1.000,00 € | mq x 99,86 mq = in c.t. 100.000,00 €

5) Sulla differenza dei valori indicati a pagg. 25 e 26 della CTU rispetto a quanto valutato dal
CTP Geom. Cherubini

La perizia, di parte, del CTP geom. Cherubini include nella valutazione anche 1 terreni non oggetto di
pignoramento e non tiene conto delle spese necessarie per accertamento di conformita in sanatoria e
accatastamenti.

Inoltre il CTP Geom. Cherubini stima in 7.300,00 €/mq il valore unitatio riferito alla Superficie
Commerciale, applicando tale valore anche alla superficie del fabbricato A del Lotto 1! (mentre al punto 5

precedente aveva applicato il valore di 7.700,00 €/ mq ).
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7) Sulla risposta al quesito 7° e sulla presenza di un contratto di affitto rustico relativo al bene
per cui é causa

A conferma di una quantomeno distratta lettura della CT'U, si riporta quanto gia descritto ¢ sottolineato
alle pag.1-24 e I-25:

“Tale contratto risulta posteriore alla data di trascrizione del pignoramento (19/07/2016) e per

questo motivo non opponibile alla procedura esecutiva.”

3. CONCLUSIONI FINALI
Preso atto delle osservazioni delle parti, si confermano le valutazioni formulate, rimandando il

lettore al corpo della relazione e alle note alle osservazioni delle parti per una piu dettagliata visione.

11 sottoscritto C.T.U., in evasione del ricevuto incarico rassegna la presente relazione, rimanendo
a disposizione del Sig. Giudice incaricato per ogni eventuale chiatimento e/o necessita.

Grosseto, 07/04/2025
I1 Consulente Tecnico d'Ufficio
Dott. Ing. Gianluca Monaci
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