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SVOLGIMENTQ DELL’INCARICO - QUESITI
11 sottoscritto Ingegnere Enrico Romualdi, libero professionista con Studio in Grosseto, Via G.

Matteotti n. 38, iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Grosseto al n. 350, veniva
incaricato dal Tribunale di Grosseto di eseguire una valutazione dei beni di cui si dird meglio in
seguito.

Lo scrivente in data 08/08/2024 compariva davanti all’Tll.mo Giudice Dottoressa Cristina Niccolo
delegato alle esecuzioni e, dopo aver dichiarato di accettare 1’incarico ed aver prestato il giuramento

di rito, veniva a conoscenza dei seguenti quesiti:

1) Verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art.567, 2°
comma c.p.c., mediante l'esame degli atti (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trasctizioni
relative allimmobile pignorato effettuate nei ventl anni antetioti alla trascrizione del pignotamento,
opputre cettificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari);

fornire al custode la planimetria catastale dell'immobile pignorato;

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

2) segnalare tempestivamente al Giudice dell’Esecuzione ed ai creditori istanti eventuali carenze nella
documentazione presentata, sollecitare il loro intervento al riguardo e acquisire l'atto di provenienza
ultraventennale (ove tale provenienza non risulti dalla documentazione in atti);

3) effettuare visure aggiornate presso 'Ufficio del Catasto accertando gli attuali dati identificativi
dell'immobile oggetto di pignoramento;

se limmobile non risultasse accatastato, procedere all'accatastamento, ovvero eseguire le variazioni
necessarie per l'aggiornamento del catasto, provvedere, in caso di difformita o mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

verificare se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e
quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato attuale
dei luoghi, descrivere il tipo e P'ubicazione delle eventuali difformita ¢ le esatte porzioni ricadenti sulla
esclusiva proprieta debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziare le soluzioni tecniche che possano
rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalare anche i lavori ed i costi di
separazione e/o di ripristino dello status quo ante;

segnalare se lidentificativo catastale eventualmente includa (“infra") anche porzioni aliene, comuni o
comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedere ai frazionamenti del caso
oppute, ove cio risulti catastalmente impossibile, evidenziare le ragioni di tale impossibilita; segnalare,
per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente fusi sul piano
fisico con quello pignorato, pur conservando autonomi identificativi catastali;

procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto;
provvedete in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliari non regolarmente accatastate; tali attivita
dovranno essere effettuate previa richiesta al Giudice dell’Esecuzione e solo in caso non siano necessari
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titoli abilitativi,

4) predisporre l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

5) acquisire, ove non depositati, le mappe censuatie ritenute indispensabili per la cotretta identificazione
del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo 30 del D.P.R. 6
giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
dell' Amministrazione competente, della relativa richiesta

indicare l'utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico comunale;
indicare la conformiti o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilitd. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione
della normativa urbanistico - edilizia, descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire
se lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto dagli artt. 46, comma 5°, del
D.P.R.6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, n. 47, specificando i relativi costi
ed oneri ovvero, in mancanza, i costi e gli oneri per l'eliminazione degli abusi; fornire comunque tutte le
indicazioni prescritte dall’art. 173-bis, comma primo n° 7 delle disposizioni di attuazione al C.piCs

6) predisporte la certificazione energetica degli edifici di cui all’art.6 del D.Ivo 19.08.2005 n. 192 (come
modificato dall’art. 13 D.lvo 3.3.2011 n. 28) secondo le modalita della scheda dati pubblicata nel sito e
depositatla presso Pautorita tecnico amministrativa competente, salvo che 'immobile sia esente ex art. 9,
ovvero gia dotato della predetta certificazione, da acquisire se adeguata;

7) descrivere, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune,
localita, via, numero civico, scala, piano, intetno, carattetistiche interne ed esterne, supetficie (calpestabile)
in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e indicando la caratura millesimale
contenuta nel Regolamento di Condominio ove esistente, nonché lo stato attuale dellimpianto elettrico
e termico;

8) dire se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provvedere, in quest'ultimo caso, alla
loro formazione, procedere (solo previa autorizzazione del Giudice dell'Esecuzione) all'identificazione
dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento: allegare, in questo caso, alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

dire, se l'immobile & pignorato solo Pro quota, se esso sia comodamente divisibile in natura e, procedere,
in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedere ove necessatio all'identificazione dei nuovi
confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro: procedere, in caso contratio, alla stima
dell'intero esptimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di quanto
disposto dall'art. 577 c.p.c.. dall'art.846 c.c. e dalla L. 3 giugno 1940, n.1078;

9) accertare se limmobile ¢ libero o occupato; acquisire presso PAgenzia del’Entrate nonché dal
proprietatio e/o dall'eventuale locatario i contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione
opponibili alla procedura esecutiva (registrati in data antecedente alla trascrizione del pignoramento)
indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio,

ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisire il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

segnalare, in caso di contratto di locazione, 'eventuale inadeguatezza del canone ex att. 2923, comma
3 c.e;

10) indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita
o di indivisibilita; accertare I'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
testeranno a catico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o fisulteranno non opponibili al medesimo);
rilevare l'esistenza di diritti demaniali (di supetficie o servitt pubbliche) o usi civici evidenziando gli
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eventuali oneri di affrancazione o tiscatto; effettuare comunque le verifiche e fornire le informazioni
prescritte dall’att. 173-bis, comma ptimo, n° 8 e 9, delle disposizioni di attuazione al cp.c;

11) determinare il valore di mercato dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di
stima e analitica descrizione delle fonti cui si ¢ fatto riferimento, secondo il procedimento presctitto
dallart. 568, secondo comma c.p.c., inoltre considerando: i dati relativi alle vendite forzate effettuate nello
stesso tetritotio e per la stessa tipologia di bene; specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi,
pet collocazione e/o tipologia; indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiliati
consultate; banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando
lo stato di conservazione dell'immobile e, come opponibili alla procedura esecutiva, 1 soli contratti di
locazione aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento.

I assegnazione della casa coniugale dovra essere titenuta opponibile se trascritta nei pubblici registri in
data anteriore alla data di trasctizione del pignoramento e alleventuale iscrizione ipotecaria (in questo
caso Pimmobile verra valutato come se fosse nuda proprieta).

Le operazioni peritali sono iniziate il giorno 24 ottobre 2024, allorche ¢ stato effettuato il primo
sopralluogo presso gli immobili oggetto di stima. Le operazioni peritali del sottoscritto C.T.U. sono
poi proseguite in date successive, con accessi sia presso I’ Agenzia del Territorio di Grosseto € a quello
della Agenzia delle Entrate ( cui ¢ stata fatta richiesta via pec in data 28 novembre 2024 ) che presso
gli Uffici del Comune di Massa Marittima. Dal Comune la documentazione, pur richiesta in data 28
novembre 2024, & pervenuta in data 17 gennaio 2025, rendendo necessario ulteriore tempo rispetto
a quanto concesso per I’esame delle pratiche edilizie ed il loro confronto con i numerosi cespiti
immobiliari direttamente sui luoghi. I certificati di destinazione urbanistica dal Comune sono stati
richiesti a far data dal febbraio 2025 e successivamente integrata la richiesta per essere rilasciati in

data 13 agosto 2025.

Di seguito si riassumono i dati necessari per rispondere ai quesiti formulati e per individuare il pit

probabile valore dei beni di cui si tratta.

1.  QUESITI -prima parte

1) Verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di cui all'art.567, 2°
comma c.p.c., mediante I'esame degli atti (estratto del catasto e certificati delle isctizioni e trascrizioni
relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento,
oppure cettificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari);
fornire al custode la planimetria catastale dell'immobile pignorato;

accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (inditizzo, numero civico, piano, interno, dati
catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita: a
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se 1 dati indicati in pignoramento non hanno mai identificatg l'immobile e non consentono la sua
univoca identificazione; b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono
lindividuazione del bene; ¢) sei dati indicati nel pignotamento, pur non cotrispondendo a quelli attuali,
hanno in precedenza individuato l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

2) segnalare tempestivamente al Giudice dell’Esecuzione ed ai creditori istanti eventuali carenze nella
documentazione presentata, sollecitare il loro intervento al riguardo e acquisire latto di provenienza
ultraventennale (ove tale provenienza non risulti dalla documentazione in atti);

3) effettuare visure aggiornate presso 1'Ufficio del Catasto accertando gli attuali dati identificativi
dell'immobile oggetto di pignoramento;

se l'immobile non risultasse accatastato, procedere all'accatastamento, ovvero eseguire le vatiazioni
necessarie per l'aggiornamento del catasto, provvedere, in caso di difformiti o mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

verificare se vi sia cortispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e
quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato attuale
dei luoghi, descrivere il tipo e l'ubicazione delle eventuali difformita e le esatte porzioni ricadenti sulla
esclusiva proprieta debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziare le soluzioni tecniche che possano
tendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, segnalare anche i lavori ed i costi di
separazione e/o di ripristino dello status quo ante;

segnalare se l'identificativo catastale eventualmente includa (“infra") anche porzioni aliene, comuni o
comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedere ai frazionamenti del caso
oppure, ove cio tisulti catastalmente impossibile, evidenziare le ragioni di tale impossibilita; segnalare,
per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente fusi sul
piano fisico con quello pignorato, put conservando autonomi identificativi catastali;

procedere, ove necessatio, ad eseguite le necessatie variazioni per l'aggiornamento del catasto;
provvedere in caso di difformiti o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione ed all'accatastamento delle unitd immobiliati non regolarmente accatastate; tali attivita
dovranno essere effettuate previa tichiesta al Giudice del’Esecuzione e solo in caso non siano necessari
titoli abilitativi,

4) predisporre l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

5) acquisire, ove non depositati, le mappe censuatie ritenute indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i tetreni) di cui all'articolo
30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione
da parte dell' Amministrazione competente, della relativa richiesta;

I beni oggetto del pignoramento sono catastalmente cosi identificati:

CATASTO FABBRICATI
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Fabbricati in Comune di Massa Marittima, Podere Rivivoli senza numero ci-

B

vico, posti ai piani Terreno, Primo e 2°, censiti al Catasto Fabbricati del Co-

mune di Massa Marittima e precisamente:

- Foglio 118 particella 21 subalterno 2, categoria D/10 e rendita Euro

2.114,00;

i e A A S

- Foglio 118 particella 21 subalterno 3, categoria A/4, classe 27, consi-

stenza vani 2,5, superficie catastale totale mq. 68 e rendita Euro 129,11;

- Foglio 118 particella 21 subalterno 4, categoria A/4, classe 2", consi-

stenza vani 5,5, superficie catastale totale mq. 113 e rendita Euro 284,05,

CATASTO TERRENI

Terreni siti in Comune di Massa Marittima cosi censiti:
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Terreni siti in Comune di Massa Marittima, Podere Rivivoli, censiti al Cata-

sto Terreni del Comune di Massa Marittima e precisamente:;

e e s e o SRS S e e et s e bt

- Foglio 118 particella 20, Seminativo, classe 5", Superficie catastale Ha.

i

00.30.75, Reddito Dominicale Euro 1,59 e Reddito Agrario Euro 0,79;

e —
Bt e S e S S, B

- Foglio 118 particella 22, Pascolo, classe U*, Superficie catastale Ha.

00.42.15, Reddito Dominicale Euro 2,18¢ Reddim Agrariqﬁg_qu 2,18

s
o —

- Foglio 118 particelia 23, Pascolo Arborato, classe U*, Superficie catasta-

le Ha. 00.54.30, Reddito Dominicale Euro 2,80 e Reddito Agrario Euro 2,80;

e - N SOV S

- Foglio 118 particella 41, Seminativo, classe 3", Superficie catastale Ha.

00.52.90, Reddito Dominicale Euro 10,93 e Reddito Agprario Euro 13,66;

:_mlfggliqwl‘}m&_pﬁg}fﬁggﬁa 42, Vignelo, classe 3", Superficie catastale Ha.

01.63.90, Reddito Dominicale Euro 29,63 ¢ Reddito Agrario Euro 50,79. LB
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- Foglio 118 particella 10, Bosco Ceduo, classe 3", Superficie catastale

Ha. 01.15.20, Reddito Dominicale Euro 10,71 e Reddito Agrario Euro 3,57;

M

- Foglio 118 particella 11, Castagneto, classe 4", Superficie catastale Ha.

03.33.60, Reddito Dominicale Euro 17,23 ¢ Reddito Agrario Euro 5,17;

WMW

_;__gqggg__lw particella 12, Castagneto, classe f}i,ﬁppcrﬁcie catastale Ha.

00.45.60, Reddito Dominicale Euro 2,3693{3{1:3&0 Agrario Euro 0,71;

- Foglio 118 particella 19AA, seminativo, classe 4", Superficie catastale

Ha. 00.00.62, Reddito Dominicale Euro 0,05 ¢ Reddito Agrario Euro 0,06;

W

- Foglio 118 particella 19AB, bosco ceduo, classe 3", Superficic catastale

Ha. 01.35.98, Reddito Dominicale Euro 12,64 e Reddito Agrario Euro 4,21;

- Foglio 118 particella 38AA, seminativo, classe 4, Superficie catastale Ha.

00.01.61, Reddito Dominicale Euro 0,12 ¢ Reddito Agrario Euro 0,17;
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- Foglio 118 particella 38AB, bosco ceduo, classe 3, Superficie catastale

Ha. 00.38.09, Reddito Dominicale Euro 3,54 e Reddito Agrario Euro 1,18;

- Foglio 118 particella 39AA, seminativo, classe 3*, Superficie catastale

= oimanea I —

- Foglio 118 particella 39AB, uliveto, classe 3*, Superficie catastale Ha.

00.02.20, Reddito Dominicale Euro 0,17 e Reddito Agrario Euro 0,34;

- Foglio 118 particella 60AA, seminativo, classe 4°, Superficie catastale

Ha. 00.01.16, Reddito Dominicale Euro 0,09 ¢ Reddito Agrario Euro 0,12;

- Foglio 118 particella 60AB, bosco alto, classe 2*, Superficie catastale Ha.

00.03.04, Reddito Dominicale Euro 0,24 ¢ Reddito Agrario Euro 0,09;

- Foglio 118 particella 61, Bosco Ceduo, classe 3*, Superficie catastale Ha.

00.64.10, Reddito Dominicale Euro 5,96 e Reddito Agrario Euro 1,99;

~ Foglio 118 particella 79, Uliveto, classe 3%, Superficie catastale Ha.

00.51.20, Reddito Dominicale Euro 3,97 ¢ Reddito Agrario Euro 7,93;

=

- Foglio 118 particella 80, Uliveto, classe 3", Superficie catastale Ha.

01.01.40, Reddito Dominicale Euro 7,86 e Reddito Agrario Euro 15,71,
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Terreni siti in Comune di Massa Marittima nelle vicinanze dell’abitato di Prata in adiacenza alla

strada Provinciale cosi censiti:

- Foglio 115 particella 255, Seminativo, classe 4%, Superficie catastale Ha.

00.02.30, Reddito Dominicale Euro 0,18 ¢ Reddito Agrario Euro 0,24;

Mm_

B —————

- Foglio 115 particella 354 (deriva da FRAZIONAMENTO in atti dal

30/09/1986 n. 82084 della p.lla 255), Seminativo, classe 4", Superficie cata-

stale Ha. 00.00.10, Reddito Dominicale Euro 0,01 e Reddito Agrario Euro

e .

Pemrimare i e

- Foglio 115 particella 365 (deriva da FRAZIONAMENTO in atti dal

30/09/1986 n. 82084 della p.lla 255) Seminativo, classe 47, Superficie cata-

stale Ha. 00.01.75, Reddito Dominicale Euro 0,14 ¢ Reddito Agrario Euro

0,18;

- Foglio 115 particella 369 (deriva da FRAZIONAMENTO in atti dal

30/09/1986 n. 82084 della p.lla 255) Seminativo, classe 4*, Superficie cata-

stale Ha. 00,00.60, Reddito Dominicale Euro 0,05 e Reddito Agrario Euro

0,06;

DOTT. ING. ENRICO ROMUALDI
17ia G. Matteorti N 38 58100 Grosselo
Tel 0564-29422 cell 3355457359 e-mail romualdienrico@gmail.com



Terreno siti in Comune di Massa Marittima in zona colle al Cerreto cosi censito:

- Foglio 117 particella 85, Seminativo, classe 3", Superficie catastale Ha.

J2.82.10, Reddito I}ominicg;}g Pum 58,28 e Reddito Agmr@q}%um 72,85";

ool shesfe sk

E’ stata fatta richiesta telematica al servizio SISTER della agenzia del Territorio delle Entrate

per le planimetrie catastali corrispondenti.

Si riporta la seguente documentazione riguardante i cespiti oggetto della perizia:
a- Planimetrie catastali per i fabbricati :
b- Estratti di mappa per i terreni con i relativi certificati di destinazione ur istica;
¢- Nota di trascrizione del pignoramento:

d- Relazione notarile riportante I'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni egiudizievoli

ecksksksk

Circa la verifica delle continuita delle trascrizioni si riporta quanto riportato iflicalce nella nota

di trascrizione del pignoramento:

“ 1L SIG ™ |G1./0 DELLA DEFUNTA, PER I DIRITR DI % DELIA
PIENA PROPRIETA' ERA STATO CHIAMATO ALL'EREDITA’ NELL
LEGITTIMA DI SN D:C:DUTA IN DATA 19/01/2017 GIUSTA
DICHIARAZIONE DI SUCCESSIONE PRESENTATA A GROSSETO IL 1680/2018 REP 30
VOLUME 9990, TRASCRITTA PRESSO LA CONSERVATORIA DEI RR.IBDI GROSSETO
IN@ATA 21/02/2018 AL NUM 1896 DEL REG PARTE DAL NUM2570. BEL REG GEN.
PHR LA PRESENTE NOTA SI FA RIFERIMENTO ALLA SENTENZMN.913 UNICO
IT®LO PER ACCETTAZIONE TACITA EREDITA’ CON LA QUALE g
HA ACCETTATO TACITAMENTE L'EREDITA' DI Summsisiigaigy) E

QUELLA D gy
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Data: 23/10/2024 - n. T394112 - Richiedente: m

1 |

T T

Agenzia del Territorio

CATASTO FABBRICATI
Ufficio Provinciale di

Dichiarazione protccoll’b 7. GRO026979deT 2570272010
Planimetria di u.i.u.in Comune di Massa Marittima

Localita' Rivivoli

o

SNC

e

Ulltima planimettia in atti

corte comune

IDafa: 23/10/2024 - n. T394112 - Richiedente: RMLNRCG60D19E202B

Identificativi Catastali: Compilata da:
Grosseto* Sezione:
Foglio: 118 Iscritteo all'albo:
Geometri
Particella: 21
LSubalterno; 3 Prov. Grosseto N. 778
Yoheda n. 1 Scala 1:200 |
i i
camera cucina 6:‘
h.2.20
d.s.i i 5 }
PIANOC PRIMO we N —
- , I I )
T sgombero [| N
h.m. 2.20
Lb x
PIANO TERRA
corte comune d.s.i.

UT

- Comune di MASSA MARITTIMA(F032) - < Foglio 118 - Particella 21 - Subalterno 3 >

=

Totale-sehede: 1 —Formato-di-acquisizione- A4(210x297)

Eormato-st richiesto:
FOrMa tampa-rientesto:

A4(210%297)

AL

] 1

I i

T T

T T

Catasto dei Fabbricati - Situazione al 23/10/2024

PODERE RIVIVOLI n. SNC Piano T-1




Data: 23/10/2024 - n. T394111 - Richiedente: R iNSNENNG_——_

!

¥

T

Agenzia del Territorio
CATASTO FABBRICATI

Dichiarazione protocolllb n. GRUUZOY /Ydel LD/UL/LUIU)

Planimetria di u.i.u.in Comune di Massa Marittima

Localita'

Rivivoli

civ. SNC

Ufficio Provin{‘ciale di

Identificativi Catastali:

Compilata da;

Toiale-schede: 1

ima planimetria in atti

h.m. 5.00

L ]

0 0

rimessa macchine e attrezzi

j

a: 23/10/2024 - n. T39411 PIRMNG dBERRMINRC60D19E202B

h. 2.30

rimessa attrezzi

h. m. 2.60 a

&

dep.

=

corte comune

PIANO TERRA

Eormato-stampa richiestor A4 10x207)

h. m. 2.95

magazzino

PIANO PRIMO

Grosseto Sezione:
Foglio: 118 Iscritto all'albo:
Geometri
Particella: 21
Subalterno: 2 Prov. Grosseto N. 778
Scheda n. 1 Scala 1:200
h. m. 5.00
PIANO PRIMO i
magazzino )
d.s.i.
4 fi e
T
i — S
7 dep.
= =
I h.m. 2.65
4 AR dep. dep.
e -J i ﬁ it h.m. 2.65
— e R
T f ;
magazzino
" corte comune HER avl
PIANO TERRA
» | | |
| [ LT
T H T f
s - S
I h.2.20 h. 2.20
h.m. 2.90 h. 2.20 i : h. 2.30 H
il magazzino cantina a
dep. |
rimessa " E
1 macchine Magazano
e attrezzi [ h. 2.20
deposito I
L ’:}] d.s.i.
I
corte comune
i 59 o 58
|
¥ %) T

3
T
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ntrate- Nota di trascrizione
Direzione Provinciale di GROSSETO Registro generale n. 571
Ufficio provinciale - Territorio Registro particolare n. 426
Servizio di Pubblicita Immobiliare Presentazione n. 4 del 13/01/2023
Pag. 1 - segue

Sezione riservata all'Ufficio

Liquidazione Totale € 299,00
Imposta ipotecaria € 200,00 Imposta di bollo €59,00
Tassa ipotecaria € 40,00 Sanzioni amministrative -

Eseguita la formalita.

Ricevuta/Prospetto di cassan. 528
Protocollo di richiesta  GR 2041/1 del 2023

Il Conservatore

G i
e

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO

Data 22/12/2022 Numero di repertorio 2653
Pubblico ufficiale  UNEP Codice fiscale 800 008 20532
Sede GROSSETO (GR)

Dati relativi alla convenzione

Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE

Descrizione 726 VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Voltura catastale automatica NO

Altri dati

Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e C
Richiedente i3
Indirizzo GROSSETO

Dati riepilogativi

Unita negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetticontro 1

Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

Immobilen. 1

Comune
Catasto

Sezione urbana

Natura

F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

FABBRICATI

- Foglio 118 Particella 21 Subalterno 2
D10 - FABBRICATI PER
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Nota di trascrizione

Direzione Provinciale di GROSSETO Registro generale n. 571
Ufficio provinciale - Territorio Registro particolare n. 426
Servizio di Pubblicita Immobiliare Presentazione n. 4 del 13/01/2023
Pag. 2 - segue
ATTIVITA' AGRICOLE Consistenza

Immobilen. 2

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 118 Particella

Natura A4 - ABITAZIONE DI TIPO Consistenza
POPOLARE

Immobilen. 3

Comune FO32 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 118 Particella

Natura A4 - ABITAZIONE DI.TIPO Consistenza
POPOLARE

Immobilen. 4

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 118  Particella 20 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza
Immobilen. 5

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 118  Particella 22 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza
Immobilen., 6

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 118  Particella 23 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza
Immobilen. 7

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 118 Particella 41 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza
Immobilen. 8

Comune FO32 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 118  Particella 42 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza
Immobilen. 9

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 115  Particella 255 Subalterno

Natura T -~ TERRENO Consistenza
Immobilen. 10

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 115  Particella 354 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza
Immobilen. 11

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 115  Particella 365 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza

21

21

Subalterno

Subalterno

3

4
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Nota di trascrizione

Registro generale n, 571
Registro particolare n. 426
Presentazione n. 4 del 13/01/2023

Pag. 3 - segue

Immobilen. 12

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 115 Particella 369 Subalterno

Natura T~ TERRENO Consistenza
Immobilen. 13

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 117  Particella 85 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza
Immobilen. 14

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 118  Particella 10 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza
Immobilen. 15 i

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 118  Particella 11 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza
Immobilen. 16

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 118  Particella 12 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza
Immobilen. 17

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 118  Particella 19 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza
Immobile n. 18

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 118 Particella 38 Subalterno

Natura T -TERRENO Consistenza
Immobilen. 19

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 118  Particella 39 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza -
Immobilen. 20

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 118  Particella 60 Subalterno

Natura T - TERRENO Consistenza
Immobilen. 21

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto TERRENI

Foglio 118  Particella 61 Subalterno

Natura T - TERRENOQ Consistenza
Immobilen. 22

Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)

Catasto

TERRENI

1
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Foglio 118  Particella 79 Subalterno -
Natura T - TERRENO Consistenza -
Immobile n. 23
Comune F032 - MASSA MARITTIMA (GR)
Catasto TERRENI
Foglio 118  Particella 80 Subalterno -
Natura T - TERRENO Consistenza -
Sezione C - Soggetti
A favore

Soggetton. 1 Inqualithdi  FAVORE
Denominazione o ragione sociale
Sede GROSSETO (GR)
Codice fiscale 01218200531
Relativamente all'unita negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Per la quotadi  1/1

Contro

Soggetton. 1 Inqualitadi ~ CONTRO
Cognome: = Nome ditme
Nato il @ . e 8
Sesso M Codice fiscale  CumG_G——GE
Relativamente all'unita negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Perlaguotadi 1/1

Sezione D - Ulteriori informazioni

Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicita immobiliare
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P Altra certificazione
Direzione Provinciale di GROSSETO Certificato n.ro GR 2126 anno 2023
Ufficio provinciale - Territorio Pag.1-Fine

Servizio di Pubblicitd Immobiliare

CERTIFICAZIONE Al SENSI DELL'ART. 561 C.P:E:.

Nota di Trascrizione Registro particolare 426 del 13/01/2023
(Verbale di pignoramento di immobili)

Al sensi dell'art. 561 c.p.c. si certifica che, nel periodo 13/01/2003 - 13/01/2023, sui beni pignorati
gravano le seguenti formalita":

Nota Data Registro Registro
presentazione Generale Particolare

0726 - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 21/09/2020 10681 7660







NOTAIO

DICHIARAZIONE NOTARILE

Sostitutiva della certificazione ipotecaria e catastale

prevista dall’art.567 c.p.c.

IMMOBILI OGGETTO DELLA RELAZIONE

UNITA IMMOBILIARE N. 1

Fabbricati in Comune di Massa Marittima, Podere Rivivoli senza numero ci-

vico, posti ai piani Terreno, Primo e 2°, censiti al Catasto Fabbricati del Co-

mune di Massa Marittima e precisamente:

- Foglio 118 particella 21 subalterno 2, categoria D/10 e rendita Euro

2.114,00;

- Foglio 118 particella 21 subalterno 3, categoria A/4, classe 2", consi-

stenza vani 2,5, superficie catastale totale mq. 68 e rendita Euro 129,11;

- Foglio 118 particella 21 subalterno 4, categoria A/4, classe 2", consi-

stenza vani 5,5, superficie catastale totale mq. 113 e rendita Euro 284,05.




Storia catastale: le porzioni di fabbricato risultano cosi identificate sin dal-

la_loro COSTITUZIONE ‘al NCEU del 25/02/2010, prot.n. GR0026979

(n.268.1/2010). Sono edificate su terrenowz;ttuali?ﬁéﬁ‘;‘:e censito alla particella

21, Ente Urbano di mq. 1.770, precedentemente a Tipo mappale del

15/04/2009 protocollo n. GRO050696 in atti dal 15/04/2009 (n.

50696.1/2009) risultava con cui la particella 21, classificata come Fabbrica-

to rurale di mq. 1.440 comprendeva parte delle particelle 20 e 22. La parti-

cella 21 di mq.1440 risultava cosi identificata sin dallTmpianto Meccanogra-

fico del 14/06/1975;

Terreni siti in Comune di Massa Marittima, Podere Rivivoli, censiti al Cata-

sto Terreni del Comune di Massa Marittima e precisamente:

- Foglio 118 particella 20, Seminativo, classe 5, Superficie catastale Ha.

00.30.75, Reddito Dominicale Euro 1,59 e Reddito Agrario Euro 0,79;

- Foglio 118 particella 22, Pascolo, classe U”, Superficie catastale Ha.

00.42.15, Reddito Dominicale Euro 2,18 e Reddito Agrario Euro 2,18;

- Foglio 118 particella 23, Pascolo Arborato, classe U", Superficie catasta-

le Ha. 00.54.30, Reddito Dominicale Euro 2,80 e Reddito Agrario Euro 2,80;

- Foglio 118 particella 41, Seminativo, classe 3*, Superficie catastale Ha.

00.52.90, Reddito Dominicale Euro 10,93 e Reddito Agrario Euro 13,66;




- Foglio 118 particella 42, Vigneto, classe 3%, Superficie catastale Ha.

01.63.90, Reddito Dominicale Euro 29,63 e Reddito Agrario Euro 50,79.

Storia catastale: le porzioni di terreno non hanno subito variazioni e risulta-

no cosi identificate sin dall’Impianto Meccanografico del 14/06/1975.

UNITA IMMOBILIARE N. 2

Terreni siti in Comune di Massa Marittima, Podere Rivivoli, censiti al Cata-

sto Terreni del Comune di Massa Marittima e precisamente:

- Foglio 115 particella 255, Seminativo, classe 4”, Superficie catastale Ha.

00.02.30, Reddito Dominicale Euro 0,18 e Reddito Agrario Euro 0,24;

- Foglio 115 particella 354 (deriva da FRAZIONAMENTO in atti dal

30/09/1986 n. 82084 della p.lla 255), Seminativo, classe 4", Superficie cata-

stale Ha. 00.00.10, Reddito Dominicale Euro 0,01 e Reddito Agrario Euro

0,01;

- Foglio 115 particella 365 (deriva da FRAZIONAMENTO in atti dal

30/09/1986 n. 82084 della p.lla 255) Seminativo, classe 4", Superficie cata-

stale Ha. 00.01.75, Reddito Dominicale Euro 0,14 ¢ Reddito Agrario Euro

0,18;




- Foglio 115 particella 369 (deriva da FRAZIONAMENTO in atti dal

30/09/1986 n. 82084 della p.lla 255) Seminativo, classe 4", Superficie cata-

stale Ha. 00.00.60, Reddito Dominicale Euro 0,05 e Reddito Agrario Euro

0,06;

- Foglio 117 particella 85, Seminativo, classe 3", Superficie catastale Ha.

02.82.10, Reddito Dominicale Euro 58,28 e Reddito Agrario Euro 72,85;

- Foglio 118 particella 10, Bosco Ceduo, classe 3", Superficie catastale

Ha. 01.15.20, Reddito Dominicale Euro 10,71 e Reddito Agrario Euro 3,57;

- Foglio 118 particella 11, Castagneto, classe 4", Superficie catastale Ha.

03.33.60, Reddito Dominicale Euro 17,23 e Reddito Agrario Euro 5,17;

- Foglio 118 particella 12, Castagneto, classe 4", Superficie catastale Ha.

00.45.60, Reddito Dominicale Euro 2,36 e Reddito Agrario Euro 0,71;

- Foglio 118 particella 19AA, seminativo, classe 4", Superficie catastale

Ha. 00.00.62, Reddifo Dominicale Euro 0,05 e Reddito Agrario Euro 0,06;

- Foglio 118 particella 19AB, bosco ceduo, classe 3", Superficie catastale

Ha. 01.35.98, Reddito Dominicale Euro 12,64 e Reddito Agrario Euro 4,21;

- Foglio 118 particella 38AA, seminativo, classe 4, Superficie catastale Ha.

00.01.61, Reddito Dominicale Euro 0,12 e Reddito Agrario Euro 0,17;




- Foglio 118 particella 38AB, bosco ceduo, classe 3, Superficie catastale

Ha. 00.38.09, Reddito Dominicale Euro 3,54 ¢ Reddito Agrario Euro 1,18;

- Foglio 118 particella 39AA, seminativo, classe 3", Superficie catastale

Ha. 00.53.30, Reddito Dominicale Euro 11,01 e Reddito Agrario Euro 13,76;

- Foglio 118 particella 39AB, uliveto, classe 3", Superficie catastale Ha.

00.02.20, Reddito Dominicale Euro 0,17 ¢ Reddito Agrario Euro 0,34;

- Foglio 118 particella 60AA, seminativo, classe 4", Superficie catastale

Ha. 00.01.16, Reddito Dominicale Euro 0,09 e Reddito Agrario Euro 0,12;

- Foglio 118 particella 60AB, bosco alto, classe 2", Superficie catastale Ha.

00.03.04, Reddito Dominicale Euro 0,24 e Reddito Agrario Euro 0,09;

- Foglio 118 particella 61, Bosco Ceduo, classe 3", Superficie catastale Ha.

00.64.10, Reddito Dominicale Euro 5,96 e Reddito Agrario Euro 1,99;

- Foglio 118 particella 79, Uliveto, classe 3", Superficie catastale Ha.

00.51.20, Reddito Dominicale Euro 3,97 e Reddito Agrario Euro 7,93;

- Foglio 118 particella 80, Uliveto, classe 3", Superficie catastale Ha.

01.01.40, Reddito Dominicale Euro 7,86 e Reddito Agrario Euro 15,71.




Storia catastale:

DICHIARAZIONE DEL NOTAIO

1o sottoseritio Dott. NG—_—sree N —

esaminate le formalitd dei Registri dell’Ufficio del Territorio dj

GROSSETO, in relazione ai beni sopra indicati e descritti, nell’Unita Im-

mobiliare n. 1 e 2, assumendone Ia piena responsabilita

“DICHIARO" ~

che in base a detti documenti e registri i beni stessi a tutfo il 06/02/2023,

nell’Unita Immobiliare n. 1 ¢ 2 risultano catastalmente cosi intestati:

i

i

per i diritti di 1/1 della Piena Proprieta.

Che dal ventennio a tutto il 06/02/2023 gli immobili sopra descritti nell’ U-

nita Immobiliare n. 1 e 2 risultano oggetto delle seguenti formalita pregiu-

dizievoli e precisamente:

ISCRIZIONI CONTRO:

- Ipoteca volontaria IN RINNOVAZIONE, Atto ai rogiti del notaio Ustica-

no SRt - in data 29/09/1999 Repertorio numero 22.526, iscrit-

{2 presso la Conservatoria dei RR.II di Grosséto in data 06/09/2019 al nume-

ro 1800 del Registro Particolare ed al numero 12192 del Registro Gchcrale,




derivante da Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di Finanziamen-

to, IN RINNOVAZIONE all’ Iscrizione iscritta presso la Conservatoria dei

RRUI di Grosseto in data 30/09/1999 al numero 2602 del Registro Particola-

re ed al numero 14169 del Registro Generale. La presente Iscrizioné IN RIN-

NOVAZIONE risulta emessa per Euro 77.468,53, garantita da Ipoteca totale

di Euro 154.937,07, durata dell’ammortamento non indicata, a favore della

MPS CAPITAL SERVICES SPA con sede in Firenze Codice Fiscale

00816350482, contro MGG, SIS - &

A o sopra generalizzati e gravante sui diritti di 1/1 della

Piena Propriet delle Unitd Negoziali n.1 ¢ n.2.

N.B. Si precisa che, con I’ Annotazione di Restrizione n.p. 896/n.g. 8280

del 28/05/2003, correlata alla originaria Iscrizione n.p. 2602 del1999, viene

svincolato il bene, sull’Iscrizione originaria sito in Massa Marittima al

NCEU Foglio 143 mappale 41 subalterno 3, pertanto detto immobile non &

presente in questo rinnovo.

TRASCRIZIONI CONTRO RELATIVE ALL’ UNITA’ _IMMOBILIA-

RE N. 1:

- Costituzione di Fondo Patrimoniale redatto con Afto ai rogiti del notaio

-iﬂ data 23/06/2008 Repertorio numero 64.646 Raccolta nu-

mero 3.620, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II di Grosseto in data

27/06/2008 al numero 6090 del Registro Particolare ed,al. numena9323 del

Registro Generale, contro'w

nata 2 JSNne ™S »c: V> dclla Piena Propriefa ciascuno, a favo-




re di—e nnata 2 S i

'mer ¥ della Piena Proptét¥ ciascino, in regime di separazione

legale di beni, sull'Unitd Immobiliare n.1 e contro ‘W NN 1

Piena Proprieta ed a favore di m

er 2 della Piena Propriet ciascuno, in regime di separazione lega-
5 g

le di beni, sull'Unita Immobiliare n.2.

-Verbale di Pignoramento Immobili notificato dall’Ufficiale Giudiziario di

Grosseto in data 22/12/2022 Repertorio numero 2653, trascritto presso la

Conservatoria dei RR.II di Grosseto in data 13/01/2023 al numero 426 del

Registro Particolare ed al numero 571 del Registro Generale, a favore di

PROGETTO CERVETTI S.R.L. con sede in Grosseto Codice Fiscale

01218200531, contro- come sopra generalizzato, e gra-

-----

sa Marittima, censiti al NCEU di detto comune al Foglio 118 particella 21

subalterni 2.3 e 4 ¢ censiti al NCT di detto comune al Foglio 118 particelle

20.22.23.41 e 42. (Unitd Immobiliare n. 1), unitamente a maggior consisten-

Za.

TRASCRIZIONI CONTRO:

-Verbale di Pignoramento Immobili notificato dall’Ufficiale Giudiziario di

Grosseto in data 22/12/2022 Repertorio numero 2653, trascritto presso la

Conservatoria dei RR.II di Grosseto in data 13/01/2023 al numero 426 del

Registro Particolare ed al numero 571 del Registro Generale, a favore di




PROGETTO CERVETTI S.R.L. con sede in Grosseto Codice Fiscale

01218200531, contro NGl conc sopra generalizzato e gra-

vante sui diritti di 1/1 della Piena Proprieta delle Unita Negoziali n.1 e n.2.

QUADRO SINOTTICO DELLE PROVENIENZE AL VENTENNIO:

il signormme sopra generalizzato, per i diritti di ¥ del-

la Piena Proprieta sull'UNITA' IMMOBILIARE N.1, & stato chiamato all’e-

reditd, nella Successione legittima della madre“x na-

ta 2 N—i * G o dute in data GENRRRRRIRRius(a relativa

Denuncia di Successione presentata all’ Ufficio del Registro di Grosseto in

data 16/02/2018 Repertorio numero 30 Volume 9990/18, trascritta presso la

Conservatoria dei RR.II di Grosseto in data 21/02/2018 al numero 1896 del

Registro Particolare ed al numero 2570 del Registro Generale.

N.b. contro la SHENGCNEES 10" risultano trascritte accettazioni

di eredita.

I signor "come sopra generalizzato, per i diritti di ¥4 del-

la Piena Proprietd sull'UNITA' IMMOBILIARE N.1 e per i diritti della Pie-

na Proprieta sul'UNITA' IMMOBILIARE N.2, & stato chiamato all’eredita,

nella Successione legittima del padre-ato b TR

ma il Udcceduto in data 24/02/2005, giusta relativa Denuncia di

Successione presentata all’Ufficio del Registro di Massa Marittima in data

24/02/2006 Repertorio numero 42 Volume 253, trascritta presso la Conser-




vatoria dei RR.II di Grosseto in data 16/03/2006 al numero 3007 del Regi-

stro Particolare ed al numero 4850 del Registro Generale.

N.B. Si precisa che, il coniuge del defuntGMata a

il“inuncia all’eredita con Atto ai rogiti del notaio

N i Grosscio Repertorio numero 62.103, registrato a Grosseto

i1 01/06/2005 al numero 1.290.

N.b. contro il S non risultano trascritte accettazioni di ere-

dita.

“Ai coniugi I @ come sopra gene-

ralizzati, i diritti di ¥ d8Ha Piena Proprieta ciascuno sull'UNITA' IMMOBI-

LIARE N.1, erano pervenuti con Atto di Compravendita ai rogiti del notaio

PN i Massa Marittima del 30/06/1960 Repertorio numero

20.573, registrato a Massa Marittima il 13/07/1960 al numero 22 Volume 64

e trascritto presso la Conservatoria dei RR.IT dj Grosseto in data 19/07/1960

al numero 3312 del Registro Particolare ed al numero 4289 del Registro Ge-

nerale, in cui i signori SSEEEGEG_G_G—GN.ci Riccd nata 2 Massa Marittima

il 24/06/1924 S © > M52 Marittima il 27/05/1897

vendono ciascuno per i propri diritti e con il vincolo della solidarieta aq

e 3 M un appezzamento di

terreno con fabbricato rurale posto in Prata di Massa Marittima, Localita Ca-

sanovoli di Sotto, della superficie di circa Ha. 03.61.70, censito in Catasto

alla Partita 2213 Foglio 118 mappali 20, 21, 22, 23, 41 ¢ 42.
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Al signor SENSESEGGESENe propricta delle particelle 79 ¢ 80 del foglio

118, parte dell'Unith Immobiliare n.2, era pervenuta per acquisto dalla signo-

1 S . irti di atto del Notaio Savona del 17/09/1973

repertorio n.50615 registrato a Massa Marittima il 26/09/1973 al n.2045

vol.91 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.II diwGrosseto .in data

04/10/1973 al numero 8325 del Registro Particolare ed al numero 12152 del

Registro Generale.

Al signor NSS! » proprict? delle particelle 97, 74, 247 ¢ 75 del

foglio 118, delle particella 85 del foglio 117, parte dell'Unita Immobiliare

n.2, era pervenuta per acquisto dai signoriw

TR . i oo dcl Notaio S del 30/06/1967 reperto-

rio 1.39967 registrato a Massa Marittima il 12/07/1967 al n.488 vol.72 e tra-

scritto presso la Conservatoria dei RR.II di Grosseto in date. 25/07/1967 al

numero 4593 del Registro Particolare ed al numero 6799 del Registro Gene-

rale.

e — e st i

Al signor SN 1. proprictd delle particelle 10, 11, 19, 60, 61,

38, 39 e 12 del foglio 118, parte dell'Unita Immobiliare n.2, era pervenuta

~|per acquisto dai signori®

di atto del Notaio Smmmme del 20/06/1962 repertorio n.27781 registrato 2

Massa Marittima il 05/07/1962 al n.23 vol.68 e trascritto presso la Conserva-

toria dei RR.II di Grosseto in data 12/07/1962 al numero 3403 del Registro

Particolare ed al numero 4377 del Registro Generale.

11



Al signomu‘ la proprieta dell'originaria particella

255 come da partita 2926 (gia partita 1859) era pervenuta per acquisto da

S . W i1 it di atto del Notaio SR dcl

26/04/1955 repertorio n. 4905 raccolta n.2466, registrato a Massa Marittima

al n.725 vol.69 e trascritto presso la Conservatoria dei RR.IT di Grosseto in

data 12/05/1955 al numero 2197 del Registro Particolare ed al numero 2610

del Registro Generale. sl

Perugia, i 15/02/2023
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2. QUESITI - seconda parte

&
S

5) acquisite, ove non depositati, le mappe censuarie ritenute indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all'articolo
30 del D,P.R. 6.giugno 2001, n. 380, dando prova, iggcaso di mancato rilascio di detta documentazione
da parte'deﬂ'Xinrrﬂnistrazione competente, della relativa richiesta;

indicare l'utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico comunale;
indicare la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e
l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico - edilizia, descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi
riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto dagli attt. 46,
comma 5°, del D.P.R.6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della 1. 28 febbraio 1985, n. 47,
specificando i relativi costi ed oneti ovveto, in mancanza, i costi e gli oneri per 'eliminazione degli
abusi; fornire comunque tutte le indicazioni prescritte dall’att. 173-bis, comma primo n° 7 delle
disposizioni di attuazione al c.p.c.;

6) predispottre la certificazione energetica degli edifici di cui all’art.6 del D.Ivo 19.08.2005 n. 192 (come
modificato dall’art. 13 D.Ivo 3.3.2011 n. 28) secondo le modalita della scheda dati pubblicata nel sito e
depositatla presso I'autorita tecnico amministrativa competente, salvo che 'immobile sia esente ex art.
9, ovvero gia dotato della predetta certificazione, da acquisire se adeguata;

Come da elenco dei terreni oggetto di pignoramento ed identificati con le visure oltre ad essere
evidenziati nelle allegate mappe censuarie, si fa riferimento ai CDU rilasciati dal Comune di Massa
Marittima.

Come appare dallo stato dei luoghi e sostanzialmente confermato dalla destinazione riportata in
catasto troviamo che le particelle pili distanti dalle costruzioni del podere Rivivoli ovvero le particelle
79 ed 80 del foglio 118 per circa 5100 mq sono ad uliveto di classe terza; in particolare nella particella
80 insiste un fabbricato rurale ad un piano di circa 20 mq; mentre le particelle che circondano
I’insediamento ovvero le particelle 20-22-23-41-42 hanno aree piti scoperte ( seminativo, pascolo e
la 42 vigneto per circa 6400 mq) qui insiste un annesso ad un piano , diruto, di superficie circa 12
mgq. ; le restanti particelle del foglio 118 ( ovvero 10-11-12-19-38-39-60-61) hanno utilizzazione
prevalentemente boschiva.

Le particelle del foglio 115 ( 255-354-365-3699 per complessivi circa 470 mq. sono indicati
come seminativi ; in realtd sono aree di modeste dimensioni ubicate nella fascia di rispetto o
comungque nelle adiacenze dello svincolo tra la strada provinciale e quella di accesso all’abitato di
Prata.

Pil importante dal punto di vista agricolo ¢ la particella 85 del foglio 117 che identifica un
seminativo di classe 3 per circa 28.000 mq ovvero quasi 3 ettari.

DOTT. ING. ENRICO ROMUALDI
V7ia G. Matteotti N 38 58100 Grosselo
Tel 0564-29422 cell 3355457359 e-mail romualdienrico@gmail.com



Le superfici dei terreni sono le seguenti: come da elenco

Per quanto riguarda i fabbricati si tratta di:

Un fabbricato costituito da locali magazzino e deposito o cantine al piano terreno, con un piano
primo composto da altro magazzino al piano primo ( sub. 2); al piano primo con accesso da scale
esterne un alloggio formato da due locali ( soggiorno camera) e un bagno (sub 3) con locale sgombero
al piano primo con accesso dal vano scale;al piano secondo con accesso da scala interna un secondo
alloggio con tre vani oltre il bagno oltre vano scale e ripostiglio al piano terreno (‘sub. 4). Il subalterno
2, formato da locali di servizio ed utilizzo per I’attivita agricola, & completato da un edificio a 2 piani
per deposito e rimessa attrezzi ¢ da un annesso ad un solo piano per rimessa macchine.

La superficie dei singoli subalterni & la seguente:

PROGR | foglio| part. | qualitd |classe | superficie superficie| reddito | reddito
HA-A-CA IN ETTARI | dominicale | agrario
1 118 20 SEMINATIVO 5 00.30.75 | 0,3075 1,59 € 0,79 €
) 118 22 PASCOLO U 00.42.15 { 0,4215 2,18€ 2,18€
3 118 | 23 |pascarsorato| u | 00.54.30 | 0,543 2,80 € 2,80€
4 118 | 41 SEMINATIVO 3 |00.52.90 | 0,529 10,93 € 13,66 €
5
6 118 10 | moscocepuo 3 01.15.20 1,152 10,71 € 3,57
7 118 | 11 | castaenero 4 | 03.33.60| 3,336 17,23 € 517€
8 118 | 12 | casracnero 4 | 00.45.60 | 0,456 2,36 € 071¢€
9 118 | 19AA| semimativo 4 00.62.00 0,62 0,05 € 0,06 €
10 118 | 19AB| goscocepuo 3 01.35.98 | 1,3598 12,64 € 4,21€
Bl 118 [38AA| seminativo 4 00.01.61 | 0,0161 0,12€ 0,17 €
i) 118 | 38AB| soscocepuo 3 00.38.09 | 00,3809 3,54 £ 1,18 €
13 118 | 39AA| seminativo 3 | 00.53.30 | 0,533 11,01 € 13,76 €
14 ULIVETO 3 00 ) 0,022 0,17 6,71
15 ULIVETO 0,12 €
16 118 | 60AB| goscoarto 2 1100.03.04 | 0,0304 0,09 €
17 118 61 BOSCO CEDUO 3 00.64.10 1,99 €
18 ULIVETO 3
19 80 ULIVETO ! 7,8 /1
20 1155 19255 SEMINATIVO 4 00.02.30 0,18 € 0,24 €
24 115 | 354 | seminamivo 4 | 00,00.10 0,01 € 0,01€
22 115 | 365 | seminamivo 4 00.01.75 0,14 € 0,18 €
23 115 | 369 | semimnativo 4 | 00.00.60 0,05 € 0,06 €
24 117 | 85 SEMINATIVO 3 | 02.82.10 58,28 € 72,85 €
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Sub. 2- locali magazzino e deposito o cantine al piano terreno, con un piano primo composto
da altro magazzino al piano primo-  superficie utile totale circa mq. 327
superficie commerciale calcolata in circa 435 mq.

Sub. 3- al piano primo con accesso da scale esterne un alloggio formato da due locali (
soggiorno camera) e un bagno con locale sgombero al piano primo con accesso dal vano

scale- - superficie utile totale circa mq. 57
superficie commerciale = 37,80*1,17%1+20,01*1,17*0,60= circa 58 mq.

Sub. 4- al piano secondo con accesso da scala interna un secondo alloggio con tre vani oltre
il bagno oltre vano scale e ripostiglio al piano terreno

superficie utile totale circa mq. 77

superficie commerciale = 67,00*1,17*1+10,20*1,17*0,60= circa 85 mq.

Sulla particella 22 ¢ realizzato un capannone in struttura portante in cemento armato come da
permesso di costruire 64 del 13/07/2011 protocollo 3405/2011 previa demolizione di fabbricato
uso rimessa macchine agricole che era insistente sulla particella 21 sub 2. La superficie del
fabbricato di piil recente realizzazione ¢ 10%10,80, la stessa del fabbricato demolito.

Occorre procedere all’aggiornamento della planimetria catastale relativa al foglio 118 mappale
21 sub 2 con eliminazione della rimessa macchine. Contemporaneamente inserire nella mappa
della particella 22 il fabbricato di stessa superficie ma di recente realizzazione con pratiche di
aggiornamento catastale

Circa lo stato di conservazione degli immobili indichiamo quanto segue:

Sub. 2- locali magazzino e deposito o cantine al piano terreno, con un piano primo composto
da altro magazzino al piano primo-

L’intero complesso ¢ un fabbricato in muratura faccia vista su tre livelli con porzioni ad un
paino aggiunte come superfetazioni ed intonacate. Lo stato di conservazione dimostra la
necessita di interventi di ristrutturazione ; le finiture sono vetuste e per lo pit da aggiornare
o manutenere nel suo complesso. Alcune porzioni sul retro presentano lesioni tali da
richiedere la posa di puntellamenti provvisori. Circa gli interni della parte abitativa, questi
presentano la necessita di intervenire per adeguamenti e ammodernamenti ed in alcuni casi
per la loro ristrutturazione

Sub. 3- al piano primo con accesso da scale esterne un alloggio formato da due locali (
soggiorno cucina) e un bagno con locale sgombero al piano primo con accesso dal vano scale-
Fanno parte del complesso edilizio ovvero del fabbricato rurale principale e costituiscono i
due locali zona giorno. Occorre aggiornare il catasto circa la destinazione d’uso dei locali
stessi. Gli infissi sono in legno con vetro doppio, pavimenti in ceramica, solaio in legno
imbiancato. 11 livello delle finiture del bagno necessita di ammodernamento.

Sub. 4- al piano secondo con accesso da scala interna un secondo alloggio con tre vani oltre
il bagno oltre vano scale e ripostiglio al piano terreno. Fanno parte del complesso edilizio
ovvero del fabbricato rurale principale e costituiscono i due locali zona giorno. Occorre
aggiornare il catasto circa la destinazione d’uso dei locali stessi. Gli infissi sono in legno
con vetro doppio, pavimenti in ceramica, solaio in legno. Questi locali sono in comunicazione
con i locali del subalterno 3 e sono le tre camere ed il bagno dello stesso alloggio che trova
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nei locali del subalterno 3 i locali cucina e soggiorno. I livelli delle finiture dei due bagni (
sub 3 e sub 4) sono differenti ma in ogni caso necessitano di ammodernamento.

Fatto accesso agli atti delle pratiche edilizie del Comune per la verifica della situazione
urbanistico- edilizia a carico degli immobili in oggetto, facendo riferimento alla documentazione
trasmessa dal Comune risulta quanto segue:

a) Autorizzazione n° 1903/1998 del 12/02/1998 per
Consolidamento del solaio della cantina di laterizio armato,
mediante posa in opera di longarine di ferro tipo IPE e tavello-

ni.
b) Permesso di costruire n°® 64/2011 del 13/07/2011

PERMESSO DI COSTRUIRE
N. /64 DEL [13-07-2011
PROTOCOLLO N. 3405/2011

per
OGGETTO: Richiesta di Permesso di Costruire per demolizione di fabbricato ad uso
rimessa macchine agricole e sua ricostruzione in altra posizione in Loc. Rivivoli, Fraz.
Prata, Massa Marittima.

c) Permesso di  costruire in  sanatoria n°  84/2011 del  29/09//2011
PERMESSO DI COSTRUIRE in SANATORIA n° 84 DEL 29/09/2011

Art. 140 L.R. 3 GENNAIO 2005 N°1.

per
Accertamento di conformita’ per opere eseguite con variazioni essenziali dal Htolo abilitativo originario e

relative alla realizzazione di un manufatto con forma e dimensioni diverse da quelle approvate con N.O.
prot.5197 del 26.04.1972 in loc. Rivivoli-Prata- Massa Marittima,;

d) Denuncia di inizio attiviti- DIA prot. 104-00009368 verificata in data 3/12/2010
DENUNCIA L’INIZIO DI ATTIVITA” EDILIZIA

in relazione al'immobile ad uso’ Residenziale situato in ~ Prata
P.zza Localita Rivivoli e

Per Realizzazione recinzione

Circa la conformita urbanistica con riferimento a quanto potuto accertare e con la scoria della
documentazione fornita dal Comune risulta che il complesso edilizio di cui al Joglio 118 particella
21 sub. 2-sub. 3 e sub. 4 risulta formato da porzioni dichiarate di realizzazione ante 1967.

Dal punto di vista della rappresentazione catastale la mappa delle particelle 21 e 22 non risulta
aggiornata cosi come la planimetria all 'urbano rappresenta ancora la rimessa macchine ed atirezzi
demolita con p.c. 64/2011 mentre non risulta rappresentato nella particella sub. 22 il capannone di
stessa volumetria realizzato con lo stesso p.c. 64/2011 in sostituzione.

La certificazione energetica dei locali abitativi é allegata alla presente perizia
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7) desctivere, previo necessario  accesso, limmobile pignorato  indicando
dettagliatamente: comune, localita, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche
interne ed esterne, superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali
pertinenze, accessori e indicando la caratura millesimale contenuta nel Regolamento di
Condominio ove esistente, nonché lo stato attuale dell'impianto elettrico e termico;

8) dire se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piu lotti; provvedere, in quest'ultimo
caso, alla loro formazione, procedere (solo previa autotizzazione del Giudice dell'Esecuzione)
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento: allegare, in questo
caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale;

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

9) accertare se l'immobile ¢ libero o occupato; acquisire presso I’Agenzia dell’Entrate nonché
dal proprietario e/o dall'eventuale locatario i contratti di locazione; qualora risultino contratti
di locazione opponibili alla procedura esecutiva (registrati in data antecedente alla trascrizione
del pignoramento) indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora
pendente il relativo giudizio,

ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato
acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

segnalare, in caso di contratto di locazione, l'eventuale inadeguatezza del canone ex art.
2923, comma 3 c.c.;

10) indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita; accertare l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); rilevare 'esistenza di diritti demaniali (di superficie
o servitt pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto;
effettuare comunque le verifiche e fornire le informazioni prescritte dall’art. 173-bis, comma
ptimo, n° 8 e 9, delle disposizioni di attuazione alepe

11 cespite immobiliare oggetto della stima & un LOTTO UNICO formato da:

A- Un complesso edilizio in Comune di Massa Marittima, loc. Podere Rivivoli, costituito da
locali magazzino e deposito o cantine al piano terreno, con un piano primo composto da altro
magazzino al piano primo ( al catasto foglio 118 particella 21 sub. 2); al piano primo con
accesso da scale esterne un alloggio formato da due locali ( soggiorno camera) e un bagno (
al catasto foglio 118 particella 21 sub 3) con locale sgombero al piano primo con accesso dal
vano scale; al piano secondo con accesso da scala interna un secondo alloggio con tre vani
oltre il bagno oltre vano scale e ripostiglio al piano terreno ( al catasto foglio 118 particella
21 sub. 4). 11 subalterno 2, formato da locali di servizio ed utilizzo per I’attivita agricola, ¢
completato da un edificio a 2 piani per deposito e rimessa attrezzi ¢ da un annesso ad un solo
piano per rimessa macchine. La superficie dei singoli subalterni & la seguente:- Sub.2-
superficie utile totale circa mq. 327 . Sub. 3- superficie utile totale circa mq. . Sub. 4-
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superficie utile totale circa mq. 77 . Sulla particella 22 ¢& realizzato un capannone in struttura
portante in cemento armato come da permesso di costruire 64 del 13/07/2011 protocollo
3405/2011 previa demolizione di fabbricato uso rimessa macchine agricole che era insistente
sulla particella 21 sub 2. La superficie del fabbricato di piti recente realizzazione & 10*10,80,
la stessa del fabbricato demolito. Occorre procedere all’aggiornamento della planimetria
catastale relativa al foglio 118 mappale 21 sub 2 con eliminazione della rimessa macchine.
Contemporaneamente inserire nella mappa della particella 22 il fabbricato di stessa superficie
ma di recente realizzazione con pratiche di aggiornamento catastale. Circa Io stato_di
conservazione degli immobili indichiamo quanto segue: Sub. - locali magazzino e deposito o
cantine al piano terreno, con un piano primo composto da altro magazzino al piano primo-
L’intero complesso & un fabbricato in muratura faccia vista su tre livelli con porzioni ad un
paino aggiunte come superfetazioni ed intonacate. Lo stato di conservazione dimostra la
necessita di interventi di ristrutturazione : le finiture sono vetuste e per lo piu da aggiornare o
manutenere nel suo complesso. Alcune porzioni sul retro presentano lesioni tali da richiedere
la posa di puntellamenti provvisori. Circa gli interni della parte abitativa, questi presentano la
necessita di intervenire per adeguamenti ¢ ammodernamenti ed in alcuni casi per la loro
ristrutturazione. Sub. 3- al piano primo con accesso da scale esterne un alloggio formato da
due locali ( soggiorno cucina) e un bagno con locale sgombero al piano primo con accesso dal
vano scale. Fanno parte del complesso edilizio ovvero del fabbricato rurale principale e
costituiscono i due locali zona giorno. Occorre aggiornare il catasto circa la destinazione d’uso
dei locali stessi. Gli infissi sono in legno con vetro doppio, pavimenti in ceramica, solaio in
legno imbiancato. Il livello delle finiture del bagno necessita di ammodernamento. Sub. 4- al
piano secondo con accesso da scala interna un secondo alloggio con tre vani oltre il bagno
oltre vano scale e ripostiglio al piano terreno. Fanno parte del complesso edilizio ovvero del
fabbricato rurale principale e costituiscono i due locali zona giorno. Occorre aggiornare il
catasto circa la destinazione d’uso dei locali stessi. Gli infissi sono in legno con vetro doppio,
pavimenti in ceramica, solaio in legno. Questi locali sono in comunicazione con i locali del
subalterno 3 e sono le tre camere ed il bagno dello stesso alloggio che trova nei locali del
subalterno 3 i locali cucina e soggiorno. I livelli delle finiture dei due bagni (sub 3 e sub 4)
sono differenti ma in ogni caso necessitano di ammodernamento. Circa la conformita
urbanistica con riferimento a quanto potuto accertate e con la scorta della documentazione
fornita dal Comune risulta che il complesso edilizio di cui al foglio 118 particella 21 sub. 2-
sub. 3 e sub. 4 risulta formato da porzioni dichiarate di realizzazione ante 1967. Dal punto di
vista della rappresentazione catastale la mappa delle particelle 21 e 22 non risulta aggiornata
cosi come la planimetria all’urbano rappresenta ancora la rimessa macchine ed attrezzi
demolita con p.c. 64/2011 mentre non risulta rappresentato nella particella sub. 22 il
capannone di stessa volumetria realizzato con lo stesso p.c. 64/2011 in sostituzione. Il
complesso edilizio di cui al foglio 118 particella 21 sub. 2-3-4 ¢ confinante con le particelle
del foglio 118 n° 20-22-23-24-25.

Il cespite ¢ nel suo complesso formato anche da terreni ubicati nel comune di massa marittima
loc. Podere Rivivoli e censiti al catasto terreni al foglio 118 particelle 20-22-23-41-42-10-11-
12-19AA-19AB-38AA-38AB-39AA-39AB-60AA—6OAB-61-79-80 terreni uso agricolo con
differenti qualita colturale come indicato nelle allegate visure catastali e per una superficie
complessiva di mq. 135248 circa ovvero 13.52.48 ettari circa confinanti con particelle del
foglio 118 n°® 40-35-37-58-59-24-25-256 salvo se altre.
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1l cespite & altresi formato da terreni siti in Comune di Massa Marittima nelle vicinanze
dell’abitato di Prata in adiacenza alla strada Provinciale censiti al catasto terreni al foglio 115
particelle 255-354-365-369 terreni uso agricolo con seminativo come qualita colturale come
indicato nelle allegate visure catastali e per una superficie complessiva di mq. 475 circa
ovvero 00.04.75 ettari circa confinanti con particelle del foglio 115 n° 350-367-364 -353-248
salvo se altre.

Oltre a Terreno sito in Comune di Massa Marittima in zona colle al Cerreto censito al catasto
terreni al foglio 117 particella 85 uso agricolo qualita colturale seminativo come indicato nelle
allegate visure catastali e per una superficie complessiva di mq. 22.821 circa ovvero 02.28.21
ettari circa confinanti con particelle del foglio 117 n° 83 e strada vicinale di Prata salvo se
altre.

L’intero cespite al momento del sopralluogo risultava libero ovvero nella disponibilita degli

esecutati. Come da risposta ricevuta da Agenzia Entrate risulta
Grosseto, 19 dicembre 2024

Direzione Frovinciale di Grosseto

Ufficio Temitoriale di Grosseto

All*Esperto Stimatore Romwaldi Envice
GROSSETO

Il sottoscritto funzionario delegato. in relazione  alla richiesta pervenufa in
data 29/11/2024 prot. n. 78132 ad istanza del Sig. Romualdi Enrico  m qualitd
di Esperto Stimatore nella procedura esecutiva n. 1/2023. viste le risultanti del
sistema informatico dell’anagrafe tributaria e premesso che 1" Ufficio non pud
offettuare ricerche con i dati catastali degli immobili risalendo ai contratti di
locazione. affitto o comodato presenti per gli stessi. ma che 1 dati consultabili
sono solo quelli relativi ai contribuents
ATTESTA

che a nome di A NSRRI nato o Grosseto (GR) il 20/03/1962 CF.

womc dante causa, non risultano registrati contratti di
locaziona MRERERL o in corso di validitd, aventi per oggetto gl immobili della

procedura.

IL FUNZIONARIO DELEGATO (¥}

Frmiato digitalmente

(% Firma su dslega della Divermice Provinciale W

Agerzia dele Entrate - Direfone PX Jrcial
ficic Temitori i o — PigzH
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11) determinare il valore di metcato dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del
criterio di stima e analitica descrizione delle font cui si ¢ fatto riferimento, secondo il
procedimento prescritto dall’art. 568, secondo comma c.p.c., inoltre considerando: i dati relativi
alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia di bene; specifici
atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per collocazione e/o tipologia; indagini di
mercato con specifica indicazione delle agenzie immobiliati consultate; banche dati nazionali
operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione
dell'immobile e, come opponibili alla procedura esecutiva, i soli contratti di locazione aventi
data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento.

L’assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile se trascritta nei pubblici
registri in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento e all’eventuale iscrizione
ipotecaria (in questo caso P'immobile verra valutato come se fosse nuda proptieta).

Nel caso di cui si tratta, dal mandato conferito, si evince che ["aspetto economico da determinare ¢ in
genere quello del piti probabile valore di mercato, ciog il rapporto di equivalenza intercorrente tra il
bene e la moneta che in una libera contrattazione di compravendita, ipotizzata in riferimento all’epoca
della stesura della presente memoria, cioé settembre 2025 si potrebbe verificare.

Il criterio di stima nel caso di libero mercato in questo caso ¢ quello sintetico (detto anche empirico),

tenuto conto che la valutazione dell’immobile & supportata da parametri urbanistici certi, forniti dallo

strumento urbanistico vigente.

Individuato un certo numero di dati storici e cio di prezzi effettivamente riscontrati o richiesti in

operazioni di compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inserira 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 piu

probabile valore di mercato.

Le variabili che incidono nella determinazione del piu probabile valore venale sono state individuate

nei precedenti paragrafi e riguardano I’ubicazione del cespite, le caratteristiche della zona, lo stato

del bene medesimo, la destinazione d’uso prevista dall’attuale strumento urbanistico, il vincolo di

destinazione ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell’ offerta.

In particolare, si evidenzia che trattasi di:

- un complesso edilizio ubicato in comune di Massa Marittima loc. Podere Rivivoli all’interno e a
servizio di una pili grande azienda agricola e composto da due abitazioni e a complesso di locali

a destinazione di ripostigli magazzini e rimesse tutti strumentali alla attivita agricola;

DOTT. ING. ENRICO ROMU.ALDI
Via G. Matteotri N 38 58100 Grosseto
Tel 0564-29422 vell 3355457359 e-mail romualdie ricol.gmail.con




- terreni negli immediati dintorni del complesso edilizio e terreni in altre zone del Comune di Massa

Marittima

che gli immobili descritti necessitano di opere di manutenzione sia alle strutture e alle finiture sia

agli impianti;

che occorre procedere alle descritte pratiche di regolarizzazione edilizie e catastali ;

1

che dobbiamo tenere conto del momento particolare del mercato immobiliare;

che la superficie dei singoli subalterni del complesso edificato ¢ la seguente:Sub.2- locali

magazzino e deposito o cantine al piano terreno, con un piano primo composto da altro magazzino
al piano primo- superficie utile totale circa mq. 327; superficie commerciale calcolata in circa 435
mq. Sub. 3- al piano primo con accesso da scale esterne un alloggio formato da due locali (
soggiorno camera) € un bagno con locale sgombero al piano primo con accesso dal vano scale-
superficie utile totale circa mq. 57 ;superficie commerciale = 37, 80%1 17%1+28,01°C117%0,60~
circa 58 mq. Sub. 4- al piano secondo con accesso da scala interna un secondo alloggio con tre vani
oltre il bagno oltre vano scale e ripostiglio al piano terreno superficie utile totale circa mq.
77:superficie commerciale =67,00%1,17*1+1 0,20%1,17%0,60= circa 85 mq. quindi per un totale
di superficie commerciale di mq. 580 circa _Pertanto nella valutazione commerciale di vendita
dell’immobile in libero mercato (facendo anche riferimento ai dati dall’Osservatorio del mercato
immobiliare) possiamo partire da un valore di unita immobiliari di €/mq 690, valore che tiene
conto dei costi per tutte le attivita necessarie come descritte, per un valore complessivo in cifra

tonda ed arrotondamento dei fabbricati di euro 400.000,00.

che il complesso dei terreni agricoli & di circa 15 ettari ¢ mezzo e la sua valorizzazione puo
rappresentarsi dal prospetto allegato ove si rappresentano i dati dei terreni in particolare ubicazione
catastale, estensione e qualita colturale e nel quale i valori di ogni singolo terreno tiene conto dei
criteri sopra specificati ed in particolare sia dei valori agricoli medi per provincia e comune di
riferimento, i dati dell’osservatorio del mercato immobiliare e le particolarita di ogni singolo
terreno valutato per la sua effettiva utilizzazione colturale come descritto in relazione.

1 valore complessivo dei terreni & stimato in euro 97 .000,00.
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PROGR | foglio | part. qualita classe | superficie superficie | reddito | reddito | VALOREPER | VALORE
HA-A-CA INETTARI | dominicale | = agrario ETTARO
1 118 20 SEMINATIVO 5 00.30.75 0,3075 159¢€ 0,79€ 6.700,00€ | 2.060,25€
2 118 22 PASCOLO U 00.42.15 0,4215 2,18€ 2,18¢€ 1.500,00€ 632,25€
3 118 23 | PASCARBORATO | U 00.54.30 0,543 2,80€ 2,80€ 1.200,00€ 651,60 €
4 118 41 SEMINATIVO 3 00.52.90 0,529 10,93€ 1366€ | 6.700,00€ | 354430¢
5 24.585,00€
b 118 10 BOSCO CEDUO 5 01.15.20 1,152 10,71€ 357¢€ 1.200,00€ | 1.382,40€
7 118 11 CASTAGNETO 4 03.33.60 3,336 17,23€ 517€ 2.200,00€ | 733920€
8 118 12 CASTAGNETO 4 00.45.60 0,456 236€ 0,71¢€ 2.200,00€ § 1.003,20€
9 118 19AA SEMINATIVO 4 00.62.00 0,62 0,05€ 0,06€ 1.500,00€ 930,00€
10 118 19AB | BOSCOCEDUO 3 01.35.98 1,3598 12,64€ 421€ 1200,00€ | 1.631,76€
11 118 38AA SEMINATIVO 4 00.01.61 0,0161 012€ 017€ 1.500,00€ 24,15€
12 118 38AB | BOSCO CEDUO 3 00.38.09 0,3809 354¢€ 1,18¢€ 1.200,00€ 457,08 €
13 118 39AA SEMINATIVO 3 00.53.30 0,533 11,01€ 13,76€ | 6.700,00€ | 3571,10€
14 118 39AB 3 00.02.20 0,022 0,17 €671 191,40¢€
15 18 60AA ULIVETO 4 00.01.16 0,004 0, 29,00€
16 118 60AB BOSCO ALTO 2 00.03.04 0,0304 0,24€ 0,09¢€ 5472€
17 118 61 BOSCO CEDUO 3 00.64.10 0,641 596€ 199¢€ 769,20€
18] u 79 ULIVETO 3 0,512 3.97 5376,00€
19 118 80 ULIVETO 3 1.01.40 1,014 7,86€ 15,71€ | 10.500,00€ 10.647,00€
20 115 255 SEMINATIVO 4 00.02.30 0,023 0,18€ 0,24€ 4.500,00€ 103,50 €
21 115 354 SEMINATIVO 4 00,00.10 0,001 0,01€ 001€ 4.500,00 € 450¢€
22 115 365 SEMINATIVO 4 00.01.75 0,0175 0,14€ 0,18€ 4.500,00€ 78,75€
23 115 369 SEMINATIVO 4 00.00.60 0,006 0,05¢€ 0,06€ 4.500,00€ 27,00€
24 117 85 SEMINATIVO 3 02.82.10 2,2821 58,28 € 72,85€ | 14.000,00€ | 31.949,40¢€
158544  ha VALORE COMPLESSIVO 97.042,76 €
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Tutto ¢id premesso e calcolato,

Procediamo alla stima del lotto individuato:

LOTTO UNICO
Un complesso edilizio in Comune di Massa Marittima, loc. Podere Rivivoli, costituito da locali
magazzino e deposito o cantine al piano terreno, con un piano primo composto da altro magazzino al
piano primo ( al catasto foglio 118 particella 21 sub. 2); al piano primo con accesso da scale esterne
un alloggio formato da due locali ( soggiorno camera) e un bagno ( al catasto foglio 118 particella 21
sub 3) con locale sgombero al piano primo con accesso dal vano scale; al piano secondo con accesso
da scala interna un secondo alloggio con tre vani oltre il bagno oltre vano scale e ripostiglio al piano
terreno ( al catasto foglio 118 particella 21 sub. 4). 11 subalterno 2, formato da locali di servizio ed
utilizzo per I’attivita agricola, & completato da un edificio a 2 piani per deposito e rimessa attrezzi e
da un annesso ad un solo piano per rimessa macchine. La superficie dei singoli subalterni ¢ la
seguente:- Sub.2- superficie utile fotale circa mgq. 327 . Sub. 3- superficie utile totale circa mq. . Sub.
4- superficie utile totale circa mq. 77 . Sulla particella 22 ¢ realizzato un capannone in struttura
portante in cemento armato come da permesso di costruire 64 del 13/07/2011 protocollo 3405/2011
previa demolizione di fabbricato uso rimessa macchine agricole che era insistente sulla particella 21
sub 2. La superficie del fabbricato di piu recente realizzazione & 10%10,80, la stessa del fabbricato
demolito. Occorre procedere all’aggiornamento della planimetria catastale relativa al foglio 118
mappale 21 sub 2 con eliminazione della rimessa macchine. Contemporaneamente inserire nella
mappa della particella 22 il fabbricato di stessa superficie ma di recente realizzazione con pratiche di
aggiornamento catastale. Circa lo stato di conservazione degli immobili indichiamo quanto segue:
Sub.2- locali magazzino e deposito o cantine al piano terreno, con un piano primo composto da altro
magazzino al piano primo- L’intero complesso € un fabbricato in muratura faccia vista su tre livelli
con porzioni ad un paino aggiunte come superfetazioni ed intonacate. Lo stato di conservazione
dimostra la necessita di interventi di ristrutturazione ; le finiture sono vetuste ¢ per lo piu da
aggiornare 0 manutenere nel suo complesso. Alcune porzioni sul retro presentano lesioni tali da
richiedere la posa di puntellamenti provvisori. Circa gli interni della parte abitativa, questi presentano
la necessita di intervenire per adeguamenti e ammodernamenti ed in alcuni casi per la loro
ristrutturazione. Sub. 3- al piano primo con accesso da scale esterne un alloggio formato da due locali
( soggiorno cucina) e un bagno con locale sgombero al piano primo con accesso dal vano scale. Fanno
parte del complesso edilizio ovvero del fabbricatg,rural@principale e costituiscono i due locali zona
giorno. Occorre aggiornare il catasto circa la.destinazione d’uso dei locali stessi. Gli infissi sono in
legno con vetro doppio, pavimenti in ceramica, sol4io in legno imbiancato. Il livello delle finiture del
bagno necessita di ammodernamento.<Sub: 4- al piano secondo con accesso da scala interna un
secondo alloggio con tre vani oltre il bagno oltre vano scale e ripostiglio al piano terreno. Fanno parte
del complesso edilizio ovvero del fabbricato rurale principale e costituiscono i due locali zona giorno.
Occorre aggiornare il catasto circa la destinazione d’uso dei locali stessi. Gli infissi sono in legno con
vetro doppio, pavimenti in ceramica, solaio in legno. Questi locali sono in comunicazione con i locali
del subalterno 3 e sono le tre camere ed il bagno dello stesso alloggio che trova nei locali del
subalterno 3 i locali cucina e soggiorno. I livelli delle finiture dei due bagni ( sub 3 e sub 4) sono
differenti ma in ogni caso necessitano di ammodernamento. Circa la conformita urbanistica con
riferimento a quanto potuto accertare ¢ con la scorta della documentazione fornita dal Comune risulta
che il complesso edilizio di cui al foglio 118 particella 21 sub. 2-sub. 3 e sub. 4 risulta formato da
porzioni dichiarate di realizzazione ante 1967. Dal punto di vista della rappresentazione catastale la
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mappa delle particelle 21 e 22 non risulta aggiornata cosi come la planimetria all’urbano rappresenta
ancora la rimessa macchine ed attrezzi demolita con p-c. 64/2011 mentre non risulta rappresentato
nella particella sub. 22 il capannone di stessa volumetria realizzato con lo stesso p.c. 64/2011 in
sostituzione. Il complesso edilizio di cui al foglio 118 particella 21 sub. 2-3-4 ¢ confinante con le
particelle del foglio 118 n°® 20-22-23-24-25.

Il cespite ¢ nel suo complesso formato anche da terreni ubicati nel comune di massa marittima loc,
Podere Rivivoli e censiti al catasto terreni al foglio 118 particelle 20-22-23-41-42-10-1 1-12-19AA-
19AB-38AA-38AB-39AA-39AB-60AA-60AB-61-79-80 terreni uso agricolo con differenti qualita
colturale come indicato nelle allegate visure catastali e per una superficie complessiva di mq. 135248
circa ovvero 13.52.48 ettari circa confinanti con particelle del foglio 118 n° 40-35-37-58-59-24-25-
256 salvo se altre.

I cespite ¢ altresi formato da terreni siti in Comune di Massa Marittima nelle vicinanze dell’abitato
di Prata in adiacenza alla strada Provinciale censiti al catasto terreni al foglio 115 particelle 255-354-
365-369 terreni uso agricolo con seminativo come qualita colturale come indicato nelle allegate visure
catastali e per una superficie complessiva di mq. 475 circa ovvero 00.04.75 ettari circa confinanti
con particelle del foglio 115 n° 350-367-364 -353-248 salvo se altre.

Oltre a Terreno sito in Comune di Massa Marittima in zona colle al Cerreto censito al catasto terreni
al foglio 117 particella 85 uso agricolo qualita colturale seminativo come indicato nelle allegate visure
catastali e per una superficie complessiva di mq. 22.821 circa ovvero 02.28.21 ettari circa confinanti
con particelle del foglio 117 n° 83 e strada vicinale di Prata salvo se altre.

L’intero cespite al momento del sopralluogo risultava libero ovvero nella disponibilita degli esecutati.

PREZZO BASE DEL LOTTO: ¢, 497.000,00

Proprietd: iiNSSENEEN® 1200 2 GROSSETO il 20/03/1962 codice fiscale
per la piena proprieta sul bene immobile.

sheskeoskoskosk

Grosseto, li 15 settembre 2025

Il Consulente Tecnico d'Ufficio

Ing. ———

Alla presente relazione si allegano:
-  ALLEGATO N.1 Documentazione catastale -
- ALLEGATO N.2 Documentazione Edilizia —Urbanistica-
- ALLEGATO N.3 Relazione sugli impianti- APE
- ALLEGATON.4 Documentazione fotografica
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