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SVOLGIMENTO DELL’INCARICO) - QUESITI

Il sottoscritto Ingegnere Pierluigi Melchionna, libero professionista con Studio in Grosseto,
Via del Bemina n. 13, iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Grosseto al n. 784,
in data 14.02.2024 veniva nominato dal dotr. Stefano Fiacehi in qualita di Liquidatore
nell’ambito della procedura di Liquidazione Controllata n, 6/2023 del Tribunale di Grosseto,
con I"incarico di eseguire una valutazione di beni di cui si dird meglio in seguito.

La nomina veniva autorizzata dal Giudice Delegato Dott.ssa Claudia Frosini in data
05.03.2024,

Le operazioni peritali sono iniziate il giorno 07.03.2024 per poi proseguire in date successive,
ed in data 08.04.2024 ¢ stato effettuato il primo sopralluogo presso gli immobili oggetto di
stima congiuntamente al Liquidatore nominato per la procedura, Dott. Stefano Fiacchi.

Le operazioni peritali del sottoscritto stimatore sono State completate in date successive.

PREMESSA
I beni immobili oggetto della presente perizia di stima sono costituiti da un complesso
immobiliare composto da n. 6 beni immobili, sito in via delle Collacchie in frazione Puntone
nel Comune di Scarlino (GR).
I suddetti immobili sono censiti al N.C.E.U. di detto Comune come segue:
*  Foglio S5, particella 75, sub 14 ¢ 17 graffati, cat. A/8, cl. U, consistenza § vani piano
terra, rendita € 813,42;
* Foglio 55, particella 75, sub 15, cat. A/8, cl. U, consistenza 7,5 vani piano terra ¢
primo, rendita € 1.220,13;
*  Foglio S5, particella 75, sub 16, cat, A/8, cl. U, consistenza 12 vani piano terra, primo
¢ secondo, rendita € 1,952,21;
*+ Foglio 55, particella 75, sub 21 ¢ 22 grafiati, cat. D/6, piano S2 — T — S|, rendita €

2.400,00;
* Foglio 55, particella 30, cat, A/8, cl. U, consistenza 11 vani, piano terra, rendita €
1.789,52;
*  Foglio 55, particella 335, cat. C/6, cl. 6, consistenza mq. 208, piano terra, rendita €
612,31;
| sopra citati immobili risultano intestati a:

* ey nato in A b RS AL eennea - OR, per

il diritto di proprieta per la quota di 1/1;

Di seguito si riassumono i dati necessari per rispondere ai quesiti formulati e per individuare
il piti probabile valore dei beni di cui si tratta.
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ELENCO DELLE ISCRIZIONI E TRASCRIZIONI

Dalle indagini effettuate dallo scrivente fino al 14.05.2024 presso gli uffici pubblici
competenti, sono state rilevate, per gli immobili oggetto della procedura esecutiva, le
formalita a favore ¢ contro di seguito riportate (per maggiori informazioni si veda allegato 08)

ELENCO DELLE ISCRIZIONI

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo iscritta in data
30/12/1992 al Reg. Part. n. 1830 ¢ Reg. Gen. n. 14808, atto Pubblico Ufficiale
SAVONA ANTONIO al Repertorio n. 109008 del 22/12/1992, gravante sulle unita
immobiliari attualmente censite al foglio 55 part. 75 sub. 14 ¢ 17 graffati-15-16.

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo iscritta in data
06/10/2001 al Reg. Part. n. 1957 ¢ Reg. Gen. n. 12688, atto Pubblico Ufficiale
GRAZIOSI SERGIO al Repertorio n. 19936 del 05/10/2001, gravante sulle unitd
immobiliari attualmente censite al foglio 55 part. 75 sub. 14 ¢ 17 ati-

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo in data
05/04/2002 al Reg. Part. n. 849 ¢ Reg. Gen. n. 4932, atto Pubblico Ufficiale
GRAZIOS! SERGIO al Repertorio n. 20851 del 04/04/2002, gravante sull’unita
i iliare attualmente censi

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario
iscritta in data 18/01/2007 al Reg. Part. n. 170 ¢ Reg. Gen. n. 967, atto Pubblico
Ufficiale BALDASSARRI ROBERTO al Repertorio n. 22892/11867 del 16/01/2007,

gravante sull'unitd immobiliare attualmente censita al foglio 55 part. 30.

Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di finanziamento iscritta
in data 21/02/2007 al Reg. Part. n. 974 ¢ Reg. Gen. n. 3332, atto Pubblico Ufficiale
BALDASSARRI ROBERTO al Repertorio n, 23218/12056 del 19/02/2007, gravante

sulle unitd immobiliari attualmente censite al foglio 55 part. 75 sub. 14 ¢ 17 graffati,
15-16.

1. Annotazione n. 1504 del 30/09/2013 (Proroga di durata mutuo)

Ipoteca legale derivante da ipoteca legale ai sensi art. 77 dpr 602/73 modificato
dal d.lgs. 46/99 ¢ dal d.lgs. 193/01 iscritta in data 01/04/2010 al Reg. Part. n. 1082 ¢
Reg. Gen. n. 4864, atto Pubblico Ufficiale EQUITALIA GERIT S.P.A. al Repertorio
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n. 110317/51 del 30/03/2010, van
foglio 55 part, 30.

- —
sull’unitd immob lare attualmente censita al

Ipoteca conc.amministrativa/riscossione derivante  da

ruolo, awvviso di
accertamento esecutivo e avviso di addebito esecutivo iscritta i

oy g n data 09/01/2018 al
€g. Part. n. 37 ¢ Reg. Gen. n. 387, atto Pubblico Ufficiale AGENZIA DELLE

EbfTRAT E RISCOSSIONE al Repertorio n. 886/5118 del 09(01/2018, gravante sulle
unitd immobiliari atualmente nsite al fooli sub, 19- ol

subalterni 21-22 graffati),

Ipoteca in rinnovazione derivante da ipoteca volontaria per concessione a
garanzia di mutuo iscritta in data 12/08/20211 al Reg. Part. n. 1983 e Reg. Gen, n.
13911, atto Pubblico Ufficiale GRAZIOSI SERGIO al Repertorio n. 19936 del
05/10/2001, a favore di BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA, con sede in
Siena (SI) c.f. 00884060526, contro A -, sopra generalizzato, in qualitd di
TERZO DATORE DI IPOTECA, per il diritto di proprieta di 1/1, gravante sulle unita

immobiliari attualmente censite al foglio 55 part. 75 sub. 14-17 graffate. 15 e 16.

Formalita di riferimento: Iscrizione n. 1957 del 2001

ELENCO DELLE TRASCRIZIONI PREGIUDIZIEVOLI

Verbale di pignoramento immobili trascritto in data 06/04/1994 al Reg. Part. n.
2582 ¢ Reg. Gen. n. 4190, atto dell'UFFICIALE GIUDIZIARIO del Tribunale di
Grosseto al Repertorio n. 1903 del 07/02/1994, gravante sugli immobili censiti

attualmente al Comune di Scarlino al foglio 55 part. 75 subalterni 14 — 15 -16.

. Annotazione n. 1949 del 15/10/1997 (Cancellazione)

Verbale di pignoramento immobili trascritto in data 25/11/1998 al Reg. Part. n.
10334 ¢ Reg. Gen, n. 14438, atto dell'UFFICIALE GIUDIZIARIO del Tribunale di
Grosseto al Repertorio n, 1501 del 06/08/1998, gravante sugli immobili_censiti

attualmente 2l Comune di Scarlino al foglio S5 part. 75 subalterni 14 — 15 -16.

1. Annotazione n. 96 del 16/01/2001 (Cancellazione)

Verbale di pignoramento immobili trascritto in data 07/03/2017 al Rc-g. Part. n:
2086 ¢ Reg. Gen. n. 2797, atto dell’'UFFICIALE GIUDIZIARIO del Tribunale (fl
Grosseto al Repertorio n. 188 del 25/01/2017, a favore di “BANCA MONTE DEI
PASCHI DI SIENA S.p.A." con sede in Siena (SI), c.f. 00884060526.. contro

_..), sopra generalizzato, per il diritto di proprietd per la quota di 1/1, gravante
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ubaltemi 15 -1

+  Verbale di pignoramento immobili trascritto in data 06/06/2017 al Reg. Part. n.
5299 e Reg. Gen. n. 7105, atto dell'UFFICIALE GIUDIZIARIO del Tribunale di
Grosseto al Repertorio n. 1414 del 02/06/2017, a favore di , hata
ad ! 3 (GR) il i o B CIEL Coivamnsirrsees TG, OO0

), sopra gcncrahmto. per il diritto di propncm per la quota di 1/1, gravante

sugll mmobili attua g
subalterni 14 ¢ 17 i—15-16.

+  Verbale di pignoramento immobili trascritto in data 24/07/2017 al Reg. Part. n.
7100 ¢ Reg. Gen. n. 9555, atto dell’UFFICIALE GIUDIZIARIO del Tribunale di

Grosseto al Repertorio n. 1587 del 23/06/2017, a favore di '
p: ' con sede in Grosseto, c.f.

- -———

0 34, contro « ..., sopra generalizzato, per il diritto di proprietd

per la quota di 1/1, gravante sull’immobile censito attualmente al Comune di Scarlino
al foglio 55 part. 75 subalterno 16.

+ Atto giudiziario — Sentenza di apertura della procedura di liquidazione
controllata del patrimonio trascritto in data 03/11/2023 al Reg. Part. n. 13248 ¢ Reg.
Gen. n. 17232, atto del PUBBLICO UFFICIALE del Tribunale di Grosseto al
chcrtorio n. 25 del 21/09/2023, a favore di MASSA DEI CREDITORI DI .

, contro , sopra generalizzato, per il diritto di proprieta per

la quota di 1/1, gravante, fra altri, sugli im _mnhumummusm&mm_&

individuati_nell'unita negoziale

foglio 55 part. 75 subalterni 14 (e 17 graffati) — 15 — 16 - 21 (e 22 graffati) - part. 30 ¢
particella 335,

13 PROVENIENZA ULTRAVENTENNALE
Cosi come verificato presso gli Enti competenti, visti i Certificati Notarili rinvenuti in atti
nell’ambito dell’Esecuzione Immobiliare r.g. n, 32/2017 riunita alla Es. Imm. N. 13072017 ¢

n. 180/2017, gli immobili in oggetto sono pervenuti:

Oggetto: Immobili censiti al N.C.E.U. del Comune di Scarlino (GR) come segue:
+  Foglio 55, particella 75, sub 14 ¢ 17 graffati, cat. A/8; ‘
+ Foglio 55, particella 75, sub 15, cat. A/8;
«  Foglio 55, particella 75, sub 16, cat. A/8;
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Al suddetto signor ... come sopra generalizzato, i diritti di 1/1 della Piena
Proprietd degli immobili in oggetto, sono pervenuti come segue:

Oggetto:

In parte con Atto di Compravendita a rogito Notaio ANTONIO SAVONA al
Repertorio n. 94531 Raccolta n. 20357 del 21/08/1986, trascritto presso la
Conservatoria dei RR.II di Grosseto in data 13/09/12986 al Reg. Part. n. 6526 ¢ Reg.

Gen. n. 9511, con il quale i signori | nato il -8
[ T nata il ( 1! )
proprietari della quota di % (un mezzo) ciascuno della Piena Proprieta, in regime di
comunione legale, vendevano ai signori 2 , sopra generalizzato, per il
diritto di proprietd per la quota di 64/100, ed a ! nata il
2ar ), per il diritto di proprieta per la quota di 36/100, della

Piena Proprieta del fabbricato di vecchia costruzione con annessa corte circostante
(mappale 75 sub. 1) censito al Foglio 55 particella 75 subaltemi 3, 4, 5,6, 7, 8 ¢ 9.

Ed in parte con Atto di Compravendita a rogito Notaio ANTONIO SAVONA al
Repertorio n. 109007 del 22/12/1992, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II di
Grosseto in data 30/12/1992 al Reg. Part. n. 10783 e Reg. Gen. n. 14807, con il quale
la Sig.ra } e NA nata il a _ . vendeva i suoi
diritti di 36/100 della Piena Proprietad al signor ), sopra generalizzato,
sui fabbricati censiti al Catasto Urbano al Foglio 55 particella 75 subalterni 13, 14, 15,
16, unitamente all’Ente Urbano censito al Foglio 75 particella 10, che ne diviene cosl
unico proprietario.

Al Sig. . - ewwny SOpra generalizzato, i diritti di 1/1 della Piena Propricta dell’immobile
SOno pervenuti come segue;

In parte con Atto di Compravendita a rogito Notaio ANTONIO SAVONA di Massa
Marittima (GR) al Repertorio n. 102.420 del 07/04/1989, trascritto presso la
Conservatoria dei RR.I di Grosseto in data 27/04/1989 al n. 3658 del Reg. Part. ¢ al

n. 5294 del Reg. Gen., con il quale i Sigri | ) nato il
.. Ma PR | g mahs s ail $a

s ui2), proprietari della quota di ¥ (un mezzo) ciascuno della Piena Proprietd in
regime di comunione legale, vendevano ai signori . .0, sopra generalizzato,
per il diritto di proprictd per la quota di 64/100, ed a 1, nata il
e Pige57¢
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w7928 . .. wusy, per il diritto di proprieta per la quota di 36/100, della
Piena Proprieta del terreno sito in Localita Puntone censito al Foglio 55 particelle
16/b — 17/b—30/b ¢ 30/c.

In parte con Atto di Compravendita a rogito Notaio SERGIO GRAZIOSI di
Follonica (GR) al Repertorio n. 15078 del 23/02/ 1999, trascritto presso la
Conservatoria dei RR.II di Grosseto in data 12/03/1999 al n. 2354 del Reg. Part. ¢ al
n. 3402 del Reg. Gen, con il quale i Sig.ri | T ——
A A, come sopra generalizzati, comproprictari di % (un mezzo)
della Piena Proprieta ciascuno, in regime di comunione legale dei beni, vendevano al
Sig. At 0, sopra generalizzato, la Piena Proprietd del Fabbricato Rurale
censito al Foglio 55 particella 30 ¢ 103, unitamente a maggiore consistenza.

N.B.: In data 01/03/2000 con Atto ai rogiti del Notaio SERGIO GRAZIOSI di
Follonica (GR) Repertorio n. 17.121, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II di
Grosseto in data 11.03.2000 al n. 2523 del Reg. Part. ed al n. 3744 del Reg. Gen,, il

sig. A7 sopra generalizzato, vendeva al sig. , ), nato in
C \R) il : c.fid , che acquista in
regime di comunione legale dei beni con il coniuge A nata
in eiysaan) il c.f. iy < i diritti di ¥ (un mezzo)

della Piena Proprieta, sull'immobile censito al Foglio 55 particella 30, unitamente a

maggiore consistenza.

E in parte con Atto di Compravendita a rogito Notaio ROBERTO BALDASSARRI
al Repertorio n. 22891/11866 del 16/01/2007, trascritto presso la Conservatoria dei

RR.II di Grosseto in data 18/01/2007 al Reg. Part. n, 674 ¢ Reg. Gen. n. 966, con il

quale i Sigri . (s come sopra

generalizzati, vendevano rispettivamente la proprieta di % (un quarto) ciascuno, in
regime di comunione legale dei beni, dell’unita immobiliare censita al foglio 55 part.

30 a favore del sig. ¥, sopra generalizzato, per il diritto di proprieta per

la quota di ¥ (un mezzo), che ne diviene cosi unico proprietario.

Per maggiori informazioni si veda Allegato 05 — Ati di provenienza

Al Signor -
comunione legale di beni, sull'unitd in oggetto, sono pervenuti con:

Riunione di % (un quarto) di Usufrutto in morte di ia (nata il
s ) deceduta in data 11/12/1976, giusta relativa Denuncia di

Successione presentata all’Uflicio del registro di Grosseto in data 13/06/1977 al n. 7

Volume 122;
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*  E con Atti ante Impianto Meccanografico del 28.11.1975;
N.B. Si precisa che in data 02.11.1977 viene trascritta presso la Conservatoria dei
RR.1I di Grosseto al n. 7946 del reg. Part. e al n, 10560 del Reg. Gen., la Convenzione
Matrimoniale di Comunione Legale di beni tra i coniugi =
e e saanes v TAL N cui convengono di assoggettare al regime della
comunione legale i beni acquistati dopo il loro matrimonio, contratto in data
03/07/1948, ed anteriormente alla data di entrata in vigore della Legge specifica.
Vengono cosi assoggettati al regime della comunione tutti i beni di proprieta di
O ed in particolare il terreno censito al Catasto Rustico al
foglio 55 mappali 16, 17, 30 ed il fabbricato censito al Catasto Urbano al Foglio 55
mappale 17 subalterni 1, 2 ¢ 3, unitamente a maggiore consistenza.
Ai rogiti del Notaio ANTONIO SAVONA in data 12/10/1977 Rep. n. 60798 Raccolta
n. 11569, registrato a Massa Marittima (GR) in data 28/10/1977 al n. 839.

Oggetto: Immobili censiti al N.C.E.U. del Comune di Scarlino (GR) come segue:
« Foglio 55, particella 75, sub 21 e 22 graffati, cat. D/6

L'unita immobiliare in oggetto ¢ stata realizzata all'interno della proprieta (all'epoca
nell'area identificata con la particella 30) in forza di Concessione Edilizia n. 17335 di cui alla
pratica edilizia n. 2496 del 2000 e successivamente completata con Permesso a Costruire n,
2249 del 16.01.2006 (P.E. 2496/v del 2005).

Catastalmente 1'unita in oggetto deriva da UNITA' AFFERENTI EDIFICATE SU AREE DI
CORTE del 29/06/2005 Pratica n. GR0074749 in atti dal 29/06/2005 (n. 2670.1/2005).

Oggetto: Immobili censiti al N.C.E.U. del Comune di Scarlino (GR) come segue:
» Foglio 55, particella 335, cat. C/6.

L.'unitd immobiliare in oggetto ¢ stata realizzata all’interno della propricta (sulla ex particella
16) in forza di Concessione Edilizia n. 1929 del 30.05.02 di cui alla pratica edilizia n.
2648/v1 “Realizzazione garages pertinenziali alla abitazioni podere Collacchie, sito in
comune di Scarlino”.

Catastalmente 'unitd in oggetto deriva da cOSTITUZIONE del 15/01/2009 Pratica n.
GRO004776 in atti dal 15/01/2009 (n. 140.1/2009).

Ing. Piertuigl Meichionna
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2. DESCRIZIONE DEI BENI IMMOBILIARI

2.1  Caratteristiche generali
Complesso immobiliare censito al foglio S5, part. 74, sub. 14 ¢ 17 graffati ctg. A/8 — 15

ctg. A/8 -16 ctg. A/8 — 21 ¢ 22 graffati ctg. D/6. part. 30 ctg. A/8 — part. 335 cte. C/6

Gli immobili fanno parte del complesso edilizio denominato “Podere La Collacchia™ ubicato
in frazione Puntone nel Comune di Scarlino (GR) in localita Collacchia n. 1, a circa 40
chilometri da Grosseto. Il complesso ¢ raggiungibile da Grosseto percorrendo prima la Strada
Provinciale del Padule, e, dopo aver oltrepassato il centro abitato di Castiglione della Pescaia,
la SP 158 in direzione Pian di Rocca/Pian d'Alma, Giunti in localita Portiglioni, girare alla
seconda traversa sulla sinistra per giungere al “Podere La Collacchia™.

I beni immobili oggetto della presente perizia di stima, sono costituiti da due fabbricati a
destinazione residenziale con accessori ¢ pertinenze, un fabbricato a destinazione garage, una

piscina con accessori ¢ pertinenze, oltre a corti pertinenziali.

collacchie

Vista acrea degli immobili (fonte Google Maps 2024)

Il fabbricato (particella 75) si sviluppa su tre piani fuori terra (piano terra, piano primo ¢
piano secondo), comprende numero 3 unitd immobiliari distinte (subalterni 14-15-16) ed ¢

parziglmente perimetrato con porticati, uno dei quali, esclusivo del subalterno 14, autorizzato

ma non realizzato. L'edificio ¢ stato costruito precedentemente al 1967, ed ¢ stato oggetto di
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opere di ristrutturazione negli anni 2000. 11 fabbricato (particella 30) si sviluppa su un unico
livello al piano terra, comprende numero 3 unitd abitative collegate ed & parzialmente
perimetrato con porticati. L'edificio ¢ stato costruito precedentemente al 1967, ed é stato
oggetto di opere di ristrutturazione negli anni 2000, Le autorimesse ¢ la piscina sono stati
realizzati nei primi anni 2000 a servizio del complesso immobiliare “Podere La Collacchia™.
Di seguito si riporta la descrizione in dettaglio di ciascuna unita immobiliare ed il calcolo
degli indici metrici per il computo delle superfici commerciali del complesso immobiliare in
oggetto. Le superfici e le destinazioni degli immobili sono state desunte dalla
documentazione reperita presso I'Ufficio Edilizia -Urbanistica del Comune di Scarlino.

Unita immobiliare censita al foglio S5, part. 75, sub. 14 — Appartamento al piano terra

con corte esclusiva

L'unita immobiliare de quo, destinata a residenza, & sita in frazione Puntone nel Comune di
Scarlino in localita Collacchian. 1.

L'unita oggetto di stima si sviluppa al solo piano terra ed & composto di ampio soggiorno con
angolo cottura, due camere da letto, due bagni, disimpegno oltre ad un locale ricavato nel
soggiorno. Completano le pertinenze la corte esclusiva, graffata catastalmente ed identificata
con il subalterno 17, di consistenza catastale pari a circa mq. 428,53,

L'unitd immobiliare presenta una superficie utile calpestabile pari a circa 78,00 mgq. L'altezza

media uule intemna ¢ pari a circa 3,40 m.

descritto nel successivo paragrafo di conformitd urbanistica (cfr: par. 6.1 ¢ Allegato 03),

Pertinenze

Costituiscono pertinenze esclusive dell'unita tutti i proporzionali diritti di comproprieta
spettanti al proprietario di una porzione di fabbricato sulle parti comuni oltre alla corte
esclusiva dell'appartamento identificata con il subaltemo 17, graffato alla planimetria
dell'appartamento (sub. 14). L'immobile vanta altresi di un diritto di passaggio sul subalterno

11, comune ai subalterni 15, 16 ¢ 22,

Finiture interne

Le finiture interne sono di tipo commerciale; intonaci di muri di tipo civile tinteggiati di
colore bianco. | pavimenti in ceramica di colore tipo cotto di formato quadrato e battiscopa

con vguali caratteristiche; la zona cucina ¢ rivestita in piastrelle monocolore bianche di

formato quadrato per una fascia di circa 100 cm sopra il piano cottura; il locale sanitario &
rivestito in piastrelle monocolore bianco di formato quadrato per un'altezza di circa 200 cm, i
sanitari sono di tipo commerciale di colore bianco con box doccia in PVC; gli infissi sono
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realizzati con telaio in PVC color bianco ¢ vetro doppio con persiane esterne in legno color
bianco; le porte interne sono in legno ¢ la porta di ingresso & in legno color bianco con ampia
specchiatura.

Impianti

L’impianto di riscaldamento ¢ alimentato da caldaia a GPL posta in cucina ¢ radiatori in
alluminio posti nei singoli ambienti; 1'acqua calda sanitaria & prodotta dalla stessa caldaia
posta nella cucina. La fornitura di energia clettrica & realizzata con conduttori posati sotto
traccia; € presente I'impianto per la distribuzione del segnale TV.

L'immobile ¢ dotato di Attestato di Prestazione Energetica (APE) n. 28/2018, rilasciato in
data 02.07.2018, redatto dall'Architetto Giancarlo Colantuoni nell’ambito della Esecuzione
Immobiliare n. 32/2017 comprensiva della certificazione APE (cfr: Allegato 07).

Stato di manutenzione

L'unitd immobiliare si presenta complessivamente in normale stato di conservazione.

itd i liare li rt. 75, sub. 15 — rtamento
L'unita immobiliare de quo, destinata a residenza, ¢ sita in frazione Puntone nel Comune di
Scarlino in localitad Collacchia n. 1.
L'unita oggetto di stima si sviluppa al piano terra ¢ primo ed & composto al piano terra di
ingresso, disimpegno, ampia sala, cucina e bagno; tramite scala in legno posta nell’ingresso si
accede al piano primo costituito da quattro camere da letto di cui una dotata di bagno interno,
disimpegno ed altri due bagni.
Completano le pertinenze i porticati comuni sul lato fronte ¢ retro oltre alla corte comune
identificata con il subalterno 18,
L'unita immobiliare presenta una superficie utile calpestabile complessiva pari a circa 145,00
mgq. L altezza media utile interna ¢ pari a circa 3,20 m (piano terra) ¢ 2,70 m (piano primo).
I'unita immobiliare presenta alcune difformita di distnbuzione interna, cosi come meglio

descritto nel successivo paragrafo di conformitd urbanistica (¢fi. par. 6.1 ¢ Allegato 03).
Pertinenze

Costituiscono pertinenze esclusive dell'unitd tutti i proporzionali diritti di comproprieta
spettanti al proprictario di una porzione di fabbricato sulle parti comuni oltre alla corte
identificata con il subalterno 18, comune ai subalterni 16 ¢ 22. L'immobile vanta altresi di un
diritto di passaggio sul subalterno 11, comune ai subalterni 14, 16 ¢ 20.

Finiture interne

Le finiture interne sono di tipo commerciale; intonaci di muri di tipo civile tinteggiati di
colore avana. | pavimenti in ceramica di colore tipo cotto di formato quadrato ¢ battiscopa
con uguali caratteristiche; la zona cucina é rivestita in piastrelle monocolore bianche di
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i le porte interne sono j
bianco con ampia specchiatura,

Impianti
L'impianto di riscaldamento ¢ alimentato da caldaia a GPL posta all’
radiatori in alluminio posti nei singoli ambienti; I'acqua calda sanitaria ¢ prodotta dalla stessa

caldaia posta nella cucina. La fornitura di energia elettrica & realizzata con conduttori posati
sotto traccia; € presente I"impianto per la distribuzione del segnale TV.
L'immobile ¢ dotato di Attestato di Prestazione
data 03.07.2018, redatto dall
Immobiliare n. 32/2017 com
Stato di manutenzione

L

esterno, nel porticato, e

Energetica (APE) n. 29/2018, rilasciato in
"Architetto Giancarlo Colantuoni nell’ambito della Esecuzione
prensiva della certificazione APE (cfr: Allegato 07).

"unitd immobiliare si presenta complessivamente in normale stato di conservazione.

Unita immobiliare censita al fogli 55, part. 75, sub. 16 — A to

L'unitd immobiliare de quo, destinata a residenza, ¢ sita in frazione Puntone nel Comune di
Scarlino in localita Collacchian. 1.

L'unitd oggetto di stima si sviluppa al piano terra, primo e secondo (soffitta) ed & composto al

piano terra di ampio soggiomo corredato di camino, cucina, ripostiglio ricavato in una

porzione del soggiorno, oltre a un tinello ed un bagno ricavati senza titolo in una porzione del
porticato; tramite scala in legno posta nell'ingresso si accede al piano primo costituito da
quattro locali utilizzati come camere da letto di cui due dotate di bagno interno, disimpegno,
ripostiglio ed altro bagno; ramite scala si accede alla soffitta costituita da un unico ampio
locale ¢ dotato di sei lucernari,

Completano le pertinenze i porticati comuni oltre alla corte comune identificata con il
subalterno 18.
L'unita immobiliare presenta una superficie utile calpestabile pari a circa 358 mq. L'altezza

media utile interna & pari a circa 3,20 m (piano terra), 2,70 m (piano primo) e 2,20 m (piano
secondo).

L'unitd_immobiliare

descritto nel successivo paragrafo di conformita urbanistica. E' altresi presente un aumento di
volumetria non autorizzato (cff. par. 6.1 ¢ Allegato 03).
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Pertinenze

Costituiscono pertinenze esclusive dell’unitd tutti i proporzionali diritti di compropricta
spettanti al proprietario di una porzione di fabbricato sulle parti comuni oltre alla corte
identificata con il subalterno 18, comune ai subalterni 15 ¢ 22. L'immobile vanta altresi di un
diritto di passaggio sul subalterno 11, comune ai subalterni 14, 15 ¢ 22,

Finiture interne

Le finiture interne sono di tipo commerciale; intonaci di muri di tipo civile tinteggiati di
colore avana. | pavimenti in ceramica di colore tipo cotto di formato quadrato e battiscopa
con uguali caratteristiche; la zona cucina ¢ rivestita in piastrelle monocolore bianche di
formato quadrato per una fascia di circa 100 cm sopra il piano cottura; il locale sanitario &
rivestito in piastrelle monocolore bianco di formato rettangolare per un‘altezza di circa 200
cm, i sanitari sono di tipo commerciale di colore bianco con box doccia in PVC.

Particolare rilevo va mostrato per il bagno posto all'interno della camera al piano secondo nel
quale sono presenti finiture di livello superiore ¢ vasca da bagno (oltre alla doccia). Gli infissi
sono realizzati con telaio in PVC color bianco e vetro doppio con persiane esterne in legno
color bianco; le porte interne sono in legno ¢ la porta di ingresso ¢ in legno color bianco con
ampia specchiatura.

Impianti

L'impianto di riscaldamento ¢ alimentato da caldaia a GPL posta all'interno dell'immobile ¢
radiatori in alluminio posti nei singoli ambienti; I’acqua calda sanitaria & prodotta dalla stessa
caldaia posta nella cucina. Nel soggiorno al piano terra ¢ presente un camino.

L'impianto di raffrescamento & presente nell'immobile con unitd poste nella cucina ¢ nel
locale sottotetto. La fornitura di energia elettrica ¢ realizzata con conduttori posati sotto
traccia; ¢ presente I'impianto per la distribuzione del segnale TV.

L'immobile & dotato di Attestato di Prestazione Energetica (APE) n. 30/2018, rilasciato in
data 03.07.2018, redatto dall'Architetto Giancarlo Colantuoni nell'ambito della Esecuzione
Immobiliare n. 32/2017 comprensiva della certificazione APE (¢fr: Allegato 07).

Stato di manutenzione

L'unita immobiliare si presenta complessivamente in normale stato di conservazione.

Piscina, solarium, terrazzi ¢ locali tecnici (foglio 50 part. 75 subb. 21-22 — ctg. D/6)

L'unita immobiliare de guo ¢ sita in Loc. Puntone nel Comune di Scarlino in frazione
Collacchia n. 1 ed & costituita da una PISCINA con annessi accessori ¢ pertinenze a servizio dei
duc fabbricati ad uso residenziali all’intemo del complesso denominato “Podere La
Collacchia”. L' immobile ¢ stato realizzato nei primi anni *2000 con concessione n. 1735 del
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24.06.2000 (P.E. 2496/2000) e successivamente completata con permesso di costruire n, 2249
del 16.01.2006 (P.E. 2496/V).

La piscina ¢ realizzata in struttura prefabbricata di dimensione lorda pari a circa 22,40 x 13,
40 con pareti in cemento armato completamente interrate. La rete tecnologica € in tubazioni
di PVC rigido anticorrosivo ed antitossico, mentre le pareti della vasca sono rivestite di
membrane di PVC. 1l vano ospitante D'impianto di depurazione ¢ pompaggio &
completamente interrato ¢ ad esso si accede da entrata posta al piano secondo sottostrada.
L'area in cui ¢ ubicato il complesso della piscina ¢ in posizione panoramica con veduta sul
Golfo di Follonica, ad una quota inferiore rispetto al fabbricato residenziale identificato con
la particella 75 subalterni 14, 15 ¢ 16. Completano le dotazioni esclusive del manufatto le
sistemazioni esterne costituite da area solarium, una terrazza, le scale ¢ i camminamenti oltre
alla corte esclusiva su cui insiste la piscina ed identificata con il subalterno 21.

E' necessario precisare che rispetto allo stato legittimo ¢ stato realizzato, senza le prescritte
autorizzazioni, un manufatto consistente nella edificazione di un volume chiuso che nella

nformitd u istiche che allo stato risulta non sanabi il cui dettaglio si rimand

successivo paragrafo 6 di conformitd urbanistica ed alla documentazione fotografica (vedi

Allegato 4), per meglio inquadrare lo stato attuale dell'intero immobile in oggetto, cosi come

rilevato alla data del sopraluogo.
La superfice utile della piscina in pianta rettangolare € pari a circa 17,20 x 9,20, la terrazza

scoperta circa mq. 41,00, la zona solarium circa mq. 146,00 ¢ il locale tecnico di altezza utile
ml. 2,30 e consistenza lorda pari a circa mq. 91,00.

Pertinenze
Costituiscono pertinenze esclusive dell’unitd tutti i proporzionali diritti di comproprieta

spettanti al proprietario di una porzione di fabbricato sulle parti comuni oltre alla corte
esclusiva di consistenza pari a circa 270 mq.

Impianti
Dalla relazione tecnica rinvenuta in atti risulta che la fornitura d’acqua per il riempimento

della piscina & garantita dall’acquedotto comunale al quale ¢ gid allacciato il fabbricato
principale, mentre per gli scarichi & utilizzata la fognatura privata esistente che conduce i
liquami della propricta alla condotta comunale in frazione Puntone.

Stato di manutenzione
1’unita immobiliare si presenta complessivamente in normale stato di conservazione.
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Unita immobiliare censita al fogli rt. 30 — Appartamento con corte esclusiva
I'appartamento, destinato a residenza, ¢ sito in frazione Puntone nel Comune di Scarlino in
localita Collacchia n. 1. 11 fabbricato si compone di un'unica unitd immobiliare ¢ si sviluppa
su un solo piano fuori terra con diversa quota di calpestio e copertura a falda in coppi.
L'appartamento & circondato da un'ampia area a verde con veduta sul Golfo di Follonica. Si
compone anche di una corte esclusiva facente parte della stessa particella catastale.
L'appartamento presenta una superficie utile calpestabile pari a circa 175,00 mq, pid circa
80,00 mq di porticati, ed & costituito da tre unita abitative collegate come segue: tre vani
soggiorno/cucina dai quali si accede ai disimpegni; da ogni disimpegno si accede ad un locale
igienico sanitario ¢ a due camere, per un numero totale di sei camere ¢ tre bagni.

L'unitd immobiliare possiede anche tre porticati. L’altezza media utile interna ¢ pari a circa
3, 20 m.

MWMMMM (cfr: par. 6.1 e Allegato 03).
Pertinenze

Costituiscono pertinenze esclusive dell’unita tutti i proporzionali diritti di comproprieta
spettanti al proprietario di una porzione di fabbricato sulle parti comuni oltre alla corte
esclusiva di consistenza pari a circa 700 mq.

Finiture interne

Le finiture interne sono di tipo commerciale; gli intonaci di muri di tipo civile sono
tinteggiati di colore avana chiaro (pareti) e bianco (soffitto); le camere hanno le pareti
perimetrali tinteggiate di colori pastello. 1 pavimenti in ceramica di colore tipo cotto di
formato rettangolare ¢ battiscopa con uguali caratteristiche; la zona cucina € rivestita in
piastrelle monocolore rosaceo di formato quadrato per una fascia di circa 100 cm sopra il
piano cottura; il locale sanitario & rivestito in piastrelle monocolore bianco/rosaceo di
formato guadrato, posto indifferentemente anche in posizione romboidale per un‘altezza di
circa 200 cm, i sanitari sono di tipo commerciale di colore bianco con box doccia in PVC; gli
infissi sono realizzati con telaio in PVC color bianco e vetro doppio con scuri interni in
legno; le porte interne sono in legno e la porta di ingresso ¢ in legno color bianco con ampia
specchiatura.

Impianti

L' impianto di riscaldamento ¢ alimentato da caldaia a GPL posta all'esterno, sotto il porticato,
¢ radiatori in alluminio posti nei singoli ambienti; 'acqua calda sanitaria & prodotta dalla
stessa caldaia posta nel porticato. Sulla copertura € presente un impianto solare termico.
L'impianto di raffrescamento ¢ presente nell'immobile con unita poste nelle camere. La
fornitura di energia elettrica & realizzata con conduttori posati sotto traccia; & presente
I"impianto per la distribuzione del segnale TV.
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L’immobile ¢ dotato di Attestato di Prestazione Energetica (APE) n. 27/2018, rilasciato in
data 02.07.2018, redatto dall'Architetto Giancarlo Colantuoni nell’ambito della Esecuzione
Immobiliare n. 32/2017 comprensiva della certificazione APE (cfr. Allegato 07).

Stato di manutenzione

L'unita immobiliare si presenta complessivamente in normale stato di conservazione.

IMMOBILE AD A RIN lio 55 t. 335 —ctg.

L’unitd immobiliare de quo ¢ costituita da un FABBRICATO destinato ad autorimesse
sviluppato al piano terra sito frazione Puntone nel Comune di Scarlino in localita Collacchia
n. 1, costituito da un unico locale che ospita n.6 garage corredato di corte esclusiva.

Il fabbricato & stato realizzato in forza di concessione edilizia n. 1929 del 30.05.2002 (P.E.
2648/V1), ed & ubicato all’interno della proprieta ad una quota inferiore rispetto a quella dei
due fabbricati residenziali ai quali si accede mediante una leggera rampa esistente.

Le strutture murarie in muratura poggiano su travi di fondazione continua mentre la copertura
a doppia falda ¢ realizzata con telaio di pilatri e travi di legno e sovrastante manto di tegole e
coppi in laterizio. Si accede ai garage mediante 6 aperture carrabili dotate di altrettanti
basculanti. Sono presenti alcune difformitd come meglio descritte nel paragrafo 6.

L altezza utile interna del fabbricato varia da ml. 3.36 a ml. 2,88 seguendo le falde. La
superficie utile calpestabile & pari a circa mq.210,90.

Pertinenze

Costituiscono pertinenze esclusive dell'immobile tutti i proporzionali diritti di comproprietd
spettanti al proprictario di una porzione di fabbricato sulle parti comuni oltre alla corte
esclusiva censita con la medesima particella 335 graffata al fabbricato principale.

Stato di manutenzione

L' unitd immobiliare si presenta complessivamente in normale stato di conservazione.
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2.2 Indici metrici e superficic commerciale complessiva

Si precisa che ai fini della determinazione dei coefficienti riduttivi si & fatto riferimento a:

- Norma UNI 10750 del 1998 “Servizi Agenzie Immobiliari. Requisiti del servizio™ par, 4.4
Criteri per la valutazione patrimoniale "

- Manuale della Banca Dati Quotazioni OMI aggiornata al 19.01.2017 — Allegato 2
“Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili per la rilevazione dei
dati dell'Osservatorio del mercato immobiliare.

In base alle sopracitate norme ed istruzioni, ai fini del computo della superfice commerciale,

si considera il 100% della superficie lorda dei vani dei fabbricati principali, dato dalla somma

delle superfici coperte calpestabili comprensiva dei muri interni ed esterni perimetrali, queste
ultime considerate fino alla mezzeria nei tratti confinanti con le parti di uso comune o con

altra unitd immobiliare), sommate alle superfici ponderate delle pertinenza esclusive di

omamento (balconi, terrazzi ¢ similari) da considerarsi nella misura del 30% qualora

direttamente comunicanti coi vani principali o del 15% se non comunicanti, 0 accessorie

(depositi, cantine, box, posti auto coperti o0 scoperti etc) a servizio dell’unita principale, da

considerarsi nella misura del 50% qualora direttamente comunicanti coi vani principali o del

25% se non comunicanti.

Infine per le aree scoperte va considerata la misura del 10% fino alla superficie dei

vani/fabbricati principali, ¢ del 2% per le superfici eccedenti tale limite.

N.B.: Le superfici delle corti sono state desunte dagli elaborati ¢ dalle visure catastali degli

enti urbani rinvenute in atti. Nello specifico la consistenza dell’ente urbano della particella 75

& pari a mq. 3.000,00; la superficie esclusiva del sub. 14 identificata con il sub. 17 risulta pari

a circa mq. 428,53; la superficie comune ai subalterni 15 ¢ 16 identificata con il sub. 18 & pari

a circa mq. 1.182,77; la superficic esclusiva del sub. 22 identificata con il sub. 21 risulta pari

a circa mq. 272,92; la superficie esclusiva della particella 30 risulta pari a circa mq. 704,04

(di ente urbano part. 30 pari a mq. 990,00); la superficie esclusiva della particella 335 risulta

pari a circa mq. 527,73 (di cui ente urbano part. 335 pari a mq. 763,00).

Si riassumono di seguito gli indici metrici di ciascuna unitd immobiliare:

PARTICELLA 75 SUB 14 - 17 graffati Superficie | Coefliciente | Superficie
lorda riduttivo commerciale

Sup. lorda unita abitativa PT 97.10 100% 97,10
Porticato (quota parte lato fronte del porticato A) 31,70 35% 11,10
Corte esclusiva sub 17 fino all'ingombro del sub 14 128,80 10% 12,88
Corte esclusiva sub 17 eccedente ingombro del sub 14 299,73 2% 5,99

Sommano 127,07
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PARTICELLA 75 SUBALTERNO 15 Superficie | Coefficiente | Superficie
lorda riduttivo commerciale
Sup. lorda unita abitativa PT 93,67 100% 93,67
Sup. lorda unita abitativa P1 97.74 100% 97,74
Sommano 191,41

PARTICELLA 75 SUBALTERNO 16 Superficie | Coefficiente | Superficie
lorda riduttivo commerciale
Sup. lorda unita abitativa PT 114,22 100% 114,22
Sup. lorda unita abitativa Pl 83,18 100% 83.18
Sup. lorda soffitta P2 183,15 50% 91,58
288,98

Sommano

14 _CONSIS

PERTINENZE COMUNI Al SUBALTERNI 15 ¢ 16 | Superficie | coefl. Superficie
lorda riduttivo commerciale
Quota Porticato A comune sub. 15 e 16 (163,49 - 31,70) 131,79 35% 46,13
Porticato B comune subalterni 15 ¢ 16 32,78 35% 11,47
Corte fino all'ingombro dei subalterni 15 ¢ 16 207,89 10% 20,79
Corte eccedente ingombro dei subalterni 15 ¢ 16 974,88 2% 19,50
Sommano 97.89

(cfr. tabella

N.B. La suddetia superf ommercial baltern
riepilogo delle superfici commerciali)
PARTICELLA 75 SUBALTERNI 2122 graffati | Superficie | Coefficiente | Superficie
lorda riduttivo commerciale
Piscina 300,16 50% 150,08
Terrazza scoperta 41,00 25% 10,25
Solarium 146,28 25% 36,57
Locali tecnici 91,03 25% 22.76
sup. corte esclusiva 272,92 10% 27.29
Sommano 246,95

AT LA

PARTICELLA 30 Superficie (:‘ocﬂ'iciente Supcrﬁci'e
lorda riduttivo commerciale
sup. lorda unita abitativa PT 201,23 100% 201,23
sup porticati PT (mg. 19,66 + mq. 19,66 + mg. 25.57) 64,89 35% 22,71
| sup pergolati PT (mg. 9,92 + mg. 9.92) 19,84 25% 4,96
corte fino all'ingombro del fabbricato principale 285,96 10% 28.60
corte eccedente il fabbricato principale 704,04 2% 14,08
Sommano 271,58
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PARTICELLA 335 Superficie (;oeﬂ?cieme Supcrﬁcif.
lorda riduttivo commerciale
sup autorimesse 235,27 25% 58,82
corte fino al fabbricato principale 235,27 10% 23,53
corte eceedente il fabbricato principale 527,73 2% 10,55
Sommano 92,90

- SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA

Consistenza calcolata tenendo conto di muri interni, muri perimetrali,
meta delle murature confinanti con le parti condominiali o di altra| Mgq. 1.1327,86
proprieta adiacente, incluso le superfici lorde dei vani accessori e delle
pertinenze ridotte con applicazione dei debiti coefficienti.

Si riporta di seguito il riepilogo delle superfici commerciali desunte per ciascuna unita immobiliare:

RIEPILOGO SUPERFICI COMMERCIALI MQ.
Particella 75 subalterni 14 - 17 graffati comprese pertinenze esclusive ¢ comuni 127,07
Particella 75 subalterno 15 comprese pertinenze esclusive ¢ comuni 240,35
Particella 75 subalterno 16 comprese pertinenze esclusive e comuni 337,92
Particella 75 subalterni 21-22 graffati comprese pertinenze esclusive 246,95
Particella 30 comprese pertinenze esclusive 271,58
Particella 335 comprese pertinenze esclusive 92,90
SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA 1.316,77
_ Pog-18-
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3. DATI CATASTALI E CONFINI
Gli immobili risultano censiti al N.C.E.U. del Comune di Scarlino (GR) come segue:

Dati 1dentificativi Dati Classamento note
Foglio | Particella | Sub [ Categoria | Classe |Consistenza| Rendita Variazione del 09/11/2015
14 - Inserimento in visura dei
55 75 2 A/8 U Svani | €81342 dati di superficie.
Indirizzo: VIA DELLE COLLACCHIE piano: T
Intestato a: 3, nato ir P)i 3, c.f. R,
per il diritto di proprieta per la quota di 1/1.
Confini: sub. 15; passaggio comune sub 11: b.c.n.c. sub 18; s.s.a.
Dati Identificativi Dati Classamento note

Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe |Consistenza| Rendita | Variazione del 09/11/2015 -
Inserimento in visura dei

A/8 U 7.5 vani | €1.220,13 dati di superficie.

55 75 15

Indirizzo: VIA DELLE COLLACCHIE n. | piano: T-1

Intestato a: ‘0, nato in TP) il i, ¢.f.
per il diritto di proprieta per la quota di 1/1.

Confini: sub. 16; sub 14; b.c.n.c. sub 18; s.s.a.

5R,

Dati Identificativi Dati Classamento note

Foglio | Particella | Sub | Categorin | Classe |Consistenza| Rendita | Variazione del 09/11/2015 -
Inserimento in visura dei

55 75 16 A/8 U 12vani | € 1.952,21 dati di superficie.

Indirizzo: VIA DELLE COLLACCHIE n. 1 piano: T-1-2
Intestato a: / ), nato i . Pl : 3, c.f. R,

per il diritto di proprieta per la quota di 1/1.
Confini: sub. 15; b.c.n.c. sub 18 su tre lati; s.5.a.
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Dati Identificativi Dati Classamento note
. $ . & 3 VARIAZIONE NEL
Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita CLASSAMENTO del
19/07/2022 Pratica n,
21 GROOM1090 in atti dal
55 75 D/6 - - € 2.400,00 | 19/07/2022 VARIAZIONE
22 DI CLASSAMENTO (n.
41090.1/2022)
Indirizzo: VIA DELLE COLLACCHIE n. SNC piano: S2-T-S1
Intestato a: . 5, nato in ., Py il SRS 6R,
per il diritto di proprieta per la quota di 1/1.
Confini: Strada Collacchie; b.c.n.c. sub 18; part. 105; s.s.a.
Dati Identificativi Dati Classamento note
Foglio | Particells | Sub | Categoria | Classe | Consistenza Rendita | Variazione del 09/11/2015 -
Inserimento in visura dei
55 30 - A/8 U I1vani | €1.789,52 dati di superficie.
Indirizzo: LOCALITA® PUNTONE piano: T
Intestato a: - . ...2l0, nato in . Py ‘3, c.f. R,
per il diritto di proprieta per la quota di 1/1.
Confini: part. 75; part. 222; part. 105; s.s.a.
Dati Identificativi Dati Classamento note
Foglio | Particella | Sub | Categorin | Classe |Consistenza| Rendita | Variazione del 09/11/2015 -
Inserimento in visura dei
55 335 - C/6 6 208 m? €612,31 dati di superficie.
Indirizzo: VIA DELLE COLLACCHIE piano: T
Intestato a: 3, nato in . ?) il c.f. &

per il diritto di proprieta per la quota di 1/1.
Confini: part. 211; part. 213; part. 334; s.s.a.

Pag -20-

Ing. Pieruigi Melchionna




Tribunale di Grosseto - Liquidazione Controllata n. 6:2023

4. CORRISPONDENZA E INDAGINE CATASTALE

4.1 INDAGINE CATASTALE

Oggetto: Immobili censiti al N.C.E.U. del Comune di Scarlino (GR) come segue:
+ Foglio 55, particella 75, sub 14 ¢ 17 graffati, cat. A/8;
+ Foglio 55, particella 75, sub 15, cat. A/8;
* Foglio §5, particella 75, sub 16, cat. A/8;

Storia catastale

L'attuale immobile censito al Foglio 55 particella 75 subalterni 14 ¢ 17 (tra loro graffati)
risulta cosi censito a seguito di VARIAZIONE ¢ FRAZIONAMENTO CORTE del 29.02.2000
protocollo n. 25934 (n. 677.1/2000) ¢ deriva dalla particella 75 subalterni 13-14-15-16 ¢ 10.
La particella 75 subalterni 13-14-15-16 e 10 in seguito a FUSIONE — VARIAZIONE DI
DESTINAZIONE del 30.06.1989 in atti dal 13.01.1990, deriva dalla particella 75 subalterni 3-4-
5-6-7-8 ¢ 9, che risultano cosi censiti dall’impianto Meccanografico del 30.06.1987.

Ai subalterni 15 e 16 della particella 75, risulta catastalmente, VARIAZIONE PER DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE del 07.04.2011 protocollo n.
GRO067744 (n.31729.1/2011) ma si precisa che la stessa non comporta variazioni dei dati
identificativi.

Oggetto: Immobili censiti al N.C.E.U. del Comune di Scarlino (GR) come segue:
«  Foglio 55, particella 75, sub 21 e 22 graffati, cat. D/6,

Storia catastale

L'attuale immobile censito al Foglio 55 particella 75 subalterni 21 ¢ 22 (tra loro graffati)
deriva dalla particella 75 subalterni 19 ¢ 20 (tra loro graffati) deriva da UNITA’ AFFERENTI
EDIFICATE SU AREE DI CORTE del 29/06/2005 Pratica n. GR0074749 in atti dal
29/06/2005 (n. 2670.1/2005)

Successivamente la particella 75 subalterni 19 ¢ 20 (tra loro graffati) hanno subito
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 28/06/2006 Pratica n. GR0068449 in atti dal
28/06/2006 (n. 29761.172006).

Successivamente 'immobile ha subito AMPLIAMENTO del 03/08/2021 Pratica n.
GRO037501 in atti dal 03/08/2021 (n. 14935.1/2021) in cui ¢ stata costituita ['attuale
particella 75 subalterni 21 ¢ 22 (tra loro graflati)

Infine I'immobile ha subito VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 19/07/2022 Pratica n.
GRO041090 in atti dal 19/07/2022 (n. 41090.1/2022).
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Oggetto: Immobili censiti al N.C.E.U. del Comune di Scarlino (GR) come segue:
* Foglio 55, particella 30, cat. A/8

Storia catastale

L’attuale immobile censito al Foglio 55 particella 30 risulta cosi censito al N.C.E.U. dalla
COSTITUZIONE del 22.02.2002 protocollo n. 29103 (n. 351.1/2002) edificato sull’Ente Urbano
censito al N.C.T. al Foglio 55 particella 30 di mq. 990.

In data 21.02.2002 con variazione protocollo n. 25265 (n. 0387.1/2002) viene unita alla
particella 30 la particella 103.

A sua volta la particella 30 risulta cosi censita sin dall’Impianto Meccanografico del
28.11.1975, varia pil volte la consistenza, FRAZIONATA, in atti dal 23.12.1988 (n.
596.3/1988), in origine classificata come Fabbricato Rurale di mgq. 2.620 e la particella 103
deriva con FRAZIONAMENTO del 14.08.1993 (n. 1446.1/1993) dalla particella 16 cosi
identificata sin dall'Impianto Meccanografico del 28.11.1975.

Oggetto: Immobili censiti al N.C.E.U. del Comune di Scarlino (GR) come segue:
* Foglio 55, particella 335, cat. C/6

Storia catastale

L'attuale immobile censito al N.C.E.U. al Foglio 55 particella 355 di mq. 208 risulta cosi
censito dalla COSTITUZIONE del 15/01/2009 Pratica n. GR0O004776 in atti dal 15/01/2009 (n.
140.1/2009).

Successivamente  I'immobile ha subito  VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del
15/01/2010 Pratica n. GR0O005029 in atti dal 15/01/2010 (n. 493.1/2010).

Infine I"immobile ha subito Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di
superficie,
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42 CORRISPONDENZA CATASTALE

Confrontando la situazione catastale in essere alla data del conferimento dell’i

ncarico con lo
stato dei luoghi, si rileva che:

L'immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scarlino al Foglio 55 particella 75 subb. 14 e

17 graffati, cat. A/8, & rappresentato catastalmente con corrispondenza NON AGGIORNATA in
quanto:

Nello stato dei luoghi & stato realizzato un locale denominato “ripostiglio” non
rappresentato nell’claborato grafico catastale in atti (Cfr. Allegati 01 e 03).
Errata rappresentazione grafica catastale del porticato lato fronte

L'immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scarlino al Foglio 55 particella 75 sub. 15,

cal. A/8.), & rappresentato catastalmente con corrispondenza NON AGGIORNATA in quanto:

- Al piano primo & rappresentato in maniera difforme il tramezzo di divisione e la porta di
accesso alla camera con bagno e il disimpegno/vano scala (Cfr. Allegati 01 e 03).

- Non sono presenti nella raffigurazione grafica catastale i porticati lato fronte e lato retro.

L'immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scarlino al Foglio 55 particella 75 sub. 16,

cat. A/8, (appartamento), & rappresentato catastalmente con corrispondenza NON AGGIORNATA

in quanto:

- Nello stato dei luoghi ¢ stato ricavato nel soggiorno al piano terra un locale denominato
“ripostiglio” non rappresentato nell’elaborato grafico catastale in atti (Cfr: AlLi 01 ¢ 03).

- Non sono presenti nella raffigurazione grafica catastale i porticati che circondano 1'unita
immobiliare.

L'immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scarlino al Foglio 55, particella 75, subb. 21 ¢
22 graffate, cat. D/6, ¢ rappresentato catastalmente con corrispondenza NON AGGIORNATA.

- Nella rappresentazione grafica ¢ presente il manufatto realizzato senza titolo abilitativo
nella zona piscina che va precedentemente regolarizzato sotto 1'aspetto urbanistico (vedi
par. 6).

comprende i subalterni 14-17, 15, 16 ¢ 21-22, in quanto:

- Errata rappresentazione dei porticati. | porticati dovranno essere accatastati come beni
comuni censibili attribuiti alla proprictd comune dei tre subalterni (Sub. 14, 15 ¢ 16),
acquisendo cosi valore catastale e determinazione dell'identificativo univoco (subalterno).
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- E"invece presente nel suddetto elaborato il manufatto realizzato senza titolo abilitativo

nella zona piscina, come sopra descritto, che va precedentemente regolarizzato sotto
I"aspetto urbanistico (vedi par. 6).

Limmobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scarlino al Foglio 55 particella 30, cat. A/8, &

rappresentato catastalmente con corrispondenza NON AGGIORNATA, in quanto:

= Nella raffigurazione planimetrica catastale sono rappresentate in modo difforme le scale
di comunicazione intema compreso il tramezzo interno alla cucina, sono difformi le
tramezzature fra il disimpegno ¢ le camere, non sono rappresentate le porte di
collegamento fra le camere (Cfr: Allegati 01 e 03).

L'immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scarlino al Foglio 55, particella 335, cat. C/6,

€ rappresentato catastalmente con corrispondenza NON AGGIORNATA in quanto:

- Diversa rappresentazione grafica delle aperture finestrate sul lato fronte ¢ sul lato retro;

= Nello stato dei luoghi & stata realizzata una parete divisoria interna non presente nella
planimetria catastale,

- Nello stato dei luoghi, sul lato fronte destro, ¢ stata rinvenuta la presenza di una tettoia
realizzata senza titolo.

Per maggiori informazioni si veda allegato 01 ¢ allegato 03

In conclusione si ritiene che in questa fase non sia necessario effettuare 1'aggiomamento degli
claborati catastali degli immobili in oggetto, in quanto il futuro assegnatario dovra
precedentemente procedere alla regolarizzazione sotto il profilo urbanistico delle difformita
riscontrate in fase di sopralluogo, come meglio descritte al successivo paragrafo 6.

Per quanto riguarda le opere realizzate senza titolo che riguardano aumenti di volumetria ¢/o
realizzazione di manufatti realizzati senza titolo abilitativo, I'avente titolo, dovra provvedere
a regolarizzare gli elaborati catastali previa rimessa in pristino dello stato dei luoghi in
Una volta regolarizzata la siluazione urbanistica, I'avente titolo dovra provvedere
all’aggiomamento delle planimetrie catastali mediante rilascio di attestazione di Avvenuta
Variazione Catastale con il pagamento non inferiore ad € 50,00 per diritti Catastali per
ciascuna unitd immobiliare (ovvero € 50,00 x n. 6 = € 300,00), oltre il pagamento delle spese
N.B.: Nell'attribuzione del valore di mercato dell’unita immobiliari si terrd conto delle
suddette spese.
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5. UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE
Dalla documentazione reperita presso 1'Ufficio Urbanistica del Comune di Scarlino (GR) si
certifica:

- Che gli immobili, ubicati nel Comune di Scarlino (GR), Loc. Puntone e censiti al
N.C.E.U. del suddetto Comune al foglio 55 - part. 30 e al foglio 55 — part. 75, sub. 14,
I5 ¢ 16 sono disciplinati dal Regolamento Urbanistico “Variante al RU vigente
finalizzata all'adeguamento della variante al RU approvata con DCC n.3 del 23/01/2014
alla LR 65/2014 ¢ al nuovo PIT/PPR/2015”, adottato con Delibera del Consiglio
Comunale n. 16 del 26.07.2017 ¢ approvazione con Delibera del Consiglio Comunale
n. 24 del 15.11.2017, redatto in attuazione delle indicazioni e previsioni contenute nel
Piano Strutturale, approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 28 del
13.07.2012. Le suddette aree ed immobili ricadono secondo le Norme Tecniche di
Attazione del Regolamento Urbanistico nell’unita territoriale omogenea elementare
(UT.O.E.) n. 3 "Il Puntone: la citta Porta a Mare”, sottosistema insediativo del Puntone
(C.1.f)—art. 11, punto 11.6, e art. 30 delle NTA del Piano Strutturale.

- In particolare, i suddetti immobili sono normati dall'art. 13 delle NTA del Regolamento
Urbanistico “Variante al RU vigente finalizzata all'adeguamento della variante al RU
approvata con DCC n.3 del 23/01/2014 alla LR 65/2014 ¢ al nuovo PIT/PPR/2015™ (da
punto 13.1 a 13.9) che ne disciplinano l'attivita edilizia attraverso i seguenti interventi
consentiti;

“Art. 13 - Interventi sul patrimonio edilizio esistente

1. La variante al RU concerne prevalentemente interventi di nuova edificazione, ruttavia si danno di seguito
anche dispasizioni relative agli interventi sul patrimonio edilizio esistente, in quanto utili alla gestione
complessiva di tutte le fasi attuative negli ambiti di trasformazione ¢ agli intervents sul patrimonio edilizio
presente nel territorio aperto ricompreso all'intemo delfa variante al RU. Gli intervents sul patrimonio edilizio
esistente sono cosi definitic

= Manutenzione ordinaria

- Manutenzione straordinaria

= Restauro ¢ risanamento conservativo:

- Restauro Architetionico

- Risanamento conservativo

= Ristrutturazione edilizia

= Addizione volumetrica

- Sostituzione edilizia

= Demolizione edilizia

= Ristrutturazione urbanistica

2. Per quanto riguarda le modalitd attuative dei singoli interventi edilizi e urbanistici sul patrimonio edilizio
esistente nouché la tipologia dei titoli abilitativi necessari si fa riferimento alle vigenti disposizion: di legge od
in particolare a quanto stabilito al Cap, I e I del Titolo VI, artt. 76, 77, 78, 79, 80, 81 della LR. 122005 ¢
sm.e.d.,

13.1 - Manutenzione Ordinaria (Ma.0).

1. Gli interventi di Manutenzione Ordinaria sono quelll che nguardano le opere di nparazione, ninnovamento
o sostituzione delle finiture dei manufitti edilizi esistenti, senza alcuna alterazione delle loro preesistentt
caratteristiche, nonché quelli necessari ad integrare o0 a mantenere i ellicienza gli' impianti tecnologics
esistent’. e 3
2, A titolo indicativo possono essere ricompresi nella manutenzione ordinaria § seguentt interveats;
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) la pulitura estema ¢ la ripresa parziale di intonaci esterni, con I'utilizzo dei medesimi materiali, o delle
medesime tecnologie e tinte, preesistents;

b) la pulitura, Ia riparazione, la sostituzione e la tnteguiatura oi infissi esterni, di recinzioni, df grondafe, di
pluvial, di canne fumaric ¢ di aspirazione, di pavimentazioni esteme, di clementi architettonici quali
inferriate, bancali, corici, zoccolature, gradini ¢ simili, senza modificazions delle posizioni, delle dimensioni
e delle forme, ¢ con I'utilizzazione dei medesimi matetiali, ¢ delle medesime tecnologie ¢ tinte, precsistents;

) la pulitura ed il rifacimento parziale di rivestiments esterni, con I'utilizzazione dei medesimi materiali, ¢
delle medesime tecnologic e tinte, preesistents;

d) Ja pulitura ¢ la tnteggiatura, la pittura ed il rifacimento di intonaci ¢ di rivestimenti interni, con
lutilizzazione dei medesimi matcriali, ¢ delle medesime tecnologic ¢ tinte preesistenti, ove siano
caratteristiche e/o significative;

) la pulitura, la tinteggintura, la riparazione, la sostituzione di infissi, df serramenti, di pavimentazioni interni,
con l'utilizzazione dei medesimi materiali, ¢ delle medesime tecnologie ¢ tinte, preesistenti, ove siano
caratteristiche &/o significative;

) ls riparazione, I'ammodernamento e la sostituzione di impianti teenologici ¢/o gienico sanitary purché non
ne denivi la realizzazione di nuovi locali per servizi tecnologici &/o igienico sanitari, 0 [a utilizzazione, anche
parzisle, per tali servizi, di locali precedentemente adibiti ad altro uso;

£) la riparazione, coibentazione ¢ sostituzione parziale del manto df copertura;

h) la riparazione ¢ sostituzione, parziale ¢ limitata, dell ‘orditura secondaria delle strutture orizzontali e della
copertura, con l'utilizzazione dei medesimi materiali, e delle medesime tecnologie ¢ tinte preesistenti, ove
siano caratteristiche e/o significative;

#) la costruzione o la imozione di arredi fissi e di piccole opere murarie, come nicchie, muretti e simili;
J) Pinserimento, lo spostamento ¢ eliminazione di pareti mobili d'arredo (in legno, cartongesso,
vetrocamera, ecc.) purché non configurine locali utili 0 accessori all'interno delle unitd immobiliars,

3. Nelle unitd di spazio aventi utilizzazione in atto per attrezzature tecnologiche, é compreso nell’ordinaria
manutenzione  qualsiasi intervento volto alla riparazione, all’ammodemamento, alla  sostituzione,
all'integrazione, alla protezione degli impianti tecnologici.

4. GIi interventi di manutenzione ordinaria non possono in nessun caso comportare la realizzazione df
chiusure ¢ aperture interne /o esterne né moditicare le tramezzature degli edifici.

3. Sono compresi nella manutenzione ordinaria gli intervents di istallazione di strutture ¢ manufatti precari
destinati all'arredo ¢ alla fruizione degli spazi estemni. Tali strutture, facilmente smontabili ¢ non stabilmente
infisse al suolo (non & consentito alcun gencre di fondazione) non comportano trasformazione edilizia &/o
urbanistica del temitario ¢ pertanto non sono computabili ai fini degli indici e delle distanze previste dallo
strumento urbanistico.

6. A titolo esemplificativo, sono considerati clementi per I'arredo ¢ la fruizione degli spazi esterni degli edifici
di cui al precedente comma 5;

u) piccoli forni o barbecue senza tettoia,

b) vasche ormamentali entro ¢ fuori terra, di modesta ampiezza e profonditd,

) voliere per il ricovero di piccoli volatil,

o) gazebo, costituiti da telaio in legno o ferro, aperti su tutti § fati, coperti esclusivamente con telf
ombreggianti ¢ permeabili, o stuoja,

7. Le strutture ¢ { manufns di cui af precedenti commi 5 ¢ 6 non possono in nessun caso superare I'altezzs
massima di m, 3,00, non possono avere complessivamente una superficie superiore ul 30% del resede di
pertinenza del fabbricato, non possono comportare una riduzione della superficie permeabile in contrasto con
le disposizions vigenti in malteria.

& L'installazione delle strutture e dei manufatti di cuf ai precedenti commi 5 ¢ 6 non deve in pessun caso
compromettere il valore architetionico e /0 ambientale degli edifici e dei lnoghi.

9. Nel caso di interventi relativi a prospetti di edifici Ja manutenzione dovrd essere prevista per parti organiche
delle faccinte e non solo relativamente ai confini di proprieti.

10. Gli interventi di manutenzione ordineria sul patrimonio edilizio di pregio storico, architettonico/
ambientale costituents invariante strutturale ai sensi dellart, 3.5.¢. devono essere eseguiti nel rispetto dei
caratters architettonics ¢ decorativi deghi edifici secondo le prescrizioni indicate al successivo articolo

1. GIi intesventi di manutenzione ordinaria o quelli ad essa riconducibili quand’anche non ricompresi fra
quelli sopra elencatt rientrano nella categoria dell ' Attvitd edilizia libera af sensi dellart. 8O della L.R. 1/2005
esme.l.

13.2 - Manutenzione Straordinaria (Ma.S.).

1. Gli intervent! di Manutenzione Straordinaria sono quelli che nguardano le opere e le modifiche necessarie
per ripnovare ¢ sostituire parti anche strutturali degli edifics, nonché per realizzare ed integrare | servizi
gicnico-sanitari ¢ tecnologici, sempre che noa alterino i volumi o lo superfici delle singole unitd immobiliari ¢
non comportine modifiche alla destinwzione d'uso.
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tenzi naria i i I 7
a) i{ risanamento, il consolidamento, Ia sostituzione di strutture doln;mslmmlmm T e
Pl e o ol o eeaiioe d st vt s, g o s
organizzativo delle singole unitd immobiliari: ' LR
¢) il nisanamento, 1l consolidamento, ln sostituzione parziale o totale des
modificazione delle posizioni, delle dimensioni ¢ delfe pendenze;

d) il risanamento, 1l consolidamento, la sostituzione pacziale o totale delle coperture, senza modificazions delle
quote ¢ delle pendenze,

¢) il nisanamento, il consolidamento, la
modificazione delle quote di intradosso;
) la snsmuzmnc ela linrfggintqn di infissi estemni, di recinzioni, di grondaic, di pluviali, di manti di
copertura, di canne fumarie e di aspirazione, di elementi architettonici quali inferriate, bancali, comici,
zoccolature, gradini ¢ simili, senza modificazione delle posizioni, defe dimensioni ¢ delle forme, ma con
!utilizzazione di material, tecnologic ¢ tinte diverse ds quelle preesistenti;

2 I{ nifacimento di pavimentazions inteme e/o esterne;

I{) il ril'icimm!o totale di intonaci e/o di rivestimenti esterni, con 'utilizzazione di materiali, recnologie e
tinte, diverse da quelle preesistenti;

#) il risanamento, il consolidamento, la sostituzione ¢ lo spostamento parziale o totale degli elementi di
partizione interna, con 'eventuale modificazione delle aperture, purché non sia variato I'impianto distributivo
organizzativo delle singole unitd immobiliars;
J) i rifacimento o I'istallazione di materiali di isolamento, nonché di impianti tecnologici e/o igienico sanitari,
anche con I'utilizzazione per servizi tecnologici ¢/o igienico sanitari di umo o pit locali esisteni
precedentemente adibiti ad altro uso, purché non vengano alterate le strutture portanti o i profili altimetrici
delle coperture;

k) Ia costruzione di vespar o scannafosst;:

1) la realizzazione di recinzions, di manti di copertura, di canne fumarie ¢ di aspirazione, di pavimentazioni
esterne, di elements architettonici quali inferriate, bancali, cornici, zoccolature, gradini e simili;

m) la realizzazione di elementi di sostegno di singole parti strutturali;

) la realizzazione di interventi esclusivamente finalizzati al risparmio energetico;

0) In realizzazione cd adeguamento di opere accessorie /o pertinenziali che non comportino aumento di
volumi o di superfics utili;

p) la realizzazione df opere finalizzate all’eliminazione delle barriere architettoniche (quali il rifacimento di
scale ed ascensors, Iinserimento di rampe interne ¢ esterne, di servoscala o piattaforme clevatrici, ecc.) anche
in deroga agli indici ¢ parametri di Zops, nel nispetto delfa normativa di riferimento ¢ purché non si
configurino quall interventi di ristrutturazione edilizia;

Q) la realizzazione ¢ I'installszione di strutture ¢ manufatti precari destinati all’arredo e alla fruizione degli
spazi esterni con caratteristiche diverse da quelle indicate nel precedente punto 13,1, commi 3 ¢ 6, ¢ rientrantt
aclly fattispecie delle pertinenze cosi come individuate all‘art. 10.12.

r) la realizzazione di chiusure /o aperture nonché spostamenti di pareti interne che non modifichino lo
schema distributive complessivo delle singole unita immobiliari;

s) le modifiche alle sperture esterne degli edifici,

3. Nelle uniti o&f spazio aventi utilizzazione in afto per attrezzature tecnologiche, ¢ compreso nella
manutenzione siraordinaria qualsiasi intervento di rifacimento totale o di installazione di impiantf tecnologics,
purché non comports aumento del numero degli addetti, né modifiche o adeguamenti delle esistenti opere di
urbanizzazione.

4. Gli interventi di manutenzione straordinaria non devono i ogni caso:

8) costituire un insieme sistematico df opere che possono portare ad un organismo edilizio diverso dal
precedente,

b) costituire mutamnento tipologico della costruzione nel sua insieme,

¢) comportare il cambio df destinazione d’uso in atto degli immobil, ) "

5. Nel caso di interventi relativi a prospetti di edifici s manutenzione dovrd essere prevista per parti organiche
delle facciate ¢ non solo relativamente ai confini di proprietd. In ogni caso tali interventi dovranno
armonizzarsi con 1'edificio senza alterare il disegno del prospetio. : :

6. Gl interventi di muanutenzione  straordinaria  sul - patrimonio edilizio  di- pregio  storice,
architettonico/ambientale costituente invariante stutturale ai sensi dellart.3.5.c. devono essere eseguiti nel
rispetto. dei caratleri architettonici e decorativi degli edifici secondo le prescrizioni indicate al suceessivo
articolo 14, A g

7. Glj interventi di manutenzione straordinaria 0 quelli ad esss riconducibili quand anche non ricompresi fia
quelli sopra elencati rientrano nella categoria degli interventi soggelti @ SCIA secondo quanto previsto all'art.

collegamenti verticali, senza

sostituzione parziale o totale delle altre strutture orizzontali, senza
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79 dells LR.12005 ¢ s.m.ci. Gl interventi di Manutenzione Straordinaria che non niguardino le f

mm]i dell’edificio, non alterino i volumi e Jo superfici delle singole uniti immobiliari possono gaf{c’-

%gc attraverso le procedure dell’Attivitd edilizia libera secondo quanto previsto alf'art.79 della L.R.
es.m.e.l.

13.3 - Restauro ¢ Risanamento Conservativo,

1. GIf interventi di restauro e risamamento conservativo sono quelli rivolti a conservare Porganismo edilizio e
od assicuramne Ja funzionaliti medisnte un insieme sistermatico di opere che, nel nispetto degli elements
npo.logici, formali e strutturali dell’onganismo stesso, ne consentano destinazioni d'uso con essi compatibili.
Tali interventi comprendono il consolidamento, i ripristino ed il rinnovo degli elementi costitutivi degli
edifici, I'tnsenimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso, I'eliminazione
degli elements estranei all ‘organismo edilizio,

2. Gli interventi di restauro ¢ risanamento conservativo sono pertanto finalizzati all adeguamento funzionale
¢/o ad un vso pi appropriato alle esigenze attuali degli edifici esistenti. Essi non devono comportare
alterazione degli elementi tipolagici, formali ¢ strutturali-

= per elementi tipologici dell'edificio si intendono quel caratteri architettonici e funzionali che ne consentono
fa qualificazione in base alle tipologic edilizie (edificio rurale, opificio, abitazione unifamiliare o
plurifamiliare, edificio a schiera, a corte, a torre, ecc.)

= per clementi- formali dell’edificio si intende Iinsieme delle caratieristiche che fo distinguono ¢ fo
inquadrano in modo peculiare (profili geometrici dei volumi, particolari architettonici, elementi di rifinitura,
ecc.) conferendo ad esso un immagine caratteristica;

= per elementi strutturali dell’edificio si intendono quelli che compongono la struttura materiale, anche non
portante, dell’organismo edilizio (muratura tradizionale, in pretrame o laterizio, solai # volta o con struttura in
legno, manto dj copertura in coppi ¢ embrici, ecc,)

3. Gli interventi di restauro ¢ rissnamento conservativo possono essere finalizzati anche alla modifica de!
numero delle uniti immobiliari ed al mutamento della destinazione d'uso degli edifici purché la nuova
destinazione sia compatibile con i caratteri tipologici formali ¢ strutturali dell'organismo edilizio,

4. Fatto salvo quanto disposto dal successivo punto 13.3.1 comma 2 glf interventi di restauro e risanamento
CONSEIVALivo 10N possono in nessun caso comportare sumento della superficie lorda di pavimento, alterazioni
volumetriche, planimetriche né modifiche delle quote di imposta e di colmo delle

3. Gli inserimenti di impianti devono comportare la minima indispensabile compromissione delle murature,
essendo precluso ogni danneggiamento degli esistenti elementi architettonici significativi,

6. E ammessa la reintegrazione con materiali tradizionali delle parti soggette ad usura (pavimentazion,
nivestiment, ecc.).

7. Nel caso d'intervents relativi a prospetti di edifici il restauro o il risapamento dovranne essere previsti per
partt arganiche delle facciate e non solo relstivamente ai confini di proprieti

& Ai fini di una pii agevole gestionc degli interventi della presente fattispecie di intervento sul patrimonio
edilizio esistente, si distinguono due tipi di intervento:

@) - il Restauro Architettonico (Re.A.);

&) - il Risanamento Conservativo ( Ri.C.)

3.3.1 - Restauro Archiltettonico (Re.A.).
1. Il Restauro Architettonico é finalizzato principalmente alls conservazione, al recupero ¢ alla valonzzazione
dey caratteri degli edifici di particolare valore storico - artistico, architettonico per 1 qurli st deve procedere
con un restauro ¢ nsanamenio totale,
2. In linca generale si considerano di restauro gli interventi diretts:
- alla conservazione dells costruzione, delle sue qualiti, del suo significato e dei suoi valori, mediante
Veliminazione delle aggiunte utilitarie o storicamente filse, il consolidamento di elementi costitutivi e
linserimento di accessori e implanti, cosi da recuperame 1'uso, purché non risultino alterate la forma e la
distribuzione,
- alla valorizzazione della costruzione, quando risulti opportuna anche agli efferi ambientali, mediante
operuzioni sistematiche ¢ di insteme, Indirizzate a liberare strati storicamente ¢ artisticamente rilevants,
documentatamene autenticy,
- alla conservazione, al recupero ed alla ricomposizione di reperti ¢ spazi, sia interni che esterni, di per se
significativi o che siano parte di edifici ambient e complessi meritevoli di tutels, ivi compresi quelli df
matrice industriale ¢ agricola.
5. Glf interventi di restauro comprendono Ia ricostruzione filologica di parti limitate di edifici eventualmente
crollate o demolite ¢ il completamento (all interno del volume esistente) di strutture ¢ finiture non terminate
per interruzione storicamente documentata degli intervent! originari con tecniche atruali, Tali intervents sono
subordivati alla presentazione di adeguata documentazione starico — archivistica — critica progetiuale e/o
lettura filologica tramite saggi ¢ riliovi dell'edificio.
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4. A titolo indicativo passono essere ricompresi nel Restauro i seguentd interventi's

- il consolidumento e il rissnamento del complesso murario originario, delle strutture verticali, orizzontali ¢ di
copertura senza spostamento delle stesse né modifiche del tetto che deve essere opportunamente ripristinato
col manto di copertura tradizionale. Sono ammesse inserzioni di clementi indispensabili a sole finaliti
statiche;

- mum/nmmno dei fronti esterni ed interni, degli ambienty liberati da eventuals superfetazioni.

Per quanto attiene alle corti ¢ agli spazi inedificats si deve procedere al rpristino delle partizions ¢ dei
materialt originar, all'eliminazione di ogni superfetazione, sia pure a carattere provvisorio, alla conservazione
¢ sistemazione a glardine /o parco;

- la conservazione/ripristino dell impianto distributivo organizzativo principale originario. Sono’ consentite
modifiche interne per la dotazione di adeguate attrezzature jgienico-sanitaric, quando non alterino fe
cantteristiche degli ambienti di importanza storico - documentale e architettonica;

- {a rigpertura di finestre 0 porte preesistentf ¢ successivamente tamponate;

- il mantenimento ¢ il restauro di altri reperti come fontane, pozzi, esedre, scenari, lapidy, edicole ¢
quantaltro, negli spazi esterni e negli ambients interni, costituisce testimonianzs storica,

E vietata qualsiasi alterazione dei volumi, dei profili e dei tetti, del disegno delle frcciate, delle strutture
(pilastri, murature continue, volte, solai, ecc.), delle decorazioni, degli infissi ¢ dei materiali di finitura in
genere, la rimozione di elementi ¢ la loro collocazione in luoghi diversi da quello originale, nonché fe
nmozioni che possono cancellare le testimonianze storiche dell’edificio.

5. Non sono da considerare “testimonianze storiche” quei volumi ¢ in genere quelle modifiche aventi carattere
di precarietd o di palese superfetazione, riferibili per lo pitl al periodo past bellico o di cui sia dimostrabile la
recente realizzazione,

6. Nel caso di interventi relativi a prospetti di ediffci il Restauro dovri essere previsto per parti organiche delle
facciate e non solo relativamente ai confini df propriets.

7. Gli interventi di Restauro Architettonico o quelli ad esso riconducibili quand’anche non ricompres; fra
quelli sopra elencati rientrano nella categoria degli interventi soggetti a SCIA secondo quanto previsto all’art,
79 comma 2¢ della L.R. 1/2005 e.s.m.c.i..

13.3.2 - Risanamento Conservativo (Ri.C.)

1. 1l Risanamento Conservativo é finalizzato alla conservazione, al reeupero degli edifici di nunore valore
storico-architettonico o ambientale per 1 quali si pué procedere anche con interventi di restauro e risanamento
parziale, in quanto edifici di minore valore ovvero in quanto sono gid stati oggetto di trasformazioni che ne
hanno ridotto e caratteristiche architettoniche ¢ ambientals,

2. A titolo indicativo possono essere ricompresi nel Risanamento conservativo i seguenti intervents:

- il ripristino, Ia sostituzione e I'integrazione delle finiture, da eseguirsi con | ‘impicgo di materiali e tecniche
congruenti wlla vilorizzazione dei caratteri dell’edificio ¢ alla salvaguardia degli elements di pregio;

- #l ripristino, il cansolidamento statico, la sostituzione e Vintegrazione degli elementi strutturali, anche con
soluzions teeniche innovative, purché nel rispetto delle posizioni ¢ dos caratteri tipologici originari;

- il ripnistino e ls valorizzazione dei prospetti nella loro unitariets, anche con parziali modifiche da realizzare
nel rispetto def caratteri originar;

- il ripristino ¢ la valorizzazione degli smbicnti interni nel rispetto degli elements architettonici ¢ decorativi di
pregio eventualmente presenti quali: volte, affreschi, soflitti e pavimenti;

- fe opere di modifica dell‘assetto planimetrico che comportine fusione o frazionamento di uniti immobiliari
purché non alierino V'impianto distributivo complessivo dell’edificio, con particolare niguardo alle parti
comuni;

- o realizzazione ¢ integrazione degli impianti, dei servizi igienico sanftari ¢ dei volumi tecaici purché
vengano adottati tutti gli sccorgiment necessari per il loro inserimento nel contesto dell'odificio:

- l'tnserimento di Jucernari 4 fito falda delle coperture;

- il restaura/ripristino delle facciate esterme ¢ degli ambicuti interni nel caso vi sisno elementi di rilevante
importanzs, quali volte, decorazioni, ecc.;

- ln demolizione delle superfetazioni come parti delle unité «dilizie incongrue con 1'impianto originale,
nonché l'eliminazione di elements decorativi, rivestimenti ¢ simili, incompatibili;

« la conservazione e il nipristino tipologico dei collegamenti verticali ¢ orizzontali collettivi (portici, logge,
androni, corpi scala, ece.);

- la niapertura di forature preesistenti e successivamente tamponate;

- Vinserimento di cordolf strutturali ai fini dell’adegusmento sismico degh edificr.

3. Nel cuso di intervents relativi a prospetti di edifici il Rissnamento conservativo dovii essere previsto per
parti organiche dello facciate e non solo relativamente ai confini di proprietd.
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4. Gli interventi df Risanamento Conservative o quelli ad esso riconducibili quand ‘snche non ricompresi fra
quelli sopra elencati rientrano nells categoria degli interventi soggetd 2 SCIA secondo quanto previsto all ‘art.
79 cormma 2¢ della L.R.1/2005 e.s.m.e.f.
13.4 - Ristrutturszione Fdilizia (Rs.F.).
L. GIi interventi di ristrutturazione edilizia sono quelli rivolti a trasformare Bl organismi edilizi mediante un
msieme sistematico di opere che possono portare ad un onganismo edilizio in tutto o in parte diverso dal
precedente. Tuli interventf comprendone il nipristing e ls sostituzione di alcuni elementi costitutivi
dell'edificro, I'eliminazione, la modifica e inserimento df nuovi clements ed impianti,
2. Configurano comunque ristrutturszione edilizia gii interventi comportanti variazione della superficie utile,
o della quota di intradosso dei solai, o della posizione e/o mumero des collegaments verticall, ogniqualvolta
non abbiane finalitd e caratteristiche di ripristino ¢ non rientrino in un insieme sistematico di trasformazioni
definbile come restauro ¢ risanumento conservativo,
3. A trtolo indicativo possono essere ricompresi nella ristrutturazione edilizia i seguenti interventi;
- la riorganizzazione distributiva deglf edifici ¢ delle unitd immobiliars,
- la variazione del numero delle unitd immobiliari e delle loro dimensioni;
- il mutamento della destinazione d'uso degli immobili, edifici, ed arce anche in assenza di opere edilizie;
- la trasformazione di superficie accessoria in superficie utile e viceversa;
- la modifica agli elements strusturali, con variszione delle quote d'imposta di imposta dei solar;
- linserimento di soppalchi all interno degli edifici nei limiti dimensionali indicati 2l suecessivo comma 4 lett.
[958
- la realizzazione di balconi ¢/o lerrazzi;
4. Gli interventi di ristrutturazione edilizia comnprendono altresi:
) la demolizione con fedele ticostruzione degli edifici, intendendo per fodele ricostruzione quella realizzata
con gl stessi materiali o con materiali analoghi, nonché nella stessa collocazione e con lo stesso gombro
planivolumetrico, fatte salve esclusivamente le innovazioni pecessarie per I'adeguamento alla normativa
anlisisoica.
b) gli intervents di recupero dei sottoterti a fini abitativi eseguiti nel rispetto delle dispasizioni di cui alla legge
regionale 8 febbraio 2010, n, 5, (Norme per il recupero abitativo dei sottotetti);
<) le addizioni funzionsli agli organismy edilizi esistenti che non configurino nuovi ofganismi edilizi, nel
limite del 20% della S.U.L. esistente. Non sono computate, ai fini dell ‘applicazione degli indici df
fabbricabilitd fondiaria e territoriale, le addizioni finzionali consistenti nel rialtzamento del sottotetto al fine di
renderlo abitabile o nella realizzazione di servizi jgienici, qualora carents, oppure nella creazione di volumi
tecaict, scale, ascensori o autorimesse pertinenziali all ‘interno del perimetro dei centri abitat;
d) non sono computati ai fini dell'spplicazione degli indici di fabbricabiliti fondiaria e territoriale &
interventi consistenti nella realizzazione di autorimesse pertinenzinli all interno del perinictro dei centri abitati
< gli interventi pertinenziali, come definiti all’art. 10.12 che comportano Ja realizzazione, all‘interno del resede
o riferimento, df una S.U.L. aggiuntiva non superiore al 20% della S.U.L. dell’edificio principale, ivi
compresa la demolizione di volumi secondari facenti parte di un medesimo organismo edilizio ¢ la loro
ricostruzione, sottoforma di S.U.L., ancerché in diversa collocazione, all'interno del resede di riferimento;,
¢} Je addizioni funzianali di cui af punti b), ¢), d), possono essere realizzate oltre che in deroga sglf indici df
edificabilitd anche del Rapporto di copertura salvo quanto previsto all‘art. 10.4 per quanto concemne le distanze
da strade, confini ¢ fabbricats.
) ] nialzamento del sottotetto ¢ consentito per gl edifici esistenti alla data di adozionedells variante
Regolamento Urbanistico, alle seguents condizions:
- mantenimento dells stessa conformazione ¢ tipologra della copertura salvo lievi modifiche che si rendano
necessarie per consentire un migliore deflusso delfe acque,
- non si costituiscano nuove unitd immobiliar;
- il piano di calpestio dell’ambiente da rialzare sia gid praticabile ed accessibile direttamente o indirettamente
ds un'unitd immobiliare sottostante e a servizio dells medesima;
= non interesst immobili oggetto di tutela af seasi del Capo I, Titolo 1 del decreto legislativo 22 geanaio 2004,
n 42,
3. Gli interventi di realizzazione di lermazzi a tasca sono coafigursbili quale ristrutturazione eodilizia ¢
cansenliti sugli edifici non di pregio stotico e architettonico, purché non alterino le caratteristiche dells fulda
interessata, noa interessino oltre il 30% dells falda e non modifichine il profilo dells linea di gronda.
6. Nel caso di interventi relativi a prospetti di edifici la ristrutturazione dovrd essere prevista per parti
organiche delle facciate ¢ non solo relativamente ai confini di proprietd. In ogni caso tali interveati dovranno
armonizzarsi con I'edificio senza alterare if disegno del prospetto.
7. Gli intervents df nistrutturazione edilizia sul patrimonio edilizio di pregio sterico, architettonico/ambicntale
costituente invarignte strutturale ai sensi dellart. 3.5.¢. devono essere eseguili nel nispetto def caratten
architettonici e decorativi degli edifici secondo le prescrizions indicate al successivo articolo 14,
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8 Gl interventi di nstrutturazione edilizia sul patrimonio edilizio ubicato nel territorio aperto all'interno del
perimetro interessate dalla variante al RU diverso da quello di cui al comma 7 devono comunque essere
realizzatl in anmonia con 1l contesto paesagistico clrcostante.
9. GIi intervent: di Ristrutturazione Edilizia o quelli ad essa riconducibili quand‘anche non ricompresi fra
quelli sopra elencati rientrano nelly categorin degli intervents soggetti a SCIA secondo quanto previsto all ‘art.
79 comma 2d della L.R. 1/2005 e.sm.c.i.
13.5 - Addizione Volumetrica (Ad. V).
1. GIi interventi di Addizione Volumetrica sono quelli rivolti alla realizzazione di volumi aggiuntivi in un
manufitto edilizio esistente, sia che vengano realizzati in aderenza, mediante addizione orizzontale e'o
verticale, sta che configurino manufatti edilizi a se stanti, ma comunque costituenti volumi a servizio
dell'edificio principale non autonomanente wiilizzabili, Tali interventi dovranno sempre armonizzarsi con
ledificio senza alterare il disegno der prospett.
2. Sano considerats interventi di Addizione Volumetrica tutti quelli, non assimilabili alla addizione funzionsle
configurabile come ristrutturazione edilizia, di cui al precedente art. 13.4, che comportano un aumento del
volume esistente o della S.UL. in base alle definizioni date al precedente articolo 10 e nel rispetto dei
paramnetrs urbanistics di Zona.
3. Sul patrimonio edilizio di pregio storico, architettonico/ambientale costituente invariante strutturale ai sensi
dell'art. 3,5.¢. non sono consentiti interventi di Addizione Volumetrica,
4. Gli intervents df addizione volumetrica sul patrimonio edilizio ubicato nel territorio aperto all'interno del
penmetro interessato dalla variante al RU diverso da quello di cuf al comma 3 devono comunque essere
realizzati in armonia con il contesto pacsaggistico circostante.
5. Gl interventi di Addizione Volumetrica di cui al presente articolo rientrano nella categoria degli interventi
soggetti a Permesso di Costruire secondo quanto previsto all’art. 78 comma 1g) della L.R.1/2005 e.s.m.c.i.
13.6 - Sostituzione Edilizia (So.E.).
1. Gli interventi di sostituzione edilizia sono quelli rivolti alla demolizione ¢ ricostruzione di volumi esistents,
tradotti in SUL secondo quanto definito allart. 10.25.10, non assimilabile alla ristrutturazione edilizia, con
diverss articolazione, collocazione e destinazione d'uso,a condizione che non si determini modificazione del
disegno dei lotti , degli isolati, ¢ della rete stradale ¢ che non si renda necessario alcun intervento sulle opere
di urbamizzazione.
2. Sul patrimonio edilizio di pregio starico, architettonico/ambientale costituente invariante strutturale ai sensi
dellart.3.5.¢. non seno consentiti interventi i Sostituzione Edilizia.
3. GIf intervents di Sostituzione Edilizia sul patrimonio edilizio, ubicato nel territorio aperto all'interno del
perimetro inferessato dafla variante al RU diverso da quello di cui al comma 2 devono comunque essere
realizzati in armonia con 1l conlesto paesaggistico circostante.
4. Gli interventi di Sostituzione Edilizia di cui al presente articoloe ricntrano nella categoria degli interventi
soguott a Permesso di Costrutre secondo quanto previsto all ‘art. 78 comma 1h) della L.R. 172005 e.s.m.c.i.
13.7 - Demolizione Edilizia (De.E.).
1. Gli intervents di Demolizione Edilizia sono quelli volti a rimuovere, del tutto o in parte, edifici preesistenti
senza la confestuale ricostruzione 0 nuova costruzione.
2 Gl interventi df Demolizione Edilizia devono in ogni case prevedere una  sistemazione
dell ‘area/costruzione libera risultante dall’intervento in armonia con il contesto paesaggistico circostante.
3. Sul patrimonio edilizio di pregto storico, architettonico/ambicntale costituente invariante strutturale af sensi
dellart 3.5.¢. now sono consentits interventt di Demolizione Edilizia.
4. F in ogns caso vietsts la cancellazione di altri manufatti eventualmente preseoti come fontane, esedre,
scenan lspides, edicole ¢ quantaltro costituisca testimonianza storica,
5. Gl interventi di Demolizione Edilizia nentrano nella categoria degli interventi soggetti 8 SCIA secondo
quanto previsto all art. 79 comma Id dells L. R. 172005 e.s.m.e.i.
13.8 - Ristrutturazione Urbanistica (Rs.U.).
1. Gli interventi di Ristrutturazione Urbanistica sono quelll rivolti a sostituire 'esisiente tessuto
urbanisticoedilizio con altro diverso, mediante un insieme sistematico df intervent! edilizi, anche con In

modificazione del disegno dei lottr, degli isolati ¢ della rete stradale,

2. Sul patrimonio edilizio di pregio storico, architettonico/ambientale costituente invariante strutturale ai sensi
dellart 3.5.¢. non sono consentiti intervent! di Ristrutturazione Urbanistica,

3. Qualors un edificio di pregio storico, architettonico/unbientale si trovi all'interno di un comparto pii
ampio caratterizzato da degrado architettonico, urbanistico e ambientale ¢ possibile realizzare un Prano di
Recupero che riguardi I'interno comparta ricomprendendo anche § manufatti di pregio storico e architettontco;
{0 questo caso per gl edifice storicizzati valgono le prescrizioni indicate al successivo articolo 14.

4. Nel caso di edifici esistenti ricadenti in arce a pericolositi geomorfologia elevata o molto elevata (PEE.
PEME,) o in aree a pericolositd idraulica clevata o molto clevata (PLE. PIME), sono ammissibili
Interventi di Ristrutturazione Urbanistica, a paritd di volumetria, con trasferimento degli edifici esistenti anche
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al di firori delle zone omogenee in cur edificio ricade. La ricostruzione si dovrd uniformare alle norme ¢ alle
destinazioni d'uso della Zona di destinazione per ln nuova edificazione. Nel caso df edifici di particolare
interesse storico testimoniale, ammissibiliti degli interventi di cui sopra é condizionata alla dimostrazione,
con opportunt studi ed approfondimenti di dettaglio, della non possibilita di interventi di messa in sicurezzs
che consentano 1l mantenimento m sito ded (rbbricati storicizzali esistents,

3. Nel easo di edifici esistenti ricadenti in aree x pericolositi sismica elevata ¢ molto elevata sono anmmissibili
mfterventi di Ristrutiurazione Urbanistica, i paritd di volumetria, con trasferimento degli edifics esistenti anche
al di fuony delle zone omogenee in cut 'edificio ricade. La ricostrauzione st dovra uniformare alle norme ¢ alle
destinazions d'uso della Zona di destinazione per I nuova edificazione.

13.9 - Norme genernli.

Gt interventi di Manutenzione Ordinaria, Manutenzione Straordinaria, Restauro ¢ Risanamento Conservativo
sono sempre consentiti con la permanenza delle attivitd in atto, anche se in contrasto con le destinazione d'uso
previste dal RU, purché legittimamente inscediate, fatte salve specifiche norme relative alle singole aree o
Lruppi di edificy.,

ola 'S 04b del Piano Strutturale

UTOE - Unita Territoriali Omogenne Flementari - Ambito territoriale sud

Nell'ambito in cui nicadono le unita immobiliani oggetto di stima insiste Vincolo
aesaggistico ai sensi dell’art, 142 lettera m) del D.Lgs. n.42 del 22.01.2004 — Decreto per i

Beni e le Attivita Culturali.

Nell'ambito insiste Vincolo Idrogeologico ai sensi del Regio Decreto n. 3267/1923.
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Piano Indirizzo Territorrale — Carta Vincolo Idrogeologico

Prano Indinzzo Territoriale - Carta Vincolo Archeologico
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6. REGOLARITA® EDILIZIA-AGIBILITAABITABILITA'

REGOLARITA’ EDILIZIA

A seguito degli accertamenti effettuati dallo scrivente in data 26.03.2024 presso I'Ufficio
Edilizia Privata del Comune di Scarlino ¢ stata riscontrata I'esistenza delle pratiche edilizie,
di seguito elencate, che determinano lo stato legittimo delle unita immobiliari ¢ del fabbricato

in cui le stesse sono inserite:

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55 particella 75 subb. 14-17 graffati
« Pratica Edilizia del 2001 n. 2648 (concessione edilizia n. 1913 del 19/04/2002) —

“Ristrutturazione fabbricato urbano” (Inizio Lavori dichiarata in data 02/10/2002 —
Fine lavori non riscontrata in atti)

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55 particella 75 subalterno 15

« Pratica Edilizia de 2 essione_edilizia n. 191 1 19/04/2
“Ristrutturazione fabbricato urbano” (Inizio Lavori dichiarata in data 02/10/2002 —
Fine lavori non riscontrata in atti)

. nuncia_Inizio Attivita (D.LA. 07 giugno 2 — pratica edilizia per
“fusione di 2 unita immobiliari urbane” (Inizio Lavori dichiarata in data 06/1 2/2006 —
Fine lavori in data 07/12/2007)

. uncia Inizio Attivita (D.1.A.) del 27 novembre 2 2 — pratica edilizia per
“fusione di 2 unita immobiliari urbane n.2 e n4 dell’edificio “Le Collacchie" in
Puntone” (Inizio Lavori dichiarata in data 06/12/2006 — Fine lavori in data
07/12/2007)

« Denuncia Inizio Attivitd (D.LA.) del 17 febbraio 2011 n. 19 — pratica edilizia per
“modifiche interne a 2 unité immobiliar?” (Inizio Lavori dichiarata in data 07/02/2011
— Fine lavori in data 04/04/2011)

Oggetto: lmmobﬂc al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55 particella 75 subalterno 16
ione edilizia n. 1913 del 19/04/2002) ~

“Ristrutturazione fabbricato urbano” (Inizio Lavori dichiarata in data 02/10/2002 -

Fine lavori non riscontrata in atti)

« Denuncia Inizio Attivita (D.1A.) del 07 giugno 2006 n. 99 — pratica edilizia per
fusione di 2 unitd immobiliari (Inizio Lavori dichiarata in data 06/ 12/2006 - Fine
lavori in data 07/22/2007)

: . . 19 — pratica edilizia per
“modifiche interne a 2 unita immobiliari” (Inizio Lavori dichiarata in data 07/02/2011
— Fine lavori in data 04/04/2011)
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Oggetto: Immobllc nl N.C.E.U. di Scarlino al Fogllo §5. pamcclla 75, sub 21 ¢ 22 graffati

A .06.2000) —

Costruzione piscina ad uso familiare" (Inizio lavon in data 22/06/2001) — deposito

presso il Genio Civile di Grosseto in data 05/05/2000 al n. 7933).

« Prati ilizia n. 2496/V_del 2005 (Permesso a Costruire n. 22 116.01.2
“Completamento lavori di costruzione piscina e finiture interne in loc. Puntone”

(Fine lavori non riscontrata in atti)

Oggetto: Immoblle al N CEU.di Scarlmo al Foglio 55 particella 30

26/01/2000) — “Ristrutturazione con cambio di destinazione d'uso di annesso agricolo
in abitazione” (Inizio Lavori dichiarata in data 06/03/2000 — Fine lavori dichiarata in
Variante)

« Variante in d'opera della P.E. n. 2495/99 i edilizi 930 del
30/05/2002) —~ “Variante in corso d'opera a concessione edilizia n. 1684 del
26/01/2000" per modifiche interne ed esterne (Inizio Lavori da Pratica originaria —
Fine lavori dichiarata in data 30/07/2002)

« Denuncia Inizio Attivitd (D.LA.) del 22 maggio 2006 n. 92 — pratica edilizia per il
“frazionamento di appartamento in n. 3 unita immobiliari urbane” (Inizio Lavori
contestuale alla presentazione della pratica — Fine lavori non riscontrata in atti).

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55 particella 335, cat. C/6.
« Pratica edilizia n. 2648/v1 (Concessione Edilizia n, 1929 del 30.05.02) “Realizzazione
garages pertinenziali alla abitazioni podere Collacchie, sito in comune di Scarlino™
(Fine lavori non riscontrata in atti),

fabbricato in cui essa & inserita non son lizzati ivamente,

ABITABILITA
Per quanto riguarda il Certificato di Abitabilita ¢ d’Uso relativo agli immobili oggetti di stima
¢ al fabbricato in cui le stesse sono inseriti si attesta quanto segue:

Oggetto: Immobili al N.C.E.U, di Scarlino al Foglio 55 particella 75, subalterni 14 (¢ 17
grafl.), 15 e 16
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1l Certificato di Abitabilita ¢ d'Uso NON ¢ stato rinvenuto in atti. Si riscontra tuttavia nel
contratto di compravendita dell'immobile a favore dell'esecutato Sig. Asta a rogito Notaio

Antonio Savona al Repertorio n. 109007 del 22/12/1992, la dichiarazione di Certificato di
ibilita depositato in data 20/09/199

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55, particella 30
Domanda di Certificato Abitabilita presentato in data 16 dicembre 2002 — prot. n. 18623

CONFORMITA EDILIZIA E REGOLARIZZAZIONE

Durante il sopralluogo, lo scrivente ha riscontrato alcune difformita nello stato dei luoghi
rispetto alla rappresentazione grafica legittima presente agli atti presso I'Ufficio Edilizia
Privata del Comune di Scarlino.

Di seguito si descrivono per ciascuna unitd immobiliare oggetto della presente memoria le
conformita urbanistiche e le eventuali difformita riscontrate con relative regolarizzazioni che
il futuro assegnatario dovrd ottemperare.

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55 particella 75 subb. 14-17 graffati
Lo stato attuale dell’unita immobiliare oggetto di stima risulta NON CONFORME allo stato
legittimo desunto dalle pratiche edilizie indicate al punto precedente (P.E. n. 2648/2001), per
quanto rilevato ¢ di seguito indicato:
- Nel locale soggiorno & stato ricavato un locale ripostiglio con tramezzature in
cartongesso, non indicato all'interno delle planimetrie di progetto (Cfr. Allegato 02 ¢
03).
. Nello stato di fatto & riscontrata la non realizzazione del porticato accessibile dal locale
soggiomo sul fronte laterale del fabbricato, che seppur non realizzato rappresenta una
difformita rispetto allo stato legittimato ¢ autorizzato.

Sanatoria ai sensi dell'Art. 209 della Legge Regione Toscana n. 65/2014 ¢ la corresponsione
di una oblazione commisurata alle opere in misura non inferiore a € 1.000,00, oltre il
pagamento delle spese di scgreteria ¢ tecniche inerenti la predisposizione della pratica.

Per quanto riguarda la mancata realizzazione del porticato presente nello stato legittimo, detta

difformita ¢ sanabile da un punto di_vista_edilizio/urbanistico, previo_ottenimento di

Autorizzazione Paesaggistica Semplificata ai sensi del punto B.17 dell'Allegato B del DPR
3172017, mediante rilascio di Accertamento di Conformita in Sanatoria ai sensi dell'Art. 209

della Legge Regione Toscana n. 65/2014 ¢ la corresponsione di una oblazione commisurata
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alle opere in misura non inferiore a € 1.000,00, oltre il pagamento delle spese di segreteria ¢
tecniche inerenti la predisposizione della pratica.
N.B.: Nell'attribuzione del valore di mercato dell’unitd immobiliare si terra conto delle

suddette spese.

FAAEARRRERRRREB NN

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55 particella 75 subalterno 15
Lo stato attuale dell'unita immobiliare oggetto di stima risulta NON CONFORME allo stato
legittimo desunto dalle pratiche edilizie indicate al punto precedente (P.E. n. 1972011), per
quanto rilevato ¢ di seguito indicato:
- Al piano primo si segnala il diverso accesso alla camera da letto corredata di bagno
interno, nello specifico & stata tamponato ['accesso legittimo ed ¢ stata ricavata un
apertura con porta in altra posizione (Cfr. Allegato 02 ¢ 03).

i : di
rilascio di Accertamento_di Conformita_in Sanatoria_ai sensi dell'Art. 209 della Legge
Regione Toscana n, 65/2014 ¢ la corresponsione di una oblazione commisurata alle opere in
misura non inferiore a € 1.000,00, oltre il pagamento delle spese di segreteria ¢ tecniche
increnti la predisposizione della pratica.

N.B.: Nell'attribuzione del valore di mercato dell'unitd immobiliare si terrd conto delle

suddette spese.

CERERNERRENERRIENS

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 5§ particella 75 subaltemno 16

Lo stato attuale dell’unitd immobiliare oggetto di stima risulta NON CONFORME allo stato

legittimo desunto dalle pratiche edilizie indicate al punto precedente (P.E. n. 19/2011), per

quanto rilevato e di seguito indicato:

1. Llocali tinello ¢ bagno al piano terreno non risultano presenti allo stato legittimo; detti
locali sono _stati ricavati _in_un rzione del icato ¢ ra n di_fatto u
aumento di volume non autorizzato (Cr. Allegato 02 ¢ 03).

2. Nel locale soggiomo al piano terra & stato ricavato un locale ripostiglio non presente
nello stato legittimo. A detto locale vi si accede dalla cucina, alla quale a sua volta si

accede dal tinello ricavato nel porticato.

Per quanto riguarda la difformita riscontrata e indicata al precedente punto 1. ovvero parziale
chiusura del porticato e costruzione locali tinello ¢ bagno, NON ¢ sanabile da_un punto di

) __Pag -37-

o “ing Pretiuigl Meichionna




Tribunale di Grosseto - Liguidazione Controllata n. 672023

vista_edilizio/urbanistico, in quanto in contrasto con gli indirizzi derivanti dal Piano di
Indirizzo Territoriale della Toscana con valenza Paesaggistica oltre che le normative
comunali attuali che individuano il labbricato appartenente all'lnvariante Strutturale
denominate “Patrimonio edilizio di pregio”, indicata nel Piano Strutturale del Comune di
Scarlino. Per i suddetti fabbricati & preclusa qualsiasi tipo di addizione volumetrica, facendo

opera alle norme vigenti al momento

cosi decadere la necessaria “doppia conformita™ dell’
dell'abuso e quelle attuali,

Le difformita riscontrate nell’unita immobiliare in oggetto e indicate al precedente punto 2,
ovvero opere realizzate in assenza di titolo, potranno essere regolarizzate ai sensi dell'art. 209
della L.R.T. n.65/2014, mediante ito di rlam i i a
Permesso di Costruire, a firma di tecnico abilitato, oltre il pagamento della relativa sanzione
non inferiore a € 1.000,00, fermo restando che detto ripostiglio, per come ¢& stato realizzato,
non consentircbbe I'accesso alla cucina e pertanto pud essere convertito in disimpegno.

In alternativa I'avente titolo potra procedere alla rimessa in pristino dello stato legittimo dei
luoghi. Saranno a carico dell’avente titolo, a seguito del decreto di trasferimento, le spese
necessarie per la regolarizzazione/legittimazione delle irregolarita descritte.

N.B.: Nell'attribuzione del valore di mercato dell’unita immobiliare si terra conto delle
suddette spese.

A L e L T

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55, particella 75, sub 21 ¢ 22 graffati

Lo stato attuale dell’unita immobiliare oggetto di stima risulta NON CONFORME allo stato
legittimo desunto dalle pratiche edilizie indicate al punto precedente (Permesso a Costruire n.
2249 del 16.01.2006 (P.E. 2496/v del 2005), per quanto rilevato e di seguito indicato:

- Sulla corte esclusiva identificata con il subalterno 21 & stato realizzato senza titolo un
manufatto destinato a magazzino al piano terra con sovrastante terrazza al piano primo.
Per maggiori chiarimenti si veda Allegato n.1 — Documentazione catastale ¢ Allegato n.4 —

Documentazione fotografica — Foto n. 36)

La difformita sopra riscontrata, ovvero realizzazione di un volume realizzato senza titolo non
¢ sanabile da un punto di vista edilizio/urbanistico, in quanto in contrasto con gli indirizzi
derivanti dal Piano di Indirizzo Territoriale della Toscana con valenza Paesaggistica oltre che
le normative comunali attuali che individuano il fabbricato appartenente all'lnvariante
Strutturale denominate “Patrimonio edilizio di pregio”, indicata nel Piano Strutturale del
Comune di Scarlino. Per i suddetti fabbricati ¢ preclusa qualsiasi tipo di addizione
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volumetrica, facendo cosi decadere la necessaria “doppia conformita” dell'opera alle norme

vigenti al momento dell'abuso ¢ quelle attuali. Bmmmmw
la rimozione e rimessa in pristino dello stato legittimo dei luoghi.

Saranno a carico dell’avente titolo, a seguito del decreto di trasferimento,

le spese necessarie
per la regolarizzazione delle irregolarita descritte.

N.B.: Nell'attribuzione del valore di mercato dell'unitd immobiliare si terrd conto delle
suddette spese.

BEAEESRNNRRETENNS

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55, particella 30

Lo stato attuale dell’'unita immobiliare oggetto di stima risulta NON CONFORME allo stato

legittimo desunto dalle pratiche edilizie indicate al punto precedente (D.I.A. n. 92/2006), per

quanto rilevato e di seguito indicato:

In luogo del ripostiglio posto nel soggiomo/cucina dell’unita immobiliare n. 1 & stato

realizzato un tramezzo in cartongesso dal quale si accede anche alla scala in legno di
comunicazione con l'altra unitd immobiliare n. 3 indicata in progetto. La stessa scala
risulta difforme in quanto non presente nelle tavole progettuali, cosi come risulta non
realizzato il muro di separazione fra le unita.

Diversa distribuzione degli spazi interni, nello specifico risultano non realizzati alcuni
tramezzi per la realizzazione di vani ripostiglio ¢ non sono segnalate le aperture di
collegamento fra le camere nelle unitd abitative n. 2 e n. 3 (Cfr. Allegato 02 ¢ 03),

Le di itd_so i ili un_pun
mediante rilascio di Accertamento di Conformita in Sanatoria ai sensi dell'Art. 209 della
Legge Regione Toscana n. 65/2014 ¢ la corresponsione di una oblazione commisurata alle
opere in misura non inferiore a € 1.000,00, oltre il pagamento delle spese di segreteria ¢
tecniche inerenti la predisposizione della pratica.

Saranno a carico dell’avente titolo, a seguito del decreto di trasferimento, le spese necessarie
per la regolarizzazione/legittimazione delle irregolaritd descritte.

N.B.: Nell'attribuzione del valore di mercato dell’unitd immobiliare si terrd conto delle
suddette spese.

PENNRNNNEEESREE SN

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55, particella 335
Lo stato attuale dell'unitd immobiliare oggetto di stima risulta NON CONFORME allo stato
legittimo desunto dalle pratiche edilizie indicate al punto precedente (Concessione Edilizia n.
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1929 del 30.05.02 di cui alla pratica edilizia n. 2648/v1), per quanto rilevato ¢ di seguito

indicato:

1) Sul lato fronte non sono state realizzate due aperture finestrate presenti invece nello stato
legittimo e sul sul lato retro sono state realizzate due aperture finestrate non presenti
nello stato legittimo;

2) Nello stato dei luoghi ¢ stata realizzata una parete divisoria interna non presente nello
stato legittimo.

3) Nello stato dei luoghi, sul lato fronte destro, ¢ stata rinvenuta la presenza di una tettoia
realizzata senza titolo.

Per maggiori chiarimenti si veda Allegato n.3 - Elaborati grafici

Le difformita riscontrate nell’unitd immobiliare in oggetto e indicate ai precedenti punti 1 ¢
2, ovvero opere realizzate in assenza di titolo, potranno essere regolarizzate ai sensi dell’art.
209 della L.R.T. n.65/2014, mediante deposito di Accertamento di Conformita in Sanatoria in
Permesso di Costruire, a firma di tecnico abilitato, oltre il pagamento della relativa sanzione
non inferiore a € 1.000,00.

Inoltre, visto che I'immobile ricade in area gravata da vincolo Paesaggistico, si dovra

precedentemente acquisire ento di C tibilita P.

Parere Fav le della int Archeologi Ari ¢ io delle Provi
i Siena ¢ G o del DlLgs 4 4. A seguit etto Vi

corrisposto il pagamento della sanzione irrogata dall’Ente preposto.

Nel i re negativo si dovra provvedere alla rimessione i istino dello s

luoghi in conformita a quanto autorizzato.
Per quanto riguarda la difformita riscontrata ¢ indicata al precedente punto 3, |"avente titolo

dovra provvedere alla rimessione in i ello s i hi in_conformild a

Saranno a carico dell’avente titolo, a seguito del decreto di trasferimento, le spese necessarie
per la regolarizzazione/legittimazione delle irregolarita descritte.
N.B.: Nellattribuzione del valore di mercato dell'unitd immobiliare si terrd conto delle

suddette spese.
SERRESRENARRRRENS

Per quanto visto sopra si stima in totale un costo per le sanzioni amministrative previste per

1i accertamenti di conformitd in_sanatoria, ovvero _ope

acsaggisti oltre i samento _delle s tecniche inerenti le predisposizioni ¢ |
ratiche, ed infine un costo inferiore

opere di ripristino.
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y DIVISIONE IN LOTTI
In merito alla vendita delle unitd immobiliari de
il complesso immobiliare de quo, costituito da
garage, dotato di piscina di pregio a servizio
pertinenze esclusive, visto il contesto in cui ¢

quo, il sottoscritto stimatore, considerato che
ben sei unita abitative corredate dj altrettanti
delle unita residenziali, oltre ad accessori e

ubicato, a pochi metri dal mare € con la vista
panoramica del porto di Scarlino, si presta ad essere utilizzato come struttura ricettiva/casa

vacanze con possibile redditivita dei beni nella stagione estiva, ritiene giustificata ed
opportuna la vendita dei beni oggetto della procedura in un unico lotto, costituito come
segue:

LOTTO UNICO: PIENA PROPRIETA DI COMPLESSO IMMOBILIARE costituito da un
FABBRICATO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE sviluppato al piano terra, primo e secondo
(soffitta) in cui insistono N. 3 APPARTAMENTI con accessori ¢ corte di pertinenza, secondo
FABBRICATO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE posto al piano terra, con accessori ¢ corte di
pertinenza, oltre a PISCINA con accessori e corte di pertinenza, e FABBRICATO A
DESTINAZIONE AUTORIMESSA al piano terra in cui insistono N. 6 GARAGE con corte, frazione
Puntone Comune Scarlino in localita Collacchian. 1,

8. STATO LOCATIVO
Le seguenti unita immobiliari oggetto di pignoramento sono da ritenersi da un punto di vista
estimativo a tutti gli effetti LIBERE, in quanto sono nella disponibilita dal soggetto esecutato:
* APPARTAMENTO, censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Scarlino (Loc.
Puntone) nel Foglio di mappa n.55, particella 75, sub 14-17.
* APPARTAMENTO, censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Scarlino (Loc.
Puntone) nel Foglio di mappa n.55, particella 75, sub 15.
* APPARTAMENTO, censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Scarlino (Loc.
Puntone) nel Foglio di mappa n.55, particella 75, sub 16.
*  PISCINA, censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Scarlino (Loc. Puntone) nel
Foglio di mappa n.55, particella 75, sub 21-22.
¢ AUTORIMESSA, censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Scarlino (Loc. Puntone)
nel Foglio di mappa n.55, particella 335,

Il seguente appartamento
* APPARTAMENTO, censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Scarlino (Loc.

Puntone) nel Foglio di mappa n.55, particella 30
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risulta oggetto di contratto di locazione registrato presso I'Agenzia delle Entrate al n. 5306
mod. 3T del 08 novembre 2016.
La durata prevista ¢ di quattro anni + quattro rinnovabili con inizio dal 10 ottobre 2016 in
favore del Sig. . _Cfr. Allegato 06), con scadenza in data 9 ottobre 2024.
I canone mensile di locazione risulta pari a 800,00 euro comprensivo di spese di consumo
del gas, luce ¢ acqua per un totale di 9.600,00 curo 'anno.
N.B.: Lo scrivente in data 27.03.2024 richiedeva accertamento sulla validita alla data odiema
del presente contratto presso 'Agenzia delle Entrate. In data 23.04.2024 I"Ufficio competente
rispondeva che a nome dell'esecutato “non risultano registrati contratti di locazione e/o
comodato in corso di validita aventi per oggetto gli immobili indicati nella richiesta” (Cfr.
Allegato 06).

i ¢ ) il ri sia stato icato all’ i te.
Inoltre si fa infine presente che in data 13 maggio 2024 perveniva a mezzo PEC al
Liquidatore Giudiziale della presente procedura, Dott. Stefano Fiacchi, formale disdetta del
presente contratto di locazione da parte del locatario, Sig. he si allega alla
presente memoria (Cfr. Allegato 06).

Per quanto visto sopra il compendio immobiliare de quo si ritiene occupato dal debitore il
uale ha fatto di sua nea volontd a alla volontaria_giurisdiziol ine_di
ichiedere I'a ella sua Liguidazione del patri

9. VINCOLI, DIRITTI, SERVITU’
Alla data di stesura della presente memoria, non gravano sugli immobili oggetto di stima
vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o di indivisibilita puntiformi.

Nell'ambito in cui ricadono gli immobili oggetto di interesse insiste Vincolo Paesaggistico ai
sensi dell'art.142 lettera m) — “Zone di interesse archeologico™ - del D.Lgs. nA42 del
22.01.2004 - Decreto per i Beni e le Attivita Culturali.

Nell'ambito in cui ricadono gli immobili oggetto di interesse insiste Vincolo Idrogeologico ai
sensi del Regio Decreto n. 3267/1923.

1l compendio non risulta costituito in un condominio, Gli unici oneri di natura condominiale

sono quelli derivati dall'uso ¢ dalla manutenzione delle parti comuni (corte comune, strutture
portanti dell'edificio, ete etc..).
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siste sullunitd immobitiare af sub, 30 vineolo di dirito diproprietd_esclusive di_gorte,
identificata con 1o stesso numerno di subalterno.

tasiste sulPunitd immobitiare al sub, 14 vincolo di diritto di_propretdesclusive di_cone,
ilentificata con il subaltermo 17,

Insistono sulle unitd immobitiar ai sub, 18 ¢ 16.¢ 22 vincolo di diritto di proprictd comune
sulla corte identificata con il subaltemo 8,

lnsiste sulfunitd immobitiare al sub, 22 vincolo di diritte di proprictd esclusivo di corte.
identiticata con il subattemo 21,

Insistono sulle unitd immobitiad ai sub, 14, 18 ¢ 22 vincolo di diritto di passaggio sull'unita
catstale comune od identittoata con il subaltermo 11,

Insiste sullunitd immobiliare al sub, 30 contmito di locazione, identificato al registro
dopositato presso FAgensia delle Entrate al n. 306 mod. 31 del 08 novembre 2016, per il
quale secondo il sddetto Ufticio competente non ¢ stato comunicato il rinnove. 1l rerminge
del contratto & comunque previsto in data 09.10.2024 (e Allegaro 06),

mn CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

Nel caso di cui s tratta, dal mandato conferito si evince che 'aspette ecoromico da
determinare & quelio del pil probabile valore di mercato, ¢iod il mpporto di equivalenza
intercomente tra il bene ¢ la moneta che in una libera contrattazione di compravendita,
ipotizzata in riferimento all’epoca della stesura della presente memoria, ciod luglio 2024, si
potrebbe veriticare.

Vatutazioni ¢ Motivazioni:

Il criterio di stima adottato in questo caso @ quello sintetico (detto anche empirico), tenuto
conto che la valutazione dell'immobile ¢ supportata da parametri urbanistici certi, fomiti
dallo strumento urbanistico vigente.

Individusto un corto numero di dati storici ¢ ciod di prezzi effettivamente riscontrati ©
richicsti in operaziont di compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inserird
il bene da stimare, In corrispondenza dello scalino che presenta maggiori analogie con ko
sresso. In mancanza del riconoscimento di procisa analogia, i procedimenti consenticanno
comunque di pervenine al pidt probabile valore di mercato.

Le variabili che incidono nella determinazione del pid probabile vakwe venale sono state
individuate nei procedenti paragrafi ¢ riguandano le canatteristiche della zona, lubicazione
degli immobill, ke cantteristiche costruttive, lo stato dil consenvazione © manutenzione, la
regolanitd edilizia, o stato focativo (si considera LIBERO), la consistenza dei beni. 1o seopo
della stima od il mercato della domanda ¢ delllofferta.
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In applicazione del metodo comparativo sopra descritto, si pud riferire che attualmente nelle
zone limitrofe a quella oggetto di esecuzione, per immobili aventi consistenza ¢
caratteristiche pressoché analoghe a quelli oggetto della pmsenlc valutanonc. pcr cdlﬁct con

tlpologla simile a quclll analizzati,
la OMI per I’ 23 — ndo_sem riferiti_alla_tipologia VILLE £ VILLINI in

norm:le stato conservativ resi tra: € 2.700,0 3.9 al ma. di sup. co rciale
immobili a destinazione residenziale, il cui v media i ad Euro 3.300.0
lordo.
Tenuto ora conto che:

tra i prezzi di unitd offerte in vendita ¢ quelli in cui si concretizza realmente la vendita si
pud stimare una differenza in meno di circa un 5-10%;

le umta immobiliari individuate nel Lotto presentano difformitd dal punto di vista

abili ed in sanabili uall si do rovvedere alla
regolarizzazione /o imessa in pristi i titoli legittimi (ved 06
le unitd immobiliari individuate nel Lotto presentano difformitd dal punto di vista
catastale, (vedi paragrafi 4),

dello stato manutentivo del complesso immobiliare come descritto al precedente punto 2;
lo scopo della stima ¢ quello di determinare un valore venale, ma per una vendita
giudiziale:
per quanto visto sopra, ai fini della presente valutazione, si ritiene che per gli immobili in
questione possa essere considerato il valore unitario come segue:

IMMOBILE a destinazione residenziale = € 3,200,00 al mq lordo.

Premesso quanto sopra ¢ conoscendo la Superficic Commerciale complessiva del complesso
immobiliare riportata al precedente paragrafo 2, si stima il pill probabile valore attuale dei
beni in oggelto come segue:

COMPLESSO IMMOBILIARE costituito da un FABBRICATO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE
sviluppato al piano terra, primo ¢ secondo (soffitta) in cui insistono N. 3 APPARTAMENTI con
accessori ¢ corte di pertinenza, secondo FABBRICATO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE posto
al piano terra, con accessori ¢ corte di pertinenza, oltre a PISCINA con accessori e corte di
pertinenza, ¢ FABBRICATO A DESTINAZIONE AUTORIMESSA al piano terra in cui insistono n, 6
posti garages con corte, frazione Puntone Comune Scarlino via Vecchia delle Collacchie.

mq 1.316,77 x 3.200,00 €/mq = € 4.213.656,32 arrotondabili a
€4.214.000,00

(diconsi Euro quallmmthomdm'c emoquallordrcmula/l)ﬂ)
mune ed esclusiv

_Pag - 44 -




Tribunale di Grosseto - Liquidazione Controllata n. 672023

Conoscendo la superficie commerci
precedente paragrafo 2, di seguito s

ale di ciascuna unitd immobiliare, cosi come calcolata al
i riportano i valori di stima di ciascun bene immobile in

oggetto:
Sup. Valore Stima
RIEPILOGO VALORI STIMA commerciale | mercato al Stima calcolata Sicotondats
mq. mq
PARTICELLA 75 SUB 14 - 17
i 127.07] 320000 406.62272€ | 400 000,00 €
PARTICELLA 75 SUB 15 24590| 320000  769.129.76 €| 49 000,00 €
PARTICELLA 75 SUB 16 343,47 3.200,00 1.081.337,76 € 1.081.000,00 €
PARTICELLA 75 SUB 21-22
i 24695| 320000  79023840€| 0000000 €
PARTICELLA 30 271,58 3.200,00 869.050.56 € 870.000,00 €
PARTICELLA 335 92,90 3.200,00 297.277,12€ 297.000.00 €
SUPERFICIE COMMERCIALE
COMPLESSIVA 1316,77 | VALORE COMPLESSIVO 4.214.000,00 €

e —
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1. VALORE LOTTO - PREZZ0 BASE

LOTTO UNICO

PIENA PROPRIETA DI COMPLESSO IMMOBILIARE coslituito da un FABBRICATO A
DESTINAZIONE RESIDENZIALE sviluppato al piano terra, primo e secondo (soffitta) in cui
insistono N. 3 APPARTAMENTI con accessori ¢ corte di pertinenza, secondo FABBRICATO A
DESTINAZIONE RESIDENZIALE posto al piano terra composto di N. 3 UNITA ABITATIVE, con
accessori ¢ corte di pertinenza, oltre a PISCINA con accessori e corte di pertinenza, ¢
FABBRICATO A DESTINAZIONE AUTORIMESSA al piano terra in cui insistono N. 6 GARAGE con
corte, frazione Puntone Comune Scarlino in localita Collacchian. 1.

Gli immobili fanno parte del complesso edilizio denominato “Podere La Collacchia” ubicato
a circa 40 chilometri da Grosseto. Il complesso é raggiungibile dal capoluogo di Grosseto
percorrendo prima la Strada Provinciale del Padule, ¢, dopo aver oltrepassato il centro abitato
di Castiglione della Pescaia, la SP 158 in direzione Pian di Rocca/Pian d'Alma. Giunti in
localita Portiglioni, girare alla seconda traversa sulla sinistra per giungere al “Podere La
Collacchia™.

I fabbricato (particella 75) si sviluppa su tre piani fuori terra (piano terra, piano primo e
piano secondo), comprende numero 3 unitd immobiliari distinte (subalterni 14-15-16) ed &
parzialmente perimetrato con porticati, uno dei quali, esclusivo del subalterno 14, autorizzato
ma non realizzato. L'edificio ¢ stato costruito precedentemente al 1967, ed & stato oggetto di
opere di ristrutturazione negli anni 2000.

L'unita abitativa identificata con il subaltemo 14 si sviluppa al solo piano terra ed & composto
di ampio soggiorno con angolo cottura, due camere da letto, due bagni, disimpegno oltre ad
un Jocale ricavato nel soggiorno. Completano le pertinenze la corte esclusiva, graffata
catastalmente ed identificata con il subalterno 17, di consistenza catastale pari a circa mq.
428,53, L'unita immobiliare presenta una superficie utile calpestabile pari a circa 78,00 mq.
L'altezza media utile interna & pari a circa 3,40 m.
L'unitd immobiliare enta alcune difformitd di_distri

descritto nel successivo paragrafo di conformitd urbanistica (¢/z: par. 6.1 ¢ Allegato 03),
L'unit abitativa_identificata con il subalterno 15 si sviluppa al piano terra ¢ primo ed ¢é

composto al piano terra di ingresso, disimpegno, ampia sala, cucina e bagno; tramite scala in
legno posta nell’ingresso si accede al piano primo costituito da quattro camere da letto di cui
una dotata di bagno interno, disimpegno ed altri due bagni. Completano le pertinenze i
porticati comuni sul lato fronte ¢ retro oltre alla corte comune identificata con il sub. 18,
L'unitd immobiliare presenta una superficie utile calpestabile complessiva pari a circa 145,00
mgq. L. altezza media utile interna & pari a circa 3,20 m (piano terra) ¢ 2,70 m (piano primo).
I'unitd immobiliare presenta alcune difformita di distribuzione intema, cosi come meglio
descritto nel successivo paragrafo di conformitd urbanistica (¢/. par. 6.1 ¢ Allegato 03).
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L'unita abitativa identificata con il subalterno 16 si sviluppa al piano terra, primo ¢ secondo

(soffitta) ed ¢ composto al piano terra di ampio soggiomo corredato di camino. cucina.
ripostiglio ricavato in una porzione del soggiomno, oltre a un tinello ed un bagno ricavati
senza titolo in una porzione del porticato; tramite scala in legno posta nell'ingresso si accede
al piano primo costituito da quattro locali utilizzati come camere da letto di cui due dotate di
bagno interno, disimpegno, ripostiglio ed altro bagno; tramite scala si accede alla soffitta
costituita da un unico ampio locale ¢ dotato di sei lucernari. Completano le pertinenze i
porticati comuni oltre alla corte comune identificata con il subalterno 18. L'unita immobiliare
presenta una superficie utile calpestabile pari a circa 358 mq. Laltezza media utile interna &
pari a circa 3,20 m (piano terra), 2,70 m (piano primo) e 2,20 m (piano secondo).

ita_di
descritto nel suceessivo paragrafo di conformita urbanistica. E' altresi presente un aumento di
volumetria non autorizzato (cfi. par. 6.1 e Allegato 03).

L'unitd identificata con il subalterno 21 e 22 & costituito da una PISCINA con annessi accessori

¢ pertinenze a servizio dei due fabbricati ad uso residenziali. L'immobile ¢ stato realizzato nei
primi anni ‘2000 con concessione n. 1735 del 24.06.2000 (P.E. 2496/2000) ¢ successivamente
completata con permesso di costruire n, 2249 del 16.01.2006 (P.E. 2496/V).
La piscina ¢ realizzata in struttura prefabbricata di dimensione lorda pari a circa 22,40 x 13,
40 con pareti in cemento armato completamente interrate. 1l vano ospitante I'impianto di
depurazione ¢ pompaggio ¢ completamente interrato e ad esso si accede da entrata posta al
piano secondo sottostrada. L’area in cui ¢ ubicato il complesso della piscina & in posizione
panoramica con veduta sul Golfo di Follonica, ad una quota inferiore rispetto al fabbricato
residenziale identificato con la particella 75. Completano le dotazioni esclusive del manufatto
le sistemazioni esterne costituite da area solarium, una terrazza, le scale ¢ i camminamenti
oltre alla corte esclusiva su cui insiste la piscina ed identificata con il subaltemo 21.
L'unita _immobiliare presenta un_manufatto _realizzato senza titolo per il quale si_dovrd
¢ alla demolizi indi ad una rimessa in pristino (¢/r: par. 6.1).
La superfice utile della piscina in pianta rettangolare & pari a circa 17,20 x 9,20, la terrazza
scoperta circa mq. 41,00, la zona solarium circa mq. 146,00 ¢ il locale teenico di altezza utile

ml. 2,30 e consistenza lorda pari a circa mq. 91,00,
sidenziale identifi n_la particella 30 si sviluppa su un unico livello al

piano terra, ed ¢ parzialmente perimetrato con porticati. L'edificio ¢ stato costruito
precedentemente al 1967, ed & stato oggetto di opere di ristrutturazione negli anni 2000.
L'appartamento presenta una superficie utile calpestabile pari a circa 175,00 mq, corredata da
circa mq. 80,00 di porticati oltre alla corte esclusiva, ed ¢ costituito da tre unitd_abitative
collegate e composte come segue: tre vani soggiomo/cucina dai quali si accede ai disimpegni;
da ogni disimpegno si accede ad un locale igienico sanitario ¢ a due camere, per un numero
totale di sei camere e tre bagni. L'altezza media utile interna ¢ pari a circa 3,20 m.
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- E"invece presente nel suddetto elaborato il manufatto realizzato senza titolo abilitativo

nella zona piscina, come sopra descritto, che va precedentemente regolarizzato sotto
I"aspetto urbanistico (vedi par. 6).

Limmobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scarlino al Foglio 55 particella 30, cat. A/8, &

rappresentato catastalmente con corrispondenza NON AGGIORNATA, in quanto:

= Nella raffigurazione planimetrica catastale sono rappresentate in modo difforme le scale
di comunicazione intema compreso il tramezzo interno alla cucina, sono difformi le
tramezzature fra il disimpegno ¢ le camere, non sono rappresentate le porte di
collegamento fra le camere (Cfr: Allegati 01 e 03).

L'immobile censito al N.C.E.U. del Comune di Scarlino al Foglio 55, particella 335, cat. C/6,

€ rappresentato catastalmente con corrispondenza NON AGGIORNATA in quanto:

- Diversa rappresentazione grafica delle aperture finestrate sul lato fronte ¢ sul lato retro;

= Nello stato dei luoghi & stata realizzata una parete divisoria interna non presente nella
planimetria catastale,

- Nello stato dei luoghi, sul lato fronte destro, ¢ stata rinvenuta la presenza di una tettoia
realizzata senza titolo.

Per maggiori informazioni si veda allegato 01 ¢ allegato 03

In conclusione si ritiene che in questa fase non sia necessario effettuare 1'aggiomamento degli
claborati catastali degli immobili in oggetto, in quanto il futuro assegnatario dovra
precedentemente procedere alla regolarizzazione sotto il profilo urbanistico delle difformita
riscontrate in fase di sopralluogo, come meglio descritte al successivo paragrafo 6.

Per quanto riguarda le opere realizzate senza titolo che riguardano aumenti di volumetria ¢/o
realizzazione di manufatti realizzati senza titolo abilitativo, I'avente titolo, dovra provvedere
a regolarizzare gli elaborati catastali previa rimessa in pristino dello stato dei luoghi in
Una volta regolarizzata la siluazione urbanistica, I'avente titolo dovra provvedere
all’aggiomamento delle planimetrie catastali mediante rilascio di attestazione di Avvenuta
Variazione Catastale con il pagamento non inferiore ad € 50,00 per diritti Catastali per
ciascuna unitd immobiliare (ovvero € 50,00 x n. 6 = € 300,00), oltre il pagamento delle spese
N.B.: Nell'attribuzione del valore di mercato dell’unita immobiliari si terrd conto delle
suddette spese.
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5. UTILIZZAZIONE PREVISTA DALLO STRUMENTO URBANISTICO VIGENTE
Dalla documentazione reperita presso 1'Ufficio Urbanistica del Comune di Scarlino (GR) si
certifica:

- Che gli immobili, ubicati nel Comune di Scarlino (GR), Loc. Puntone e censiti al
N.C.E.U. del suddetto Comune al foglio 55 - part. 30 e al foglio 55 — part. 75, sub. 14,
I5 ¢ 16 sono disciplinati dal Regolamento Urbanistico “Variante al RU vigente
finalizzata all'adeguamento della variante al RU approvata con DCC n.3 del 23/01/2014
alla LR 65/2014 ¢ al nuovo PIT/PPR/2015”, adottato con Delibera del Consiglio
Comunale n. 16 del 26.07.2017 ¢ approvazione con Delibera del Consiglio Comunale
n. 24 del 15.11.2017, redatto in attuazione delle indicazioni e previsioni contenute nel
Piano Strutturale, approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 28 del
13.07.2012. Le suddette aree ed immobili ricadono secondo le Norme Tecniche di
Attazione del Regolamento Urbanistico nell’unita territoriale omogenea elementare
(UT.O.E.) n. 3 "Il Puntone: la citta Porta a Mare”, sottosistema insediativo del Puntone
(C.1.f)—art. 11, punto 11.6, e art. 30 delle NTA del Piano Strutturale.

- In particolare, i suddetti immobili sono normati dall'art. 13 delle NTA del Regolamento
Urbanistico “Variante al RU vigente finalizzata all'adeguamento della variante al RU
approvata con DCC n.3 del 23/01/2014 alla LR 65/2014 ¢ al nuovo PIT/PPR/2015™ (da
punto 13.1 a 13.9) che ne disciplinano l'attivita edilizia attraverso i seguenti interventi
consentiti;

“Art. 13 - Interventi sul patrimonio edilizio esistente

1. La variante al RU concerne prevalentemente interventi di nuova edificazione, ruttavia si danno di seguito
anche dispasizioni relative agli interventi sul patrimonio edilizio esistente, in quanto utili alla gestione
complessiva di tutte le fasi attuative negli ambiti di trasformazione ¢ agli intervents sul patrimonio edilizio
presente nel territorio aperto ricompreso all'intemo delfa variante al RU. Gli intervents sul patrimonio edilizio
esistente sono cosi definitic

= Manutenzione ordinaria

- Manutenzione straordinaria

= Restauro ¢ risanamento conservativo:

- Restauro Architetionico

- Risanamento conservativo

= Ristrutturazione edilizia

= Addizione volumetrica

- Sostituzione edilizia

= Demolizione edilizia

= Ristrutturazione urbanistica

2. Per quanto riguarda le modalitd attuative dei singoli interventi edilizi e urbanistici sul patrimonio edilizio
esistente nouché la tipologia dei titoli abilitativi necessari si fa riferimento alle vigenti disposizion: di legge od
in particolare a quanto stabilito al Cap, I e I del Titolo VI, artt. 76, 77, 78, 79, 80, 81 della LR. 122005 ¢
sm.e.d.,

13.1 - Manutenzione Ordinaria (Ma.0).

1. Gli interventi di Manutenzione Ordinaria sono quelll che nguardano le opere di nparazione, ninnovamento
o sostituzione delle finiture dei manufitti edilizi esistenti, senza alcuna alterazione delle loro preesistentt
caratteristiche, nonché quelli necessari ad integrare o0 a mantenere i ellicienza gli' impianti tecnologics
esistent’. e 3
2, A titolo indicativo possono essere ricompresi nella manutenzione ordinaria § seguentt interveats;
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) la pulitura estema ¢ la ripresa parziale di intonaci esterni, con I'utilizzo dei medesimi materiali, o delle
medesime tecnologie e tinte, preesistents;

b) la pulitura, Ia riparazione, la sostituzione e la tnteguiatura oi infissi esterni, di recinzioni, df grondafe, di
pluvial, di canne fumaric ¢ di aspirazione, di pavimentazioni esteme, di clementi architettonici quali
inferriate, bancali, corici, zoccolature, gradini ¢ simili, senza modificazions delle posizioni, delle dimensioni
e delle forme, ¢ con I'utilizzazione dei medesimi matetiali, ¢ delle medesime tecnologie ¢ tinte, precsistents;

) la pulitura ed il rifacimento parziale di rivestiments esterni, con I'utilizzazione dei medesimi materiali, ¢
delle medesime tecnologic e tinte, preesistents;

d) Ja pulitura ¢ la tnteggiatura, la pittura ed il rifacimento di intonaci ¢ di rivestimenti interni, con
lutilizzazione dei medesimi matcriali, ¢ delle medesime tecnologic ¢ tinte preesistenti, ove siano
caratteristiche e/o significative;

) la pulitura, la tinteggintura, la riparazione, la sostituzione di infissi, df serramenti, di pavimentazioni interni,
con l'utilizzazione dei medesimi materiali, ¢ delle medesime tecnologie ¢ tinte, preesistenti, ove siano
caratteristiche &/o significative;

) ls riparazione, I'ammodernamento e la sostituzione di impianti teenologici ¢/o gienico sanitary purché non
ne denivi la realizzazione di nuovi locali per servizi tecnologici &/o igienico sanitari, 0 [a utilizzazione, anche
parzisle, per tali servizi, di locali precedentemente adibiti ad altro uso;

£) la riparazione, coibentazione ¢ sostituzione parziale del manto df copertura;

h) la riparazione ¢ sostituzione, parziale ¢ limitata, dell ‘orditura secondaria delle strutture orizzontali e della
copertura, con l'utilizzazione dei medesimi materiali, e delle medesime tecnologie ¢ tinte preesistenti, ove
siano caratteristiche e/o significative;

#) la costruzione o la imozione di arredi fissi e di piccole opere murarie, come nicchie, muretti e simili;
J) Pinserimento, lo spostamento ¢ eliminazione di pareti mobili d'arredo (in legno, cartongesso,
vetrocamera, ecc.) purché non configurine locali utili 0 accessori all'interno delle unitd immobiliars,

3. Nelle unitd di spazio aventi utilizzazione in atto per attrezzature tecnologiche, é compreso nell’ordinaria
manutenzione  qualsiasi intervento volto alla riparazione, all’ammodemamento, alla  sostituzione,
all'integrazione, alla protezione degli impianti tecnologici.

4. GIi interventi di manutenzione ordinaria non possono in nessun caso comportare la realizzazione df
chiusure ¢ aperture interne /o esterne né moditicare le tramezzature degli edifici.

3. Sono compresi nella manutenzione ordinaria gli intervents di istallazione di strutture ¢ manufatti precari
destinati all'arredo ¢ alla fruizione degli spazi estemni. Tali strutture, facilmente smontabili ¢ non stabilmente
infisse al suolo (non & consentito alcun gencre di fondazione) non comportano trasformazione edilizia &/o
urbanistica del temitario ¢ pertanto non sono computabili ai fini degli indici e delle distanze previste dallo
strumento urbanistico.

6. A titolo esemplificativo, sono considerati clementi per I'arredo ¢ la fruizione degli spazi esterni degli edifici
di cui al precedente comma 5;

u) piccoli forni o barbecue senza tettoia,

b) vasche ormamentali entro ¢ fuori terra, di modesta ampiezza e profonditd,

) voliere per il ricovero di piccoli volatil,

o) gazebo, costituiti da telaio in legno o ferro, aperti su tutti § fati, coperti esclusivamente con telf
ombreggianti ¢ permeabili, o stuoja,

7. Le strutture ¢ { manufns di cui af precedenti commi 5 ¢ 6 non possono in nessun caso superare I'altezzs
massima di m, 3,00, non possono avere complessivamente una superficie superiore ul 30% del resede di
pertinenza del fabbricato, non possono comportare una riduzione della superficie permeabile in contrasto con
le disposizions vigenti in malteria.

& L'installazione delle strutture e dei manufatti di cuf ai precedenti commi 5 ¢ 6 non deve in pessun caso
compromettere il valore architetionico e /0 ambientale degli edifici e dei lnoghi.

9. Nel caso di interventi relativi a prospetti di edifici Ja manutenzione dovrd essere prevista per parti organiche
delle faccinte e non solo relativamente ai confini di proprieti.

10. Gli interventi di manutenzione ordineria sul patrimonio edilizio di pregio storico, architettonico/
ambientale costituents invariante strutturale ai sensi dellart, 3.5.¢. devono essere eseguiti nel rispetto dei
caratters architettonics ¢ decorativi deghi edifici secondo le prescrizioni indicate al successivo articolo

1. GIi intesventi di manutenzione ordinaria o quelli ad essa riconducibili quand’anche non ricompresi fra
quelli sopra elencatt rientrano nella categoria dell ' Attvitd edilizia libera af sensi dellart. 8O della L.R. 1/2005
esme.l.

13.2 - Manutenzione Straordinaria (Ma.S.).

1. Gli intervent! di Manutenzione Straordinaria sono quelli che nguardano le opere e le modifiche necessarie
per ripnovare ¢ sostituire parti anche strutturali degli edifics, nonché per realizzare ed integrare | servizi
gicnico-sanitari ¢ tecnologici, sempre che noa alterino i volumi o lo superfici delle singole unitd immobiliari ¢
non comportine modifiche alla destinwzione d'uso.
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tenzi naria i i I 7
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organizzativo delle singole unitd immobiliari: ' LR
¢) il nisanamento, 1l consolidamento, ln sostituzione parziale o totale des
modificazione delle posizioni, delle dimensioni ¢ delfe pendenze;

d) il risanamento, 1l consolidamento, la sostituzione pacziale o totale delle coperture, senza modificazions delle
quote ¢ delle pendenze,

¢) il nisanamento, il consolidamento, la
modificazione delle quote di intradosso;
) la snsmuzmnc ela linrfggintqn di infissi estemni, di recinzioni, di grondaic, di pluviali, di manti di
copertura, di canne fumarie e di aspirazione, di elementi architettonici quali inferriate, bancali, comici,
zoccolature, gradini ¢ simili, senza modificazione delle posizioni, defe dimensioni ¢ delle forme, ma con
!utilizzazione di material, tecnologic ¢ tinte diverse ds quelle preesistenti;

2 I{ nifacimento di pavimentazions inteme e/o esterne;

I{) il ril'icimm!o totale di intonaci e/o di rivestimenti esterni, con 'utilizzazione di materiali, recnologie e
tinte, diverse da quelle preesistenti;

#) il risanamento, il consolidamento, la sostituzione ¢ lo spostamento parziale o totale degli elementi di
partizione interna, con 'eventuale modificazione delle aperture, purché non sia variato I'impianto distributivo
organizzativo delle singole unitd immobiliars;
J) i rifacimento o I'istallazione di materiali di isolamento, nonché di impianti tecnologici e/o igienico sanitari,
anche con I'utilizzazione per servizi tecnologici ¢/o igienico sanitari di umo o pit locali esisteni
precedentemente adibiti ad altro uso, purché non vengano alterate le strutture portanti o i profili altimetrici
delle coperture;

k) Ia costruzione di vespar o scannafosst;:

1) la realizzazione di recinzions, di manti di copertura, di canne fumarie ¢ di aspirazione, di pavimentazioni
esterne, di elements architettonici quali inferriate, bancali, cornici, zoccolature, gradini e simili;

m) la realizzazione di elementi di sostegno di singole parti strutturali;

) la realizzazione di interventi esclusivamente finalizzati al risparmio energetico;

0) In realizzazione cd adeguamento di opere accessorie /o pertinenziali che non comportino aumento di
volumi o di superfics utili;

p) la realizzazione df opere finalizzate all’eliminazione delle barriere architettoniche (quali il rifacimento di
scale ed ascensors, Iinserimento di rampe interne ¢ esterne, di servoscala o piattaforme clevatrici, ecc.) anche
in deroga agli indici ¢ parametri di Zops, nel nispetto delfa normativa di riferimento ¢ purché non si
configurino quall interventi di ristrutturazione edilizia;

Q) la realizzazione ¢ I'installszione di strutture ¢ manufatti precari destinati all’arredo e alla fruizione degli
spazi esterni con caratteristiche diverse da quelle indicate nel precedente punto 13,1, commi 3 ¢ 6, ¢ rientrantt
aclly fattispecie delle pertinenze cosi come individuate all‘art. 10.12.

r) la realizzazione di chiusure /o aperture nonché spostamenti di pareti interne che non modifichino lo
schema distributive complessivo delle singole unita immobiliari;

s) le modifiche alle sperture esterne degli edifici,

3. Nelle uniti o&f spazio aventi utilizzazione in afto per attrezzature tecnologiche, ¢ compreso nella
manutenzione siraordinaria qualsiasi intervento di rifacimento totale o di installazione di impiantf tecnologics,
purché non comports aumento del numero degli addetti, né modifiche o adeguamenti delle esistenti opere di
urbanizzazione.

4. Gli interventi di manutenzione straordinaria non devono i ogni caso:

8) costituire un insieme sistematico df opere che possono portare ad un organismo edilizio diverso dal
precedente,

b) costituire mutamnento tipologico della costruzione nel sua insieme,

¢) comportare il cambio df destinazione d’uso in atto degli immobil, ) "

5. Nel caso di interventi relativi a prospetti di edifici s manutenzione dovrd essere prevista per parti organiche
delle facciate ¢ non solo relativamente ai confini di proprietd. In ogni caso tali interventi dovranno
armonizzarsi con 1'edificio senza alterare il disegno del prospetio. : :

6. Gl interventi di muanutenzione  straordinaria  sul - patrimonio edilizio  di- pregio  storice,
architettonico/ambientale costituente invariante stutturale ai sensi dellart.3.5.c. devono essere eseguiti nel
rispetto. dei caratleri architettonici e decorativi degli edifici secondo le prescrizioni indicate al suceessivo
articolo 14, A g

7. Glj interventi di manutenzione straordinaria 0 quelli ad esss riconducibili quand anche non ricompresi fia
quelli sopra elencati rientrano nella categoria degli interventi soggelti @ SCIA secondo quanto previsto all'art.

collegamenti verticali, senza

sostituzione parziale o totale delle altre strutture orizzontali, senza
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79 dells LR.12005 ¢ s.m.ci. Gl interventi di Manutenzione Straordinaria che non niguardino le f

mm]i dell’edificio, non alterino i volumi e Jo superfici delle singole uniti immobiliari possono gaf{c’-

%gc attraverso le procedure dell’Attivitd edilizia libera secondo quanto previsto alf'art.79 della L.R.
es.m.e.l.

13.3 - Restauro ¢ Risanamento Conservativo,

1. GIf interventi di restauro e risamamento conservativo sono quelli rivolti a conservare Porganismo edilizio e
od assicuramne Ja funzionaliti medisnte un insieme sistermatico di opere che, nel nispetto degli elements
npo.logici, formali e strutturali dell’onganismo stesso, ne consentano destinazioni d'uso con essi compatibili.
Tali interventi comprendono il consolidamento, i ripristino ed il rinnovo degli elementi costitutivi degli
edifici, I'tnsenimento degli elementi accessori e degli impianti richiesti dalle esigenze dell'uso, I'eliminazione
degli elements estranei all ‘organismo edilizio,

2. Gli interventi di restauro ¢ risanamento conservativo sono pertanto finalizzati all adeguamento funzionale
¢/o ad un vso pi appropriato alle esigenze attuali degli edifici esistenti. Essi non devono comportare
alterazione degli elementi tipolagici, formali ¢ strutturali-

= per elementi tipologici dell'edificio si intendono quel caratteri architettonici e funzionali che ne consentono
fa qualificazione in base alle tipologic edilizie (edificio rurale, opificio, abitazione unifamiliare o
plurifamiliare, edificio a schiera, a corte, a torre, ecc.)

= per clementi- formali dell’edificio si intende Iinsieme delle caratieristiche che fo distinguono ¢ fo
inquadrano in modo peculiare (profili geometrici dei volumi, particolari architettonici, elementi di rifinitura,
ecc.) conferendo ad esso un immagine caratteristica;

= per elementi strutturali dell’edificio si intendono quelli che compongono la struttura materiale, anche non
portante, dell’organismo edilizio (muratura tradizionale, in pretrame o laterizio, solai # volta o con struttura in
legno, manto dj copertura in coppi ¢ embrici, ecc,)

3. Gli interventi di restauro ¢ rissnamento conservativo possono essere finalizzati anche alla modifica de!
numero delle uniti immobiliari ed al mutamento della destinazione d'uso degli edifici purché la nuova
destinazione sia compatibile con i caratteri tipologici formali ¢ strutturali dell'organismo edilizio,

4. Fatto salvo quanto disposto dal successivo punto 13.3.1 comma 2 glf interventi di restauro e risanamento
CONSEIVALivo 10N possono in nessun caso comportare sumento della superficie lorda di pavimento, alterazioni
volumetriche, planimetriche né modifiche delle quote di imposta e di colmo delle

3. Gli inserimenti di impianti devono comportare la minima indispensabile compromissione delle murature,
essendo precluso ogni danneggiamento degli esistenti elementi architettonici significativi,

6. E ammessa la reintegrazione con materiali tradizionali delle parti soggette ad usura (pavimentazion,
nivestiment, ecc.).

7. Nel caso d'intervents relativi a prospetti di edifici il restauro o il risapamento dovranne essere previsti per
partt arganiche delle facciate e non solo relstivamente ai confini di proprieti

& Ai fini di una pii agevole gestionc degli interventi della presente fattispecie di intervento sul patrimonio
edilizio esistente, si distinguono due tipi di intervento:

@) - il Restauro Architettonico (Re.A.);

&) - il Risanamento Conservativo ( Ri.C.)

3.3.1 - Restauro Archiltettonico (Re.A.).
1. Il Restauro Architettonico é finalizzato principalmente alls conservazione, al recupero ¢ alla valonzzazione
dey caratteri degli edifici di particolare valore storico - artistico, architettonico per 1 qurli st deve procedere
con un restauro ¢ nsanamenio totale,
2. In linca generale si considerano di restauro gli interventi diretts:
- alla conservazione dells costruzione, delle sue qualiti, del suo significato e dei suoi valori, mediante
Veliminazione delle aggiunte utilitarie o storicamente filse, il consolidamento di elementi costitutivi e
linserimento di accessori e implanti, cosi da recuperame 1'uso, purché non risultino alterate la forma e la
distribuzione,
- alla valorizzazione della costruzione, quando risulti opportuna anche agli efferi ambientali, mediante
operuzioni sistematiche ¢ di insteme, Indirizzate a liberare strati storicamente ¢ artisticamente rilevants,
documentatamene autenticy,
- alla conservazione, al recupero ed alla ricomposizione di reperti ¢ spazi, sia interni che esterni, di per se
significativi o che siano parte di edifici ambient e complessi meritevoli di tutels, ivi compresi quelli df
matrice industriale ¢ agricola.
5. Glf interventi di restauro comprendono Ia ricostruzione filologica di parti limitate di edifici eventualmente
crollate o demolite ¢ il completamento (all interno del volume esistente) di strutture ¢ finiture non terminate
per interruzione storicamente documentata degli intervent! originari con tecniche atruali, Tali intervents sono
subordivati alla presentazione di adeguata documentazione starico — archivistica — critica progetiuale e/o
lettura filologica tramite saggi ¢ riliovi dell'edificio.
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4. A titolo indicativo passono essere ricompresi nel Restauro i seguentd interventi's

- il consolidumento e il rissnamento del complesso murario originario, delle strutture verticali, orizzontali ¢ di
copertura senza spostamento delle stesse né modifiche del tetto che deve essere opportunamente ripristinato
col manto di copertura tradizionale. Sono ammesse inserzioni di clementi indispensabili a sole finaliti
statiche;

- mum/nmmno dei fronti esterni ed interni, degli ambienty liberati da eventuals superfetazioni.

Per quanto attiene alle corti ¢ agli spazi inedificats si deve procedere al rpristino delle partizions ¢ dei
materialt originar, all'eliminazione di ogni superfetazione, sia pure a carattere provvisorio, alla conservazione
¢ sistemazione a glardine /o parco;

- la conservazione/ripristino dell impianto distributivo organizzativo principale originario. Sono’ consentite
modifiche interne per la dotazione di adeguate attrezzature jgienico-sanitaric, quando non alterino fe
cantteristiche degli ambienti di importanza storico - documentale e architettonica;

- {a rigpertura di finestre 0 porte preesistentf ¢ successivamente tamponate;

- il mantenimento ¢ il restauro di altri reperti come fontane, pozzi, esedre, scenari, lapidy, edicole ¢
quantaltro, negli spazi esterni e negli ambients interni, costituisce testimonianzs storica,

E vietata qualsiasi alterazione dei volumi, dei profili e dei tetti, del disegno delle frcciate, delle strutture
(pilastri, murature continue, volte, solai, ecc.), delle decorazioni, degli infissi ¢ dei materiali di finitura in
genere, la rimozione di elementi ¢ la loro collocazione in luoghi diversi da quello originale, nonché fe
nmozioni che possono cancellare le testimonianze storiche dell’edificio.

5. Non sono da considerare “testimonianze storiche” quei volumi ¢ in genere quelle modifiche aventi carattere
di precarietd o di palese superfetazione, riferibili per lo pitl al periodo past bellico o di cui sia dimostrabile la
recente realizzazione,

6. Nel caso di interventi relativi a prospetti di ediffci il Restauro dovri essere previsto per parti organiche delle
facciate e non solo relativamente ai confini df propriets.

7. Gli interventi di Restauro Architettonico o quelli ad esso riconducibili quand’anche non ricompres; fra
quelli sopra elencati rientrano nella categoria degli interventi soggetti a SCIA secondo quanto previsto all’art,
79 comma 2¢ della L.R. 1/2005 e.s.m.c.i..

13.3.2 - Risanamento Conservativo (Ri.C.)

1. 1l Risanamento Conservativo é finalizzato alla conservazione, al reeupero degli edifici di nunore valore
storico-architettonico o ambientale per 1 quali si pué procedere anche con interventi di restauro e risanamento
parziale, in quanto edifici di minore valore ovvero in quanto sono gid stati oggetto di trasformazioni che ne
hanno ridotto e caratteristiche architettoniche ¢ ambientals,

2. A titolo indicativo possono essere ricompresi nel Risanamento conservativo i seguenti intervents:

- il ripristino, Ia sostituzione e I'integrazione delle finiture, da eseguirsi con | ‘impicgo di materiali e tecniche
congruenti wlla vilorizzazione dei caratteri dell’edificio ¢ alla salvaguardia degli elements di pregio;

- #l ripristino, il cansolidamento statico, la sostituzione e Vintegrazione degli elementi strutturali, anche con
soluzions teeniche innovative, purché nel rispetto delle posizioni ¢ dos caratteri tipologici originari;

- il ripnistino e ls valorizzazione dei prospetti nella loro unitariets, anche con parziali modifiche da realizzare
nel rispetto def caratteri originar;

- il ripristino ¢ la valorizzazione degli smbicnti interni nel rispetto degli elements architettonici ¢ decorativi di
pregio eventualmente presenti quali: volte, affreschi, soflitti e pavimenti;

- fe opere di modifica dell‘assetto planimetrico che comportine fusione o frazionamento di uniti immobiliari
purché non alierino V'impianto distributivo complessivo dell’edificio, con particolare niguardo alle parti
comuni;

- o realizzazione ¢ integrazione degli impianti, dei servizi igienico sanftari ¢ dei volumi tecaici purché
vengano adottati tutti gli sccorgiment necessari per il loro inserimento nel contesto dell'odificio:

- l'tnserimento di Jucernari 4 fito falda delle coperture;

- il restaura/ripristino delle facciate esterme ¢ degli ambicuti interni nel caso vi sisno elementi di rilevante
importanzs, quali volte, decorazioni, ecc.;

- ln demolizione delle superfetazioni come parti delle unité «dilizie incongrue con 1'impianto originale,
nonché l'eliminazione di elements decorativi, rivestimenti ¢ simili, incompatibili;

« la conservazione e il nipristino tipologico dei collegamenti verticali ¢ orizzontali collettivi (portici, logge,
androni, corpi scala, ece.);

- la niapertura di forature preesistenti e successivamente tamponate;

- Vinserimento di cordolf strutturali ai fini dell’adegusmento sismico degh edificr.

3. Nel cuso di intervents relativi a prospetti di edifici il Rissnamento conservativo dovii essere previsto per
parti organiche dello facciate e non solo relativamente ai confini di proprietd.
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4. Gli interventi df Risanamento Conservative o quelli ad esso riconducibili quand ‘snche non ricompresi fra
quelli sopra elencati rientrano nells categoria degli interventi soggetd 2 SCIA secondo quanto previsto all ‘art.
79 cormma 2¢ della L.R.1/2005 e.s.m.e.f.
13.4 - Ristrutturszione Fdilizia (Rs.F.).
L. GIi interventi di ristrutturazione edilizia sono quelli rivolti a trasformare Bl organismi edilizi mediante un
msieme sistematico di opere che possono portare ad un onganismo edilizio in tutto o in parte diverso dal
precedente. Tuli interventf comprendone il nipristing e ls sostituzione di alcuni elementi costitutivi
dell'edificro, I'eliminazione, la modifica e inserimento df nuovi clements ed impianti,
2. Configurano comunque ristrutturszione edilizia gii interventi comportanti variazione della superficie utile,
o della quota di intradosso dei solai, o della posizione e/o mumero des collegaments verticall, ogniqualvolta
non abbiane finalitd e caratteristiche di ripristino ¢ non rientrino in un insieme sistematico di trasformazioni
definbile come restauro ¢ risanumento conservativo,
3. A trtolo indicativo possono essere ricompresi nella ristrutturazione edilizia i seguenti interventi;
- la riorganizzazione distributiva deglf edifici ¢ delle unitd immobiliars,
- la variazione del numero delle unitd immobiliari e delle loro dimensioni;
- il mutamento della destinazione d'uso degli immobili, edifici, ed arce anche in assenza di opere edilizie;
- la trasformazione di superficie accessoria in superficie utile e viceversa;
- la modifica agli elements strusturali, con variszione delle quote d'imposta di imposta dei solar;
- linserimento di soppalchi all interno degli edifici nei limiti dimensionali indicati 2l suecessivo comma 4 lett.
[958
- la realizzazione di balconi ¢/o lerrazzi;
4. Gli interventi di ristrutturazione edilizia comnprendono altresi:
) la demolizione con fedele ticostruzione degli edifici, intendendo per fodele ricostruzione quella realizzata
con gl stessi materiali o con materiali analoghi, nonché nella stessa collocazione e con lo stesso gombro
planivolumetrico, fatte salve esclusivamente le innovazioni pecessarie per I'adeguamento alla normativa
anlisisoica.
b) gli intervents di recupero dei sottoterti a fini abitativi eseguiti nel rispetto delle dispasizioni di cui alla legge
regionale 8 febbraio 2010, n, 5, (Norme per il recupero abitativo dei sottotetti);
<) le addizioni funzionsli agli organismy edilizi esistenti che non configurino nuovi ofganismi edilizi, nel
limite del 20% della S.U.L. esistente. Non sono computate, ai fini dell ‘applicazione degli indici df
fabbricabilitd fondiaria e territoriale, le addizioni finzionali consistenti nel rialtzamento del sottotetto al fine di
renderlo abitabile o nella realizzazione di servizi jgienici, qualora carents, oppure nella creazione di volumi
tecaict, scale, ascensori o autorimesse pertinenziali all ‘interno del perimetro dei centri abitat;
d) non sono computati ai fini dell'spplicazione degli indici di fabbricabiliti fondiaria e territoriale &
interventi consistenti nella realizzazione di autorimesse pertinenzinli all interno del perinictro dei centri abitati
< gli interventi pertinenziali, come definiti all’art. 10.12 che comportano Ja realizzazione, all‘interno del resede
o riferimento, df una S.U.L. aggiuntiva non superiore al 20% della S.U.L. dell’edificio principale, ivi
compresa la demolizione di volumi secondari facenti parte di un medesimo organismo edilizio ¢ la loro
ricostruzione, sottoforma di S.U.L., ancerché in diversa collocazione, all'interno del resede di riferimento;,
¢} Je addizioni funzianali di cui af punti b), ¢), d), possono essere realizzate oltre che in deroga sglf indici df
edificabilitd anche del Rapporto di copertura salvo quanto previsto all‘art. 10.4 per quanto concemne le distanze
da strade, confini ¢ fabbricats.
) ] nialzamento del sottotetto ¢ consentito per gl edifici esistenti alla data di adozionedells variante
Regolamento Urbanistico, alle seguents condizions:
- mantenimento dells stessa conformazione ¢ tipologra della copertura salvo lievi modifiche che si rendano
necessarie per consentire un migliore deflusso delfe acque,
- non si costituiscano nuove unitd immobiliar;
- il piano di calpestio dell’ambiente da rialzare sia gid praticabile ed accessibile direttamente o indirettamente
ds un'unitd immobiliare sottostante e a servizio dells medesima;
= non interesst immobili oggetto di tutela af seasi del Capo I, Titolo 1 del decreto legislativo 22 geanaio 2004,
n 42,
3. Gli interventi di realizzazione di lermazzi a tasca sono coafigursbili quale ristrutturazione eodilizia ¢
cansenliti sugli edifici non di pregio stotico e architettonico, purché non alterino le caratteristiche dells fulda
interessata, noa interessino oltre il 30% dells falda e non modifichine il profilo dells linea di gronda.
6. Nel caso di interventi relativi a prospetti di edifici la ristrutturazione dovrd essere prevista per parti
organiche delle facciate ¢ non solo relativamente ai confini di proprietd. In ogni caso tali interveati dovranno
armonizzarsi con I'edificio senza alterare if disegno del prospetto.
7. Gli intervents df nistrutturazione edilizia sul patrimonio edilizio di pregio sterico, architettonico/ambicntale
costituente invarignte strutturale ai sensi dellart. 3.5.¢. devono essere eseguili nel nispetto def caratten
architettonici e decorativi degli edifici secondo le prescrizions indicate al successivo articolo 14,
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8 Gl interventi di nstrutturazione edilizia sul patrimonio edilizio ubicato nel territorio aperto all'interno del
perimetro interessate dalla variante al RU diverso da quello di cui al comma 7 devono comunque essere
realizzatl in anmonia con 1l contesto paesagistico clrcostante.
9. GIi intervent: di Ristrutturazione Edilizia o quelli ad essa riconducibili quand‘anche non ricompresi fra
quelli sopra elencati rientrano nelly categorin degli intervents soggetti a SCIA secondo quanto previsto all ‘art.
79 comma 2d della L.R. 1/2005 e.sm.c.i.
13.5 - Addizione Volumetrica (Ad. V).
1. GIi interventi di Addizione Volumetrica sono quelli rivolti alla realizzazione di volumi aggiuntivi in un
manufitto edilizio esistente, sia che vengano realizzati in aderenza, mediante addizione orizzontale e'o
verticale, sta che configurino manufatti edilizi a se stanti, ma comunque costituenti volumi a servizio
dell'edificio principale non autonomanente wiilizzabili, Tali interventi dovranno sempre armonizzarsi con
ledificio senza alterare il disegno der prospett.
2. Sano considerats interventi di Addizione Volumetrica tutti quelli, non assimilabili alla addizione funzionsle
configurabile come ristrutturazione edilizia, di cui al precedente art. 13.4, che comportano un aumento del
volume esistente o della S.UL. in base alle definizioni date al precedente articolo 10 e nel rispetto dei
paramnetrs urbanistics di Zona.
3. Sul patrimonio edilizio di pregio storico, architettonico/ambientale costituente invariante strutturale ai sensi
dell'art. 3,5.¢. non sono consentiti interventi di Addizione Volumetrica,
4. Gli intervents df addizione volumetrica sul patrimonio edilizio ubicato nel territorio aperto all'interno del
penmetro interessato dalla variante al RU diverso da quello di cuf al comma 3 devono comunque essere
realizzati in armonia con il contesto pacsaggistico circostante.
5. Gl interventi di Addizione Volumetrica di cui al presente articolo rientrano nella categoria degli interventi
soggetti a Permesso di Costruire secondo quanto previsto all’art. 78 comma 1g) della L.R.1/2005 e.s.m.c.i.
13.6 - Sostituzione Edilizia (So.E.).
1. Gli interventi di sostituzione edilizia sono quelli rivolti alla demolizione ¢ ricostruzione di volumi esistents,
tradotti in SUL secondo quanto definito allart. 10.25.10, non assimilabile alla ristrutturazione edilizia, con
diverss articolazione, collocazione e destinazione d'uso,a condizione che non si determini modificazione del
disegno dei lotti , degli isolati, ¢ della rete stradale ¢ che non si renda necessario alcun intervento sulle opere
di urbamizzazione.
2. Sul patrimonio edilizio di pregio starico, architettonico/ambientale costituente invariante strutturale ai sensi
dellart.3.5.¢. non seno consentiti interventi i Sostituzione Edilizia.
3. GIf intervents di Sostituzione Edilizia sul patrimonio edilizio, ubicato nel territorio aperto all'interno del
perimetro inferessato dafla variante al RU diverso da quello di cui al comma 2 devono comunque essere
realizzati in armonia con 1l conlesto paesaggistico circostante.
4. Gli interventi di Sostituzione Edilizia di cui al presente articoloe ricntrano nella categoria degli interventi
soguott a Permesso di Costrutre secondo quanto previsto all ‘art. 78 comma 1h) della L.R. 172005 e.s.m.c.i.
13.7 - Demolizione Edilizia (De.E.).
1. Gli intervents di Demolizione Edilizia sono quelli volti a rimuovere, del tutto o in parte, edifici preesistenti
senza la confestuale ricostruzione 0 nuova costruzione.
2 Gl interventi df Demolizione Edilizia devono in ogni case prevedere una  sistemazione
dell ‘area/costruzione libera risultante dall’intervento in armonia con il contesto paesaggistico circostante.
3. Sul patrimonio edilizio di pregto storico, architettonico/ambicntale costituente invariante strutturale af sensi
dellart 3.5.¢. now sono consentits interventt di Demolizione Edilizia.
4. F in ogns caso vietsts la cancellazione di altri manufatti eventualmente preseoti come fontane, esedre,
scenan lspides, edicole ¢ quantaltro costituisca testimonianza storica,
5. Gl interventi di Demolizione Edilizia nentrano nella categoria degli interventi soggetti 8 SCIA secondo
quanto previsto all art. 79 comma Id dells L. R. 172005 e.s.m.e.i.
13.8 - Ristrutturazione Urbanistica (Rs.U.).
1. Gli interventi di Ristrutturazione Urbanistica sono quelll rivolti a sostituire 'esisiente tessuto
urbanisticoedilizio con altro diverso, mediante un insieme sistematico df intervent! edilizi, anche con In

modificazione del disegno dei lottr, degli isolati ¢ della rete stradale,

2. Sul patrimonio edilizio di pregio storico, architettonico/ambientale costituente invariante strutturale ai sensi
dellart 3.5.¢. non sono consentiti intervent! di Ristrutturazione Urbanistica,

3. Qualors un edificio di pregio storico, architettonico/unbientale si trovi all'interno di un comparto pii
ampio caratterizzato da degrado architettonico, urbanistico e ambientale ¢ possibile realizzare un Prano di
Recupero che riguardi I'interno comparta ricomprendendo anche § manufatti di pregio storico e architettontco;
{0 questo caso per gl edifice storicizzati valgono le prescrizioni indicate al successivo articolo 14.

4. Nel caso di edifici esistenti ricadenti in arce a pericolositi geomorfologia elevata o molto elevata (PEE.
PEME,) o in aree a pericolositd idraulica clevata o molto clevata (PLE. PIME), sono ammissibili
Interventi di Ristrutturazione Urbanistica, a paritd di volumetria, con trasferimento degli edifici esistenti anche
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al di firori delle zone omogenee in cur edificio ricade. La ricostruzione si dovrd uniformare alle norme ¢ alle
destinazioni d'uso della Zona di destinazione per ln nuova edificazione. Nel caso df edifici di particolare
interesse storico testimoniale, ammissibiliti degli interventi di cui sopra é condizionata alla dimostrazione,
con opportunt studi ed approfondimenti di dettaglio, della non possibilita di interventi di messa in sicurezzs
che consentano 1l mantenimento m sito ded (rbbricati storicizzali esistents,

3. Nel easo di edifici esistenti ricadenti in aree x pericolositi sismica elevata ¢ molto elevata sono anmmissibili
mfterventi di Ristrutiurazione Urbanistica, i paritd di volumetria, con trasferimento degli edifics esistenti anche
al di fuony delle zone omogenee in cut 'edificio ricade. La ricostrauzione st dovra uniformare alle norme ¢ alle
destinazions d'uso della Zona di destinazione per I nuova edificazione.

13.9 - Norme genernli.

Gt interventi di Manutenzione Ordinaria, Manutenzione Straordinaria, Restauro ¢ Risanamento Conservativo
sono sempre consentiti con la permanenza delle attivitd in atto, anche se in contrasto con le destinazione d'uso
previste dal RU, purché legittimamente inscediate, fatte salve specifiche norme relative alle singole aree o
Lruppi di edificy.,

ola 'S 04b del Piano Strutturale

UTOE - Unita Territoriali Omogenne Flementari - Ambito territoriale sud

Nell'ambito in cui nicadono le unita immobiliani oggetto di stima insiste Vincolo
aesaggistico ai sensi dell’art, 142 lettera m) del D.Lgs. n.42 del 22.01.2004 — Decreto per i

Beni e le Attivita Culturali.

Nell'ambito insiste Vincolo Idrogeologico ai sensi del Regio Decreto n. 3267/1923.
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Piano Indirizzo Territorrale — Carta Vincolo Idrogeologico

Prano Indinzzo Territoriale - Carta Vincolo Archeologico
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6. REGOLARITA® EDILIZIA-AGIBILITAABITABILITA'

REGOLARITA’ EDILIZIA

A seguito degli accertamenti effettuati dallo scrivente in data 26.03.2024 presso I'Ufficio
Edilizia Privata del Comune di Scarlino ¢ stata riscontrata I'esistenza delle pratiche edilizie,
di seguito elencate, che determinano lo stato legittimo delle unita immobiliari ¢ del fabbricato

in cui le stesse sono inserite:

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55 particella 75 subb. 14-17 graffati
« Pratica Edilizia del 2001 n. 2648 (concessione edilizia n. 1913 del 19/04/2002) —

“Ristrutturazione fabbricato urbano” (Inizio Lavori dichiarata in data 02/10/2002 —
Fine lavori non riscontrata in atti)

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55 particella 75 subalterno 15

« Pratica Edilizia de 2 essione_edilizia n. 191 1 19/04/2
“Ristrutturazione fabbricato urbano” (Inizio Lavori dichiarata in data 02/10/2002 —
Fine lavori non riscontrata in atti)

. nuncia_Inizio Attivita (D.LA. 07 giugno 2 — pratica edilizia per
“fusione di 2 unita immobiliari urbane” (Inizio Lavori dichiarata in data 06/1 2/2006 —
Fine lavori in data 07/12/2007)

. uncia Inizio Attivita (D.1.A.) del 27 novembre 2 2 — pratica edilizia per
“fusione di 2 unita immobiliari urbane n.2 e n4 dell’edificio “Le Collacchie" in
Puntone” (Inizio Lavori dichiarata in data 06/12/2006 — Fine lavori in data
07/12/2007)

« Denuncia Inizio Attivitd (D.LA.) del 17 febbraio 2011 n. 19 — pratica edilizia per
“modifiche interne a 2 unité immobiliar?” (Inizio Lavori dichiarata in data 07/02/2011
— Fine lavori in data 04/04/2011)

Oggetto: lmmobﬂc al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55 particella 75 subalterno 16
ione edilizia n. 1913 del 19/04/2002) ~

“Ristrutturazione fabbricato urbano” (Inizio Lavori dichiarata in data 02/10/2002 -

Fine lavori non riscontrata in atti)

« Denuncia Inizio Attivita (D.1A.) del 07 giugno 2006 n. 99 — pratica edilizia per
fusione di 2 unitd immobiliari (Inizio Lavori dichiarata in data 06/ 12/2006 - Fine
lavori in data 07/22/2007)

: . . 19 — pratica edilizia per
“modifiche interne a 2 unita immobiliari” (Inizio Lavori dichiarata in data 07/02/2011
— Fine lavori in data 04/04/2011)
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Oggetto: Immobllc nl N.C.E.U. di Scarlino al Fogllo §5. pamcclla 75, sub 21 ¢ 22 graffati

A .06.2000) —

Costruzione piscina ad uso familiare" (Inizio lavon in data 22/06/2001) — deposito

presso il Genio Civile di Grosseto in data 05/05/2000 al n. 7933).

« Prati ilizia n. 2496/V_del 2005 (Permesso a Costruire n. 22 116.01.2
“Completamento lavori di costruzione piscina e finiture interne in loc. Puntone”

(Fine lavori non riscontrata in atti)

Oggetto: Immoblle al N CEU.di Scarlmo al Foglio 55 particella 30

26/01/2000) — “Ristrutturazione con cambio di destinazione d'uso di annesso agricolo
in abitazione” (Inizio Lavori dichiarata in data 06/03/2000 — Fine lavori dichiarata in
Variante)

« Variante in d'opera della P.E. n. 2495/99 i edilizi 930 del
30/05/2002) —~ “Variante in corso d'opera a concessione edilizia n. 1684 del
26/01/2000" per modifiche interne ed esterne (Inizio Lavori da Pratica originaria —
Fine lavori dichiarata in data 30/07/2002)

« Denuncia Inizio Attivitd (D.LA.) del 22 maggio 2006 n. 92 — pratica edilizia per il
“frazionamento di appartamento in n. 3 unita immobiliari urbane” (Inizio Lavori
contestuale alla presentazione della pratica — Fine lavori non riscontrata in atti).

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55 particella 335, cat. C/6.
« Pratica edilizia n. 2648/v1 (Concessione Edilizia n, 1929 del 30.05.02) “Realizzazione
garages pertinenziali alla abitazioni podere Collacchie, sito in comune di Scarlino™
(Fine lavori non riscontrata in atti),

fabbricato in cui essa & inserita non son lizzati ivamente,

ABITABILITA
Per quanto riguarda il Certificato di Abitabilita ¢ d’Uso relativo agli immobili oggetti di stima
¢ al fabbricato in cui le stesse sono inseriti si attesta quanto segue:

Oggetto: Immobili al N.C.E.U, di Scarlino al Foglio 55 particella 75, subalterni 14 (¢ 17
grafl.), 15 e 16
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1l Certificato di Abitabilita ¢ d'Uso NON ¢ stato rinvenuto in atti. Si riscontra tuttavia nel
contratto di compravendita dell'immobile a favore dell'esecutato Sig. Asta a rogito Notaio

Antonio Savona al Repertorio n. 109007 del 22/12/1992, la dichiarazione di Certificato di
ibilita depositato in data 20/09/199

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55, particella 30
Domanda di Certificato Abitabilita presentato in data 16 dicembre 2002 — prot. n. 18623

CONFORMITA EDILIZIA E REGOLARIZZAZIONE

Durante il sopralluogo, lo scrivente ha riscontrato alcune difformita nello stato dei luoghi
rispetto alla rappresentazione grafica legittima presente agli atti presso I'Ufficio Edilizia
Privata del Comune di Scarlino.

Di seguito si descrivono per ciascuna unitd immobiliare oggetto della presente memoria le
conformita urbanistiche e le eventuali difformita riscontrate con relative regolarizzazioni che
il futuro assegnatario dovrd ottemperare.

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55 particella 75 subb. 14-17 graffati
Lo stato attuale dell’unita immobiliare oggetto di stima risulta NON CONFORME allo stato
legittimo desunto dalle pratiche edilizie indicate al punto precedente (P.E. n. 2648/2001), per
quanto rilevato ¢ di seguito indicato:
- Nel locale soggiorno & stato ricavato un locale ripostiglio con tramezzature in
cartongesso, non indicato all'interno delle planimetrie di progetto (Cfr. Allegato 02 ¢
03).
. Nello stato di fatto & riscontrata la non realizzazione del porticato accessibile dal locale
soggiomo sul fronte laterale del fabbricato, che seppur non realizzato rappresenta una
difformita rispetto allo stato legittimato ¢ autorizzato.

Sanatoria ai sensi dell'Art. 209 della Legge Regione Toscana n. 65/2014 ¢ la corresponsione
di una oblazione commisurata alle opere in misura non inferiore a € 1.000,00, oltre il
pagamento delle spese di scgreteria ¢ tecniche inerenti la predisposizione della pratica.

Per quanto riguarda la mancata realizzazione del porticato presente nello stato legittimo, detta

difformita ¢ sanabile da un punto di_vista_edilizio/urbanistico, previo_ottenimento di

Autorizzazione Paesaggistica Semplificata ai sensi del punto B.17 dell'Allegato B del DPR
3172017, mediante rilascio di Accertamento di Conformita in Sanatoria ai sensi dell'Art. 209

della Legge Regione Toscana n. 65/2014 ¢ la corresponsione di una oblazione commisurata

Pag -36-

ing. Ha?rurgi—h;ichnma




Tribunale di Grosseto - Liquidazione Controllata n. 62023

alle opere in misura non inferiore a € 1.000,00, oltre il pagamento delle spese di segreteria ¢
tecniche inerenti la predisposizione della pratica.
N.B.: Nell'attribuzione del valore di mercato dell’unitd immobiliare si terra conto delle

suddette spese.

FAAEARRRERRRREB NN

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55 particella 75 subalterno 15
Lo stato attuale dell'unita immobiliare oggetto di stima risulta NON CONFORME allo stato
legittimo desunto dalle pratiche edilizie indicate al punto precedente (P.E. n. 1972011), per
quanto rilevato ¢ di seguito indicato:
- Al piano primo si segnala il diverso accesso alla camera da letto corredata di bagno
interno, nello specifico & stata tamponato ['accesso legittimo ed ¢ stata ricavata un
apertura con porta in altra posizione (Cfr. Allegato 02 ¢ 03).

i : di
rilascio di Accertamento_di Conformita_in Sanatoria_ai sensi dell'Art. 209 della Legge
Regione Toscana n, 65/2014 ¢ la corresponsione di una oblazione commisurata alle opere in
misura non inferiore a € 1.000,00, oltre il pagamento delle spese di segreteria ¢ tecniche
increnti la predisposizione della pratica.

N.B.: Nell'attribuzione del valore di mercato dell'unitd immobiliare si terrd conto delle

suddette spese.

CERERNERRENERRIENS

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 5§ particella 75 subaltemno 16

Lo stato attuale dell’unitd immobiliare oggetto di stima risulta NON CONFORME allo stato

legittimo desunto dalle pratiche edilizie indicate al punto precedente (P.E. n. 19/2011), per

quanto rilevato e di seguito indicato:

1. Llocali tinello ¢ bagno al piano terreno non risultano presenti allo stato legittimo; detti
locali sono _stati ricavati _in_un rzione del icato ¢ ra n di_fatto u
aumento di volume non autorizzato (Cr. Allegato 02 ¢ 03).

2. Nel locale soggiomo al piano terra & stato ricavato un locale ripostiglio non presente
nello stato legittimo. A detto locale vi si accede dalla cucina, alla quale a sua volta si

accede dal tinello ricavato nel porticato.

Per quanto riguarda la difformita riscontrata e indicata al precedente punto 1. ovvero parziale
chiusura del porticato e costruzione locali tinello ¢ bagno, NON ¢ sanabile da_un punto di
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vista_edilizio/urbanistico, in quanto in contrasto con gli indirizzi derivanti dal Piano di
Indirizzo Territoriale della Toscana con valenza Paesaggistica oltre che le normative
comunali attuali che individuano il labbricato appartenente all'lnvariante Strutturale
denominate “Patrimonio edilizio di pregio”, indicata nel Piano Strutturale del Comune di
Scarlino. Per i suddetti fabbricati & preclusa qualsiasi tipo di addizione volumetrica, facendo

opera alle norme vigenti al momento

cosi decadere la necessaria “doppia conformita™ dell’
dell'abuso e quelle attuali,

Le difformita riscontrate nell’unita immobiliare in oggetto e indicate al precedente punto 2,
ovvero opere realizzate in assenza di titolo, potranno essere regolarizzate ai sensi dell'art. 209
della L.R.T. n.65/2014, mediante ito di rlam i i a
Permesso di Costruire, a firma di tecnico abilitato, oltre il pagamento della relativa sanzione
non inferiore a € 1.000,00, fermo restando che detto ripostiglio, per come ¢& stato realizzato,
non consentircbbe I'accesso alla cucina e pertanto pud essere convertito in disimpegno.

In alternativa I'avente titolo potra procedere alla rimessa in pristino dello stato legittimo dei
luoghi. Saranno a carico dell’avente titolo, a seguito del decreto di trasferimento, le spese
necessarie per la regolarizzazione/legittimazione delle irregolarita descritte.

N.B.: Nell'attribuzione del valore di mercato dell’unita immobiliare si terra conto delle
suddette spese.

A L e L T

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55, particella 75, sub 21 ¢ 22 graffati

Lo stato attuale dell’unita immobiliare oggetto di stima risulta NON CONFORME allo stato
legittimo desunto dalle pratiche edilizie indicate al punto precedente (Permesso a Costruire n.
2249 del 16.01.2006 (P.E. 2496/v del 2005), per quanto rilevato e di seguito indicato:

- Sulla corte esclusiva identificata con il subalterno 21 & stato realizzato senza titolo un
manufatto destinato a magazzino al piano terra con sovrastante terrazza al piano primo.
Per maggiori chiarimenti si veda Allegato n.1 — Documentazione catastale ¢ Allegato n.4 —

Documentazione fotografica — Foto n. 36)

La difformita sopra riscontrata, ovvero realizzazione di un volume realizzato senza titolo non
¢ sanabile da un punto di vista edilizio/urbanistico, in quanto in contrasto con gli indirizzi
derivanti dal Piano di Indirizzo Territoriale della Toscana con valenza Paesaggistica oltre che
le normative comunali attuali che individuano il fabbricato appartenente all'lnvariante
Strutturale denominate “Patrimonio edilizio di pregio”, indicata nel Piano Strutturale del
Comune di Scarlino. Per i suddetti fabbricati ¢ preclusa qualsiasi tipo di addizione
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volumetrica, facendo cosi decadere la necessaria “doppia conformita” dell'opera alle norme

vigenti al momento dell'abuso ¢ quelle attuali. Bmmmmw
la rimozione e rimessa in pristino dello stato legittimo dei luoghi.

Saranno a carico dell’avente titolo, a seguito del decreto di trasferimento,

le spese necessarie
per la regolarizzazione delle irregolarita descritte.

N.B.: Nell'attribuzione del valore di mercato dell'unitd immobiliare si terrd conto delle
suddette spese.

BEAEESRNNRRETENNS

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55, particella 30

Lo stato attuale dell’'unita immobiliare oggetto di stima risulta NON CONFORME allo stato

legittimo desunto dalle pratiche edilizie indicate al punto precedente (D.I.A. n. 92/2006), per

quanto rilevato e di seguito indicato:

In luogo del ripostiglio posto nel soggiomo/cucina dell’unita immobiliare n. 1 & stato

realizzato un tramezzo in cartongesso dal quale si accede anche alla scala in legno di
comunicazione con l'altra unitd immobiliare n. 3 indicata in progetto. La stessa scala
risulta difforme in quanto non presente nelle tavole progettuali, cosi come risulta non
realizzato il muro di separazione fra le unita.

Diversa distribuzione degli spazi interni, nello specifico risultano non realizzati alcuni
tramezzi per la realizzazione di vani ripostiglio ¢ non sono segnalate le aperture di
collegamento fra le camere nelle unitd abitative n. 2 e n. 3 (Cfr. Allegato 02 ¢ 03),

Le di itd_so i ili un_pun
mediante rilascio di Accertamento di Conformita in Sanatoria ai sensi dell'Art. 209 della
Legge Regione Toscana n. 65/2014 ¢ la corresponsione di una oblazione commisurata alle
opere in misura non inferiore a € 1.000,00, oltre il pagamento delle spese di segreteria ¢
tecniche inerenti la predisposizione della pratica.

Saranno a carico dell’avente titolo, a seguito del decreto di trasferimento, le spese necessarie
per la regolarizzazione/legittimazione delle irregolaritd descritte.

N.B.: Nell'attribuzione del valore di mercato dell’unitd immobiliare si terrd conto delle
suddette spese.

PENNRNNNEEESREE SN

Oggetto: Immobile al N.C.E.U. di Scarlino al Foglio 55, particella 335
Lo stato attuale dell'unitd immobiliare oggetto di stima risulta NON CONFORME allo stato
legittimo desunto dalle pratiche edilizie indicate al punto precedente (Concessione Edilizia n.
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1929 del 30.05.02 di cui alla pratica edilizia n. 2648/v1), per quanto rilevato ¢ di seguito

indicato:

1) Sul lato fronte non sono state realizzate due aperture finestrate presenti invece nello stato
legittimo e sul sul lato retro sono state realizzate due aperture finestrate non presenti
nello stato legittimo;

2) Nello stato dei luoghi ¢ stata realizzata una parete divisoria interna non presente nello
stato legittimo.

3) Nello stato dei luoghi, sul lato fronte destro, ¢ stata rinvenuta la presenza di una tettoia
realizzata senza titolo.

Per maggiori chiarimenti si veda Allegato n.3 - Elaborati grafici

Le difformita riscontrate nell’unitd immobiliare in oggetto e indicate ai precedenti punti 1 ¢
2, ovvero opere realizzate in assenza di titolo, potranno essere regolarizzate ai sensi dell’art.
209 della L.R.T. n.65/2014, mediante deposito di Accertamento di Conformita in Sanatoria in
Permesso di Costruire, a firma di tecnico abilitato, oltre il pagamento della relativa sanzione
non inferiore a € 1.000,00.

Inoltre, visto che I'immobile ricade in area gravata da vincolo Paesaggistico, si dovra

precedentemente acquisire ento di C tibilita P.

Parere Fav le della int Archeologi Ari ¢ io delle Provi
i Siena ¢ G o del DlLgs 4 4. A seguit etto Vi

corrisposto il pagamento della sanzione irrogata dall’Ente preposto.

Nel i re negativo si dovra provvedere alla rimessione i istino dello s

luoghi in conformita a quanto autorizzato.
Per quanto riguarda la difformita riscontrata ¢ indicata al precedente punto 3, |"avente titolo

dovra provvedere alla rimessione in i ello s i hi in_conformild a

Saranno a carico dell’avente titolo, a seguito del decreto di trasferimento, le spese necessarie
per la regolarizzazione/legittimazione delle irregolarita descritte.
N.B.: Nellattribuzione del valore di mercato dell'unitd immobiliare si terrd conto delle

suddette spese.
SERRESRENARRRRENS

Per quanto visto sopra si stima in totale un costo per le sanzioni amministrative previste per

1i accertamenti di conformitd in_sanatoria, ovvero _ope

acsaggisti oltre i samento _delle s tecniche inerenti le predisposizioni ¢ |
ratiche, ed infine un costo inferiore

opere di ripristino.
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y DIVISIONE IN LOTTI
In merito alla vendita delle unitd immobiliari de
il complesso immobiliare de quo, costituito da
garage, dotato di piscina di pregio a servizio
pertinenze esclusive, visto il contesto in cui ¢

quo, il sottoscritto stimatore, considerato che
ben sei unita abitative corredate dj altrettanti
delle unita residenziali, oltre ad accessori e

ubicato, a pochi metri dal mare € con la vista
panoramica del porto di Scarlino, si presta ad essere utilizzato come struttura ricettiva/casa

vacanze con possibile redditivita dei beni nella stagione estiva, ritiene giustificata ed
opportuna la vendita dei beni oggetto della procedura in un unico lotto, costituito come
segue:

LOTTO UNICO: PIENA PROPRIETA DI COMPLESSO IMMOBILIARE costituito da un
FABBRICATO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE sviluppato al piano terra, primo e secondo
(soffitta) in cui insistono N. 3 APPARTAMENTI con accessori ¢ corte di pertinenza, secondo
FABBRICATO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE posto al piano terra, con accessori ¢ corte di
pertinenza, oltre a PISCINA con accessori e corte di pertinenza, e FABBRICATO A
DESTINAZIONE AUTORIMESSA al piano terra in cui insistono N. 6 GARAGE con corte, frazione
Puntone Comune Scarlino in localita Collacchian. 1,

8. STATO LOCATIVO
Le seguenti unita immobiliari oggetto di pignoramento sono da ritenersi da un punto di vista
estimativo a tutti gli effetti LIBERE, in quanto sono nella disponibilita dal soggetto esecutato:
* APPARTAMENTO, censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Scarlino (Loc.
Puntone) nel Foglio di mappa n.55, particella 75, sub 14-17.
* APPARTAMENTO, censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Scarlino (Loc.
Puntone) nel Foglio di mappa n.55, particella 75, sub 15.
* APPARTAMENTO, censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Scarlino (Loc.
Puntone) nel Foglio di mappa n.55, particella 75, sub 16.
*  PISCINA, censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Scarlino (Loc. Puntone) nel
Foglio di mappa n.55, particella 75, sub 21-22.
¢ AUTORIMESSA, censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Scarlino (Loc. Puntone)
nel Foglio di mappa n.55, particella 335,

Il seguente appartamento
* APPARTAMENTO, censito al CATASTO FABBRICATI del Comune di Scarlino (Loc.

Puntone) nel Foglio di mappa n.55, particella 30
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risulta oggetto di contratto di locazione registrato presso I'Agenzia delle Entrate al n. 5306
mod. 3T del 08 novembre 2016.
La durata prevista ¢ di quattro anni + quattro rinnovabili con inizio dal 10 ottobre 2016 in
favore del Sig. . _Cfr. Allegato 06), con scadenza in data 9 ottobre 2024.
I canone mensile di locazione risulta pari a 800,00 euro comprensivo di spese di consumo
del gas, luce ¢ acqua per un totale di 9.600,00 curo 'anno.
N.B.: Lo scrivente in data 27.03.2024 richiedeva accertamento sulla validita alla data odiema
del presente contratto presso 'Agenzia delle Entrate. In data 23.04.2024 I"Ufficio competente
rispondeva che a nome dell'esecutato “non risultano registrati contratti di locazione e/o
comodato in corso di validita aventi per oggetto gli immobili indicati nella richiesta” (Cfr.
Allegato 06).

i ¢ ) il ri sia stato icato all’ i te.
Inoltre si fa infine presente che in data 13 maggio 2024 perveniva a mezzo PEC al
Liquidatore Giudiziale della presente procedura, Dott. Stefano Fiacchi, formale disdetta del
presente contratto di locazione da parte del locatario, Sig. he si allega alla
presente memoria (Cfr. Allegato 06).

Per quanto visto sopra il compendio immobiliare de quo si ritiene occupato dal debitore il
uale ha fatto di sua nea volontd a alla volontaria_giurisdiziol ine_di
ichiedere I'a ella sua Liguidazione del patri

9. VINCOLI, DIRITTI, SERVITU’
Alla data di stesura della presente memoria, non gravano sugli immobili oggetto di stima
vincoli artistici, storici, alberghieri, di inalienabilita o di indivisibilita puntiformi.

Nell'ambito in cui ricadono gli immobili oggetto di interesse insiste Vincolo Paesaggistico ai
sensi dell'art.142 lettera m) — “Zone di interesse archeologico™ - del D.Lgs. nA42 del
22.01.2004 - Decreto per i Beni e le Attivita Culturali.

Nell'ambito in cui ricadono gli immobili oggetto di interesse insiste Vincolo Idrogeologico ai
sensi del Regio Decreto n. 3267/1923.

1l compendio non risulta costituito in un condominio, Gli unici oneri di natura condominiale

sono quelli derivati dall'uso ¢ dalla manutenzione delle parti comuni (corte comune, strutture
portanti dell'edificio, ete etc..).
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siste sullunitd immobitiare af sub, 30 vineolo di dirito diproprietd_esclusive di_gorte,
identificata con 1o stesso numerno di subalterno.

tasiste sulPunitd immobitiare al sub, 14 vincolo di diritto di_propretdesclusive di_cone,
ilentificata con il subaltermo 17,

Insistono sulle unitd immobitiar ai sub, 18 ¢ 16.¢ 22 vincolo di diritto di proprictd comune
sulla corte identificata con il subaltemo 8,

lnsiste sulfunitd immobitiare al sub, 22 vincolo di diritte di proprictd esclusivo di corte.
identiticata con il subattemo 21,

Insistono sulle unitd immobitiad ai sub, 14, 18 ¢ 22 vincolo di diritto di passaggio sull'unita
catstale comune od identittoata con il subaltermo 11,

Insiste sullunitd immobiliare al sub, 30 contmito di locazione, identificato al registro
dopositato presso FAgensia delle Entrate al n. 306 mod. 31 del 08 novembre 2016, per il
quale secondo il sddetto Ufticio competente non ¢ stato comunicato il rinnove. 1l rerminge
del contratto & comunque previsto in data 09.10.2024 (e Allegaro 06),

mn CRITERIO DI STIMA ADOTTATO

Nel caso di cui s tratta, dal mandato conferito si evince che 'aspette ecoromico da
determinare & quelio del pil probabile valore di mercato, ¢iod il mpporto di equivalenza
intercomente tra il bene ¢ la moneta che in una libera contrattazione di compravendita,
ipotizzata in riferimento all’epoca della stesura della presente memoria, ciod luglio 2024, si
potrebbe veriticare.

Vatutazioni ¢ Motivazioni:

Il criterio di stima adottato in questo caso @ quello sintetico (detto anche empirico), tenuto
conto che la valutazione dell'immobile ¢ supportata da parametri urbanistici certi, fomiti
dallo strumento urbanistico vigente.

Individusto un corto numero di dati storici ¢ ciod di prezzi effettivamente riscontrati ©
richicsti in operaziont di compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inserird
il bene da stimare, In corrispondenza dello scalino che presenta maggiori analogie con ko
sresso. In mancanza del riconoscimento di procisa analogia, i procedimenti consenticanno
comunque di pervenine al pidt probabile valore di mercato.

Le variabili che incidono nella determinazione del pid probabile vakwe venale sono state
individuate nei procedenti paragrafi ¢ riguandano le canatteristiche della zona, lubicazione
degli immobill, ke cantteristiche costruttive, lo stato dil consenvazione © manutenzione, la
regolanitd edilizia, o stato focativo (si considera LIBERO), la consistenza dei beni. 1o seopo
della stima od il mercato della domanda ¢ delllofferta.
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In applicazione del metodo comparativo sopra descritto, si pud riferire che attualmente nelle
zone limitrofe a quella oggetto di esecuzione, per immobili aventi consistenza ¢
caratteristiche pressoché analoghe a quelli oggetto della pmsenlc valutanonc. pcr cdlﬁct con

tlpologla simile a quclll analizzati,
la OMI per I’ 23 — ndo_sem riferiti_alla_tipologia VILLE £ VILLINI in

norm:le stato conservativ resi tra: € 2.700,0 3.9 al ma. di sup. co rciale
immobili a destinazione residenziale, il cui v media i ad Euro 3.300.0
lordo.
Tenuto ora conto che:

tra i prezzi di unitd offerte in vendita ¢ quelli in cui si concretizza realmente la vendita si
pud stimare una differenza in meno di circa un 5-10%;

le umta immobiliari individuate nel Lotto presentano difformitd dal punto di vista

abili ed in sanabili uall si do rovvedere alla
regolarizzazione /o imessa in pristi i titoli legittimi (ved 06
le unitd immobiliari individuate nel Lotto presentano difformitd dal punto di vista
catastale, (vedi paragrafi 4),

dello stato manutentivo del complesso immobiliare come descritto al precedente punto 2;
lo scopo della stima ¢ quello di determinare un valore venale, ma per una vendita
giudiziale:
per quanto visto sopra, ai fini della presente valutazione, si ritiene che per gli immobili in
questione possa essere considerato il valore unitario come segue:

IMMOBILE a destinazione residenziale = € 3,200,00 al mq lordo.

Premesso quanto sopra ¢ conoscendo la Superficic Commerciale complessiva del complesso
immobiliare riportata al precedente paragrafo 2, si stima il pill probabile valore attuale dei
beni in oggelto come segue:

COMPLESSO IMMOBILIARE costituito da un FABBRICATO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE
sviluppato al piano terra, primo ¢ secondo (soffitta) in cui insistono N. 3 APPARTAMENTI con
accessori ¢ corte di pertinenza, secondo FABBRICATO A DESTINAZIONE RESIDENZIALE posto
al piano terra, con accessori ¢ corte di pertinenza, oltre a PISCINA con accessori e corte di
pertinenza, ¢ FABBRICATO A DESTINAZIONE AUTORIMESSA al piano terra in cui insistono n, 6
posti garages con corte, frazione Puntone Comune Scarlino via Vecchia delle Collacchie.

mq 1.316,77 x 3.200,00 €/mq = € 4.213.656,32 arrotondabili a
€4.214.000,00

(diconsi Euro quallmmthomdm'c emoquallordrcmula/l)ﬂ)
mune ed esclusiv
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Conoscendo la superficie commerci
precedente paragrafo 2, di seguito s

ale di ciascuna unitd immobiliare, cosi come calcolata al
i riportano i valori di stima di ciascun bene immobile in

oggetto:
Sup. Valore Stima
RIEPILOGO VALORI STIMA commerciale | mercato al Stima calcolata Sicotondats
mq. mq
PARTICELLA 75 SUB 14 - 17
i 127.07] 320000 406.62272€ | 400 000,00 €
PARTICELLA 75 SUB 15 24590| 320000  769.129.76 €| 49 000,00 €
PARTICELLA 75 SUB 16 343,47 3.200,00 1.081.337,76 € 1.081.000,00 €
PARTICELLA 75 SUB 21-22
i 24695| 320000  79023840€| 0000000 €
PARTICELLA 30 271,58 3.200,00 869.050.56 € 870.000,00 €
PARTICELLA 335 92,90 3.200,00 297.277,12€ 297.000.00 €
SUPERFICIE COMMERCIALE
COMPLESSIVA 1316,77 | VALORE COMPLESSIVO 4.214.000,00 €

e —
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1. VALORE LOTTO - PREZZ0 BASE

LOTTO UNICO

PIENA PROPRIETA DI COMPLESSO IMMOBILIARE coslituito da un FABBRICATO A
DESTINAZIONE RESIDENZIALE sviluppato al piano terra, primo e secondo (soffitta) in cui
insistono N. 3 APPARTAMENTI con accessori ¢ corte di pertinenza, secondo FABBRICATO A
DESTINAZIONE RESIDENZIALE posto al piano terra composto di N. 3 UNITA ABITATIVE, con
accessori ¢ corte di pertinenza, oltre a PISCINA con accessori e corte di pertinenza, ¢
FABBRICATO A DESTINAZIONE AUTORIMESSA al piano terra in cui insistono N. 6 GARAGE con
corte, frazione Puntone Comune Scarlino in localita Collacchian. 1.

Gli immobili fanno parte del complesso edilizio denominato “Podere La Collacchia” ubicato
a circa 40 chilometri da Grosseto. Il complesso é raggiungibile dal capoluogo di Grosseto
percorrendo prima la Strada Provinciale del Padule, ¢, dopo aver oltrepassato il centro abitato
di Castiglione della Pescaia, la SP 158 in direzione Pian di Rocca/Pian d'Alma. Giunti in
localita Portiglioni, girare alla seconda traversa sulla sinistra per giungere al “Podere La
Collacchia™.

I fabbricato (particella 75) si sviluppa su tre piani fuori terra (piano terra, piano primo e
piano secondo), comprende numero 3 unitd immobiliari distinte (subalterni 14-15-16) ed &
parzialmente perimetrato con porticati, uno dei quali, esclusivo del subalterno 14, autorizzato
ma non realizzato. L'edificio ¢ stato costruito precedentemente al 1967, ed & stato oggetto di
opere di ristrutturazione negli anni 2000.

L'unita abitativa identificata con il subaltemo 14 si sviluppa al solo piano terra ed & composto
di ampio soggiorno con angolo cottura, due camere da letto, due bagni, disimpegno oltre ad
un Jocale ricavato nel soggiorno. Completano le pertinenze la corte esclusiva, graffata
catastalmente ed identificata con il subalterno 17, di consistenza catastale pari a circa mq.
428,53, L'unita immobiliare presenta una superficie utile calpestabile pari a circa 78,00 mq.
L'altezza media utile interna & pari a circa 3,40 m.
L'unitd immobiliare enta alcune difformitd di_distri

descritto nel successivo paragrafo di conformitd urbanistica (¢/z: par. 6.1 ¢ Allegato 03),
L'unit abitativa_identificata con il subalterno 15 si sviluppa al piano terra ¢ primo ed ¢é

composto al piano terra di ingresso, disimpegno, ampia sala, cucina e bagno; tramite scala in
legno posta nell’ingresso si accede al piano primo costituito da quattro camere da letto di cui
una dotata di bagno interno, disimpegno ed altri due bagni. Completano le pertinenze i
porticati comuni sul lato fronte ¢ retro oltre alla corte comune identificata con il sub. 18,
L'unitd immobiliare presenta una superficie utile calpestabile complessiva pari a circa 145,00
mgq. L. altezza media utile interna & pari a circa 3,20 m (piano terra) ¢ 2,70 m (piano primo).
I'unitd immobiliare presenta alcune difformita di distribuzione intema, cosi come meglio
descritto nel successivo paragrafo di conformitd urbanistica (¢/. par. 6.1 ¢ Allegato 03).
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L'unita abitativa identificata con il subalterno 16 si sviluppa al piano terra, primo ¢ secondo

(soffitta) ed ¢ composto al piano terra di ampio soggiomo corredato di camino. cucina.
ripostiglio ricavato in una porzione del soggiomno, oltre a un tinello ed un bagno ricavati
senza titolo in una porzione del porticato; tramite scala in legno posta nell'ingresso si accede
al piano primo costituito da quattro locali utilizzati come camere da letto di cui due dotate di
bagno interno, disimpegno, ripostiglio ed altro bagno; tramite scala si accede alla soffitta
costituita da un unico ampio locale ¢ dotato di sei lucernari. Completano le pertinenze i
porticati comuni oltre alla corte comune identificata con il subalterno 18. L'unita immobiliare
presenta una superficie utile calpestabile pari a circa 358 mq. Laltezza media utile interna &
pari a circa 3,20 m (piano terra), 2,70 m (piano primo) e 2,20 m (piano secondo).

ita_di
descritto nel suceessivo paragrafo di conformita urbanistica. E' altresi presente un aumento di
volumetria non autorizzato (cfi. par. 6.1 e Allegato 03).

L'unitd identificata con il subalterno 21 e 22 & costituito da una PISCINA con annessi accessori

¢ pertinenze a servizio dei due fabbricati ad uso residenziali. L'immobile ¢ stato realizzato nei
primi anni ‘2000 con concessione n. 1735 del 24.06.2000 (P.E. 2496/2000) ¢ successivamente
completata con permesso di costruire n, 2249 del 16.01.2006 (P.E. 2496/V).
La piscina ¢ realizzata in struttura prefabbricata di dimensione lorda pari a circa 22,40 x 13,
40 con pareti in cemento armato completamente interrate. 1l vano ospitante I'impianto di
depurazione ¢ pompaggio ¢ completamente interrato e ad esso si accede da entrata posta al
piano secondo sottostrada. L’area in cui ¢ ubicato il complesso della piscina & in posizione
panoramica con veduta sul Golfo di Follonica, ad una quota inferiore rispetto al fabbricato
residenziale identificato con la particella 75. Completano le dotazioni esclusive del manufatto
le sistemazioni esterne costituite da area solarium, una terrazza, le scale ¢ i camminamenti
oltre alla corte esclusiva su cui insiste la piscina ed identificata con il subaltemo 21.
L'unita _immobiliare presenta un_manufatto _realizzato senza titolo per il quale si_dovrd
¢ alla demolizi indi ad una rimessa in pristino (¢/r: par. 6.1).
La superfice utile della piscina in pianta rettangolare & pari a circa 17,20 x 9,20, la terrazza
scoperta circa mq. 41,00, la zona solarium circa mq. 146,00 ¢ il locale teenico di altezza utile

ml. 2,30 e consistenza lorda pari a circa mq. 91,00,
sidenziale identifi n_la particella 30 si sviluppa su un unico livello al

piano terra, ed ¢ parzialmente perimetrato con porticati. L'edificio ¢ stato costruito
precedentemente al 1967, ed & stato oggetto di opere di ristrutturazione negli anni 2000.
L'appartamento presenta una superficie utile calpestabile pari a circa 175,00 mq, corredata da
circa mq. 80,00 di porticati oltre alla corte esclusiva, ed ¢ costituito da tre unitd_abitative
collegate e composte come segue: tre vani soggiomo/cucina dai quali si accede ai disimpegni;
da ogni disimpegno si accede ad un locale igienico sanitario ¢ a due camere, per un numero
totale di sei camere e tre bagni. L'altezza media utile interna ¢ pari a circa 3,20 m.
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