TRIBUNALE DI SIENA

Oggetto: Esecuzione Immobiliare n. 61/2022 R.G.E. promossa _ nei
e [T R e T e SV S e R R |

Consulente Tecnico d'Ufficio: geom. Gianm Ruscl

Prossima udienza: 11 aprile 2024
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In data 21 maggio 2023 Illlmo G.E. Avv. Flavio Mennella ha incaricato lo scrivente di redigere una perizia
tecnico-estimativa riguardante i beni immobili oggetto del procedimento sopra citato.

Pitr precisamente, 'llLmo G.E. ha disposto che il C.T.LL :

1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art. 567 e.pe. festratto del catasto e
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei vent'anni anteriori alla
trascrizione del pignoramenio, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei regisiri
immobiliari) segnalando immediatamente al gindice e al creditore procedente i documenti e gli atti mancanti o
infcdonei.

Nella verifica della completezza della documentazione 1'esperto dovra, in particolare, verificare:

la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetio della espropriazione in relazione ai dati catastali e a quelli
emergenti dai registri immobiliari;

i dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati
tndicati nell ‘atto di pignoramento e le eventuall regolarizzazioni occorventi;

le note di irascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare Datto di provenienza) con specifico riferimento ad
eveninali servitit o altvi vincoli fraseritti (ad esempio, regolamento condominiale contrattuale) o ad eventuali
iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento;

se sussista o meno la continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento: gualora in particolare
non risulli frascritio un atto {ad esempio, accetiazione tacita dell’ereditd) necessario ai fini della continuita delle
trascrizioni ai sensi e per gli effetti dell’art. 2630, co. I e 2 c.c., l'esperto dovra segnalare la circostanza al ereditore
procedente e al giudice, il quale assegnera al creditore procedente wn termine per integrare la documentazione, o per
depositare un atto introduttive di wn gindizio (con relativa nota di trascrizione) avente ad oggetto Paccertamento
della titolavita del divitto di proprieta sull ‘immobile pignorato, acquisialo mortis cansa;

2) integri la documentazione eventualmente mancante, acquisendo, ove non depositate:
a) planimetria catastale e planimetria allegata all 'wltime progetto approvaio o alla concessione in sanatoria;
b) amche se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore dell’ immobile pignorato;

3) rediga elenco delle iscrizioni e traserizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali)
gravanti sul bene (descrivendole specificamente nel corpo della relazione, ed indicando i soggelti in favore dei quali
le iserizioni sone stale prese) ivi compresi: i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello
stesso, i vincoli commessi con il swo caraltere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di
asservimento wrbanistici e cessioni di cubatira, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso foneri reali, servitii, uso, abitazione, obbligazioni propter rem ecc.); indichi
esistenza sui beni pignorati di vincoli - avtistici, storici, o alberghieri — di inalienabilita o di indivisibilita;
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4) vifevisca se l'immobile & parte di un condominio formalmente costituito, ed in tale evenmtnalita indiehi | millesimi di
proprieta sulle pavti comumi, Aceerti altresi Desistenza di vincoli o oneri di natwra condominiale (segnalando se gli
stessi resteranno a carico dell ‘acquivente, ovvero sarammo cancellati o risulteranno non opponibili al medesima); in
particolare, indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di mamienzione, eventuali spese siraovdinarie gia
deliberate {anche se il relative debito non sia ancora scaduto), eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi
clue anni anteriori alla data della perizia, eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene pighorato;

3) vilevi V'esistenza di divitti demaniali (i superficie o servith pubbliche) o usi eiviei evidenziando gli eventuali oneri
di affrancazione a riscatto, nonché indichi se [ beni pignarati siano gravaii da censo, livello o wso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il divitio sul bene del debitore pignorato sia di proprieid, o derivante da
aleuno dei suddetti titoli;

fi) riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comungue risulteranno non
opponibili all 'acquirente (fra cui iscrizioni, pignoramenti e alire trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a cid
necessari,

verifichi presso la cancelleria civile del tribimale:

Fattuale pendenza delle cause relative a domande traseritte (se risultanti dai registri immaobiliari);

la data di emissione e il contentn dell’eventuale provvedimento di assegnaziene della casa coningale ol coninge
separato o all ‘ex coninge dell'esecwtato che occupa 1'immobile (e acquisirne copia);

piir in particolare, per i vincoli che resieranmo a carvico dell ‘aeguirente;

le domande gindiziali (indicando se la cansa é ancara in corsa);

gli atti di asservimento wrbanistico e cessioni di enbatura;

gli altri pesi o limitaziond d'uso (ad esempio: oneri reali, servith, divitto d'wso e abitazione, assegnazione al conitge,
ece);

per i vincoli e oneri giuvidici che saranno cancellati o regolavizzari al momento della vendita a cura e spese della
procedura; le iscriziond, | plgnoramenti ed altve traserizioni pregivdizievoll, le difformita webanistico-catastali;

7} deseriva Uimmobile pignorato, previo necessario accesso all interno ed accurata verifica toponamastica presso il
contine, indicando con precisione: il comme, la frazione o localita, l'indivizzo completo di numero civico, interno,
il piano e eventuale scala; caratterisiiclhe inferne ed esterne; superficie commerciale e superficie netia, enirambe in
metri quadrali; altezza interna wtile; esposizione; condizioni i manutenzione; confini (el caso di terreni); dati
cetastali aftuali; eventuali pertinenze, accessori e § millesimi i parti comuni. Qualora si tratti di pitt immahili
plgnorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei benl compresi nel lolte (un paragrafo per ciascuna
porzione: abitazione, magazzinog ece,).

Specifichi se il debitore sia titolare di beni comuni non pignovati, posti a servizio dei beni pignorati. Qualora
limmobile consista in abitazione occupata dal debifore e dal syo nucleo familiare, chiavisca se, alla data del
sopralluogo, il medesimo possa definivsi o meno “adeguatamente tutelato e mantenuto in stato di buona
conservazione " e fornisca precisa indicazione degli elementi in base ai quali ha fondato la propria conclusione in in
senso o nell'altro, essendo consapevole che, gualora all'wdienza ex art. 369 ¢ p.c. essa risultasse negativa, i gindice
potra trarne argomenti per negare al debitare il beneficio del cosiddetto regime di protezione di cui all'art. 5360, co. 6
Cepe;

8) accerti la canformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento, evidenziando, in caso
di rilevata difformita:

se [ dadi indicati in pignoramento non hanno mai identificato immobile e non consentono la swa univeca
identificazione;

se i dati indicati in pignovamento, encorché ervanel, consentano comungue 'individuazione del hene;

se [ dati indicati nel pignoramento, pwr non corrispondendo a quelli attwali, abbiane in precedenza individuato
Uimmaobile; in guest wltimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;
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9) proceda, previa segnalazione al creditore procedente e awlorizzazione del giudice, ad eseguire le necessarie
variazioni per |'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimeiria del
hene, alla sua corvezione o redazione ed all'accatastamento delle imita immobiliari non regolarmente accatastate,
anche senza il consenso del proprietario; tali attivitd dovramio essere effeftuate soltanto nel easo in cui non siano
necessari titoli abilitativi;

1Y) indichi I'utilizzazione prevista dallo strimenta wrbanistico conumale, acquisendo, nel caso di tevreni, il certificato
i destinazione wbanistica;

11) indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e ['esistenza o
meno della dichiarazione di agibilite. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normaliva
urbanistico-edilizia, 'esperto dovra descrivere dettagliatamente I tipologia degli abusi risconivati e precisare se
lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dell ‘art. 40, co. 6 della l. 28 febbraio 1985, n. 47
dell ‘art. 46, co. 3, del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 indicando i costi per 'eventuale ripristino nel caso in cui 'abuso
non fosse sanahile; dovea altresi procedere alla verifica dell'eventuale presentazione di istanze di condono, indicando
il soggetto istante ¢ la novmativa in forza della quale Distanza sia stata presentata, nonché lo stato del procedimento,
i cosii per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali somme gic corvisposte o da corvispondere;

Oualora ravvisi la commissione di abusi edilizi o wrbanistici che possano configurare illecito penale, cosi come nel
caso di riscontrata presenza di rifinti speciali sul sedime del bene pignorato, segnali immediatamente a questo
gindice I'eventuale problematica e depositi una copia cartacea (oltre a copia inserita in supporto informatico CD efo
chiavetta USB) della relazione peritale per la trasmissione alla Procura della Repubblica indicando possibilmente, ed
al fine di agevolare la Procwra della Repubblica nella disamina del fascicolo, a quando i presunti abusi siano
risalenti enche al fine di valutarne 'avvemita preserizione dei veati;

12) accerti lo stato di occupazione del bene, con riferimento sia al momento della relazione di stima, sia alla data
della notificazione dell'atto di pignoramento, estraendo (e trasmettendo prima dell ‘accesso al custode gindiziario)
certificati storici di residenza anagrafica e di stato di fumiglia. Se 'immobile & ocenpato da terzi, indichi ed alleghi
alla relazione, senza espimgerne nessuna parte, il titolo in base al quale 'immobile é occupato; ove il hene sia
occupate da terzi in base a contratio di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la data di scadenza per
leventuale disdetta, I'eveninale dota di rilascio fissata o lo stato della cansa evemtnalimente in corso per il rilascio.
Determini altresi, in ogni caso, il ginsto prezzo della locazione, anche ai fini dell’are. 2923 c.e. e precisando, in
pariicolare, se il canone patinite fra le parti risulti inferiore di oltre un terzo rispetto al giusto prezzo della locazione
medesima. Procederd altresi a guantificare indennita di eccupazione - determinendala in raglone della metda del
giusto prezzo della locazione previamente determinato - allorché gli immobili siano occupati da terzi in difetto di
titoli opponibili alla procedura, ovvero in difetto di titolo aleuno, nonché quando il debitore esecutato eserciti altivita
imprenditoriale presso gli immobili da egli detenuti ovvero, comungue, occupi singole porzioni del compendio
immaobiliare pignorato diverse dall ‘abitazione da egli adibita a residenza principale sua e della sua famiglia (ai fini
dell'individuazione dei componenti della famiglia e dell iscrizione presso la porzione immobiliare della residenza
anagrafica, varranno le risultenze del certificato di residenza e di stato di famiglia). In caso di beni di natura
agricola, e comungue in generve, lo stimatore assumera informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le
associnzioni di categoria, effettuando ricevche presso l'Agenzia delle entrate con if nominative oftennto altraverso le
informazioni assunte;

13) alleghi, avendone fatto richiesta presso | competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato libero o
Uesiratio per riassunto dell ‘atto di matrimonio degli esecutani titolari degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia
neta il camune in cni & slato contratto il matrimenio, tale lwogo sarva desimte dal certificato df matrimonio
richiedibile in quello di residenza); in easo di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di
separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici;
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1) ove immobile sia occupato dal coninge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coningale (verificando se lo stesso é stato trascritto in favore del coniuge
assegnaiario);

13} precisi le carattevistiche degli impianti elettvico, idrico, fermico e rediga, ove sia rvichiesto dalle vigenli
normative, | 'Attestato di Prestazione Energetica (APE);

16) dica se sia possibile vendere | beni pignorati in uno o piit lotti. Provveda, in quest’ultimo caso, alla loro
formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originaviamente acquisiato dal
debitore esecutato (ad esempio: abitazione ed autorimessa; ecc.), comungue evitando eccessive frammentazioni in
lotti le guali possono anche determinare wna perdita di valore del compendio). In ogni caso deseriva le vie di accesso
fpedanale e cavraio) ai lotti {passaggio pedonale efo carraio sugli altvi lotii, o su beni di terzi) evitando la creazione
i Jorti inferelusi e redigendo apposita plonimetria esplicativa.

Cualora abbia formato pile lotti, 'esperto verifichi se gli impianti eletivico, idrico, termico, visultino o meno in
comune ai vari lolti; se risultamo in comme, indichi le spese necessarie per la loro separazione, Al atto della
descrizione dei loiti, Vesperto specifichi nuovamente le tipologie di beni inseviti nel lotti medesini, oltre che i relativi
deiti eertastali fad esempia: lotto 1: abitazione ubicata a ... e censita ..., oltre a terveno ubicato a ..., censito ... ecc.);

17) determini il valore dell'immobile, con espressa e compinta indicazione del criterio di stima, considerando lo stato
i conservazione dello stesso inmobile ¢ come opponibili alla procedura | soli contratti di locazione, muniti di data
certa anteriore alla notifica del pignoramento al debitore e, se di durata superiore a nove anni, fraseritti in daia
erteriore alla data di trascrizione del pignaramento.

Ouenito ai provvedimenti di assegnazione della casa coningale, 1'assegnazione dovrd essere ritenuta opponibile alla
procedura solo se trascrifta in data anteriore alla data di traserizione del pignoramento; soltanto in tale wltime caso
Uimmobile verra valutato tenendo conto che immobile resterda nel godimento dell'ex coninge e dei figh fino al
raggiungimento dell indipendenza economica dell'witimo dei figli; con la precisazione che il provedimento di
assegnazione non ha effetta riguardo al creditore ipotecario che abbia acquistate il swo divitto sull 'innnobile in base
eied un ato iscritto amteriormente alla traserizione del provvedimento di assegnazione ed il quale, percio, puo fare
vendere coaltivamenie 1'immobile come libero alla consegna.

Nella determinazione del valore di stima, il perito dovra procedere ol caleolo della superficie dell immaobile (previ
rilievi metrici), specificando quella commerciale, il valare per metro quadrato e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adegnamenti e le corvezioni della stima, ivi compresa la viduzione del valore di mercato praticata
per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto (normalmente pari al quindici per cento), previa decurtazione
dal valore commerciale complessivo delle spese necessarie alla sematoria degli abusi od alla demalizione degli abusi
et seivrcehili @ precisando fali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolavizzazione wurbanistica, lo stato
d 'use e di manutenzione, lo stato di possessa, i vincoli e gli oneri ginrvidici non eliminabili nel corso del procedimenta
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; quantifichera altresi il costo per la bonifica efo il
conferimento in discarica degli eventuali viffuti inguineanti efo speciali eventualmente vinvennti sul sedime pignorato
durante il primo accesso con il custode gindiziario, allegando a tale scopo almeno due preventivi;

18) se immobile é pignorafo sollanto pro gquola.

verifichi I'esistenza di eveninali frascrizioni ed iscrizioni pregivdizievoli anche sulle guote non pignorate a carico df
tulti | comproprietari;

verifiehi se Uinnmobile sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicande il
valore di ciascuno di essi, tenendo conte delle guote dei singoli comproprielari ¢ prevedendo gli eventuali conguagli
in denaro;
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in caso di terveni, predisponga in allegato alla perizia wn'ipotesi di frazionamento, ¢ solo una volta intervennia
I'approvazione da parte del gindice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del
proprietario, allegando i tipi debitamente approvaii dall 'ufficio competente;

se immobile non & divisibile proceda alla stima dell'intero, esprimendo compintamente il gindizio di indivisibilita
eventualmenie anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 ¢.p.c.; fornisca altresi la valwtazione della sola quota,
quale mera frazione del valore stimato per l'infero immobile;

19) nel casa di pignoramento della sola muda proprieta o del solo usufrutto determini il valore del dirvitto pignorato
applicande | coefficienti fiscali al valore stimato dell'intero;

20) nel caso di inmobili abusivi e non sanabili indichi il valare del terreno, al netto dei costi di demolizione;

crEt et et

Punto 1 — verifichi, prima di ogni altva attivitd, la completezza della documentazione ex ari. 567 c.p.c. festratio del
catasto e cerlificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all immobile pignorato effettuate nei vent ‘anni anteriori alla
traserizione del pignoramento, appure certificato notavile attestante le risultemze delle viswre catastali e dei vegisiri
immobiliari) segnalando immediatamente al gindice e al creditore procedente | docimenti e gli alti mancanti o
iniclonei.

Nella verifica della completezza della documentazione 'esperto dovra, in particolare, verificare:

la corretta ed esalfa individwazione def beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati catastali ¢ a quelli
emergenti dai registri immobiliari;

i dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corrispondenza delle cevtificazioni catastali ai dati
indicati nell 'atto di pignoramento e le eventuali regolarvizzazioni oecorventi;

le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare 'atto di provenienza) con specifico riferimento ad
eventuali servitic o aliri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento condominiale contrattuale) o ad eventuali
iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento;

se sussista o meno la continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento: qualora in particolare
non risulti traseritto un atto (ad esempio, acceltazione tacita dell'eredita) necessario ai fini della continuite delle
trascrizioni ai sensi e per gli effetti dell'art. 2630, co. 1 ¢ 2 c.e., 'esperto dovrd segnalare la circostanza al creditore
procedente e al gindice, il quale assegnera al creditore procedente un termine per integrare la documentazione, o per
depositare wn atto introduttive di un giudizio (con relativa nota di trascrizione) avente ad oggetto 'accerfamento
della titolaritg del divitio di proprieta sull 'immobile pignorato, acquistato mortis cansa;

Lo scrivente, dopo aver preso visione del fascicolo dell'esecuzione, ha esaminato tutti | document ritenuti essere
utili per la stesura del presente elaborato d'Utficio.

Con riferimento all'art. 567 c.p.c., sono state prodotte da parte del Legale del creditore procedente due
“cerificazioni notarili”, depositate in data 16.09.2022 e 06.02.2024. Dall’analisi di detta documentazione ¢

CMErso qua e SCgLe.

1/a - Gli identificativi catastali indicati all'interno delle certificazioni notarili corrispondono con quelli in atti
prima dell'aggiornamento catastale redatto dallo scrivente (cffettuato sulla scorta della formale autorizzazione

concessagli dallTllmo G.E. nel corso delludienza tenutasi in data 17.11.2023), ovvero dellaggiomamento

catastale introdotto In att in data -

Si riporta di seguito, per maggiore completezza, sia 'elenco degli identificativi precedenti - ovvero quelli riportati
|

interna dell’atto di pignoramento e delle relazioni ili - che quclli attualmente in att.

Firmato Da: RUSCI GIANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 481ba39a862e697b92b1c9d831eb350f
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Identificativi catastali precedentemente in atti:

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — patticella . — subalterno I
categoria C/2, classe 7, consistenza 8 m” (catastali), rendita catastale €, 23,96;

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio | - particella . - sulm]:::mul
categoria A/2, classe 2, consistenza 8,5 vani (catastali), rendita catastale € 812,13

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d'Elsa — foglio ] - particella [l - subalrerno |
categoria A/4, classe 3, consistenza 3,0 vani (eatastali), rendita catastale €. 216,91;

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio ] — particella ] - subalterno |}
categoria A /4, classe 3, consistenza 5,0 vani (catastali), rendita catastale €. 361,52;

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio [l — particella ] - subalterna |
categoria A/4, classe 3, consistenza 4,5 vani (eatastali), rendita catastale €. 32537,

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio -— particella -— sul:r:ﬂtemﬂl
categoria A/4, classe 2, consistenza 2,5 vani (eatastali), rendita catastale €. 154,94;

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio - — particella . — subalterno l
categoria A/4, classe 3, consistenza 5,5 vani featastali), rendita catastale € 397 67;

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio ] - particella JJj] - subalterno [
categoria C/2, classe 1, consistenza 50 m” featastali), rendita catastale €. 54,23;

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio ] — particella [Jli] - subalterno i
categoria A/4, classe 3, consistenza 3,5 vani (catastali), rendita catastale €. 253,006;

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d'Elsa — foglio . — particella - — subalterno .
categoria C/2, classe 1, consistenza 99 m’” (eatastali), rendita catastale €. 107,37;

Catasto Fabbricat del Comune di Colle di Val d’Elsa - l'ng].iu . - p:lrLiL‘::ﬂa .-—- subalterno .
categoria /2, classe 4, consistenza 80 m” (catastali), rendita catastale €, 148,74;

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio ] — particella ] - subalterno .
categoria C/3, classe 5, consistenza 25 m” fcatastali), rendita catastale €. 105.87;

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio ] — particella [} — subalterno [
categoria C/2, classe 7, consistenza 23 m’ {cafasiali), rendita catastale €. 68,90;

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio - — particella . — subalterno .
categoria A/4, classe 3, consistenza 4.5 vani (cafastali), rendita catastale € 325,37,

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio - — particella . — subalterno .
categoria /2, classe 7, consistenza 17 m’ (catastali), rendita catastale €. 50,92;

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio - — particella . — subalterno .
cateporia A /4, classe 2, consistenza 3,0 vani (eafastali), rendita catastale €. 18592,

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val I’Elsa — f(}gliu - - [mrticcllﬂ . — subalterno .
categoria C/2, classe 7, consistenza 13 m” featastali), rendita catastale €. 38,94;
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Identificativi catastali atwali dellintero  fabbricato oggetto di esecuzione, introdott in ati a seguito

dell’approvazione della variazione catastale n. I G ot -], avvenuta in pari data:

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio [l - particella ] - subalterno .

categoria I'/4;

1/b — Allinterno delle certificazioni notarili ¢ stato prodotto Pelenco delle iscrizioni ¢ delle trascrizioni
pregiudizievoli relative ai venti anni antecedent alla data di traserizione del pignoramento, quest’ultima avvenuta
in data _ (reg. part. -} Alla data del 29.03.2024, non erano presend iscrizioni ¢/o trascrizioni

pregiudizievoli successive alla formaliti appena citata (pignoramentao);

1/e¢ — Per guanto attiene renienza_ed alla continuitda ultraventennale delle trascrizioni, esperite le

b

necessarie ricerche presso la Conservatoria dei RRUIL, lo scrivente evidenzia quanto segue.

Provenienza 1

Con atto di compravendita a rogito del MNotaio _ del _ (rep.
B . (oscritto presso la Conservatoria dei RRUIL di Siena in data . EED - del registro
particolare, I [N «cquisto dalia | '« pico: propricti delle

porzioni immobiliari precedentemente censite al Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa,

oo I, pacicel I, con i subalcrni .
La piena proprieti degli immobili era cosi pervenuta alla [P DDt e |

- per la quota di 8/36 della piena proprieti con atto di compravendita a rogito del Notaio _

— del _ (rep. I, trascritto presso la Conservatoria dei RRUIL di Siena in data
_ al n. - del registro particolare;

- per la quota di 24/36 della piena propricta con atto di compravendita a rogito del Notaio -

_ del - (rep. -], trascritto presso la Conservatoria dei RRUI1L di Siena
in data _ al n, - del registro particolare;

- per la quota di 4/36 della piena proprieti a seguito della denuncia di successione in morte della -

_, trascritta presso la Conservatoria dei RR.IL di Siena in data _ al n. - del registro

particolare. Relativamente a detta successione € stata riscontrata la presenza FALA) ita dell’eredita

tras nservatoria del RIUIL di Siena in daca

vart ;
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Provenienza 2

Con atto di compravendita a rogito del Notaio _ del _ (rep.
B (ocritto presso la Conservatoria dei RRUIL di Siena in data _ al n. - del registro
N RN ]

picna proprieti delle porzioni immobiliari precedentemente censite al Catasto Fabbricati del Comune di

Colle di Val d’Elsa, foglio ]|, particella [l con i subalterni nn. -

La piena proprieti depli immobili era cosi pervenuta alla _

- provenienza 2/a — con atto di compravendita a rogito del Notaio ||| G -
B o . oscritto presso la Conservatoria dei RRIL di Siena in data - al n. - del
registro particolare, la _ acquisto la piena
proprieta delle porzioni immobiliari precedentemente censite al Catasto Fabbricati del Comune di Colle di

Val d’Elsa, foglio [}, particella [l con i subalterni nn. [l

- provenienza 2/b — con scrittura privata autenticata dal Notaio — del _
(rep. _], trascritta presso la Conservatoria dei RR.IL di Siena in data _ al n. - del
registro particolare, la _ acquisto dai Signori:
B (o 12 quota di 9/162)

_ (per la quota di 5/162)

o o quota di 5/162)

B o quota di 5/162)

) quota di 69/162)

_ {per la quota di 15/162)

B o o quota di 18/162)

I o : quota di 18/162)

_ (per la quota di 18/162)

la 11i:_'m1 pmpﬁctﬁ della purzium: immobiliare precedentemente censita al Catasto Fabbricati del Comune di
Colle di Val d’Elsa, foglio ., particella ., con il subalterno .;

In I'JIL‘CCLIL‘!I?. |

-a scguim della denuncia di suceessione trascritta presso la Conservatoria dei RRIL di Siena in data

- al n. - del registro particolare in morte della —1 deceduta in data
- e fino ad allora proprictari;

Signuri:

, leredita del de cuins venne devoluta per legge ai
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_ per la quota di 5/162;
I < I quota di 5/162;
I o o quota di 5/162;

cladvamente g detta successione e stata viscontrata la presenza dell’accettazione tacita dell’eredit;

- a seguito della denuncia di successione trascritta presso la Conservatoria dei RRII. di Siena in data

B o B de! cepisteo particolare in morte del |GG cccduto in data

B - (oo ad allom proprictario per la quota di 1/12, Peredita del de cuius venne devoluta per legge ai

Signori:

B | quota di 6/108;
I o quota di 1/108;
I quota di 1/ 108;
I (< o quota di 1/108;

Relativamente a detta successione & stata riscontrata la presenza dell'accettazione tacita dell’eredita, trascritta

wresso la Consenva

- con atto di compravendita a rogito del Notaio ||| | S EEE - I (). -},

trascritto presso la Conservatoria del RR.L di Siena in data - al n. - del registro particolare, il

I : i i [ - 02 di 3/9 diella picna proprict;

- a scguim della denuncia di successione trascritia presso la Conservatoria dei RR.IL di Siena in data

_ al n. - del registro 11:-u1"lcnlm't: in maorte della _, deceduta in data
- e fino ad allora proprietaria per la quota di 1/3, Peredita del de enivs venne devoluta per legge ai
Signort:

— per la quota di1/12;

_ perla quota di 1/12;

I o quota di 1/12;

B o quona di1/12

lellcredita, trascritts

- a seguito della denuncia di successione trascritta presso la Conservatoria dei RRIL di Siena in data

_ al n. - del registro particolare in morte della — deceduta in data -
e fino ad allora proprietaria per la quota di 1/4, P'eredita del de cuins venne devoluta per legge ai Signori:
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I - 2 quota di 3/36;
_ per la quota di 3/36;
— per la quota di 1/36;
I o o quo di 1/36;
I o 12 quota di lf?:(:,

Relativamente a detta successi . i . : ceettazione tacita dell’erediti, trascritta

presso la Conservatoria dei RR.IL di Siena in data L. del registro particolare;

- a seguito della denuncia di successione trascritta presso la Conservatoria dei RRIL di Siena in data

_ al n. [l del repistro particolare in morte del _ deceduto in data
B : (oo ad allora proprictario per la quota
Signori:

_p::rl:l. quota di 1/12;
B oo di1/12
_ per la quota di 1/12;

ssione ¢ stata riscontrata la presenza dell’accettazione tacita de

, leredita del de cuius venne devoluta per lepge ai

jpLesso la Conservatoria dei RRUT. di Siena in data al nin. ‘epjstro particolare;

- in precedenza, lintera consistenza oggetto di esecuzione era di proprieta dei Signori:

_prr la quota di 1/4;

_ perla quota di 1/4;

_ per la quota di 1/4;

I o - quota di 1/4;

per essere apli stessi pervenuta per successione testamentaria in morte del _ giusto
testamento olografo del _ pubblicato con verbale ai rogiti del Notaio _ del
_ registrato a - in data _ n. - vol. ., come rsulta anche dalla relativa

dichiarazione di successione presentata all'Ufficio del Registro di _ il I - da questi classificata

al n. [ vo. . trascritta presso la Conservatoria dei RRUL di Siena in data - EE - del

registro particolare;

- con atto di compravendita a rogito del Notaio _ del [ (:<p.
-J, trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Siena in data _ al n. [ de! registro
particolare, il | - st i+ [ - picoa propricti;
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Tenuto conto che nel corso degli anni gli identificativi catastali di aleuni degli immaobili hanno subito delle
1.'nri:17.if1|1i, lo serivente ritiene opportuno rappresentare di sf:guitu il dc:tiagl.[ﬂ delle variazioni che hanno portato

all’attribuzione di r:_]uf:lli indicat nell’atto di pignm'mncnm e nelle certificaziont notarili,

foglio [l - particella - - subalterni [l
identificativi in atti al momento della trascrizione della denuncia di successione in morte della _
-, teascritta presso la Conservatoria dei RRUIL di Siena in data ||| 21 o. Il del cegistro particolare

l ! . | l l

subalterno [ subalterno [l subalterno [} subalterno [ subalterno [Jjj subalterno i

identificativi catastali introdotti in atti in data _, a seguito dell'approvazione della variazione catastale

. [ [ |

foglio [l - pacticella [l — sub. |l foglio [l - particella [l — sub. [l

! !

foglio [l - particella [Jl] - sub. |l

identficativi catastall introdott in atd in data _, a seguito dell’approvazione della variazione catastale

N o

foglio . - particella - —sub. .

|

fnglin . - pzrl‘ir:::l!a - —sub. .

identificativi catastali introdotti in atti in data -, a seguito dell’approvazione della variazione catastale

FEEFE T EFHE R E K F

foglio [l - particella . - subalterno I

identificativi in atti al momento della traserizione della denuncia di successione in morte della ||| GGG
-, trascritta presso la Conservataria dei RRUIT, di Siena in data ||| 21 o. - del registro particolare

l

foglio . - particella . — suh. .

identificativi catastali introdotti in atti in data [, 2 scguito dellapprovazione della variazione catastale

o. [ (p-»vic- D

ook ook of ook oo ok ook
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foglio - - particella . - subnltemol
identificativi in atti al momento della trascrizione della denuncia di successione in morte della _
B (:ascritta presso la Conservatoria dei RRUI1. di Siena in data _ al n. - del registro particolare

|

toglio . - particella . —sub, . .

identificativi catastali introdotti in atti in data _1 a seguito dell’'approvazione della vanazione catastale

o. [ (praic: D

£ e ket EEEErED

Fugiin . - p:lrt[c::ll:—l - . sutmllrn'lul
identificativi in att al momento della trascrizione della denuncia di suceessione in morte della _
-, trascritta presso la Conservatoria del RILIL di Siena in data _ al n. - del registro particolare

l

foglio [l - particella - — sub, .

identificativi catastali inteodotti in atti in data || 2 scguito del’approvazione della variazione catastale

o. [ (i I

¥ o E ok Ok k¥ ke F E K K R ¥

foglio [l - particella ] - subalterno |
identificativi in atti al momento della traserizione della denuncia di successione in morte della ||| G

. coscritta presso la Conservatoria dei RRIL di Siena in data - al n. - del registro particolare

!

t't:-gliu - - |mrticr:|ln . — sub, .

identificativi catastali introdotti in atti in data -, a scguito dell'approvazione della variazione catastale

o. N i

ok k & & k & & k *k &k & &+ & F

foglio . - particella . - suha]ternol
identificativi in atti al momento della trascrizione della denuncia di successione in morte della _
. (:ascritta presso la Conservatoria dei RRUIL di Siena in data _ al n. - del registro particolare

!

foglio . - particella .— sub. .

identficativi catastali introdotd in atd in data _, a seguito dellapprovazione della variazione catastale

o. [ (p+aic:
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foglio [l - particella - - subalterno l
identificativi in atti al momento della trascrizione della denuneia di successione in morte della _
-, trascritta presso la Conservatoria dei RRUIL di Siena in data - al n. - del registro particolare

l

foglio . - particella - — sub, .

identificativi catastali introdotti in att in dara _ a seguito dell’approvazione della variazione catastale

o. [ (praic, I

Puntao 2 — integri la documentazione eventualmente mancante, acquisendn, ove non depositate:
a) planimeiria catasiale ¢ planimeivia allegata all wtimo progetio approvato o alla concessione in sanatoria;
b anche se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore dell immobile pignorato;

Le documentazioni di cui al presente punto sono state acquisite dallo scrivente ed allegate alla presente relazione

tecnica d'Utticio.

Punto 3 — rediga elenco delle iscrizioni e Irascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali) gravanti sul bene (deserivendole specificamente nel corpo della relazione, ed indicando i soggetti in fovore
dei quali le iscrizioni sono state prese) ivi compresi: | vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso, i vincoli conmessi con il swo caratiere sforico-arfistico, ovvero di nafura paesaggistica ¢
simili, atti di asservimento wrbanistici ¢ cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali ¢ provvedimenti di
asseghazione della casa al coniuge, aliri pesi o limitazioni d’uso (oneri reali, servith, wso, abitazione, obbligazioni
propter rem ecc.); indichi I'esistenza sui beni pignorati di vincoli - artistici, storici, o alberghieri - di inalienabilita o
eli inclivisibilita;

Lo scrivente, sulla base della documentazione in atti e delle opportune verifiche eseguite presso la Conservatoria

dei R.R. LI di Siena, elenca di seguito tutte le iscrizioni ¢ le traserizioni pregindizievoli riguardanti i beni

immaobili oggetto di esecuzione:
Repertori al 29.03.2024

3.1 - ipoteca volontaria del giorno - (rep. _}, iscritta in data || 2 o - del
registro particolare di _ di cui _ in linea capitale a favore _
_ gravante il diritto di proprieta, per la quota di 1/1, dei seguenti

immobili:

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio - — particella .- sulmltrmul
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella Bl - subalierno
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio [l - particella . — subalterno I
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio -— particella .— suhﬂlltmnl
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio - — particella - — subalterno [
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio [Jl] - particella [l - subalterno l
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio - — patticella . — subalterno .
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Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella - — subalterno .
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella . — subalterno .
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio ] - particella ] - subalterno [l
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella | - subalterno [
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa - ﬁ':gliu- — particella . - sulmlr—::mo.
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio [Jf] - particella ] - subalterno .
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella . — subalterno [Jj

domicilio ipnrccn Tl i B 4 R B e e S S e ¥

3.2 - ipoteca volontaria del giormo _ (rep. _}, iscritta in data - al n. - del
cegistro particolare i [N < co: N - linc cipicle @ frvore [N
_ gravante il diritto di proprieta, per la quota di 1/1, dei seguenti

immaobili:

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella - - 5uh:1|[c|'1ml
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio ] - particella [l - subalterno [l
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella [ - subalterno [

domicilio ipotecatio eletta; ————----mmrmmmrmm e e

3.3 - pignoramento immobiliare del giorno || Gcop. . vasciito io daca [T 2 o [

del registro particolare a favore gravante il diritto di
piena proprieta per la quota di 1/1 dei seguent immobili:

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — Fuglin- — particella . - s.ulmlrr::rnol
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio [ - particella ] - subalterno |
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio - — particella [ - subalterno |
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio - — particella - - suh',ﬂrt:.mol
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio ] - particella [ - subalterno |
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio - — particella . — subalterno I
Catasto Fabbticati del Comune di Colle di Val d*Elsa — foglio [} - particella - — subalterno .
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio [l — particella [l - subalterno |}
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio - — particella - — subalterno .
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella . — subalterno .
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio [Jl] - particella ] - subalterno .
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella -— subalterno JJj
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella . — subalterno .
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio ] - particella . — subalterno .
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella [Jf] — subalterno |
Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella -— subalterno .
Carasto Pabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio [Jl] - particella . — subalterno .
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Punto 4 = riferisca se immobile é parte di un condominio formalmente costituito, ed in tole eventualita indichi i
millesimi df proprieta sulle parti comuni, Accerti altresi Vesistenza di vincoli o aneri di natwra condominiale
fsegnalande se gli stessi resteranno a carico dell 'acquirente, ovvero saramo cancellati o risulteranno non opponibili
al medesimo); in particolare, indichi 'importo annvo delle spese fisse di gestione o i mamtenzione, eveninali spese
straordinarie gia deliberate fanche se il relativo debito non sia ancora scadwto), eventuali spese condaminiali nan
pagate negli wltimi due amni anteviori alla data della perizia, eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene
pighoralo;

Sulla scorta delle informazioni acquisite in occasione del sopraluogo ¢ dell’effettivo stato dei luoghi, e
ragionevole ritenere che le porzioni immobiliari oggetto di esecuzione non siano parte di un condominio

formalmente costituito,

Punto 5 — rilevi esistenza di divivi demaniali (di superficie o servith pubbliche) o usi civici evidenziando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto, nanché indichi se | heni pignorati siana gravati da censo, livello o use
civica e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che if diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta,
o derivante da alewno dei suddenti titoli;

A sepuito delle ricerche svolte presso la Conservatoria dei RRIL lo scrivente non ha riscontrato alcuna

trascrizione relativa ai vincoli descritt al presente punto.

Punto 6 — riferisca dell 'esistenza di formalita, vincoli e oneri che sarano cancellati o che conmmgne risulteranno
non apponibili all 'aequirente {tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre traserizioni pregiudizievoli), indicando i costi a
cio necessari;

verifichi presso la cancelleria civile del tribunale:

- attuale pendenza delle canse relative a domande trascritte (se risidtanti dai registri immobiliari);

- la data di emissione ¢ il contennio dell’eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale al coniuge
separaio o all ‘ex coniuge dell'esecutaio che occupa limmaobile (e acquisirne copia);

pite in particolare, per i vincoli che resieranne a cavico dellacquirente:

- le domande gindiziali (indicando se la causa & ancora in corso);

- gli atfi di asservimento urbanistico e cessioni di cubatira;

- gli alivi pesi o limitazioni d'wso fad esempio: oneri reali, servitly, divitto d’use e abitazione, assegnazione al coninge,
ecc.);

per i vincoli e oneri giwridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della
procedura;

- le iseriziond, i pignoramenti ed altre trascrizioni pregivdizievoli, le difformita webanistico-catastali;

A sepuito delle ricerche svolte presso la Conservatoria dei RRUL lo scrivente non ha riscontrato alcuna

trascrizione relativa ai vincoli descritti nella prima parte del presente punto.

Per quanto invece attiene agli altri vincoli che verranno eliminati a cura della procedura, acquisite le necessarie
informazioni presso la Conservatoria dei RR.IL, lo scrivente elenca di seguito 1 costi che si renderanno necessari:
- cancellazione ipoteche volontarie — .............. € 140,00,

- cancellazione pignoramento — .........oooeiee € 29400,
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Punto 7 — descriva ['immaobile pignorato, previo necessario accesso all interno ed accuvata verifica loponomastica
presso il comune, indicando con precisione: il comune, la frazione o localita, lindirizzo completo di munero civico,
Uinterno, il plano e eventuale scala; cavatteristiche interne ed esterne; superficie commerciale e superficie nefta,
entrambe in metri quadrati; altezza interna wtile; esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di
terveni); dati catastali attuali; eventuali pertinenze, accessori e | millesimi i parti comuni. Quedara si tratti di pii
immobili pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per
ciascuna porzione: abitazione, magazzine ecc.).

Specifichi se il debitore sia titolare di beni comuni non pignovati, posti a servizio dei beni pignorati. Qualora
Uimmobile consista in abitazione occupata dal debitore e dal suo nucleo familiare, ehiarisca se, alla data del
sopralluogo, 1l medesimo possa definivsi o meno “adegnatamente twtelato ¢ mantenuto in stato di buona
conservazione " e fornisca precisa indicazione degli elementi in base ai quali ha fondato la propria conclusione in un
senso o nell'altro, essendo consapevole che, qualora all 'ndienza ex art. 369 c.p.c. essa visultasse negativa, il giudice
polra trarne argomenti per negare al debitore il beneficio del cosiddetto regime di protezione di cui all’ari. 560, co. 6
epe

DESCRIZIONE
Le porzioni immobiliari oggetto di esecuzione, in origine, erano essenzialmente costituite da appartamenti e
magazzini tutti facenti parte di un unico corpo di fabbrica sviluppantest da terra a tetto: attualmente, ovvero a

lizzati ma non ancora conelusi, originaria suddivisione interna

& stata radicalmente maodificata e le preesistenti porzioni non sono pid riconoscibili.
In pratca, gli originari immobili oggetto di esccuzione sono sempre parte del medesimo fabbricato, che perd
oggi si configura come una unica porzione immobiliare ancora allo stato grezzo. Detta porzione (allo stato

grezzo) si sviluppa su quattro piani fuori terra, ed € dotata di accessi diretti dalle due viabilita pubbliche {.

_ immediatamente prospicienti la stessa. Sono altresi present al suo interno

diverse scale per mezzo delle quali € possibile raggiungere i vari piani/livelli della medesima costruzione.

CARA 5 E

strutiira portanie; muratura;
coperfura; tetto a pin falde;

prospetti esterni: intonaco,

divisori inferni: muratura di laterizio;
infissi esterni: assenti;

infissi interni: assenti;

pavimenti: assenti;

impianto elettrico; assente;

impianito idro-lermo-sanitario: assente,

IDENTIFICATIVI CATASTALL (i atti dal _J

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella B - subalterno [l
categoria F/4;

Inn AR v

B iooicsso principale);
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CONFINANTI (nominativi ricavati dalle documentazioni eatastali attualmente in atti)

viabilita pubblica _ | SRR R T 1, ) A e | |

snlvo se altri;

CONSISTENZA E SUPERFICIE COMMERCIALE

Nella provincia di Siena, ormai da diversi anni, viene assunto come dato di riferimento per la
commercializzazione degli immobili la loro superficie commerciale, e per tale ragione lo scrivente ritiene
corretto ed opportuno procedere alla determinazione di quest’ultima.

Detta superficic commerciale é stata caleolata adottando come dato di riferimento iniziale le risultanze del rilievo
effettuato dallo scrivente. La superficie scaturita & stata poi convertita nell’equivalente superficie commerciale,
utilizzando i parametri ed i criteri di calcolo adottati dalla “"CONSULTA INTERASSOCIATIVA DEGLI OPERATOR! DEL
MERCATO INMOBILIARE DELLA PROVINCELY DI S1ENA" allinterno del documento denominato “STANDARD UNICO
PROVINCIALE PER LA MISURAZIONE DEL METRO QUADRO COMMERCIALE®, tencndo cosi nella dovura
considerazione, oltre che Pincidenza delle murature interne ed esterne, anche le specifiche destinazioni d'uso

delle diversi porzioni costituenti Unumobile,
i

superficie commerciale

T A - superficie B - rapporto C- supcrtl'lcic

lorda (5.1.M.) mercantile commerciale
locali principali ed accessori dirvetti mq. | 10828 1,00 mq. | 1.0828
locali intereat g 100,5 0,20 . 201
locali sottotetto mgq. 6.5 0,75 . 45,3
loggiato 11K 20,0 0,35 mg. 7.0
superficie commerciale complessiva | mq. | 1.155,2

superficie commerciale (C) = superficie al lordo delle murature (A) X rapporto mercantile (B)

STAT AT

Come gia precedentemente evidenziato gli immobili oggetto di esecuzione costituiscono oggi, nel loro

complesso, un unico corpo di fabbrica ancora allo stato “grezzo™.

Punto 8 — accerti la conformitd tra la descrizione attnale del bene e guella contenuta nel pignoramenio,
evidenzianeo, in caso di rilevata difformira:

- se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato !'immobile e non consentono la sua mnivoca
identificazione;

- se i dati indicati in pignoramento, encorché ervonei, consentano comungue ['individuazione del bene;

- se i dati indicati nel pignoramento, pur non corvispondendo a quelli attwali, abbiano in precedenza individualo
Uinmmobile; in quest 'ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignoraro;

Gli identificativi catastali riportati nell’atto di pignoramenta corrispondevano con quelli in atti prima

dellaggiornamento catastale redatto dallo scrivente sulla scorta della formale autorizzazione ricevuta dal G5

Firmato Da: RUSCI GIANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 481ba39a862e697b92b1c9d831eb350f

=0




Punto 9 = proceda, previa segnalazione al ereditore procedente e autorizzazione del giudice, ad eseguire le
necessarie variazioni per Uaggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle wnita inmobiliari non regolarmente
accatasiate, anche senza il consenso del proprietario; tali attivita dovramo essere effettuate soltanto nel caso in cui

non siano necessari itoli abilitativi;

La circolare n, 2/2010 del 9 luglio 2010 dell’ Apenzia delle Entrate prevede espressamente che (cit.):

“L'ohbligo della dichiarazione di variazione in catasto sussiste nei casi in cui la variazione incide sullo stato, la
consistenza, lattribuzione della categoria e della classe, a seguito di interventi edilizi di ristrutturazione,
ampliamento, frazionamento, oppure per effetto di annessioni, cessioni o acquisizioni di dipendenze esclusive o
comni, cambio di destinazione d'uso, ete.. omissis Si ritiene opportimo precisare, per wna migliore identificazione
delle fattispecie riconducibili nell'ambito delle novellate disposizioni, che non hamo rilevanza catastale le lievi
maodifiche interne, quali lo spastamento di wna porta o di wn tramezzo che, prr variando la superficie wile dei vani

interessati, non variano i mamero di veni e la loro funzionaliie. ",

L'articolo 29, comma 1-bis, della Legge 27 febbraio, n. 52, a seguito della conversione in Legge dell’articolo 19
del 121 31 maggio 2010, n. 78 (conversione avvenuta con la Legge 30 luglio 2010, n. 122), recita testualinente
{cit):

“I-bis. Gli atti pubblici e le scrittre private awtenticate tra vivi aventi ad oggetio il trasferimento, la
costituzione o lo seioglimento di comumione di divitti veali su fabbricati gia esistenti, ad esclusione dei dirvitti
veali of garvanzia, devono contenere, per le wmita immobiliari wrbane, a pena di mullite, olive all'identificazione
calastale, il riferimento alle planimetrie depasitate in catasto ¢ la dichiorazione, resa in atti dagli intestatari,
della conformita alla state di fatto dei dati catastali e delle planimetrie, sulla_base delle disposizioni vigenti in
materia catastale. La predetta dichigrazione puo essere sostituita da wn'altestazione di conformita rilasciata da
un fecnico abifitato alla presentazione deghi atii di aggiormamento catastale. Prima della stipula dei predeiti ani il
notaio individua gli intestatari catastali e verifica la love conformita con le visultanze dei registri immobiliari."',
A seguito dell'entrata in vigore della sopra citata Legge di conversione, 'Agenzia delle Entrate emand — in data
10 agosto 2010 - una ulteriore cireolare (n. 3/2010), all'interno della quale venne dato risalto alla precisazione
introdotta dalla nuova norma (... sulla base delle disposizioni vigenti in materia catastale .. ..): precisazione che a
sua volta rimanda a quanto previsto all'interno della precedente circolare 2/2010 del 9 luglio 2010 circa i casi nei

quali ricorre P'obbligo di presentare gli aggiornamenti catastali, obbligatorieta che — di fatto - ricorre in tutti que

casi nei quali le modifiche apportate comportino la modifica della rendita catastale.

Mello specifico caso in esame, il censimento catastale in atd fino al _ si riferiva ad uno stato dei luoghi
pregresso, radicalmente modificato a seguito dei lavori di ristrutturazione che hanno riguardato tutte le porzioni
oggetto di esecuzione (e che si rammenta non sono ancora conclusi). In ragione di cio lo scrivente, sulla scorta
della formale autorizzazione dell'lllimo G.E. rcevuta nel corso dell’'ndienza del 17.11.2023, ha redatto il

necessario aggiornamento catastale.
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Punto 10 — indichi 1'wilizzazione prevista dallo stramento wrbanistico comunale, acquisendo, nel caso di terveni, il
certificato di destinazione wrbanistica;

Secondo il Regolamento Urbanistico del Comune di Colle di Val d’Elsa attualmente vigente, la costruzione
della quale fanno parte le porzioni oggetto di esecuzione ricade all'interno di un'area cosi definita:

subsistema/ambito: oo s se
destnazione dUS0: .. .ovveivriiniiiiriaiiaenn
zona territotiale omogena: ...

HPO-A RO Lo i vhasiais St

unita territoriale omogena elementare: ......

ed & essenzialmente normato dall'articolo 107 delle Norme l'ecniche di Attuazione (c.d. N.T.A.) afferenti al

medesimo strumento urhanistico.

Punto 11 — indichi la conformita o meno della costruzione alle awtorizzazioni o concessioni amministrative ¢
U'esistenza o meno della dichiorazione di agibilite. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della
normativa wwbanistico-edilizia, 'esperto doved deserivere dettagliotamente la tipologia degli abusi riscontrati ¢
precisare se lillecito sia stato sanato o sia semabile in base combinato disposto dell'art. 40, co. 6 della I. 28 febbraio
T985, n. 47 & dell'art. 46, co. 3, del d P.R. 6 gingno 2001, n. 380 indicando i costi per eventuale ripristinoe nel caso
in cui l'abuso non fosse sanabile; dovra altresi procedere alla verifica dell'eventuale presentazione di istanze i
condone, indicande il soggetfo istante e la normativa in forza della guale Vistanza sia stata presentata, nonché lo
stato del procedimento, | costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali somme gia corrisposte o da
corvispondere;

Qualora ravvisi la commissione di abusi edilizi o urbanistici che possano configurare illecito penale, cosi come nel
caso di riscontrata presenza di rifiuti speciali swl sedime del bene pignorato, segnali immediatamente a guesto
gindice eventuale problematica ¢ depositi wma copia cartacea foltre a copia inserita in supporte informatico CD efo
chiavetta USE) della relazione peritale per la trasmissione alla Procura della Repubblica indicando possibilmente, ed
al fine di agevolare la Procura della Repubblica nella disamina del fascicolo, a quando i presunti abusi siano
risalenti anche ol fine di valutarne 'avvenuta preservizione dei veati;

11.1 - DOCUMENTAZIONE REPERITA NEL CORSO DELL’ACCESSO AGLI ATTI

La realizzazione della porzione immobiliave oggetto di esecuzione ¢ da ricondursi a data antecedente al

01.07.1940: cid in considerazione del fatto che 1l fabbricato era gia presente sulla c.d. “mappa di impinntu”

catastale, pubblicata ufficialmente in tale data.

La medesima porzione, secondo quanto emerso a seguito dell’accesso agli atti effettuato presso il preposto
ufficio comunale, € stata poi oggetto di rilevanti opere di ristrutturazione e trasformazione, realizzate a partire

dall'anno 2009 sulla scorta dei seguenti titoli abilitativi,

- Denuneia di Inizio di cui alla pratica edilizia - depositata presso il Comune di Colle di Val
d’Elsa in data || (prot. . sulla scorta del quale ebbero inizio i lavori di restauro dellimmobile con

contestuale suddivisione dello stesso in pit unita immobiliari ad uso residenziale.
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Secondo quanto desumibile dalla documentazione in atti (efr. conumicazione di inizio lavori depositata in data
- prot. -J i lavori ebbero inizio in data -

- Denuncia di Inizio di cui alla pratica edilizia [JJll, depositata presso il Comune di Colle di Val
d’Elsa in data || (prot. D, sulla scorta del quale furono apportate delle modifiche al precedente

progetto.

- Permesso di Costruoire n., . del - (pratica edilizia -) con il quale, previo ottenimento della

prodromica autorizzazione pacsaggistica, furono autorizzate delle modifiche da apportare alle aperture esterne.
Preme altresi evidenziare che tra 1 vad elabomti costituenti parte integrante del titolo abilitative vi sono anche
delle tavole avent lo scopo di rettificare alcune parti del rilievo originario, tra le quali la quota di imposta dei

solai ¢ Vinclinazione di una falda del tetto rappresentite m:!]’r:]rigin:lri:—l sezione A-A" della pr'.ll.i::a _

Come gia precedentemente evidenziato le opere di dstrutturazione non sono state concluse, e quelle fin qui
realizzate sono, essenzialmente, di natura strutturale (consolidamenti, rinforzi, ecc.): in ragione di cio lo serivente
ha ritenuto opportuno effetare anche I'accesso agli atti presso 'ufficio provinciale di Siena del Genio Civile,
nel corso del quale ha visionato ed estratto copie delle sepuent pratiche:

- pratica n. [l depositata in daca | < protocollata in dara || N + ». I
- variante alla pratica n. [l depositata in data _ e protocollata in data - al n. -:

11.2 — CONFRONTO TRA L'ATTUALE STATO DEI LUOGHI ED QUANTO RISULTANTE DAI TITOLI ABILITATIVI
In primo luogo & ritenuto opportuno evidenziare che secondo quanto desumibile dagli elaborati progettuali
costituenti parti integranti dei vari titoli abilitativi analizzati (disegni e relazioni teeniche della DLA. -1
della D.LA. - ¢ del PdC - non venne prevista/richiesta nessuna modifica delle quote di imposta
dei preesistenti solai né, tanto meno, nessuna modifica delle altezze esterne del fabbricato: in ragione di cio lo
serivente ha dtenuto opportuno verificare preliminarmente la corrispondenza tra le altezze artuali (sia quelle
interne che quelle esterne) ¢ quelle indicate sul progetti.

Ai fini di tale verifica sono state prese come riferimento le sezioni B-B1 e C-C della D.LA. - e la sezione

A-A1 rettificata, quest'ultima per come rappresentata nella tavola 4 del PdC -

A sepuito della verifica sono emerse delle discordanze, talune di modesta entita, altre no: prima perd di
descrivere pit dettagliatamente le risultanze ottenute lo scrivente ritiene opportuno e necessario precisare che le
misure indicate sugli elaborati progettuali si riferiscono a quello che doveva essere lo stato finito degli immobili,
|

misure accertate dallo serivente si riferiscono allo stato attuale, ovvero a quello di un immobile ancora

allo stato “grezzo”, mancante di impianti ¢ finiture di ogni genere. La realizzazione degli impianti, il getto dei

massetti ¢ la posa in opera della pavimentazione - opere in ogni caso necessarie per ultimare gli immaobili -
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comporteranno un fisiologico aumento dello spessore dei solai, con la consepuenza che le altezze interne attuali

si andianno a ridurre, di almeno 10 centimetri,

In considerazione di cid, una volta ultimati i lavori di rstrutturazione, una patte delle altezze “finali” saranno
verosimilmente prossime a quelle di progetto (o comunque con differenze ricomprese all'interno della vigente
tolleranza  costrutdva - 2%  delle misure progetuali), ma alire altezze, altrettanto verosimilmente,
presenteranno delle differenze tali da configurare delle difformita.

Con espresso riferimento a queste ultime, a titolo esemplificativo ma non esaustivo, si richiama la sezione A-Al

rettificata, cosi come rappresentata nella tavola 4 del PdC -: al piano primo, sulla parte sinistra, venne

indicata un’altezza interna (da intendersi come quella dello stato finita) pari a ml. 3,25,

l. 3.23: sottraendo a qLIrstllL{nm valore il verosin

le spessore minimo da
considerare per impianti, massetti e pavimentazione (almeno pari a 10 centimetri), € ragionevale ritenere che

I'altezza risultante a seguito della conclusione delle opere di dstrutturazione sara ilmente paria ml. 3,13.

La differenza (em. 12 circa), con molta probabilita, andri quindi ad eccedere il valore massimo della tolleranza

(ml. 3,25 x 2% = 0,065 = 6,5 centimetri), confipurando cosi una difformiti.

Situazioni analoghe sono state riscontrate anche sulla sezione B-Bl della D.ILA. - (piano terra sul lato
destro) e sulla sezione C-C della medesima pratica (piano terra sul lato sinistro, oltre che ai piani primo e
sccondo della parte centrale).

Preme altresi evidenziare che qualora un ipotetico acquirente intendesse realizzare un impianto di rscaldamento
a pavimento le zone dove si andrebbero a creare delle difformita sarebbero anche di pil, in considerazione del

fatto che il “pacchetto impianti-pavimenti” avrebbe uno spessore maggiore (almeno pari a 15 centimetri).

Vi sono poi, sempre con riferimento alle altezze interne, anche delle difformita pit mareate rspetto a quelle

appena descritte: sempre a titolo esemplific si richiama la sezione B-Bl della D.LA.

B - piono primo, sulla parte destra, venne indicata un’altezza interna, sempre da intendersi come quella
dello stato finito, pari a ml. 340. L'altezza interna attuale & pari a ml. 2,92, con una differenza accertata di cirea
50 centimetri. La stessa differenza, di 50 centimetri, & stata riscontrata anche al livello superiore.

Un’altea altezza che si discosta in maniera significativa dai valor progettuali € quella indicata al piano terzo, sulla
parte destra, della sezione C-C della D.LA. -: I'altezza massima indicata sull’claborato é pari a ml. 4,50,

mentre quella accertata nella realta € invece pari a ml. 3,95.

Pertanto, sulla scorta di quanto sopra, & ragionevole ritenerc che le modifiche apportate alle quote di imposta dei

solai - maluni del quali, com ibi imentazione  estratta presso il Genio  Civile

del deposito in variante)] — necessitano sin d'ora di

essere regolarizzate per mezzo di una sanatoria,

ok ¥k kR ok kA kkE ko
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Esaurita la verifica sulle altezze interne, lo scrivente ha quindi effettuato un controllo sulle altezze esterne,
misurando le altezze reali nei punti di passaggio della sexione A-Al rettificata, cosi come rappresentata nella
tavola 4 del PdC - e della sezione B-B1, quest’ultima invece rappresentata sulla tavola 5 della D.LA.
-, ¢ confrontando i valori ottenuti con quelli indicat sugli elaborati progettuali.

Al fine di ottenere un risultato il pid preciso ed attendibile possibile, la misurazione dei valori reali € stata
eseguita con l'ausilio di un laser-scanner, in luogo delle strumentazioni tradizionali quali disto o asta metrica.

A seguito di tale verifica & emerso quanto segue (¢fr. allegato | redatte dallo serivente):

- Ialtezza reale sulla parte destra della sezione A-Al, ovvero sul lato prospiciente _ non corrisponde
con quella indicata sugli elaborati, ma la differenza risconteata - pari a 13 centimetri - ¢ comungue ricompresa
allinterno delle vigent tolleranze: a fronte di un valore indicato sugli elaborati di ml. 11,68, Paltezza reale € pari a

ml, 11,81 (11,68 x 2% = 0,23 > 0,13);

- Paltezza reale sulla parte sinistea della stessa sezione A-Al, ovvero sul lato prospiciente _1
differisce invece di 31 centimetri rispetto al valore indicato sugli elaborati: tale valore eccede il limite

massimo della tolleranza (ml. 11,38 x 2% = 0,23 < 0,31), configurandosi pertanto come una difformita;

- anche l'altezza reale sulla parte destra della sezione B-Bl (lato - differisce in maniera sensibile da

quella indicata sugli elaborati: a fronte di un valore indicato sui progetti di ml. 10,70, Paltezza reale € invece pari a

ml. 10,27, eccedendo anche in questo caso — seppur in difetto - i valori massimi_della tolleranza (ml.
10,70 x 2% = 0,21 < 0,43);

- diversamente, P'altezza reale sulla parte sinistra della sezione B-B1 é pressoché corrispondente con quello
indicato sugli elaborati, ¢ la differenza riscontrata (pari a 4 centimetri) é ampliamente ricompresa all'interno della

tolleranza;

PO T S O T R O

In funzione della nuova distribuzione delle unitd immobiliari descritta nella D.LA. _ venne prevista la
realizzazione di nuove aperture sulle preesistenti murature portanti, in ragione delle quali venne redatta e
depositata anche una variante all'originario progetto strutturale depositato presso il Genio Civile: a seguito del
rilievo effettuato sul posto sono state riscontrate delle differenze, ancorché contenute, tra le dimensioni di alcuni
dei vani “strutturali” indicate nel deposito in variante e quelle reali.

Sempre con riferimento al deposito in variante: al piano secondo, sulla sommita delle pareti poste a confine con
il logpiato esterno, ¢ stata riscontrata la presenza di architravi realizzate con struttura metallica che poggiano su
sottostanti pilasti realizzati in muratura portante. Di tali manufatti non vi ¢ traccia sugli elaboratl estratti presso
il Genio Civile.
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I soppalchi realizzat all'interno della pm'zinnc immaobiliare hanno forma e dimensione diverse rispetto a quelle

indicate sugli elaborati progettuali della D.1A. -

* ¥k k¥ kxd kg EESFOER R E

Le aperture indicate sulla parte destra del prospetto su _, cosi come rappresentate nella tavola
10 del PAC [N, differiscono da quelle reali:

- la porta pitl a2 monte, nella realta dei luoghi, & spostata verso destra (il lato sinistro della porta & praticamente
allineato con le soprastanti finestre);

- la finestra del piano terreno posizionata tra le due porte, oltre ad avere dimensioni maggjori rispetto a quelle
desumibili dall’elaborato, nella realti ¢ pressoché allineata con il lato sinistro della finestra soprastante ¢ posta pit

in alte;

R R R E Rk E N E R EE e

Sugli elaborati rettificati costituenti parte integrante del PdC B iucono indicati, sulle piante, dei valori
rappresentativi di quelle che erano le dimensioni dei vani originali. Aleuni valori, al netto delle nuove
suddivisioni interne di progetto, differiscono da quelli accertati dallo scrivente, sebbene sia pacifico che trattasi
di muri portanti mai modificati nel corso degli anni. A sommesso avviso dello scrivente tali discordanze sono
essenzialmente da ricondurre, pit che a delle difformita, ad un rilievo e/o una restituzione gratica non

particolannente accurata.

11.3 — CONSIDERAZIONI IN MERITO ALLE DIFFORMITA RISCONTRATE

Le difformita descritte nella prima parte del precedente punto 11.2 - variazione delle quote di imposta dei solai,
talune delle quali pitt marcate di altre - si configurano a tutti gli effetti come delle modifiche apportate ad alcune
delle part stratturali della costruzione.

I'articolo 107 delle Norme Tecniche di Attuazione del vigente Regolamento Urbanistico, al comma 2 lettera b,
oggi come al momento dell’inizio dei lavori, recita - e recitava - testualmente che (eit.):

“Gli interventi sugli elementi strutturali degli edifici potranmo compartare soltanto alterazioni non sostanziali del
funzionamenio statico dell‘edificio e non doveanno modificare la geravchia statica e la distribuzione delle
sollecitazioni se non in porzioni limitate del fabbricalo mantenendo in generale le carafteristiche struthwrali esistenti;
gli interventi potranno prevedere l'impiego di tecniche non tradizionali, purché il ricorso ad esse sia strumentale alla

"

conservazione del fabbricato o di wna sua parte.

Dalla lettura di tale riferimento si evince che Peventuale sanatoria sard, in ogni caso, subordinata ad una analisi
di natura essenzialmente strutturale, volta a determinare se le modifiche apportate al progetto originario rilevino

o meno ai fini del funzionamento/comportamento statico della costruzione.
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Tale analisi sottende perd la necessita di sviluppare un vero e proprio caleolo analitico redatto da parte di un

professionista avente specifiche competenze in materia (ingegnere strutturista), che dovri analizzare sia lo stato

precedente che a quello attuale: in assenza di tale verifica, che esula dalle proprie competenze

professionali, lo scrivente NON ¢ oggettivamente in grado di potersi esprimere con la dovuta certezza

in merito alla possibilita di sanare le difformita riscontrate.

Nell’ambito dell’analisi strutturale prima descritta e della successiva, eventuale, sanatoria dovri in ogni caso
essere rispettato anche quanto previsto dal vigente articolo 182 della Lepge Regionale Toscana 10 novembre
2014 n, 65 ¢ s.m.i,, il quale recita testualmente che:

"1, Ai fini dell aceertamento di conformita di cui all'articolo 209, per le apere realizzate o in corso di realizzazione
nei comuni gia classificati sismici in assenza dell ‘awtorizzazione o dell attestato di avvento deposiio, e che risultano
conformi alla normativa tecnica ai sensi del comma 2, 'interessato trasmeite alla struttura regionale, iramite lo
spartello unico;
a) la richiesta di antorizzazione in sanatoria oppure Vistanza di deposito in sanatoria e la documentazione
teenica velativa alle apere da sanare;
bl la certificazione di rispondenza delle opere alla normativa tecnica vigente sia ol momento della
realizzazione delle opere siesse sia al momenio della presentazione dell'istanza ed il cevtificato di collawdo,
ladldove richiesto dalla normativa medesima,
2. Nei casi di cui al comma 1, la struttura regionale competente rilascia, previo accertamento della conformita alle
norme fecniche vigenti, sia al momento della realizzazione delle opere, sia ol momento della presentazione
dell 'istanza, 'entorizzazione in sanatoria oppure 'attestato di avvenito depasito in sanaloria entro sessania giorni
dalla data di trasmissione della relativa istanza. Oltre che al soggetto interessato, la siruthura regionale competente
trasmelte tali aiti al comune ai fini del rilascio dei titoli in sanatoria o ai fini delle verifiche di propria comperenza nel
caso di SCLA in sanatoria,

3. Al find dell ‘aecertamento di conformita di cui all ‘articolo 209, per le apere realizzate, o in corso di realizzazione,
nei comuni gia classificati sismici in assenza dell ‘autorizzazione o dell ‘attestato di avvennta deposito e che, a seguiio
del procedimenio di eni ai commi I e 2, non risultine conformi alla normativa tecnica, il conme respinge l'istanza,
appure, previo accertamento della conformita dellintervento realizzato alla discipling wbanistica ed edilizia vigente
sia al momento della realizzazione dello stesso che al momento della presentazione della domanda, ed ove ritenuio
tecnicamente possibile, prdinag all'interessato Uadeguamento delle opere alla normativa tecnica nel rispetto delln
disciplina edilizia ed urbanistica vigente, assegnando un termine congruo per 'esecuzione dei necessari interventi,
Decorso inutilmente il termine assegnato, il comune respinge listanza di accertamento di conformité in sanatoria.

Pertanto:

- nel caso in cul le opere fin qui esepuite rispetting sia | rali vigenti all'epoca della lor

e quelle vigenti al momento della pres a1 istanza di sanatoria dovrd essere effettuato,

presso il preposto Ufficio del Genio Civile, il deposito di una apposita pratica dove cio dovra essere dimostrato;

- nel caso in cui Je opere fin qui realizzate NON dovessero ris lelle normative strutturali sopra

citate (mancato rispetto del requisito della c.d. *doppia conformita™), previa emissione di una apposita ordinanza

da parte del Comune, un ipotetico acquirente potri realizzare delle opere di adeguamento dopo aver effettuato,
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sempre presso il preposto ufficio del Genio Civile, il “deposito” di una pratica nella quale dovranno essere

descritte le opere di adeguamento necessarie (oltre, ovviamente, ai caleoli di verifica);

Come facilmente intuibile, in assenza delle verifiche strutturali prima descritte, lo serivente non & nemmeno in

rado i i IPottica di una ipotetica sanatoria, le opere fin

“Ysurutturalmente conformi™ oppure se si renderanno necessarie delle opere di adeguamento né, tanto

meno, ipotizeare pli i i lle opere di adepuamento).

Stante quanto sopra, a prescindere dalla possibilith di ottenere una eventuale sanatoria e dei costi da
sostenere per le eventuali opere di adeguamento {ove queste ultime dovessero rendersi necessarie), un

ipotetico acquirente dovra comungue sastenere i costi per le verifiche strutturali che, in via preliminare, possono

quantificarsi nella misura indicativa di €. 15.000,00 imponibili.
Trattandosi, i fatto, di un “costo di non conformita”, almen i atte salve eventuali

isioni che Plll.mo G.E. intenderd prendere in m ste circostanze,

Pimporto verosimilmente a sostenere per le verifiche strutturali ¢ stato detratto dal pit probabile, attuale, valore
di mereato stimato.

F F F ik F ¥k E F ok ® ok K Xk E X
Per quanto invece attiene alle differenze riscontrate sulle altezze csterne, lo scrivente ritiene opportuno
evidenziare, in primo luogo, che Pimmobile oggetto di esecuzione ricade in zona sottoposta a “vincolo
paesaggistico™ in ragione di cid, una ipotetica sanatoria delle difformita riscontrate renderebbe necessario, in
ogni easo, acquisire il prodromico Accertamento di Compatibiliti Paesaggistica ai sensi dei commi 4 e 5 dell’art.
167 del D.Lgs 22 gennaio 2004, n 42 da parte dell’Ente preposto alla tutela del vincolo (Soprintendenza).
Preme perd evidenziare che i riferimenti normativi appena citati recitano espressamente che (eit,):

“4. L'awtorita amministrativa competente accerta la compatibilita paesaggistica, secondg le procedure di cui al
commg 5, nei seguenti casi:
<) per i lavori, realizzati in assenza o difformita dall'aitorizzazione paesaggistica, che non abbiano
determinato creazione di superfici wiili o volumi ovvero aumento di guelli legittimamente realizzati;
b) per Vimpiego df materiali in difformita dall'autorizzazione paesaggistica;
¢} per i lavori comungue configurabili guali imterventi di manmmenzione ordinaria o straovdinaria ai sensi
dell'articolo 3 del d.P.R. 6 gingno 2001, n. 380.

3. 1l proprietario, possessore o detentore a gualsiasi titelo dell'immobile o dell'area interessali dagli interventi di cui
al comma 4 presenta apposita domanda all'awtorité preposta alla gestione del vincolo ai fini dell'acceriamento della
compatibilite paesaggistica degli inferventi medesimi. L'awtorite competente si pronuncia sulla domanda eniro il
termine perentorio di centoftania giorni, previo parere vincolante della soprinmtendenza da rendersi entro il termine
perentorio di novanta giorni. Qualora venga accertata la compatibilita paesageistica, il trasgressore & tenuto al
pagamento di wna somma equivalente al maggiore importo tra il damno arrecato e il profitlo conseguito mediante la
trasgressione. L'importo della sanzione pecimiaria é determinato previa perizia di stima. In caso di rigetto della
domeanda si applica la sanzione demolitoria di cui al comma 1. La domanda di accertamento della compatibilita
paesaggistica presentata ai sensi dell'articolo 181, comma I-quater, si intende presentata anche ai sensi e per gli
efferti di cui al presenie comma, ™
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Lo scrivente ritiene altresi opportuno richiamare anche il D.P.R. 31/2017 il quale, alla lettera A.31 dell’allegato
A, individua gli interventi esclusi dallobbligo dell’autorizzazione paesaggistica ¢, conseguentemente, quelli
esclusi dall'obbligo dell’ Accertamento di Compatibilita Paesaggistica, ovvero (cil.):

“A.31. opere ed interventi edilizi eseguiti in variante a progetii autorizzati ai fini paesaggistici che non eccedano il

due per cento delle_misure progetinali quanto_ad _altezza, distacehi, cubatwra, superficie coperta o traslazioni
dell'avea di sedime.”

Sulla scorta della lettura combinata dei viferimenti normatvi che precedono, é ragionevole ritenere la maggiore

altezza riscontrata sulla_parte sinistea della sezione A-Al come una difformita NON sanabile: in ragione di cio,
si renderd necessario procedere alla realizzazione di opere di rimissione in pristino, ovvero si rendera
necessario demolizione della porzione pir ella copertura del piano pri
_El_ﬂﬂa_u_l_a nuava realizzazione ad una quota altimetrica piti bassa, in modo rispettare
Paltezza massima_indicata sulla parte sinistra della sezi -Al rettificata, per come
rappresentata i el PdC

1limporto da sostenere tali opere, anch’esso costituendo a tutti gli effetti un “costo di non conformita”, ¢ stato

indicativamente quantificato dallo serivente ¢ detratto dal piti probabile, attuale, valore di mercato stimato.

Diversamente, la differenza riscontrata sulla parte destra della sezione B-B1, configurando una diminuzione del

volume, puo ritenersi potenzialn otto il profile paesa

Preme perd evidenziare che la prodromica autorizzazione dell’Ente preposto alla tutela del vincolo paesaggistico

(Accertamento di Compatibilita Paesaggistica), necessaria e dirimente ai fini del rilascio della successiva

natoria, riguarda aspetti particolari, quali Uincidenza delle modifiche apportate alla originaria configurazione
geometrica dei prospett del fabbricato. E” facilmente intuibile come le valutazioni di tali aspetti siano, in buona
parte, sottoposte a vagli di natura soggettiva, ed allo stesso tempo non & normativamente previsto il rilascio di un

eventuale parere preliminare circa Pammissibilith o meno della necessaria regolarizzazione. Alla luce di cio,

wosto ed inolieato la ¢ la positiva conclusio

solamente dopo_ay

swocedurale ossibile avere la me circa la sanabilith —

paesaggistico — della_minore altezza. Qualora la difformita fosse ritenuta “paesaggisticamente compatibile”, il

rilascio del citato Accertamento di Compatibilita Paesaggistica ai sensi dei commi 4 e 5 dell’art. 167 del D.Lgs 22
gennaio 2004, n 42 sarebbe in ogni caso subordinato al pagamento di una sanzione anmuninistrativa, determinata
dal Dirigente Responsabile del competente Ufficio comunale alla conclusione dell'iter procedurale della pratica,
pati a (cit.) “una somma equivalente al maggiore importo fra il danno arvecato ¢ il profitto consegnito mediante la

frasgressione.”,
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NOTA BENE: anche nel caso in cui la Soprintendenza ritenesse ammissibile/sanabile la modifica sotto il

profilo pacsaggistico, il rilascio della sanatoria sard comungue subordinato anche al rispeuo di guanto
previsto dall’articolo articolo 182 della Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014 n. 65 ¢ s.m.i. (in

analogia con quanto precedentemente evidenziato circa la possibilita di sanare le difformita relative alle quote di

imposta dei solai).
FEEFF FEEF EEF KN F K

Per quanto invece attiene ai soppalchi, che si rammenta hanno dimensioni ¢ forme diverse da quelle a suo

tempo autorizzate, lo scrivente evidenzia quanto segue.
La verifica della loro superficie massima ammissibile, nella —T venne sviluppata assumendo come

riferimento il limite di 1/3 della superficie del vano loro sottostante: cio, in_coerenza con guanto previsto

dall’art ! i ¢ del Regolamento Edilizio vigente all'e

Tale limite ¢ ancora oggi vigente, con imibile dall’articolo 39, comma 2 del Regolamen

Essendo il Regolamento Edilizio, al pari delle altre, una norma di settore che rileva ai fini della verifica della
doppia conformiti, lo scrivente ha quindi determinato le attuali superfici dei soppalchi rapportandole a quelle dei

vani sottostanti, ottenendo le seguent risultanze:

ﬂ'l.'ll'.ltl'ﬁ.l:i.l: I'I'I.El.sﬁil.'l'lﬂ
riferimento sup?::;:;zif[:mm ﬂm?;{i:;?;:i;::“ﬂ < /> superficie soppalco
Edilizio
soppaleo-1 61,6 20,5 < 23,1
soppalco-2 258 8.6 < 14,7
soppalco-3 354 11,8 < 22.3
soppalco-4 210 7.0 < 8,4
soppalco-5 278 9.3 < 14,0

Sulla scorta dei dati indicati nella soprastante tabella ¢ possibile asserire che tuttd i soppalchi present all’interno

dell’immobile (uno avente accesso dal piano primo e gli altd quattro dal piano secondo) hanno una superficie

massima_ammissibile e per tale ragione, non potendo soddisfare il requisito della “doppia-

conformita™, NON sono sanabili.

L'importo da sostenere per la loro completa demolizione, anch’esso costituendo a it gli effetd un “costo di
non conformita”, € stato indicativamente quantificato dallo serivente ¢ detratto dal pit probabile, attuale, valore

di mercato stimato.

A ok ok R ok Nk W kR R Rk R H
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Per quanto invece attiene alle difformiti riscontrate sulle aperture esterne del prospetto su _
anche la sanabilith delle stesse & subordinata all’ottenimento del prodromico Accertamento di Compatibilita
Paesaggistica ai sensi dei commi 4 e 5 dell'art. 167 del Dlgs 22 gennaio 2004, n 42 da parte della
Soprintendenza.

Come gid precedentemente evidenziato, l'autorizzazione dell’Ente preposto alla tutela del vincolo paesaggistico,

necessaria e dirimente ai fini del rilascio della successiva sanatoria, riguarda perd aspetti particolari, quali

Pincidenza delle modifiche apportate alla originaria configurazione geometrica dei prospetti del fabbricato.

redisposto ed inoltrat opra deseritta conclusione

Alla Tuce di cid, solamente d

dell'iter procedurale della stessa, sari possibile avere la mentovata certezza circa la sanabilita — sotto il profilo

istico - delle atmuali aperture. Qualora la difformita fosse ritenuta “pacsagpisticamente compatibile”, il
|

rilascio del citato Accertamento di Compatibilith Paesaggistica ai sensi dei commi 4 ¢ 5 dell’art. 167 del D.Lgs 22
gennaio 2004, n 42 sarebbe in ogni caso subordinato al pagamento di una sanzione amministrativa, determinata
dal Dirigente Responsabile del competente Ufficio comunale alla conclusione delliter procedurale della pratica,
pari a feit) “una sonuma equivalente al maggiore importo tra il danno arrecato e il profitto conseguite mediante la

frasgressione.”,

Le modifiche delle aperture hanno, di fatto, riguardato anche le parti strutturali del fabbricato: in ragione di cio,
cosi come per i solai ed il tetto, Pottenimento della sanatoria sard subordinato anche al rispetto di quanto

lo articolo 182 della ionale Toscana 10 re 2014 n. 65 e s.n.i

11.4 — ULTERIORI CONSIDERAZIONI DI NATURA URBANISTICA

Le considerazioni inerenti alla sanabiliti delle difformiti riscontrate sono state sviluppate dallo scrivente
assumendo come riferimento sia le normative vigenti all'epoca delle realizzazione delle opere che quelle attuali.
Relativamente a queste ultime (norme attuali), lo scrivente ritiene opportuno evidenziare che in oceasione
dell'accesso agli atti ha appreso dal personale dell'ufficio tecnico che il Comune di Colle di Val d’Elsa ¢ in
procinto di adottare il nuovo strumento urbanistico, e che cid dovrebbe accadere in tempi brevi, ovvero entro
uno o due mesi al massimo.

Dal momento in cui il nuovo strumento urbanistico (Piano Operativo) verra formalmente adottato, fino alla sua
definitiva rovazione, scatteranno le e.d. “norme di salvaguardia™ in pratica, rutti gli interventi edilizi da
realizzare sul territorio comunale, jvi comprese le sanatorie, dovranno rispettare la norma vigente all'epoca

della loro realizzazione, quella vigente e quella adottata.

Lo scrivente, come facilmente intuibile, ad oggi non é in grado di poter stahilire se lo strumento

o ulteriori vincoli limitazioni che

zione conterrd  al

stativi al rilascio d wuale sanatoria.
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Punto 12 — aecerti lo stato di occupazione del bene, con riferimento sia al momento della relazione di stima, sia alla
data della notificazione dell'atto di pignoramento, estraendo (e trasmettendo prima dell’accesso al custode
giudiziario) certificati storici di residenza anagrafica e di stato di famiglia. Se I'immobile é occupato da terzi, indichi
ed alleghi alla relazione, senza espungerne nessuna parte, il titolo in base al quale I'immobile é oceupato; ove il bene
sia occupato da tevzi in base a contratio di affitto o locazione, verifichi la data di regisirazione, la data df scadenza
per Ueventuale disdetta, 'evemtuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il
rilascio. Determini altresi, in ogni caso, il giusto prezzo della locazione, anche ai fini dell’art. 2923 c.c. e precisando,
in particolare, se il canone pattuito fra le parti visulti inferiore di oltre un terzo rispetto al ginsto prezzo della
locazione medesima. Procederda altvesi a quantificare 1'indennita di occupazione - determinandola in ragione della
metd del ginsto prezzo della locazione previamente determinato - allorehé gli immobili siano occupati da terzi in
difetto di titoli opponibili alla procedura, ovvero in difetto di titolo alcino, nonché quando il debitore esecutato
esercili attivitar imprenditoriale presso gli immobili da egli detenuti ovvern, comunque, occupi singale porzioni del
compendio immobiliare pignorato diverse dall'abitazione da egli adibita a residenza principale sua e della sua
Sfamiglia fai fini dell’individuazione dei componenti della famiglia e dell'iscrizione presso la porzione immobiliare
della residenza anmagrafica, varranno le risultanze del certificato di residenza e di stato di famielia), In caso df beni di
natura agricola, e comungue in genere, lo stimatore assumerd informazioni pressa il debitore, il terzo occupente, |
vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso V'dgenzia delle entrate con il nominative offentto
aftraverso le informazioni assunie;

Al momento del primo accesso, effettuato congiuntamente con il Custode Giudiziario in data 18.07.2023, é stato
constatats che la pm‘zionc del fabbricato opgpetto di esecuzione era libera da persone, ma che al suo interno

erano sempre presenti delle suppellettili e dei materiali edili, verosimilmente di proprieta della societa esecutata.

Punto 13 — alleghi, avendone fatto richiesta pressa § competenti wffici dello stato civile, il certificato di stato libero o
Uestratto per riassunto dell ‘atto di matrimonio degli esecutati titolari degli immaobili pignorati (nel caso in cui non sia
nota H comune in cui & stato contratto il matrimonio, tale lwogo sard desunto dal certificato i matrimonio
richiedibile in quello di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di
separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti yffici;

Gli immobili oggetto della procedura sono di proprieta di un sogpetto giuridico. Qualora 'lllmo G.E. ritenga
necessario acquisire la documentazione ad esso specificatamente afferente (es. visura camerale), lo scrivente

provvedera a depositarla all'interno del fascicolo.

Punto 14 — ove 'innnobile sia occupato dal coninge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coningale (verificando se lo stesso & stato traseritto in favore del coniuge
assegnatario);

Vedere risposta al precedente punto n. 12,
Punto 15 = precisi le caratteristiche degli impianti elettvico, idrico, termico e vediga, ove sia richiesto dalle vigenti
normative, ['Aftesiato di Prestazione Energetica (APE);

Come gia precedentemente evidenziato, gli immobili oggetto di esecuzione, attualmente, sono di fatto parte di
una unica porzione immaobiliare in corso di ristrutturazione, priva di ogni ¢ qualsiasi impianto tecnologico

funzionante. In ragione di cidy, lo scrivente non ha redatto aleun Attestato di Prestazione Energetica (AP.I).
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Punto 16 — dica se sia possibile vendere i beni pignorali in wno o piir lotii. Provveda, in quest ultimo caso, alla loro
formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal
debitore esecntato (ad esempio: abitazione ed autorimessa; ecc.), comungue evitando eccessive frammentazioni in
lotii fle quali possono anche determinare wma perdita di valore del compendio). In ogni caso deseriva le vie di accesso
(pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale efo carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi) evitande la ereazione
di lonti interelusi e redigendo apposita planimetria esplicativa,

Qualora abbia formato pin lotti, 'esperto verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico, risultino o meno in
comune ai vari lotti; se risultemo in comune, indichi le spese necessarie per la loro separazione. All'atto della
deserizione dei lotti, 'esperto specifichi nuovamente le tipologie di beni inseriti nei lotti medesimi, oltve che i relativi
deti catastali (ad exsempio: lotto 1: abitazione ubicata a ... e censita ..., oltre a terveno ubicato a ..., censito ... ecc.);

Lo scrivente titiene opportuno porre in vendita la porzione del fabbricato del quale fanno parte gli originari

immaobili oggetto di esecuzione come un unico lotto.

Punto 17 — determini il valore dell’immobile, con espressa e compinfa indicazione del criterio di stima,
considerando lo stato di conservazione dello stesso immobile e come opponibili alla procedwra i soli contvatti di
locazione, muniti di data certa anteriore alla notifica del pignoramento al debitore e, se di durata superiore a nove
tinl, traseritti in data anleriore alla data di fraserizione del pignoramento.

Ouanie ai provvedimenti di assegnazione della casa coningale, I'assegnazione dovra essere ritenuta opponibile alla
procedura solo se trascritta in data anteriore alla data di fraserizione del pignoramento; soltanto in fale wltimo caso
Uimmohile vervd valuiato tenendo conto che Uimmobile resterd nel godimento dell'ex coniuge e dei figli fino af
raggiungimento dell 'indipendenza economica dell’'ultimo dei fighi; eon la precisazione che il provvedimento di
assegnazione non ha effetio viguardo al creditore ipotecario che abbia acquistato il swo diritto sull immaobile in base
ad wn atto iseritto anteriormente alla traserizione del provvedimento di assegnazione ed il guale, pereid, pud fare
vendere coattivamenite ['immaobile come libero alla consegna.

Nella determinazione del valore di stima, il pevito dovea procedere al calealo della superficie dell'immobile (previ
rilievi metrici), specificando guella commerciale, il valore per metro quadrate e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore df mercato praticata
per assenza della garanzia per vizi del bene venduto (normalmente pari al guindici per cento), previa decurtazione
dal valore commerciale complessive delle spese necessarie alla sanatoria degli abusi od alla demolizione degli abusi
non sanabili ¢ precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione wrbanistica, lo stato
d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giwridici non eliminabili nel corso del procedimento
eseculivo, nonché per le eveniuali spese condominiali insolwte; quantifichera altvesi il costo per la bonifica e/o il
conferimento in discarica degli eventuali rifinti inquinanti e/o speciali eventualmente rinvenuti sul sedime pignorato
durante il primo accesso con il enstode givdiziario, allegando a tale scopo almeno due preventivi;

La valutazione dei beni immobili oggetto di esecuzione ¢ stata effettuata adottando i criteri estimativi introdotti
dagli tnternational Valuation Standards (1.V.S.).

I criteri appena citati, gid recepiti a partire dal 27/12/2006 dalla Banca d’ltalia, sono stati “tradotti” nel Codice
delle Valutazioni Immobiliari edito in Italia da Tecnoborsa. Alla redazione del Codice delle Valutazioni
Immobiliari hanno fattivamente collaborato vari Enti ¢ Associazioni, tra i quali PABI (Associazione Bancaria
Italiana), 1 Consigli Nazionali dei vari Ordini Professionali (Geometn, Architetd, Ingegnen, ecc.), 'UNI (Ente
Nazionale Italiano di Unificazione), il Ministero dello Sviluppo Economico, ed il Ministero dell’Economia e

delle Finanze,

L'immobile oggetto di esecuzione pud definirsi, nel suo stato attuale, come una porzione ancora in corso di
ristrutturazione: stante cio lo scrivente, al fine di individuare il pit probabile, attuale e verosimile, valore di
mercato degli immobili, ha ritenuto corretto operare come segue:
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- in primo luogo, ha effettuato una specifica indagine di mercato volta ad individuare il pitt probabile, attuale,
valore di mercato di immobili che necessitano di una integrale e radicale ristutturazione, ovvero di immobili il
pitt possibile assimilabili a come era quello opgetto di esecuzione prima della realizzazione delle opere ad oggi

concluse;

- individuato tale valore ha quindi tentato di quantificare quale potrebbe essere stato il costo per realizzare dette
opere, che indubbiamente incidono sul valore complessivo. Tenuto conto del fatto che le stesse sono state

concluse oramai da diversi anni, ha poi determinato il loro verosimile deprezzamento in base alla vetusti;

- tenuto conto che a seguito depli accertamenti effettuat sono emerse delle difformita che necessitano di essere
sanate/ regolarizzate, oltre ad altre difformiti che invece non possono essere sanate {cfin risposta al precedente
punto 11), 1 costi connessi alla sanatoria ed alle opere di ripristino, guantificat dallo scrivente per guanto ad

oggi possibile, sono stati detratti al valore di mercato stimato;

Premesso quanto sopra, le valutazioni eseguite secondo 1 canoni e le linee guida del “Codice delle Valutazioni

Immobiliari®, si articolano ¢ si compongono in diverse fasi, tutte riportate all'interno del *Rapporto di

Valutazione” documento allegato alla presente relazione peritale d’Utficio per costituirne parte integrante e

sostanziale (allegato 7) ed al quale lo scrivente espressamente rimanda.
Lo scrivente C.T.U., nel tentativo di rendere piti immediata la lettura dell’elaborato peritale d'Ufticio, riporta di

seguito la sintesi delle risultanze ottenute nel Rapporto di Valutazione appena citato.

DESCRIZIONE ED IDENTIFICAZIONE CATASTALE ATTUALE

Le porzioni immobiliar oggetto di esecuzione, in origine, erano essenzialmente costituite da appartamenti ¢
mngﬂzzilﬂ tutti Frcent parte di un unico cOrpo di fabbrica s.vﬂuppnmcsi da term 2 tetto: attualmente, ovvero a

scguito dei lavor di rstrutturazione fin qui realizzati ma non ancora conclusi, l'originaria suddivisione interna

¢ stata radicalmente modificata e le preesistenti porzioni non sono pii riconoscibili.
In pratica, gli originar immobili oggetto di esecuzione sono sempre parte del medesimo fabbricato, che perd
oggi si configura come una unica porzione immobiliare ancora allo stato grezzo. Detta porzione (allo stato

grezzo) si sviluppa su quattro piani fuori terea, ed € dotata di accessi divetd dalle due viabilita pubbliche [-

— immediatamente prc]ﬁ[}icicnti la stessa. Sono altresi pl‘f:ﬁcnri al suo interno

diverse scale per mezzo delle quali ¢ possibile raggiungere i vari piani/livelli della medesima costruzione.

Catasto Fabbricati del Comune di Colle di Val d’Elsa — foglio . — particella . — subalterno .

categoria F/4;
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VALORE DA PORRE A “BASE D’ASTA"

Lo serivente, come da prassi del Tribunale di Siena ¢ come disposto dall'lllmo G.E. all'interno dell'incarico
atfidatogli, applica di sepuito al pit probabile, attuale, valore di mercato un decremento percentuale che, nello
specifico caso in esame, oltre ad essere riconducibile alla mancanza della garanzia di assenza di vizi occulti,
tiene cautclativamente in considerazione anche Poggettiva minore appetibilita della porzione immobiliare in
esame,

Tale minore appetibiliti, a sommesso avviso dello scrivente, & in massima parte da ricondurre al fatto che in

assenza di una verfica strutturale da parte di un professionista specificatamente competente in materia

(ingegnere strutturisia), ad oggi non & oggettivamente possibile stabilire con la dovuta certezza Peffettiva
possibilita di poter sanare/regolarizzare gran parte delle difformita riscontrate.

Si rammenta infatt che in considerazione di tale specifica circostanza lo scrivente, per il momento e fatte salve
le decisioni che I'lll.mo G.E. intendera prendere in merito, ha decurtato al valore di mercato — oltre ai costi
da sostenere per i ripristini ad oggl quantificabili — selamente il verosimile costo da sostenere per il solo

accertamento da parte dello strutturista, MA NON GLI EVENTUALI COSTI CHE, IN CASO DI ESITO
NEGATIVO DELLA VERIFICA, POTREBEERO RENDERSI NECESSARI PER ULTERIORI RIPRISTINI
E/O OPERE DI ADEGUAMENTO.

In considerazione di quanto sopra lo scrivente, sempre fatte comungue salve le eventuali diverse decisioni
che 'lll.mo G.E. ritetra opportuno prendere in merito, riticne opportuno applicare al valore di mercato

stimato un abbatimento percentuale complessivamente Emn' al 25% (15% per la mancanza di garanzia di assenza

di vizi oceulti + 10% per minore appetibilita della porzione in esame). Pertanto:

pit probabile, attuale, valore di mereato del fabbricato,
nel suo stato attuale, al netto del deprezzamento delle
opere edili fin qui realizzate e dei cost di non

conformita ad oggi quantificabili ...................c.onnn €.950.000,00
nhhattimcnmpcrc::nmalt: e N R R S e e =B
valore da porre a “base d’asta” = (€. 950.000,00 x 0,75) .....covvvvnnnnnn. €. 712.500,00

discrezionalmente arrotondato ad «....vveererivreeereeeeeeeeneseaeneeeeeees. € 713.000,00

Punto 18 — se I'immobile é pignorato soltanto pro guota;

verifichi esistenza di eventuali trascrizioni ed iserizioni pregindizievoli anche sulle quote non pignorate a carvico di
iutti | compraprielari;

verifichi se Uimmaobile sia divisibile in natiwra e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il
valore di ciascuno di essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli
in dencra;

in caso di terveni, predisponga in allegato alla perizia wn'ipotesi di frazionamento, e solo wna volta intervennta
l'approvazione da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del
proprietavio, allegando i tipi debitamente approvati dall'wfficio compelente;
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se Uimmobile non & divisibile proceda alla stima dell'intero, esprimendo compintamente il gindizio di indivisibilitg
eventualmente anche alla lvee di quanto disposto dall‘art. 577 c.p.c.; fornisea altvesi la valutazione della sola quota,
gtcle mera frazione del valore stimalo per intero immobile;

L'immobile oggetto della procedura & pignorato per Pintera quota della piena proprieta,

Punto 19 - nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore del diritto
pignorate applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell 'intero;

Vedere risposta al precedente punto n. 18,

Punto 20 - nel caso di immaohili abusivi e non scnabili indichi if valore del terreno, al netto dei costi i demaolizione;

In ragione di quanto argomentato al precedente punto 11, lo scrivente non ritiene necessario individuare il

valore del terreno.

In virtd di quanto sopra esposto il CT.U. ritiene, in fede, di aver espletato l'incarico affidatogli.

Monteriggioni (51), 04.04.2024

Il C.T.L.
geom, Gianni Rusci

Documentazioni allegate al presente elaborato tecnico d*Uthicio:

Allegato 1 — rilievo dello stato dei luoghi;

Allegato 2 — documentazione fotografica;

Allegato 3 — copie degli atti di provenienza;

Allegato 4 — documentazione catastale attuale (visura, estratto di mappa, elaborato planimetrica);
Allegato 5 — documentazione urbanistica;

Allegata 6 — copie delle note di iscrizione e trascrizione;

Allegato 7 — Rapporto di valutazione;

Allegato 8 — ricevute (PEC) attestanti la trasmissione della bozza dell’elaborato peritale alle parti;

Allegato 9 — relazione tecnica d'Ufficio epurata dai dati sensibili (c.d. “versione privaey");
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