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Oggetto: Aggiornamento della relazione estimativa per la determinazione del valore di un’area
sdemanializzata — Comune di Monte Argentario, Localita Porto Santo Stefano

PREMESSA

Con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 13 del 19 marzo 2025, il Comune di Monte Argentario ha
disposto I’avvio del procedimento di sdemanializzazione di alcune porzioni di suolo pubblico, al fine di
regolarizzare la situazione urbanistica e catastale delle aree interessate. Tale provvedimento si fonda su
verifiche tecniche e catastali che hanno evidenziato la cessazione della funzione pubblica originaria di tali
superfici, precedentemente destinate a uso viario o di servizio.

L’area oggetto di sdemanializzazione, meglio individuata nella planimetria allegata alla presente relazione, ¢
riconducibile alla categoria dei relitti stradali, ovvero porzioni di sedime viario dismesse, non piu funzionali
alla rete infrastrutturale pubblica. Tali beni, pur non edificabili autonomamente, risultano alienabili e
potenzialmente accorpabili a proprieta confinanti, con funzione pertinenziale, di completamento o di
valorizzazione urbana.

Considerazioni tecniche

L’area sopra indicata risulta non piu funzionali all’uso pubblico ¢ non presenta caratteristiche di
demanialita attiva. Pertanto, ¢ stata proposta la loro sdemanializzazione ai sensi della normativa vigente,
previa approvazione da parte degli organi competenti, avvenuta con Deliberazione del Consiglio Comunale
n. 13 del 19/03/2025.

La superficie interessata ¢ la seguente:

e Area di circa 65 mq, sita a Porto Santo Stefano, in Via del Sole, adiacente al fabbricato individuato
al NCEU Foglio 7, Mappali 1035 ¢ 1036;

Quadro Normativo di Riferimento

La presente relazione ¢ redatta nel rispetto del quadro normativo vigente in materia di beni pubblici,
demanialita e patrimonio disponibile degli enti locali. In particolare, si fa riferimento agli articoli 822, 823 e
829 del Codice Civile, che disciplinano la natura giuridica dei beni demaniali, il loro regime di inalienabilita
e le modalita di cessazione della demanialita. Tali disposizioni stabiliscono che i beni appartenenti al demanio
pubblico, quali strade, piazze e aree destinate all’uso collettivo, non possono essere alienati se non previa
formale sdemanializzazione, che ne comporta il passaggio al patrimonio disponibile dell’Ente.

A seguito di verifica tecnica e funzionale, le aree oggetto della presente stima risultano non piu destinate all’uso
pubblico e prive delle caratteristiche proprie della demanialita attiva. Tali superfici, precedentemente utilizzate
come sedime stradale o pertinenze viarie, non svolgono piu alcuna funzione pubblica e non presentano vincoli
di destinazione che ne impediscano ’alienazione.

Pertanto, ¢ stata proposta la loro sdemanializzazione ai sensi della normativa vigente, previa approvazione da
parte degli organi competenti. Tale approvazione ¢ avvenuta con Deliberazione del Consiglio Comunale n.
13 del 19 marzo 2025, con la quale le aree sono state formalmente trasferite al patrimonio disponibile del
Comune di Monte Argentario, rendendole pertanto alienabili e suscettibili di regolarizzazione urbanistica e
patrimoniale “c. area di circa 65 mgq, sita a Porto Santo Stefano in via del Sole, adiacente al fabbricato
individuato catastalmente al NCEU al Fg 7 Mapp. 1035 e 1036, .



Descrizione dell’Area

L’area si colloca in posizione sopraelevata rispetto alla sede stradale sottostante, lungo un tratto viario
con andamento curvilineo. E delimitata verso valle da un muro di contenimento in pietra, sormontato da
recinzione metallica, che separa ’area dalla strada. A monte, 1’area risulta adiacente al fabbricato
residenziale pluripiano, caratterizzato da balconi continui su ogni livello e tinteggiatura uniforme.

La superficie dell’area presenta conformazione irregolare e risulta in parte vegetata/spontanea, in parte con
presenza di terrapieni ¢ manufatti di contenimento, tipici degli spazi pertinenziali di edifici inseriti in contesti
terrazzati.

L’accesso avviene da adeguati varchi collegati alla viabilita di Via del Sole

L’area assolve prevalentemente funzioni di spazio esterno pertinenziale di servizio, con possibile uso per
manovre, stazionamento temporaneo o supporto alle attivita del fabbricato cui ¢ adiacente.

L’area oggetto del presente provvedimento ¢ stata previamente frazionata e risulta attualmente accatastata
nel seguente foglio catastale, con le seguenti superfici:

Lettera  Superficie Ubicazione Catasto Catasto originario di riferimento
(mq) aggiornato
c 75 Porto Santo NCEU Fg. 7 Area di circa 65 mq, sita a Porto
Stefano, Viadel =~ Mapp. 1098 Santo Stefano, in Via del Sole,
Sole adiacente al fabbricato individuato al

NCEU Foglio 7, Mappali 1035 ¢ 1036

DATI CATASTALI

Visura Foglio 7 particella 1098 lettera C

P a% Data: 02/01/2026 Ora: 8.37.03 Fine
Qhtrate (‘
R o . . : : Visura n.: T6790 Pag:1
Ditezione Provincale i Grosseto Visura storica per immobile
Ufficio Provinciale - Territorio H 2 8 e gaia : 3
b i Situazione degli atti informatizzati al 02/01/2026
Dati della richiesta Comune di MONTE ARGENTARIO (Codice:F437)
Provincia di GROSSETO
Catasto Terreni Foglio: 7 Particella: 1098

Relitto di strada pubblica dal 21/08/2025

X DATI DENTIFICATIV DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
. Superficier) Reddito
Foglio Particella | Sub | Porz Qualita Classe hewa Deduz Deomizicale ymy
1 7 108 - [RELITSTRAD L Variazione del 21/08/2025 Pratica n. GROOS6508 in tt dal
21/08,2025 presentato il 21/08/2025 (o, 56508.1/2025)
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Foglio 7 particella 1098 lettera C
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INQUADRAMENTO URBANISTICO

Le particelle oggetto del presente provvedimento ricadono in ambiti urbani consolidati o di vecchio
impianto, con destinazioni residenziali, verdi o di servizio pubblico, secondo quanto previsto dagli
strumenti urbanistici comunali:

Piano Strutturale, approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 63 del 25/07/2002, che definisce
le strategie generali di sviluppo e tutela del territorio comunale, con un orizzonte temporale di lungo periodo
(15-20 anni), in coerenza con gli indirizzi regionali ¢ provinciali

Regolamento Urbanistico, approvato con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 12 del 23/03/2012 e
modificato con Deliberazione n. 44 del 21/11/2019 (Variante Gestionale), che disciplina le trasformazioni
degli assetti insediativi, infrastrutturali ed edilizi, individuando ambiti di intervento, vincoli e destinazioni
d’uso

A seguito dell’adozione dei nuovi strumenti urbanistici:

Nuovo Piano Strutturale, adottato con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 72 del 08/11/2024, che
aggiorna le strategie territoriali e ambientali, distinguendo tra territorio urbanizzato e territorio aperto, e
recependo le indicazioni del Piano Paesaggistico Regionale

Nuovo Piano Operativo, adottato con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 82 del 19/11/2024, che
definisce nel dettaglio le modalita di intervento, valorizzazione e tutela del territorio, sia nelle aree urbane che
agricole, e stabilisce le regole attuative per le trasformazioni edilizie e infrastrutturali

le aree risultano soggette alle salvaguardie urbanistiche previste:

e dall’art. 103 della L.R. Toscana 65/2014, che stabilisce che, dalla data di adozione degli strumenti
urbanistici, si applicano le misure di salvaguardia che impediscono interventi in contrasto con le
previsioni dei nuovi piani;

e dall’art. 12 del D.P.R. 380/2001, che impone il rispetto delle previsioni degli strumenti urbanistici
adottati, anche se non ancora approvati, ai fini del rilascio di titoli abilitativi edilizi.
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Estratto Piano Operativo
DESTINAZIONE URBANISTICA

La particella foglio 7, numero 1098, situata nel territorio comunale di Monte Argentario, ricade all’interno
del centro abitato di Porto Santo Stefano ed ¢ classificata dal Regolamento Urbanistico vigente come arca
appartenente all’ambito urbano, caratterizzata da destinazione a verde privato e inserita nei settori urbani
SURS, individuati come comparti a prevalente funzione residenziale. L.’area ¢ compresa all’interno di tessuti
urbani di formazione recente con carattere residenziale e risulta servita da infrastrutture esistenti, quali rete
viaria, percorsi e aree pedonali e piste ciclabili. La particella rientra inoltre nel’UTOE 1 del territorio
comunale. [ALL.03_CDU...part 1098 | PDF]

Con riferimento ai nuovi strumenti urbanistici adottati con le deliberazioni consiliari n. 72 e n. 82 del novembre
2024, per i quali trovano applicazione le misure di salvaguardia, il terreno risulta classificato, secondo la
Tavola TU.01, nel tessuto TR3, ossia un tessuto urbano ad isolati aperti a densita variabile, comprendente
anche aree destinate a sedi stradali, piazze e spazi pubblici, in conformita all’art. 70 delle NTA. In base alla
Tavola PRO.01, la particella rientra nel’UTOE 1 — Porto Santo Stefano, in un ambito disciplinato come
tessuto prevalentemente residenziale ai sensi degli articoli 72 ¢ 73 delle NTA. La Tavola STA.05 individua
inoltre la presenza di terrazzamenti e sistemazioni idraulico-agrarie o forestali che caratterizzano il paesaggio
circostante. [ALL.03_CDU...part 1098 | PDF]

L’area ¢ soggetta a plurimi vincoli paesaggistici. E infatti compresa nell’intero territorio comunale gia
dichiarato di notevole interesse pubblico ai sensi dell’art. 136 del D.Lgs. 42/2004, in base al Decreto
Ministeriale 21 febbraio 1958. Risulta inoltre sottoposta al vincolo ex art. 142 del medesimo decreto, in quanto
ricade nella fascia di 300 metri dalla linea di battigia, anche per terreni elevati sul mare. La particella ¢ inserita
anche tra le aree caratterizzate da terrazzamenti ¢ altre sistemazioni storico-agrarie, costituenti elementi di
rilevanza paesaggistica e culturale. [ALL.03 CDU...part 1098 | PDF]

Il Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato ai sensi dell’art. 30, comma 3 del D.P.R. 380/2001 ha
validita annuale dalla data del rilascio, salvo modifiche degli strumenti urbanistici. [ALL.03 CDU...part 1098
| PDF]
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CRITERI DI STIMA

La stima dell’area oggetto di sdemanializzazione ¢ stata redatta nel rispetto della normativa vigente in materia
di beni pubblici, patrimonio disponibile degli enti locali, pianificazione urbanistica e valutazione immobiliare,
adottando criteri di oggettivita, prudenza e coerenza tecnico-estimativa. La valutazione rappresenta
I’aggiornamento motivato della precedente istruttoria, recependo le nuove risultanze catastali, urbanistiche ¢
ambientali, nonché gli elementi emersi dalle verifiche tecniche condotte sull’area.

L’area, riconducibile a relitto stradale divenuto non piu funzionale alla rete viaria, ¢ stata formalmente trasferita
al patrimonio disponibile dell’Ente con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 13 del 19 marzo 2025. La
sdemanializzazione costituisce pertanto il presupposto giuridico necessario per la presente attivita estimativa.

1. RIFERIMENTI NORMATIVI DI BASE

1.1 Codice Civile — Demanio e Patrimonio

La disciplina primaria di riferimento ¢ costituita dagli articoli 822, 823 e 829 del Codice Civile, i quali
stabiliscono: la natura demaniale delle aree destinate all’uso collettivo; 1’inalienabilita e 1’immodificabilita
d’uso dei beni demaniali fino alla cessazione della loro funzione pubblica; le modalita di transito dei beni dal
demanio al patrimonio disponibile degli enti pubblici. La sdemanializzazione, gia perfezionata, rende oggi
’area alienabile e stimabile secondo criteri di mercato.

1.2 Normativa urbanistica nazionale

Il quadro urbanistico ¢ disciplinato dall’art. 12 del DPR 380/2001 e dagli artt. 136 ¢ 142 del D.Lgs. 42/2004,
che individuano rispettivamente gli immobili di notevole interesse pubblico e le aree sottoposte a tutela
paesaggistica.

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica risulta che 1’area rientra nei vincoli paesaggistici generali del
Comune di Monte Argentario, ai sensi degli artt. 136 ¢ 142 del Codice del Paesaggio.

1.3 Normativa urbanistica regionale — L.R. Toscana 65/2014

A seguito dell’adozione del nuovo Piano Strutturale e del nuovo Piano Operativo (Deliberazioni C.C. n.
72/2024 e n. 82/2024), si applicano le relative misure di salvaguardia previste dall’art. 103 della L.R. Toscana
65/2014. Dal CDU si rileva che la particella 1098 ricade nel settore urbano SURS, nel tessuto TR3 del Piano
Operativo adottato, in verde privato e nell’UTOE 1 — Porto Santo Stefano.



2. PRASSI ESTIMATIVA E METODOLOGIA

La stima ¢ stata condotta applicando i criteri delle Linee Guida OMI dell’ Agenzia delle Entrate e dello Standard
UNI 11612:2015, adottando il metodo del confronto di mercato con coefficienti correttivi, considerando le
caratteristiche fisiche, morfologiche, urbanistiche e funzionali dell’area.

3. ANALISI DELLO STATO DI FATTO

L’area oggetto di stima presenta una superficie complessiva di 75 mq, conformazione irregolare con
andamento curvilineo, morfologia complessa con presenza di tratti terrazzati ¢ differenze di quota, nonché
accessibilita limitata. Pur potendo risultare utile come ampliamento alla proprieta confinante, non esprime
autonomia funzionale propria.

4. STIMA
4.1 Individuazione del valore unitario

Considerati la non edificabilita, la destinazione a verde privato, la natura di relitto stradale, la morfologia
complessa e 1 vincoli paesaggistici, si adotta un valore unitario pari a € 400,00/mq, valore prudenziale e
coerente con la reale utilizzabilita dell’area.

4.2 Calcolo della stima
Superficie: 75 mq
Valore unitario: € 400,00/mq

Valore complessivo stimato: € 30.000,00

CONCLUSIONI

La presente istruttoria ha analizzato I’area oggetto di sdemanializzazione individuata al Foglio 7, particella
1098 , per una superficie complessiva di 75 mq, gia trasferita al patrimonio disponibile del Comune di Monte
Argentario con Deliberazione del Consiglio Comunale n. 13 del 19 marzo 2025. L’area presenta caratteristiche
riconducibili ai relitti stradali dismessi, con conformazione irregolare, andamento curvilineo e presenza di
differenze altimetriche e piccoli terrazzamenti, elementi che ne limitano la piena utilizzabilita e la funzionalita
autonoma.

Dalle verifiche urbanistiche ¢ paesaggistiche effettuate risulta che la superficie ricade in ambiti a prevalente
destinazione residenziale (SURS e TR3), ¢ classificata come verde privato e risulta soggetta ai vincoli
paesaggistici generali previsti dagli artt. 136 e 142 del D.Lgs. 42/2004, come confermato dal Certificato di
Destinazione Urbanistica. L’insieme delle condizioni fisiche, urbanistiche e paesaggistiche indirizza la
valutazione verso valori prudenziali, coerenti con la natura pertinenziale e residuale del bene.



Considerata la morfologia dell’area, le limitazioni funzionali e i vincoli esistenti, si ritiene congruo e
tecnicamente sostenibile assumere un valore unitario pari a euro 400,00 al metro quadrato.

Applicato alla superficie complessiva di 75 mgq, il valore economico stimato della porzione di area
sdemanializzata ¢ pari a euro 30.000,00 (trentamila/00). Tale importo deve ritenersi adeguato, proporzionato
¢ motivato rispetto al quadro normativo e tecnico di riferimento.

Porto Santo Stefano, 12 febbraio 2026

Arch. Antonella Sabato

DOCUMENTAZIONE ALLEGATA
Allegato n. 01 - Mappa Catastale
Allegato n. 02 - Visura

Allegato n. 03 - CDU
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Visura storica per immobile viawan:Tor0 - Pagid
Situazione degli atti informatizzati al 02/01/2026 ALLEGATO N. 02

Fine

Dati dellarichiesta

Catasto Terreni

Comunedi MONTE ARGENTARIO (Codice:F437)
Provinciadi GROSSETO
Foglio: 7 Particella: 1098

Relitto di strada pubblica dal 21/08/2025

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA
— -
Foglio Particella Sub | Porz Qualita Classe Superficie(m?) Deduz — Reddito -
ha are ca Dominicale Agrario
! ! 1098 RELIT STRAD 00 75 Variazione del 21/08/2025 Pratica n. GROO56508 in atti dal
21/08/2025 presentato il 21/08/2025 (n. 56508.1/2025)
Notifica Partita RS

Sono stati inoltre variati i seguenti immobili:

Foglio:7 Particella:* ;

Visura telematica



ALLEGATO N. 02


ALLEGATO N. 03

COMUNE DI MONTE ARGENTARIO
Medaglia d’Oro al Valor Civile

(Provincia di Grosseto)
58019 PORTO S. STEFANO - Piazzale dei Rioni n. 8§ - Tel. 0564811911 — Fax 0564812360 — C.F. 00124360538

Dipartimento 2 - Area Pianificazione Territoriale

CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA
(D.P.R. n. 380 del 6 giugno 2001, art. 30)

IL DIRIGENTE

Dato atto della richiesta dell’Ingegner VILLANI ALESSANDRO, Dirigente dell’Ufficio Patrimonio del
Comune di Monte Argentario, al fine di ottenere il rilascio del Certificato di Destinazione Urbanistica, di cui all’art. 30
del D.P.R. n. 380 del 06/06/2001 relativamente ai terreni attualmente distinti al C.F. del Comune di Monte Argentario
(GR):

Foglio 7 - Particella 1098

Verificato lo strumento URBANISTICO vigente costituito dal PIANO STRUTTURALE approvato con atto
di Deliberazione del Consiglio Comunale n° 63 in data 25/07/2002 e successive varianti, ¢ dal REGOLAMENTO
URBANISTICO approvato con Atto di Deliberazione del Consiglio Comunale n° 12 in data 23/03/2012 ed entrato in
vigore con la pubblicazione sul Bollettino Ufficiale della Regione Toscana n°® 28 in data 11/07/2012 e successive
varianti e le modifiche introdotte dalla “Variante Gestionale al Regolamento Urbanistico” del Comune di Monte
Argentario — Deliberazione del Consiglio Comunale n. 44 del 21.11.2019.

Visto che con le Delibere di Consiglio Comunale n. 72 del 08/11/2024 e n. 82 del 19/11/2024 sono stati adottati
rispettivamente il nuovo Piano Strutturale ed il nuovo Piano Operativo, si certificano i terreni anche in base ai nuovi
piani, che dovranno essere approvati.

Si ricorda che il Nuovo Piano Operativo del Comune di Monte Argentario, dichiarato immediatamente
eseguibile ai sensi dell’art. 134 co. 4 del D.Lgs. 267/2000 e ss.mm.ii. e pertanto a far data dal 19/11/2024 vigono le
salvaguardie ai sensi dell'art. 103 della legge regionale 65/2014 ¢ dell'art. 12 del DPR 380/2001.

Individuata 1’ubicazione del terreno descritto in premessa, in base agli elementi riportati sulla domanda stessa:

CERTIFICA

FOGLIO n.7, P.LLA n.1098

REGOLAMENTO URBANISTICO

La particella ricade su:

Ambiti territoriali: Ambito urbano

Aree ed edifici speciali: Altro: verde privato

Centro abitato: Porto Santo Stefano

Infrastrutture di collegamento: Aree pedonali, percorsi pedonali e piste ciclabili esistenti
Settori urbani funzionali: SURS - Settori urbani a prevalente funzione residenziale
Infrastrutture di collegamento: Rete viaria esistente

Tessuti urbani: Tessuti urbani di formazione recente a prevalente carattere residenziale
UTO.E:1


ALLEGATO N. 03


COMUNE DI MONTE ARGENTARIO
Medaglia d’Oro al Valor Civile

(Provincia di Grosseto)
58019 PORTO S. STEFANO - Piazzale dei Rioni n. 8§ - Tel. 0564811911 — Fax 0564812360 — C.F. 00124360538

Dipartimento 2 - Area Pianificazione Territoriale

B.2 RISORSE STORICO-CULTURALI
La particella ricade su:
Terrazzamenti

B.3.2.2 BENI CULTURALI, PAESAGGISTICI E AMBIENTALI

La particella ricade su:

Beni paesaggistici - D. Lgs 42/2004 Parte terza. Articolo 136 Immobili e aree di notevole interesse pubblico (gia
oggetto di vincolo a sensi della Legge 1497/1939): Intero territorio del Comune di Monte Argentario Decreto
ministeriale 21 febbraio 1958 - G.U. n. 54 del 03.03.1958

Beni paesaggistici - D. Lgs 42/2004 Parte terza. Articolo 142 Aree tutelate per legge (gia oggetto di vincolo a sensi
della Legge 431/1985): Territori costieri compresi in una fascia di profondita di 300 metri dalla linea di battigia
anche per i terreni elevati sul mare (comma 1, lettera a)

nuovo P.S. e P.O.:
la particella ricade su:

TAVOLA TU.01 - Porto Santo Stefano nord. Disciplina del territorio urbanizzato
TR3 - Tessuto ad isolati aperti a densita variabile
Aree per sedi stradali, piazze e spazi pubblici ad esse accessori - NTA articolo 70

TAVOLA PRO.01 Individuazione delle UTOE, disciplina e azioni strategiche
1- Utoe di Porto Santo Stefano

Disciplina del territorio urbanizzato:

- Tessuti urbani - Tessuti prevalentemente residenziali - Articoli 72 e 73 NTA

TAVOLA STA.01 ricognizione dei beni paesaggistici - Aree tutelate per legge, immobili e aree di notevole
interesse pubblico

Beni paesaggistici vincolati di cui all’art. 136 del codice espressi come da PIT/PPR della Regione Toscana: INTERO
TERRITORIO DEL COMUNE DI MONTE ARGENTARIO - Codice identificativo 54/1958 - Articolo 11 NTA

Beni paesaggistici vincolati di cui all’art. 142 del codice espressi come da PIT/PPR della Regione Toscana:

Territori costieri compresi in una fascia della profondita di 300 metri dalla linea di battigia, anche per i terreni elevati
sul mare - Art. 142, comma 1, lettera a) del Codice dei Beni Culturali - Articolo 12 NTA

TAVOLA STA.05 Struttura insediativa e caratteri del paesaggio
-Terrazzamenti ed altre sistemazioni idraulico-agrarie o forestali - Articolo 53 NTA

1l presente CERTIFICATO di DESTINAZIONE URBANISTICA viene rilasciato ai sensi dell’art. 30 comma 3 del
D.P.R. n°380/2001 e contiene tutte le prescrizioni urbanistiche riguardanti ’area interessata. Il presente
CERTIFICATO ¢ valido, ai sensi dell’art. 30 comma 3 del D.P.R. n°380/2001, per la durata di anni UNO dalla data
di rilascio, sempreché non siano intervenute modificazioni degli strumenti urbanistici.

Si rilascia su carta semplice per gli usi consentiti dalla legge.
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COMUNE DI MOl‘fTE ARGENTARIO

Medaglia d’Oro al Valor Civile

(Provincia di Grosseto)
58019 PORTO S. STEFANO - Piazzale dei Rioni n. 8§ - Tel. 0564811911 — Fax 0564812360 — C.F. 00124360538

Dipartimento 2 - Area Pianificazione Territoriale

Monte Argentario, li 17/09/2025
IL DIRIGENTE
Arch. Michele BENGASI FIORINI
Atto sottoscritto digitalmente ai sensi
degli art. 20 e ss. del D.Lgs 7 marzo 2015, n.82
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