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PREMESSA, QUESITI E CRONOLOGIA

1l sottoscritte Ing. Massimo COSTAGLIOLA, nato ad Orbetello (GR) il giorne 07/09/1064, OF.:
CSTMSMe4POT7G0880), Libere Professionista con studic teenico di consulenza = progettazions site in
Grosseto, alla Via Friuli 8

- scritto all'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Grosseto al n® 646;
- scritto al Collegio degli Ingegneri della Tescana al n® 3881,
- scritto all’Albo dei Consulenti Tecnici d'Ufficio del Tribunale di Grosseto, nella sezione

degli Ingegneri aln. 37

nominate in data 27/04/2022, in qualits di CTU per la precedurs immebiliare n. 73/2009, dall'lllmo
Giudice Dottssa Cristina NICOLD, con accettazione dell'incarico trasmesso in data 02/06,/2022, sf accinge a
rispondere al quesit relatii all'incarice di cui sepra = precisamente:

b

verifichi, prima di cgni altra attivits, la completezza della decumentazione di cui dl’art. 567, 2% comma epe.
(estratho del catasto e certificat delle iserizioni e traserizioni relative dli mmobile pignorato effettuate nei venti
anni antericn alla trascrizione del pignoramente, oppure certificate notarile attestante le nsultanze delle visure
catastdi e dei registri immobiliar) segnalando immediatamente al givdice ed a creditom pignorants quelli
maneant o inidonei; predisponga, sulla base dei document in ath, I'denco delle iscrizion e delle traseriziond
pregiudizievali (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di falliment);
acquisisca, ove non depositati, le mappe censuane che egli ritenga indispensabili per la cormtta identific asione
del bene ed i certificati di destinasione urbanistica (sole peri terreni) di eui all’art. 30 del D.P.R. & giugna 2001,
n 380, dando prova, in cmo di mencato nlscio di detta documentsione da parte dell’ Amministrasione
competente, della relativa richiesta; acquisisca 'ate di provenienza ultraventennae love non dsultante dalla
documentazione in ati);

descriva, previo necessario accesso, I'immabile pighorato indicanda dettaglintamente: comune, locdita, via,
mitnero civico, seala, pianc, inteme, caratteristiche interme ed esterne, superficie kalpestabils) in my., confini &
datl catastali attuali, eventuali petinenze, arcesson e millesimi di part comuani (lavate, soffitte comuni, locali di
sgambero, portined a, riscad amento ece. )}

accerti la conformita tra la deserizione atuale del bene (indirizzo, mimerc civiea, piang, intemao, dat catastali e
confini) e quella contenuta nel pignoraments evidensiande, in cso di rilevata difformita: a) se i dati indicati in
pignoraments non hanne ma identificato immeabile & non consentono la sua uniweca identificazione; b) se i
dati indicat in pignoraments sono ermonei ma consentone |'individuazione del bene; ¢} se i dati indicad nel
pignoraments, pur non cortspondende a quelli atuali, hanne in precedenza individuate limmebils
rappresentanda, in questo caso, la storia catastale del compendio pigno rate

proceda, ove necessanio, ad eseguire le necessarie vanazioni per 'aggomaments del cataste provvedende, in
caso di difformitda o mancanza di idonea planimetria del bene, dla suz cormsione ¢ reda@ione ed
dl’ace arastamento delle unita immobili ar nen egolarmente accatastats;

indichi |'utilizzazicne previstad allo stramento urbanistico comunale;

indichi la conformita o meno della costruzione alle autonszazioni o coneessioni amministrative e 'esistenza o
mene di dichiarmione di agibilita In casa di costrziene realizzata o modificata in veolzione della normativa
urhanistice - edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli shusi riscontrati e dica se l'illecite sia statn
sanamn o sia sanabile in base a combinat dispostn dagli artt, 4%, comma 57, del DE.R. 6 giugna 2001, n, 380 e
40, comma ¢° della L. 28 febbrao 1985, n. 47;

dica se & possibile vendere i beni pignorat in une o pit loth; proweda, in questultime caso, alla lor
formasicne procedendo (solo previa autorizz@ione del Giudice dell’esecuzione) dl'identificaione dei nuowi
confini ed alla red micne del fraionaments; dleghi, in questo caso, dla relazione estimativa i tipi debitamente
approvat dall Ufficic Tecnico Erariale;

dica, se U'immaobile & pignoratn salo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questn caso, alla
formazione dei singoli lott (procedendo ove necessanio all'identificazrione del nuovi confini ed alla red mione del
fraionaments alegando alla relmione estimativa i tipi debitamente approvar dall’Ufficie Teenica Erariale)
indicando il vdore di ciaseuns di essi e tenendo conto delle quote ded singoli compropristan e prevedends gli
eventuali conguagi in denary proceda, in caso contranic, alla stima dell'intera esprimende compiutamente il
giudizio di indivsibilita eventualmente anche alla luce di guante disposte dall’at. 577 c.poc., ddl’art. B4 ce. e
dalla L 3 giugne 1940, n. 1078;
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10,

11,

12,

accerti se |immobile & libers o cooupats; acquizisea il Hole legiti mante il possesso © la detenzione del bene
evidenziando se esso ha data certa anteriore alla transizione del pignoraments; verifichi se risultano registrati
presso I'ufficio del registro degli &t privati contratti di locazione efa se rsultine comunicasioni alla locals
autots di pubblica sicurezza ai sensi dell’art 12 del DL, 21 mame 1978, n. 59, conwertin in L. 18 maggio
1978, n. 191; qudora dsultine contrati di lecmione opponibili dla procedura esecutiva indichi la data di
scadenza, la datafissata per il rilascic o se sia ancora pendente il relative giudizio;

ove |'immobile sia ccoupate da coniuge separae o dadl’ez coniuge del debitore esecutato acquisizca il
provvedimento di assegnasions della casa coniugale

indichi |'ssisteniza sui beni pignoratl di eventudi vincoli artstici, storici, alberghied di inalisnabilita o di
indivisi bilita; accerti 'esisteniza di vincoli o oneri di natura condominiale gegnaande se gli stessi msteranno a
carice dell’acq uirents, ovvero saranno cancellat o risulterannc nen opponibili & medesime); rilevi 'esistenza di
dirith demaniali (di superficie o servitin pubbliche) o usi civici evidenzianda gi eventuali oneri di afranczione o
riscath;

determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica desc dzione
della letteratura cwi si & fatho rfen mentn operande le opportune decurtaioni sul prezso di stima consideranda
lo state di conservazions dell’i mmobile & come opponibili ala procedura ssecutiva i soli contrati di loczione e i
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anterore ala data di trascrizicns del pignoramento
'assegnmione della caa coniugale dovrd essere dtenuta wpponibile nei limit di 9 anni dala data del
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ed antedore alla data di trascrizione del
pighoraments, non opponibile dla procedura se disposta con prowedimento successive alla data di trascdzicone
del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di traserizione del pignoramento, in
questo cmo immobile verra valutato come se fosse una nuda proprieta)

Le attivita peritali sono iniziate successivamente all’accettazione dell'incarico e precisamente:

- 23/05/2022, con il reperimento della documentazione in atti dal fascicolo telematico della
procedurs;

- 30/06/2022, con un primo tentativo di accesso al beni oggetto di procedura, accesso non
andato a buon fine;

- 04/07/2022, con il primo accesso ai beni oggetto di procedursy;

- 18/07/2022, con il reperimento della documentazione urbanistica;

- 17/10/2022, con la richiesta di CDUJ inoltrata al Comune di Roceastrads;

20/10/2022, con il secondo accesso ai beni oggetto di procedurs;

21/10/2022, con il reperimento del titolo di provenienza dallo studic notarile Dottssa

Costanza Sensi;
- 2471072022, con la ticezione del C.D.U. dal Comune di Roceastrada

27/10/2022, con la trasmissione dell'Attestatoc di Prestazione Energetica a mezzo portale

telematico SIERT;

27/10/2022, con il deposito della variazione catastale;

Che la perizia & stata depositata in data 29/10/2022, entro la tempistica prevista (31/10/2022,
udienza fizsata in data 30/11/2022).
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1. Primo Quesito

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della decumentazione di cui all’art. 567 2% comma c.p.e. (estratho del
catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immebile pignorate effettuate nei ventl anni anteror dla
trascrizione del pignoraments, oppure certificatn notarile attestante le dsultanze delle wisure catastali e dei mpista
immobilian) segnalando immediatamente al giudice ed al creditore pignorante gquelli mancanti o inidonei; predisponga,
sulla base dei documenti in att, Uelence delle iserizioni e delle traserizioni pregiudizievali lipoteche, pignorament,
sequestnl, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimente); acquisisca ove non depositat, le mappe censuarie che
egli titenga indispensabili per la cormtta identificazione del bene ed i vertificat di destinazione urbanistica (solo per i
terreni) di ewi all’amticole 30 del DER. & glugne 2001, n, 380, dando prova, in caso di mancato filacio di detta
decumentazione da parte delllAmministramione competente, della relativa rchiesta; acquisisca 'atto di provenienza
ultraventennale (ove non rsultante ddla decumentarione in att);

1.1 Verifica della Documentazione

La decumentazione di cui all'art 367, 2° comma cp.c. risults completa ad eccezione del dtolo di
provenienza reperito successivamente presso lo studio notarile Dottssa Costanza Sensi di Grosseto.

1.2 Verifica Ipocatastale,

PIENA PROPRIETA' PER LA QUOTA 1/1 D1 PORZIONE DI FABBRICATO E RETATIVA ARFA
URBANA

pite in Comune di Roccastrada, fraz. Sticciano Scalo, alla Via Grossetana al civico n. 19 e
precisamente:

1) - Appartamento di abitazione, composts di ingresso, cucina, sopgiorno e ripostiglic al plano terra,
studic con piccolo balcone, carnera, w.c. al plano prime; plani comunicant] tra loro a mezzo di scala
interna, a]l’appartamento & annesso = pertlfens un locale di sottotette sovrastante porzione
dell'appartamento e accessibile sole dal medesime. Detto immobile risults attualmente censito nel
Catasto Fabbricati del Comune di Roccastrada;

-nel foglio 257, p.lla 18, sub. 17 lexp.lla 18, sub. 14} & p.lla 195, sub. 9 (ex p.lla 195, sub. 8) Cat.

A4, Classe 4, consistenza 5,5 vani, superficie catastale 97 mgq, rendita €. 312,46 (variazione
catastale del 27/10/2022 protocolle GROM61591 in atd dal 2771072022 per ampliaments e

varlazione toponomastica),

Confini: 'immebile sopra descritto confina con Vannueel Adriana o sucl avent] causa, corte
comune, p.lla 194, Via Grossetana, salvo se altrf.

2} - Area Urbana sita alla Via Grossetana di 66 mq., detto immobile risulta attualments censito nel
Catasto Fabbricati del Comune di Roccastrada;

- nel foglio 257, p.lla 40, sub. 6, Cat. F/1, consistenza 66 mq.

Confini: Uimmobile sopra descritte confine I - -0 oventd causa,
I ;o aventicausa, salvo se altri

Agli immobili sopra descritd sono annessi e pertengono { dirftd di compropriets che per leged,
dislocazione od uso seno condeominiali con parteolare riferimente a quante richiamate e
menzionato:

-  nellatto di divisione ereditaria a stralcic del Notaio Costanza Sensi di Roccastrada
repertorio 11297, raccelta 6536 del giorne 19/07/2005, reglstrats a Grossets il glorne
01/08/2005 al n. 132 Mod IV e trascritto alla Conservatoria defl RRIIL. di Grosseto al n.
13789 R. Gen. ¢ 83675 i R.PF in data 06/08/2005
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1.3 Ventennio

1l bene in ogeetto, a tutto il giomeo 28/10/2022, risulta di proprieta della Sig.ra [
.

- gli immobili in oggetto, (gravati di usufrutto uzorio a favore della sig r2 | - la quota
di 1/3), sono pervenutd in data anteriore al ventennic per successione in morte del
denuncia n. 71 velume n. 288 Ufficie del
Registro di Grosseto, trascritta a Grosseto il giorne 2 febbrajo 1967 al welume n. 1807 artesls
928 di RPF. e successivarnente integrata con la denuncia n. 92 wvolime n. 384 Ufficic del
Registro di Grosseto, trascritta a Grosseto In data 2440171997 al n. 1000 di R.PF.. Trascrizione
dellaccettazione tacita dell’'ereditd a favore delle
N, = oicss0 s Conservatoria dei
RRIL di Grosseto in data 14/06/2022 al n. 7773 di REF. su parte degli immebili cadut in

eredits;

- riunione di usufrutto in morte di_ avvenuta in data 14/04/2000; atte di divisione a
suakio (ds I N I N N N S R
B - =it del Notaio Costanza Sensi del giomo 19/07/2005 rep. 11297,
trascritto alla Conservatoria dei RR. 11, di Grosseto il giorne 06/08/2005 al n. 8675 di RP.F,;

- af signort I ' b
sono pervenut] per successione in morte di || dzccduto il glorno 24/08/1998,
denuncia n. 29 wolume n. 666 Ufficio del Registro di Grosseto a trascritts a Orosseto il glorne
22/0172000 al n. 636 di RP.F, successivamente integrata con la denuncica n. 60 volame n.
627 Ufficio del Registre di Grossete, trascritts a Grosseto il glorne 10/01/2001 al n. 295 di
EPF;

- ai signoti ||| N - (-t aotcriors al ventennio
per successione in morte di ||| d=<cdute il glorno 18/09/1966, denuncia n. 71
volumne n. 288 Ufficic del Registro di Orosseto, trascritts a Orosseto il glorne 0270271967 al
volume n. 1807 articole 928 del RP.F,; successivamente integrata con la denuncia n. 92 volume
n. 584 UUfficio del Registre di Grosseto, trascritta a Grosseto il glorno 24/01/1997 al n. 1000 di
REF

Al ~veatennio |
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1.4 Elenco delle iscrizioni e trascrizioni

Nel ventennio anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, i beni sopra descritti sono stati
oggetto delle seguenti formalita:

ISCRIZIONI

Ipoteca Giudiziale iscritta alla Conservatoria def RR. 11, di Grosseto al n. 885 di RPF. in data
10/ 4/1999 a favore della per complessive £
148.000.000 di cui £ 128.498.582 per capitale, portato dal decreto ingluntive emesse dal Tribunale di
Firenze in data 30/12/1998 rep. 1299, contro, tra gli altr,
mageior consistenza, sugll immebill sgeetto di procedurs; ipoteca gindiziale fscritta in rinnovazione della
suddetta, in data 05/04/2019 al n. 692 di RPF. per € 76436 a garanzia di un debito di capitali €.
66.364 contro, tra gli alte, || G o< diritd di 1/1, sugli immobili oggetto di procedura.

con

Ipoteca Legale iscritta alla Conservatoria dei RR. 1L di Grosseto al n. 3043 i R.EF. in data 09/08/2005
2 favore dells G - S -
complessivi € T6.435.62 di cui € 66.363,938 per capitale. Atto Notaio Costanza Sensi del giorno
194072005 rep. 11298, Immebili: diritt] parl a 1/1 Comune di Roccastrada Catasto Fabbricati foglio
257 partecella 18 subalterne 14, particella 195 subalterne 2, parteella 49 subalterns 6.

Ipoteca Giudiziale iscritta alla Conservatoria dei RR. 1L di Grosseto al n. 3572 di RPF in dats
14/09/2005 & favore dls I -

per complessivi € 76.435,62 di cul € 66,362,928 per capitale. Atte Notalo Costanza Sensi del glorno
19/07/2005 rep. 11298, Trasferimento di ipoteca giudiziale ai sensi dell’art 2825 C.C.

Imrnobili: diritd parf a 2/3 Comune di Roccastrada Catasto Fabbricat foglic 257 particella 18 subalterno
14, partcella 195 subalterns 2, partdeella 49 subalterne 6.

In rettdfica della formnalita n. 3043 del glorno 09/03/2005,

TRASCRIZIONL

Verbale di Pignoramento immobili trascritte alla Conservatoria dei RR. 11 di Grosseto al n. 3805 di
REF in data 20/04/2009 notificate dallUfficiale Giudiziaric del Tribunale di Grossete in data
31/03/2000 rp. 774 o Fvore i N -+ I
Immebili: diritd pari a 1/1 Comune di Roccastrada Cataste Fabbricat foglic 257 particella 18 subalterns
14, particella 195 subalterns 8, partcella 49 subalterne 6.
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2. Secondo Quesito

descriva, previo necessaric accesso, l'immobile pignorato indicandao dettagliatamente: comune, locdita, via, numero
civico, scala, piano, intemo, caratteristiche interne ed esterne, superﬂcie l:calpestabile) in md., confini e dati catastali
attuali, eventuali pertinenze, accesson e millesi i di part cormani (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgc:mbem, portinera,

risc dd amento ecc. )

2.1 Descrizione dell'immobile
1l sopralluogo presso i beni in oggetto & stato effettuato alla presenza del Custode Giudiziario Aww.
Emiliano Goracei, nei giorni:

- 30/06/2022, sopralluogo che non & andato a buon fine per impossibilita ad accedere

- 04/07/2022 con il primo accesso ai beni per i necessari rilievi geometrici e fotografici.

Successivamente il C.T.1J. ha ritenuto di dover richiedere nuovamente accesso ai beni per il rilievo
geometrica del sottotetto, sopralluogo avwenuto in dara 20/10/2022.

2.1.1 Caratteristiche generali rilevate allo stato dei lioghi

Mappa senza titalo

{raet Lafun e v s Tt peni b P g
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Appartamento di abitazione
Appartamento di abitazione disposto su due piani oltre locale di sottotetto, allo stato dei luoghi cesi

distribuito (misure al netto delle tramezzature e divisioni interne)-

PIANO TERRA

- ingressor 2,52 x 3,22 mq c,ca con portoncino 1,1 x 2,41;

- cucina: (3,10x0,94) mq. c.ca + (1,852 x0,99), con altezza interna netta c.ea 2,10 m;

- ripostiglior 1 x 1,72 mq. coa

- soggiorno; 3,90 x 4,40 mq cca con portafinestra 1,2 x 2,50, E' presente un camino a
legna;

- bagno: 2,81 x 1,70 mq. c.oxy
oltre quota vano scala

PIANO PRIMO

- studior 2,45 x 3,24 mg. c.ca con balcone di 1,6 mg. circa e portafinestra 0,83 x 1,97 c.cy

- camera 4,47 x4 md. c.ca con finestra 1,25 x 1,65 c.ca

- weB3xlimg cca+(1,50x1,80) mg cca

altezza interna rilevara, per entrambii piani tra 3,28 metri ¢ 2,1 metri

SOFFITTA: Superficie complessiva c.ca 20,7 mqg. con altezza minima 0,4 metr e massima 1,80 metri
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11 bene ha una superficie netta abitabile di c.ca 70 mq e commerciale lorda di c.ca 97 mqg.

La struttura del fabbricato & in muratura portante, i solai sono in laterocemento, le pareti interne ed
esterne sono intonacate e tintepoiate, la copertura ¢ a falda inclinata con tegole, i rivestimenti in

ceramica.

Dalle ricerche effettuate e documenti reperiti si rilevano difformitd interne ed esterne rispetto allo

staro dei luoghi oltre alla mancata rappresentazione grafica del sottotetto,

Al sottotetto si accede da una piccola porta laterale sopraelevata rispetto al pianc di calpestic del wc,

del piano primo e postasul lato destro per chi entra nel predetto locale,

Appogeiata sul pianerottolo & presente una scala in legno dalla quale & possibile accedere in soffitta

L'immobile versa in stato di degrado, sono evidenti e diffuse le infiltrazioni d’acqua presenti mentre

gli intonaci a tratti sono inesistenti, a tratt rigonfi. In scetanza ¢ palese I'insalubrita degli ambient.

Lo stato di degrado & maggiore per quanto riguarda il sottotetto che & fatiscente, il piano di
calpestio é completamente ricoperto di escrementi di volatili. Chi scrive ha dovuto rilevare
geometricamente tale vano provvedendo alla preventiva e adeguata vestizione e protezione delle vie

respiratorie.

U'immobile allo stato attuale non & abitato né per chi scrive, potrebbe esserlo per tutto quanto

appena adesso menzionato.
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3. Terzo Quesito

accerti la conformitatra la descrizione attude del bene lindinzzo, numers civico, piang, intemo, dati catastali e confinile
quell a contenuta nel pignoraments evidenzianda, in caso di rilevata difformita: a) se i dati indicat nel pignoraments non
hanno mai identificate I'immobile & non consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicat in pignoraments
sono erronel ma consentono Uindividuazione del bene; ¢) se i dati indicati nel pignoraments, pur non corrspondende a
gquelli attuali, hanno in precedenza individuate Uimmebile rappresentands, in questo cmo, la stoda catstde del
compendio pignarate;

Dal punte di wists del censimento dellimmeobile risulta corrispondenza con quants indicate nel
plgnoramento, tenuto conte dells variadone catastale del 2771042022 protocolle GRODG1S9L in atd
dal 2771072022 per ampliamente e wvarlazione toponomastica (rappresentazione della soffitta

sovrastante porzione de]l’appartamento e accessibile solo dal medesimao).

4, Quarto Quesito

proceda, ove necessario, al eseguire le necessarie vanmicni per 'ageiornamenin del catasto prowedendo, in caso di
difformits o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua coresione o mdasione ed all’axcatataments delle unita
immebilian non regolarmente accatastate;

1L C. T, come detto, con protocollo GRODE1591 del glorno 2771072022, ha proweduts al deposite della
variazione catastale, per inserfmento in planta del locale di sottotetto.

Aseguito di tale deposito non si rilevane sostanziall difformits tra lo stato def luoghi e quello catastale

5. Quinto Quesito

indichi lutilizzazione prevista dallo strumento urbanistice comunale;

Siriportano i relativi estratti-

Art. 28. Tessuti insediativi prevalentemente residenziali di assetto recente

1. Sonole partt degli insediamenti di fonmazione recente net quali sono dconoscibili assettt inzediativi consolidati
individuati con apposito segno grafice negli elaborati cartografici contenenti la Disciplina degli insediatnenti esistenti e
delle trasformazioni (IFS 01-06) su base CTE. in scala 1: 2000, Af fini della corrispondenza con il DI 144471968, 4

tessutl insediativi prevalentem ente residenziali di assetto recente sono assimilati a zone territonali omogenee "B

5. T essuti puntiformi a hassa densita- "TRS"

5.1 1 Tessuti puntiforni a bassa densitd sono tessuti caratterizzati da edifici mono e bifamilian, izclati su lotto e
circondati da pertinenze private sistemate a verde o pavimentate e separate darecinzioni i vario genere. Laformarzione
di tali tessubl & avvenuta prevalentemente per addizioni singole con debole o assente organizzazione in isolatl & con
parziale o assente gerarchizzazione deil percorsi wian. Tali tessuti sono collocatt prevalentemente in aree periurbane, al
confine degli insediamenti. Tl margine non & chiaramente definito, talvolta & totalm ente assente, altre & rappresentato da
una strada secondatia che divide il tessuto dal territorio aperto. Il rappotto con la stradanon & diretto tmamediato dagli
spazi di pertinenza, prevalentemente privati e recintati. 31 ha una netta prevalenza 4 funzioni residenziali, con quote di
servizi alla scala di quartiere.

5.2 1 Tessuti puntiformi a bassa densita sono individuatt conla sigla“TES” negli elaboratt cartografici contenenti la
Disciplina degli insediamenti esistenti & delle trasformarziont (TS 01-06) su base CT E. in scala 1: 2000,

5.3 Sugli edifici efo complessi ediliz esistenti all'interno dei Tessuti puntifiormi a bassa densith sone ammessi tutt gli
interventi di cui agli art. 14 e 15 delle presenti nottme. Sono consentiti inoltre interventl di sostituzione edilizia con
incremento volumetricoe net limiti del 20% del volume legitimo demolito.

3.4 5ugli edific efo complessi edilizi esistenti all'intern o det Tessuti puntiformi a bassa densita & consentita la deroga di
cui all'art 140 comma 1 della L. . 65/2014.

5.5 Mei Tessuti puntiformi a bassa densita non sono ammesse le seguentt destinaziont d'use:

s commerciale di grande distribuzione;

+ industriali.
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5.6 Ferme restando 1e limitaziont efo prescrizioni dettate dalle presenti norme sono altresi consentiti 1 seguenti
interventi:

a realizzarione di interventi pertinenziali di cui al precedente art. 17,

b. realizzazione di addiziont volumetriche, di cw al precedente art. 16,

o sistemazioni a verde, parcheggi pertinenziali a raso, pavimentazioni, cancelli, recinzioni, arredi fissi in genere,
tettoie, pergolati, piscine, purche inseriti armonicamente all'sdificio esistente.

6. Sesto Juesito

indichi la conformita o meno della costrazione dle autorizz zioni o concessioni amministrarive e 'esistenza o meno
di dichiarmione di agibilitd In caso di costruzione realizzata o modificata in violazicne della normativa urbanistico
edilizia, descriva dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dica ze l'illecita sia stato sanaho o sia sanabile in
base al combinate disposto dagli artt. 46, comma 5% del D.P.R. 6 giugne 2001, n, 380 e 40, comma 6" della L. 28
febbraic 1985, n. 47;

Da indagini effettuate e sulla base della documentazione reperita & emerso che il fabbricato in
oggetto & stato presumibilmente edificato in forza di titole edilizio n. 81 rilasciato in data
22/05/1950.

In data 18/06/1953, &stata depositata al Comune di Rocesstrada, la richiesta di Permesso per il
completamento del fabbricata.

Successivamente a tale dat, previo Nulla Osta dellufficio tecnico comunale con prot. 179, &
stato rilasciato, in data 19/06,/1953, dal Sindaco del Comune di Roccastrada il Permesso di
completare il fabbricatc.

Per completezza, va detto che il Comune di Roccastrada in data 29/03,/1957 ha rilasciato, con
P.E. n. 26, un successivo Nulla Osta per esecuzione di lavori edili riguardante opere murarie per
ampliamento al fabbricato esistente. All'internc di tale fascicolo & stato reperito un elaborato
grafico, con piu ampia rappresentazione, nel quale si rilevano difformita sia interne che esterne

dell'immaobile in oggetto rispetto I'attuale stato dei luoghi, tra cui, principalmente:

- variazione di finestra in portafinestra al piano terra;
-  modifiche interne tra cui accorpamento di porzione dell'appartamento adiacente e

trasformazione di tale porzione in w.c. al pianc prime.
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Verifica di conformita

Per quanto & stato possibile reperire, fatto salvo errori od omissioni e viste le principali difformita
rilevate sembrerebbe che, ad ogpi, 'immobile potrebbe essere sanatc depositando richiesta di
Attestazione di Conformita in Sanatoria ai sensi art. 200 LR.T. 63/12014, fatto salvo quanto
previsto dagli artt 9-bis e 34-bis. del D.P.R. 380/2001 e fatto salvo la verifica della doppia
conformita tra l'epoca della realizzazione dell"abuse” e la data di depesito della richiesta di

sanatoria.

Per quanto riguarda la porzione di sottotetto rilevara in sede di sopralluogo ed inserita nella
nuova planimetria catastale gia menzionata al punteo 4}, potrebbe bastare, da verificare previo
preventivo colloquio presso l'ufficic tecnico comunale, il deposito della nucva consistenza
dell'immabile e quindi la completa mppresentazione dello stesso poiche il locale di sottotetto

pare sia sempre esistito sin dal momento della ccstruzione del fabbricaro.

Il costo comprensivo di spese tecniche a carico del titolare del bene potrebbe essere

com plessivamente quantificato in c.ca €. 4.000,00, oltre le tasse, diritti di segreteria e bolli.
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7. Settimo Quesito

dica se & possibile wendere § beni pignorat in une o pit lotd; proveda, in questultimo caso, alla lom formasione
procedendo (solo previa autorizz mione del Giudice dell’esecuzione) all'identificazione dei nuowi
confini ed alla edazrione del frazionamente; alleghi, in questa case, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati

dall Ufficic Tecnico Erarale;

Lotto unice

8. Ottavo Quesito

dica, se U'immeobile & pignorato salo pro ducta, se esso sia divisibile in natara e, proceda, in questo cao, ala formarione
dei singeli lot (procedende ove necessanc alidentificzione del nucw confini ed ala redazions del fraziconaments
dlegando ala mlasione estimativa i tipi debitamente approvati dallTJfficic Tecnico Eradale) indicando il valore di
cimcuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietan e prevedendo gli eventuali conguagli in denars,
proceda, in caso contrado, alla stima dellinterc esprimendo compiutamente il giudizio di indivsibilith eventualmente

anche alla luce di quanto disposto dall’art, 577 cpc., dall’art, 846 c.c. e dalla L. 3 giugne 1940, n, 1078;

Gli immobili in cgeetto sono stat pignorat per la quots di propriets pari a 171,

Q. Nono Quesito

accerti se limmcbile & libero o cocupate; acquisisea il titole legittimante il possesso o la detenzione del bene
evidenziando se esso ha data certa anteriore adla transizione del pignoraments; vedfichi se risultanc registrat presso
I'fficic del registro degli ath privat contratt di locazione efo se rsultine comunicazioni dla locae autorita di pubblica
sicurezza a sensi dell’art 12 dal DVL 21 maree 1978, n. 59, convertito in L. 18 mageic 1978, n. 191; qualora risulting
contratt di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata peril rilascio o s= sia
ancora pendente il elatiw gindizic

Immobile cccupat dalla proprieta,

10. Decimo Juesito

ove l'immebile sia cecupats dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il p rovved imento di
assepnaione della casa coniugals;

Mulla
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11. Undicestimo QJuesito

indichi l'ssistenza sui beni pignorat di eventuai vineoli artistici, stonci, alberghieri di inalienahilita o di indivisibilita,
accerti l'esisteniza di wincoli o oneri di natura condominiale segnalande se gli stessi resterannc a canico dell’acquirente,
cvvero saranno cancellat o risulteranne non oppeonibili al medesime); rilevi l'esistenza di diritt demaniali (di superficie o
servitil pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oned di aff ranczione o tscatto,

1l Comune di Roccastrada & dotato di une Strumento Urbanisteo redatts ed approvate in base alls LET.
65,2014 costituito da:

- Piano STRUTTURALE come daVarlante approvata in wia definftiva con Delibera di C.C. n.°14 del
14.04.2019,

- Piano OPEBRATIVO approvate in via definitva con Delibera di C.C. 0.7 15 del 14.04.2019.

L'area in oggetto & classificata nel vigente Plano Operative del Comune di Roccastrada come “Tessuti
Puntiformi a bassa Densita - TR5”:

s NON RICADE nella perimetrazione del Vincole Passaggistco.

s RICADE nella perimetrazione del Vincolo Idrogeclogice.
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12. Dodicesimo Duesito

determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del eriterio di stima e analitica deserizione della
letteranira cui si & fatho riferiments operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima consideranda lo stato di
conservaione dellimmebile e come opponibili alla procedura esecutiva i soli contratd di locazrione e i provediment di
assepnaione a coniuge avent data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramente [['assegnazione della casa
coniugale dovra essere ritenuta opponibile nei limit di 9@ anni dala data del provwedimento di assegnaione se non
traseritta ned pubblici registri ed anteriore alla data di trascrizione del pignoramenta, nen opponibile alla procedura se
disposta con provvedimento successivo alla data di trasctizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data
anteriore alla data di traserizicne del pignoraments, in guesto caso 'immobile verra valutats come se fosse una nuda
proprieta);

12.1 Criterio di stima adottato per la determinazione del prezzo

Per la quantificazione della stima dei beni in oggetto con il eriterio del libero mereatao, si evince, che
laspetto economico da determinare & quello del pin probabile valore del bene, ciog il rapporto di
equivalenza intercorrente tra il bene e la monem ipotizzata in riferimento al momento particolare di
orisi economica attuale,

Il criterio di stima adottato in questo caso & quello sintetico comparativo, che tiene conto che la
valutazione depli immobili ¢ supportata da parametri certi, forniti dallo strumento urbanistico
vigente.

Individuato un certo numero di dati storici e cicg di prezzi effettivamente riscontrati o richiesti in
operazioni di compravendita di beni analoghi, sentiti gli operatori di mercato, realizzata la relativa
scala di prezzi, si inserira il compendic immabiliare da stimare in corrispondenza dello scalino che
presenta maggiori analogie con lo stessc.

In mancanza del riconoscimento di precisa analogia, i procedimenti consentiranno comundue di
pervenire al piti probabile valore di mercate.

Le variabili che incidono nella determinazione del piu probabile valore venale sono state individuate
nei precedentd paragrafi e riguardano l'ubicazione degli immobili, lo stato della struttura, la loro
accessibilita o meno, la loro destinazione d'uso, le caratteristiche costruttive dei fabbricati ed il loro
stato di conservazione, la regolarita o irregolarita urbanistica e catsstale, l'incertezza legata alla
eventualita di portare a compimento |'cpera e con quale destinazione d’uso ed infine lasituazione del
mercato, della domanda e dell’offerta.

12.2 Stima del compendio immobiliare sulla base del libero mercato

Il metodo comparativo suddetto si applica quindi ad immobili aventi stessa ubicazione, analoga
distribuzione e caratteristiche dei singoli locali, stessa superficie rispetto quelli cgpetto della presente
valutazione e stessa destinazione d’usc.

Prima di procedere alla determinazione del valore venale di vendita, ¢ necessario fare riferimento a
dquanto menzionato nei precedenti paragrafi e tenere conto, in via preliminare, del contributo (per
incremento o decremento} dei relativi wari fattori che pessonc incidere economicamente sulla
determinazione del valore commerciale degli immoebili e precisamente:

- i beni in oggetto sono siti in Comune di Roccastrada, fraz. Stecianc Sealo, alla Wia Grossetana
19;

- lostato dei luoghi, dell’appartamento di civile abitazione non sembrerebbe conforme con quello
urbanistico;

- I'appartamento & stato riscontrato in avanzato stato di degrado. Si faccia riferimento a quanto
gia menzionato in risposta al quesito 2}

- lappartamento necessita almeno di intervento di manutenzione stracrdinaria, rifacimento degli
impianti, disinfestazione e igienizzazione degli ambienti;
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le difformita rilevate potrebbero ad oggi essere sanate facendo riferimento a quanto menzionato
in risposta al quesito &;

indagini presso agenzie immobiliari del luogo, che sono state contartate, hanno contribuito con
indicazioni di massima alla formazione della stima;

normalmente tra i prezzi di unitd offerte in vendita e quelli in cui si concretizza realmente il
trasferimento del bene, si pud stimare una differenza in meno di cirea un 10- 15 %;

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

che, sentite le agenzie immobiliari del pesto, il prezzo base degli immobili aventi analoghe

caratteristiche a quelle oggetto di stima e situati pitt © meno nella stessa zona, anche sulla base di
quanto appena menzionato e delle relative irregolarity, & quantificabile in:

Appartamento
€. 400,00/maq.;

Area Urbana
€ 25,00/mq.;
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12.3 Lotto unico

PIENA PROPRIETA' PER LA QOUOTA 1/1 DI PORZIONE DI FABBRICATO E RELATIVA ARFA
URBANA

gite in Comune di Roccastrada, fraz. Sticciano Scalo, alla Via Grossetana al civico n. 19 e
precisamente:

1) - Appartamente di abitazione, composts di inpresse, cucina, soggiorne e ripostiglic al piane
terra, studio con piccolo balcone, camera, we. al piane prime; plani comunicant tra loro a
mezzo discala interna, a]l’appartamento & annesso e pertiene un locale di sottotetto sovrastants
porzione dell'appartaments e accessibile solo dal medesime. Dette immebile risults atalmentes
censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Roccastrada;

-nel foglio 257, p.l1a 18, sub. 17 lex p.lla 18, sub. 14} & p.lla 195, sub. 9 {ex p.lla 195, sub. 8) Cat.
A4, Classe 4, consistenza 5,5 vani, superficie catastale 97 mg, rendita €. 312,46 (variazions
catastale del 27/10/2022 protocolle GRODG1591 in atd dal 2771072022 per ampliamento e

varfazione toponormastca).

Confini: l'immebile sopra descritto confina con Vannucei Adriana o suci aventi causa, corts
comune, Via Grossetana, p.lla 194, salvo se altrf.

Prezzo base per metro quadro commerciale lordo = €. 400,00
(diconsi Bure Duattrecento/00)

Metri quadri commerciali bordi 97 * € 400,00 = € 38.8300,00
(diconsi Buro Trentottomilacttocen o/ OO

Per acquisto prima casa:
Eendita catasiale (€ 312,46 o Cogffl7705,5) =€ 36.089,13

Per acquisto seconda casa
Eendia catastale (€ 312,46 x Coglfl724) =€ 39.369,94

2} - Area Urbana sita alla Via Grossetana di 66 ma., detto immobile risulta attualmente censito
nel Catasto Fabbricati del Comune di Roccastrada;

- nel foglio 257, p.lla 49, sub. 6, Cat. F/1, consistenza 66 mq.

Confini: Uimmebile sopra descritte confina = o suoi avent! causa
op 1
I - oo @venticausa, salvo se altri.

Prezzo base per metro quadro = €, 25,00
(diconsi Bure Duattrecento/00)

Metri quadsi 66 * € 25,00 = € 1.650,00
(diconsi Bure Milleseicentocinquants,/O0)
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12.4 Valore intero compendio immobiliare

VALORE DEL LOTTO UNICO PER LA PIENA PROPRIETA’ PARI A 1/1
€ 40.450,00
(diconsi Euro €. Quarantamilaquattrocentocinquanta/00)

Allegat:

- Visure storiche, mappa, planimetrie catastali, elaborat planimetrici
-  Elaborato grafico appartamenteo

- Titoli edilizi reperiti

- Titolo di provenienza (Atto di divisione Notalo Costanza Sensi)

- Certficats di Destinazione Urbanistica

- Visure ipotecarie

- Rappresentazione Fotograﬂca
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FORMAZIONE DEL LOTTO DI VENDITA

PIENA PROPRIETA' PER 1A QUOTA 1/1 T PORZIONE T FABBRICATO E RELTATIVA ARFA
URBANA

gite in Comune di Roccastrada, fraz. Sticciano Scalo, alla Via Grossetana al civico n. 19 ¢
precisamente:

1} - Appartamento di abitazions, compeosto di ingresso, cucing, scgeiorne e ripostigio al piane
terra, studic con piccole balcone, camera, we. al plano prime; pilani comunicant tra loro a
mezzo discala interna, a]l’appartamento & annesso & pertiens un locale di sottotetto sovrastants
porzione dell'appartarnents e accessibile solo dal medesimo. Detto immeobile risults atmalmente
censite nel Catasto Fabbricati del Comune di Roccastrada;

- nel foglio 257, plla 18, sub. 17 (ex plla 18, sub. 14} & p.lla 195, sub. 0 {ex p.lla 195, sub. 8) Cat.
Afd, Classe 4, consistenza 3,5 vani, superficie catastale 97 myq, rendita €. 312,46 (variazions
catastale del 27/10/2022 protocolle GROM61591 in atd dal 27/10/2022 per ampliaments =

wariazione toponormastea).

Confini: 'immebile sopra descritte confina con I - o =ventl causa, corte
comune, Via Grossetana, p.lla 194 salve se altri

2} - Arca Urbana sita alla Via Gressetana di 66 ma., detto immobile risulta attualmente censits
nel Catasto Fabbricati del Comune di Roccastrada;

- nel foglio 257, p.lla 49, sub. 6, Cat. F/1, consistenza 66 mq.

Confini: I'immebile sopra descritte confina | N - suoi @vontl causa,
B oo @venticausa, salve sealtrl.
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