TRIBUNALE DI SIENA

Oggetto: Esecuzione Immobiliare n. 106/2023 R.G.E. promossa —
| RIS |- | NP SN0 |

Consulente Tecnico d’Ufficio: geom. Gianni Rusei

Prossima udienza: 3 ottobre 2024

TR EEE

In data 5 ottobre 2023 I'lllmo G.E. Avv. Flavio Mennella ha incaricato lo scrivente di redigere una perizia
teenico-estimativa riguardante i beni immobili oggetto del procedimento sopra citato.

Pit precisamente, 'lllmo G.E. ha disposto che il CTU. :

1) verifichi, prima di opni altra attivita, la complefezza della documentazione ex art. 367 c.p.c. (estratto del catasio ¢
certificali delle iserizioni e traserizioni relative all'inmobile pignorato effettuate nei vent'amni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le visultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al giudice e al creditore procedente i documenti e gli atti maneanti o
iniclonei.

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

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

i dati catastali effettivamente risultanti e la corvispondenzamon corrispondenza delle certificazioni catastali ai dati
indicati nell ‘atto di pignoramenio e le eventuali regolarizzazioni occorrenti;

le note di trascrizione e i titoli di trasferimenio (in particolare l'atto di provenienza) con specifica riferimento ad
eventuali servitic o altri vincoli trascriiti (ad esempio, regolamento condominiale confrattuale) 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 trascritto wn atto fad esempio, accettazione lacita dell'eveditg) necessario ai fini della continuita delle
trascrizioni ai sensi e per gii effetti dell'avt. 2630, co. 1 e 2 c.c., 'esperio dovra segnalave la circostanza al creditore
procedente ¢ al giudice, il quale assegnera al crediiore procedente un termine per infegrare la documentazione, o per
depositare 1w atlo introduttive di un gindizio (con relativa nota di trascriziong) avenie ad oggefto 1'accertamenio
della titolarita del divitto di proprieta sull ‘immobile pignorato, acquisiato mortis causa;

2) integri la documentazione eventualmente mancante, acquisendo, ove non depositate;
@) planimetria catastale e planimeiria allegata all ‘wltime progetio approvato o alla concessione in sanatoria;
b) anche se anteriore al ventenmio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore dell ‘immobile pignorato;

3) rediga elenco delle iscrizioni e traserizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesiri, domande gindiziali)
gravanti sul bene (descrivendole specificamente nel corpo della relazione, ed indicando i soggeiii in favore dei quali
le iscrizioni sono state prese) ivi compresi: i vineoli devivanti da contratti incidenti sulla attitidine edificatoria dello
stesso, | vincoli connessi con il swo caraltere storico-artistico, ovvero di natwa paesaggistica ¢ simili, atti di
asservimento wbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provedimenti di assegnazione della casa
al coniuge, alivi pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, servitii, uso, abitazione, obbligazioni propter rem ecc.); indichi
Desistenza sui beni pignorvati di vincoli - avtistici, storici, o alberghieri — di inalienabilita o di indivisibilita,
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) viferisea se immaobile é parte df un condominio formalmente costituito, ed in tale eventualita indichi i millesimi ol
proprieta sulle parti comumi. Accerti aliresi esisienza di vincoli o oneri di natwra condominiale (segnalando se gli
slessi resferanno a carico dell ‘acquirente, ovvero saranno cancellaii o riswlieranno non opponibili al medesimo); in
particolare, indichi 'importo annue delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straovdinarie gid
deliberate {anche se il relativo debito non sia ancora seaduto), eventuali spese condominiali non pagate negli wltimi
eliee anni anteriori alla data della perizia, eventuali procedimenti givdiziari relativi al bene pignorato;

5) vilevi 'esistenza di divitti demaniali (di superficie o servithi pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri
di affrancazione o riscatto, nonehé indichi se § beni pignoraii siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta, o derivante da
alermo dei suddetti titoli;

6) riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comungue risulteranno non
opponibili all ‘acquivente (tra eui iscrizioni, pignoramenti e alire trascrizioni pregiudizievoli), indicando [ costi a cid
necessari;

verifichi presso la cancelleria civile del tribimale:

lattvale pendenza delle canse relative a domande traseritte (se risuliconti dai registri immobiliari);

la data di emissione e il contenmto dell'eventuale provvedimento di assegnazione della casa coningale al coniuge
separalo o all'ex coninge dell‘esecutato che oecupa 'immaobile fe acquisirne capia);

pilt in particolare, per i vincoli che resteranno a carico dell acquirente:

le domande gindiziali (indicando se la cansa é ancora in eorso);

gli atti di asservimento whbanistica e cessioni di cubatura;

eli altvi pesi o limitazioni o ‘uso fad esempio: oneri reali, serviti, divitto d’uso e abitazione, assegnazione al coniuge,
ece.);

per i vincoli e oneri giwvidici che saranno cancellati o regolavizzati al momento della vendita a cura e spese della
procedura: le iscrizioni, | pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli, le difformita wrbanistico-catastali;

7) descriva l'immaobile pignorato, previo necessario accesso all'inferno ed accurata verifica toponomasiica presso il
commne, indicando con precisione: il comune, la frazione o localita, l'indirizzo completo di numero civico, 1'interno,
il piano e Ueventuale scala; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale e superficie netta, entrambe in
meiri gquadveti; altezza interna wifle; esposizione; condizioni di memutenzione, confini; dati catastali attuali; eventiali
pertinenze e accessori. Qualora si tratii di pite immohili pignorani, fornisca la deserizione analitica di eiaseuno dei
heni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascuna porzione: abitazione, magazzine ece.). Specifichi se il debitore sia
titolare di beni comuni non pignorati, posti a servizio dei heni pignorati, ed indichi espressamente se sussisie o mena,
in mode assoluto ed inequivoco, wn rapporio di pertinenzialitce con [ beni principali oggetto di pignoramento efo se i
beni commi siano o meno vendibili separatamente. Qualora l'immobile consista in abitazione occupata dal debitore e
dal suo nucleo familiare, chiarisca se, alla data del sopralluogo, il medesimo possa definivsi o meno “adeguatamente
tutelato e mantento 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 'altre, essendo consapevole che, gualora all udienza ex art. 569
e.p.c. essa risultasse negativa, il gindice potra wrarne argomenti per negare al debitore il beneficio del cosiddetto
regime di protezione di eui all'art. 560, co. 6 ¢.p.c.;

8) accerti la conformita tra la descrizione altuale del bene e quella contenuta nel pignoramento, evidenziando, in caso
di rilevata difformiréa:

se [ dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la swa univoea
fdentificazione;

se | dati indicati in pignoramento, ancorché ervonei, consentano comungue individuazione del bene;
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se [ dati indicati nel pignoramento, pur non corvispondendo a quelli attuali, abbiano in precedenza individieato
'immobile; in quest'ultimo caso rappresenti la stovia catastale del compendio pignorato;

9) proceda, previa segnalazione al creditore procedente e autorizzazione del gindice, ad eseguire le necessarie

variazioni per I'aggiornamento del catasio provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetric del
bene, alla sua corvezione o redazione ed all 'accatastamento delle wnita innobiliari non regolarmente accalastate,
anche senza il consenso del proprietario; tali attivita doveanno essere effettuate soltanto nel easo in cui non siano
necessari fitoli abilitafivi;

10) indichi 'wilizzazione prevista dallo strumento wrbanistico comunale, acquisendo, nel caso di tevveni, il certificato
i destinazione wrbanistica;

11) indichi la conformita o meno della costruzione alle aworvizzazioni o concessioni amministrative e 'esistenza o
meno della dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
wrbanistico—edilizia, I'esperio dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e precisare se
Uillecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dell’avt. 40, co. 6 defla . 28 febbraio 1983, n. 47 ¢
dell'art, 46, co. 5, del d P.R. 6 givgno 2001, n. 380 indicando | costi per Ueventuale ripristino nel caso in cui 'abuso
non fosse sanabile; dovea altresi procedere alla verifica dell’eveninale presentazione di istanze di condono, indicando
il saggefto istente e la normativa in forza della quale Uistanza sia stata presentata, nonché lo siato del procedimento,
i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali somme gida corrisposie o da corrispondere;

Qualora rawisi la commissione di abusi edilizi o wrbanistici che possano configurare illecito penale, cosi come nel
caso di riscontrata presenza di vifinti speciali sul sedime del hene pignorato, segnali immediatamente a questo
aindice eventuale problematica e depositi umer copia cartacea (olire a copia inserita in supporto informatico CD e/o
chiavetta USB) della relazione pervitale 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 al fine di valutarne avvennta prescrizione dei reati;

12) accerti lo stato df occupazione del bene, con riferimento sia al momento della relazione di stima, sia alla deva
della notificazione dell'atto i pignoramento, estraendo (e rasmettendo prima dell 'accesso al custode giudiziario)
cerdificati siovici di vesidenza anagrafica e di stato di famiglia. Se 'innmobile é occupato da terzi, indichi ed alleghi
alla relazione, senza espumgerne nessuna parte, il titolo in base al gquale 'immaobile é occupato; ove il bene sia
occupalo da terzi in base a contratio di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la data di scadenza per
leventuale disdetta, 'eventuale data di rilaseio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio.
Determini altresi, in ogni caso, il giusto prezzo della locazione ai fini dell'art. 2923, co. 3 c.c. precisando, in
particolare, se il canone pattuito fra le parti visulti inferiore di oltre wn terzo rispetto al giusto prezzo della locazione
medesimer. In caso di beni di natira agricola, e commgue in genere, lo stimatore assumera informazioni presso il
debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di categoria, effettuande ricerche presso 1'dgenzia delle entrate
con il nominativo attenuto attraverse le informazioni assunte;

13) alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato libero o
Destratio per riassunto dellatto di matrimonio degli esecutati titolari degli inmobili pignorati (nel caso in eui non sia
noto il connme in cuwi @ state contratto il matrimonio, fale luogo sara desimto dal certificato di matrimonio
rvichiedibile in guello di residenza); in caso di convenzioni matvimoniali pavticolari (mon di semplice convenzione di
separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici;

14) ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutalo acguisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso é siato Iraseritto in favore del coniuge
assegnatario);
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13) precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico ¢ rediga, ove sia richiesio dalle vigenti
normative, l'Attestato i Prestazione Energetica (APE);

16) dica se sia possibile vendere | beni pignorati in wno o pit lotti. Prowveda, in quest'ultimo caso, alla loro
farmazione, possibilmente rispetiando la tipologia complessiva del bene come originaviamente acquisiato dal
debitore esecutato (ad esempio: abitazione ed aworimessa; ece.), comungue evitando eccessive frammentazioni in
lotii (le quali possono anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso
(pedonale e carraio) ai lotii (passaggio pedonale e/o carraio sugli alivi lotti, o su beni di terzi) evitando la creazione
i lotti interclusi e redigendo apposita planimeiria esplicativa.

Qualora abbia formato piit lotti, 'esperto verifichi se gli impianti eletivico, idrico, termico, risultino o meno in
comime ai vari lotti; se risultano in comume, indichi le spese necessarie per la loro separazione. All'atte della
descrizione dei lotti, I'esperto specifichi nuovamente le tipologie di beni inseriti nei lotti medesimi, oltre che i relativi
dati catastali (ad esempio: lotto 1: abitazione ubicala a ... ¢ censila ..., olire a terreno ubicato a ..., eensito ...; ecc.);

17) determini il valore dell immobile, con espressa e compinta indicazione del eriterio di stima, considerando lo stato
di conservazione dello stesso immobile e come opponibili alla procedura i soli contranti di locazione, muniti di data
cerla anteriore alla notifica del pignoramento al debitore e, se di dwrata superiore a nove amni, traseritti in data
anteriore afla data di trascriziene del pignoramento.

Quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coningale, I'assegnazione dovra essere ritenuia opponibile alla
procedra solo se trascritia in data anteriore alla data di irascrizione del pignovamento; soltanto in tale wltimo caso
Uimmaobile verra valwtaio tenendo conto che 'immobile vestera nel godimento dell’ex coniuge e dei fighi fino al
raggimgimento dell indipendenza economica dell'ultimo dei fighi; con la precisazione che il provvedimento di
assegnazione non ha effetto riguardo al ereditore ipotecario che abbia acquistato il suo diritto sull immobile in base
acd wn atto iscritto anteriormenite alla trascrizione del provvedimento di assegnazione ed il quale, percio, puo fare
vendere coattivamente l'immobile come libero alla consegna.

Nella determinazione del valore di stima, il perito dovréa procedere al calcolo della superficie dell'immobile (previ
rilievi metrici), specificando quella commereciale, il valore per metre guadrato e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adegwamenti ¢ le corvezioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercaio praticata
per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto mormalmente pari al quindici per cento), previa decuriazione
dal valore commerciale complessiva delle spese necessarie alla sanatoria degli abusi od alla demolizione degli abusi
non sanabili e precisando tali adeguamenti in memiera distinta per gli oneri di regolarizzazione wrbanistica, lo stato
d'uso e di manitenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri ginridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; quantifichera altresi il costo per la bonifica e/o il
conferimento in dizcarica degli eventuali vifiuli inguinanti e/o speciali eventualmente rinvenuti sul sedime pignorato
cduramte il primo accesso con il custade givdiziario, allegando a iale scopo almeno due preveniivi;

18) se 'inmaobile e pignorato solianio pro guota:

verifichi l'esistenza di eventuali trascrizioni ed iserizioni pregiudizievoli anche sulle quote non pignoraie a carico di
futli | comproprietari,

verifichi se 'immobile sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il
valare di ciascune di essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventnali conguagli
in denaro,

in caso di terreni, predisponga in allegato alla perizia wn'ipotesi di frazionamento, e solo wna volta infervenuta
'approvazione da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del
proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall "ufficio competente;

se l'immobile non é divisibile proceda alla stima dell intero, esprimendo compintamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla hce di quanto disposto dall'art. 377 c.p.c.; fornisca altvesi la valutazione della sola quota,
quale mera frazione del valore stimato per l'intero immobile;
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19) nel easo di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore del dirvitto pignorato
applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell 'intero;

20) mel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno, al neito dei costi di demolizione;
oo oo e e o ok &

Lo scrivente, tenuto conto delle diverse incombenze previste dall’incarico professionale conferitogli, riticne
corretto e pit funzionale suddividere il proprio claborato peritale d’Ufficio secondo i vari punti nei quali si

articola l'incarico affidatogli, esprimendo per ciascuno di essi le proprie considerazioni/determinazioni.

LR R

Punto 1 = verifichi, prima di ogni altra attivité, la completezza della docimentazione ex avt. 567 e.p.c. (estraito del
catasto e certificati delle iscrizioni e traserizioni relative all immobile pignorato effettuate nei vent ‘i anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visive catastali e dei regisiri
immobiliari) segnalando immediatamente al gindice e al creditore procedente i documenii e gli atti mancanti o
inidonei.

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

la corretla ed esatla individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati catastali e a quelli
emergenti dai registei immobifiari;

i dati catastali effettivamente risultanti e la corvispondenzanon corvispondenza delle cervtificazioni eatastali ai dati
indicati nell ‘atto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni occorrenti;

le note di (rascrizione ¢ § titoli di frasferimento (in particolare 'atto di provenienza) con specifico riferimento ad
eventuali servitli o allri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento condominiale contratiuale) o ad eventuali
iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento;

se sussista 0 meno la continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento: gualora in particolare
non risulti traseritio am atto fad esempio, accettazione lacita dell'eredita) necessario ai fini della continiita delle
traserizioni ai sensi e per gli effedti dell’art. 2650, co. | e 2 c.c., esperto dovida segnalare la circostanza al ereditore
procedente e al gindice, il quale assegnera al creditore procedente wn termine per integrare la documentazione, o per
depositare 1 atio introduttive di wn giudizio (con velativa nota di raserizione) avente ad oggeito |'acceriamento
della titolarita del divitto di proprieta sull immobile pignorato, acquistato mortis cawsa;

Lo scrivente, dopo aver preso visione del fascicolo dell’esecuzione, ha esaminato tutd | documenti ritenuti essere
utli per la stesura del presente elaborato d’Uthicio. Con riferimento all’art. 567 c.p.c., é stata prodotta da parte
del legale del creditore procedente la “certificazione notarile” in sostituzione degli estratti catastali ¢ delle
certificazioni ipotecarie: tale documentazione é stata depositata in data 05.09.2023. Dall'analisi della stessa

(certificazione notarile) € emerso che:

1/a - Gli identificativi catastali indicati al suo interno corrispondono sia con quelli attualmente in att presso
PUfficio Provinciale di Siena dell’Agenzia delle Entrate — Territorio (ex Catasto), che con quelli indicat

all'interno dell’atto di pignoramento.

1/b — T2 stato prodotto Pelenco delle trascrizioni e delle iserizioni afferenti agli immobili avvenute nei venti anni
anteriori alla data di traserizione del pignoramento, questultima avvenuta invece in data [ (e pare
-]. Alla data del 01.07.2024, non erano presenti ulterion iscrizioni o trascrizioni rispetto a quelle indicate nella

succitata relazione notarile;
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1/c — Per quanto invece atticne alla provenienza ed alla continuita delle trascrizioni, esperite le necessarie

verifiche presso la Conservatoria dei RR.IL di Siena, lo scrivente evidenzia quanto segue.

Pro ENZA PRECEDENTE - 1

Con il decteto di teasferimento del Tribunale di Siena del [ NN - ). 1ascritto in data
B o550 la Conscrvatoria dei RRUIL di Siena al n. I del registro particolare, Pesccutata & divenuta

piena proprictaria dellimmobile oggetto di esecuzione, all’epoca ancora rappresentato dai due subalterni

catastali di seguito descritti:

Catasto Fabbricati del Comune di Asciano — foglio [JJ|] - pacticella . - subalterno [l
categoria A/4, classe 1, consistenza 3,5 vani (eatastali), rendita €. 162,68;

Catasto Fabbricati del Comune di Asciano — foglio [Jli] - particella Il - subalterno [l

categoria A /4, classe 2, consistenza 2,5 vani (catastali), rendita €. 135,37,

Lo scrivente ritiene opportuno pradurre di seguito la ricostruzione dell'aggiornamento catastale a seguito del
quale sono stati introdotd in atti gli attuali identificativi catastali della porzione oggetto di esecuzione, che

vengono evidenziati con velatura di colore grigio nella tabella sottostante.

foglio [l - particella [l - subalterno | | toglio [l — particella Bl - subalterno i
(identificativi catastali in atti al momento {identificarivi catastali in atti al momento
del decreto di trasferimento) del decreto di trasferimenta)

1 4

foglio - - particella . - subalterno .

identificativi catastali attribuiti allimmaobile a seguito dell’approvazione della variazione catastale
£

o. [ ! B :atica _], introdotra in atd in data _

PROVENIENZE PRECEDENTI - 2

ex subalterno 12

La porzione in esame era in precedenza di proprieta, per la quota dell'intero (1/1), del _
essendo allo stesso pervenuta:

- quanto al diritto di piena proprieta per la quota di 1/2 per successione in morte del _ (nato a

_ e deceduto _]., come risulta dalla relativa dichiarazione di successione

presentata all'Ufficio del Registro di Siena il giorno - e da questi classificata al n. |
successivamente trascritta presso la Conservatoria dei RRUT di Siena il giorno _ al n. - del registro

particolare;
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- quanto al diritto di piena proprieta per la quota di 1/2 per successione in morte della —

(nata ad _ e deceduta _], come tisulta dalla relativa dichiarazione di successione
presentata all'Ufficio del Registro di Sicna il giorno [ ¢ do quest classificara al n. [N
successivamente trascritta presso la Conservatoria dei RRUIL di Siena il giorno B - o [ il registro

particolare;

FoE ok k4 F kb kB R ¥ K

ex subalterno 14

La porzione in esame era in precedenza di proprieti, per la quota dellintero (1/1), del [ RN

essendo allo stesso pervenuta:

- quanto al diritto di piena proprieta per la quota di 1 /4 per successione in morte del — (nato a

_ e deceduto _j_, come risulta dalla relativa dichiarazione di successione

presentata all'Ufficio del Registro di Siena il giorno _ e da questi classificata al n. -,
successivamente trascritta presso la Conservatoria dei RR.IL di Siena il giorno _ al n. - del registro

particolare;

- quanto al diritto di piena proprieta per la quota di 3/4 per successione in morte della Sig.ra _

(mata [  dcccduta -, come risulta dalla relativa dichiarazione di successione
presentata all'Utficio del Registro di Siena il giomo _ e da questi classificata al n. -.
successivamente trascritta presso la Conservatoria dei RR.IL di Siena il giorno _ al n. . del registro

particolare;

S O

relativamente alle successioni sopra evidenziate, risultano essere trascritte:

- acecettazione tacita di eredita in data - al n. - del registro particolare;
- accettazione tacita di evedita in data _ al n. Il de! registro particolare;
- accettazione tacita di ereditd in data _ al n. - del registro particolare;

- accettazione espressa di eredita in daca [ 2 o [ de! registro particolare;

EEEEE P E R EE

E’ ritenuto opportuno rilevare che nella pota di traserizione relativa alla denuncia di successione presentata in
morte del Sig, _ (trascritta presso la Conservatoria dei RR.IL di Siena il giorno _ al n.
- del registro particolare) gli immobili in essa rportati, verosimilmente per un mero errore materiale, sono
statl descriti come ubieatl ngl Comune di Rapolano Terme anziché nel Comune di Asciano (dove invece

cffetivamente si trovano).
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PROVENIENZE PRECEDENTI - 3

ex subalterno i}

A seguito dell” atto di compravendita stipulato in data _ ai rogiti del Notaio Giancarlo Mazza di Siena
(rep. ). 125cvivto in data | presso la Conservatoria dei RR.IL. di Siena al n. Bl del registro
particolare, il Sig. B o divenuto proprietario, per la quota delllintero (1/1), del seguente
immobile:

Catasto Fabbticati del Comune di Asciano — foglio - - particella . - subalterno .'.

ex subalterno .

A seguito dell” atto di compravendita stipulato in data - ai rogiti del Notaio Anronluigi Alessandro
Magi di Siena (rep. _), trascritto in data _ presso la Conservatoria dei RR.IL. di Siena al n. -
del registro particolare, i Sigg. _ erano divenuti proprictari, per la quota di 1/2
ciascuno, del seguente immobile:

Catasto Fabbricati del Comune di Asciano — foglio - particella - - subalterno .;

Punto 2 — integri la documentazione eventualmente mancante, acquisendo, ove non depositate:
a) planimetria catastale e planimetria allegata all 'wltimo progeito approvato o alla cancessione 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

teenica d'Uftficio.

Punto 3 — rediga elenco delle iserizioni e trascrizioni pregindizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequesiri, domande
giudiziali) gravanti sul bene (descrivendole specificamente nel corpo della relazione, ed indicando i soggelti in favore
dei quali le iscrizioni sono state prese) ivi compresi: i vincoli devivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso, i vincoli commessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e
simili, atti di asservimenio wrbanistici e cessioni di cubatwra, convenzioni matrimoniali e provvedimenti i
assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, servitii, uso, abitazione, obbligazioni
propier rem ecc.); indichi Uesistenza sui beni pignorati di vincoli - artistici, storici, o alberghieri — di inalienabilita o
edi indivisibilita;

Lo scrivente, sulla base della documentazione in atti e delle opportune verifiche eseguite presso la Conservatoria
dei RR. LI di Siena, elenca di seguito tutte le iscrizioni e le trascrizioni pregiudizievoli riguardanti i beni
immobili oggetto di esecuzione.

Repertor al 01.07.2024

3.1 - ipoteca volontatia del giorno || N (- |, iscita io dac | « o. B
registro particolare di _ di cui _ in linea capitale a favore _
I i i i proprict pec la quots

]
1/1 de seguente immobile:

Catasto Fabbricati del Comune di Asciano — toglio . - particella . - subalterno .;

Domicilo ipotccario clcro: I
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3.2 - ipoteca conc. amministrativa/riscossione (derivante da ruolo e avviso di addebito esecutivo) del giorno
_ (rep. _} iscritta in data - al n. - del registro particolare di _ di eui
I i linca capitale a favore | -+ :c il diritto di

propriet per la quota di 1/1 del seguente immabile:

Catasto Fabbricati del Comune di Asciano — foglio - - particella . - subalterno .;

Domicilio ipotecario eletto: _:

3.3 - ipoteca giudiziale (derivante da decreto ingiuntivo) del giorno - (rep. _} iscritta in data
I - . I !t pavicoive i [N i NN v i capicle » vore NN
[T S T RN YRR e R T | . | i

proprieta per la quota di 1/1 de seguente immobile:

Catasto Fabbricati del Comune di Asciano — foglio . - particella . - subalterno .;

Domicilio ipotecario eleto: | IEGEG_G————

3.4 - pignoramento immobiliare del giorno — (rep. _), trascritto in data ||| 2 o.
el g panicoue » v

I o ovncc il diritto di proprieta per la quota di 1/1 de seguente immobile:
Catasto Fabbricati del Comune di Asciano — foglio . - particella . - subalterno .',

Punto 4 = riferisca se 'immobile & parte di wn condominio formalmente costituito, ed in tale eventualita indichi i
millesimi i proprieta sulle parti comuni. Accerti altresi esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranmo a carico dell’acquirenie, ovwwero saranno cancellali o risulteranno non opponibili
al medesimo), in particolare, indichi l'importo anmuo delle spese fisse di gestione o di manulenzione, eventuali spese
straovdinarie gia deliberate fanche se il relativo debifo non sia ancora scacuto), eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi dwe anni anteriori alla data della perizia, eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene
pignorato;

Sulla scorta delle informazioni acquisite in occasione del sopraluogo, la porzione immobiliare oggetto della

procedura non risulta essere parte di alcun condominio formalmente costimito,

Punto 5 — rilevi I'esistenza di divitti demaniali (i superficie o servitii pubbliche) o wsi civiei evidenziando gli
eventuali oneri di affirancazione o riscatto, nonché indichi se i beni pignorati siemo gravati da censo, livello o uso
civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il divitto sul bene del debitore pignorate sia di proprieta,
o derivante da alcuno dei suddetti titoli;

A seguito delle ricerche svolte presso la Conservatoria dei RR.IL lo scrivente non ha riscontrato alcuna

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

Punto 6 — riferisca dell 'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranmo cancellati o che comungue risulierano
non opponibili all'acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre traserizioni pregivdizievoli), indicando i costi a
cia necessari;

verifichi presso la cancelleria civile del tribimale:
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- l'attuale pendenza delle cause relative a domeande traseritte (se riswltanti dai registri immobiliari);

- la data di emissione e il comtenuto dell'evemtuale provvedimento di assegnazione della casa coningale al coninge
separato o all 'ex coniuge dell'esecutato che occupa 'immaobile fe acquisirne copia),

piit in particolare, per i vincoli che resteranno a carico dell ‘acquirente:

- le domande giudiziali (indicando se la cansa é ancora in corse);

- ofi atti di asservimento wrbanistico e eessioni di cubatira;

- gli altri pesi o limitazioni d'uso (ad esempio; oneri veali, servith, divitto d"vso e abitazione, assegnazione al coninge,
ece.);

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

- le iscrizioni, | pignoramenti ed altre trascrizioni pregindizievoli, le difformita wrbeanistico-catasiali;

Sempre a seguito delle ricerche svolte presso la Conservatoria dei RRUIL lo serivente non ha riscontrato alcuna
trascrizione relativa ai vincoli descritti nella prima parte del presente punto (es. cause civile pendent,
provvediment di assegnazione della casa coniugale, ecc.).

Per quanto invece attiene agli alint vincoli che verranno eliminat 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:
~onneellagions INOPeCH VOIORURIR: —% it i s v ke s v ey S s s e — €. 35,00,

- cancellazione ipoteca gindiziale — 0,5% dell'ipoteca (fmporto minimo comungue dovuto €. 200,00) — €. 200,00
~CATCElRRIONE PIEENOPEIVISOTY—F ok i b i s b o s s dia s s s e s ens e ans i — €, 294 00,
Punto 7 — deseriva l'tmmobile pignorato, previo necessario accesso all 'interne ed accurata verifica toponomastica
presso il comune, indicando con precisione: il comune, la frazione o localita, V'indirizzo completo di mumero civico,
Vinterno, il piano e Veventuale scala; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale e superficie neta,
entrambe in metri quadrati; altezza interna wtile; esposizione; condizioni i mantenzione; confini; dati catastali
attuali; eventuali pertinenze e accessori, Qualora si tratti di piiy immobili pignovati, fornisca la descrizione analitica
di ciaseuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascuna porzione: abitazione, magazzino ecc.). Specifichi
se il debitore sia titolare di beni comumi non pignorati, posti a servizio dei beni pignorati, ed indichi espressamente se
sussiste o meno, in modo assoluto ed inequivoco, 1m rapporto di pertinenzialita con i beni principali oggetio di
pignoramento efo se i beni comuni sicno o meno vendibili separatamente. Qualora 'immobile consisia in abitazione
occupata dal debitore e dal suo nucleo familiare, chiarisca se, alla data del sopralluogo, il medesimo possa definirsi
o meno “adeguatamente fitelato e mantenito in siato 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 ‘udienza ex ari. 369 e.p.c. essa riswltasse negativa, il ghwdice potra trarne argomenti per negave al debitore il
beneficio del cosiddetto regime di protezione di cui all 'art. 560, co. 6 ep.c.;

DESCRIZIONE

Appartamento posto al piano secondo (e ultimo) di un pit ampio fabbricato, costituito da soggiorno, cucina,
bagno, due camere, ripostiglio e disimpegni. L'accesso all’unita immobiliare si raggiunge tramite un vano scale
comune, quest’ultimo avente accesso diretto dalla pubblica via, ovvero dal civico . di _
Detto vano scala (comune), € a tutti gli effetti un accessorio privo di una propria autonomia reddituale ¢ non
vendibile separatamente dalle altre porzioni alle quali & asservito, tra le quali quella oggetto della procedura.

In ragione di cio, trattandosi di una porzione in tutto e per tutto assimilabile ad un “bene comune non

censibile”, secondo Pattuale prassi | Tri i Si li

diverse determinazioni che Plll.mo G.E. dovesse intendere prendere in merito, a sommesso avviso dello
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scrivente anche tale accessorio (vano scala) pud comunque ritenersi ricompreso nella procedura, schbene

ﬁprm'vistc: di un autonomo identificativo catastale.

CARATTERISTICHE GENERAL] DELLUNITA IMMOBILIARE (12 DEL FABBRICATO)

struflira portanle; muratura;

coperiura: tetto a pin falde;

prospeiii esterni: intonaco civile;

divisori interni: muratura di laterizio;

:'qﬁ.tsf esterni: Ic.gzm;

infissi fnderni: leglm tamburato;

pavimenti: monocottura di ceramica;

impianto elettrico: del tipo “sotto-traceia™;

impiemio idro-termo-sanitario: autonomo (vedere anche risposta al successivo punto n. 15);

IDENTIACATIVG CATASTALL

Catasto Fabbricati del Comune di Asciano — foglio . - particella . - subalterno .;
categoria A/4, classe 3, consistenza 5,5 vani (catastali), rendita €. 355,06;

INDIRIZZO E NUMERO CIVICO

CONFINANTIL (nominativi ricavati, per quanto possibile, dalle docwmentazioni catastali attualmente in atti)

CONSISTENZA E SUPLERITCIE COMMERCIALLE

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

Detta superficie commerciale é stata ealcolata adottando come dato di riferimento iniziale le risultanze del rilievo
effettuato in occasione del sopraluogo, opportunamente confrontate e verificate con le varie documentazioni in
atti. La superficie scaturita ¢ stata poi convertita nell’equivalente superficie commerciale, utilizzando i parametri
ed i criteri di calcolo adottati dalla “CONSULTA INTERASSOCIATIVA DEGLI OPERATORI DEL MERCATO INMMOBILIARE
DELLA PROVINCIA DI SIENA" all’interno del documento denominato “STANDARD UNICO PROVINCIALE PER LA
MISURAZIONE DEL METRO QUADRO COMMERCIALE”, tenendo cosi nella dovuta considerazione, oltre che
Pincidenza delle murature interne ed esterne, anche le specifiche destinazioni d'uso delle diversi porzioni

costituentt Mimmaobile.

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

=50}




La supetficie utile dell'immobile oggetto di esecuzione ¢ la seguente:

locali principali e accessori diretti | . | 90,6 ‘

La supeificie commerciale complessiva dell'immobile oppetto di esecuzione ¢ la sepuente:
: 28 i

i g A - superficie B - rapporto | C - superficic
{1ﬂ5ul]ﬂ'£lﬂil€ d LIS 5 - =
lorda (S.1.M.) mercantile commerciale
locali principali ¢ accessori diretti . I 113,8 1,00 mj. 1138
superficie commerciale complessiva | mq. 113,8

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

NOT E: all'interno del ripostiglio posto tra il locale soggiorno e la “zona notte”, dove in precedenza era
presente un ulteriore bagno (efr. risposta al successivo punto n. 11), € presente una porta per mezzo della quale si

accede ad una seala interna che eollega Pappartamento alla soprastante soffitea.
{4 I

A sommesso avviso dello scrivente, negli atti di compravendita con i quali gli originari proprictari acquisirono la
piena proprieti degli immobili (compravendita del I o cociti del Notaio Giancarlo Mazza e
compravendita del || o rogiti del Notaio Antonluigi Alessandro Magi — cfi. risposta al precedente punto
1/e), che vengono integralmente allegati alla presente, non vi sono elementi che possano far ritenere che con tali

atti sia stata compravenduta anche la proprieta della soffitta soprastante unita immaobiliare. In ragione di cio,

almeno _per il momento e fatte salve diverse decisioni delP’lll.mo G.E., la soffitta NON ¢ stata considerara

- nemmeno in parte - né ai fini del ealcolo della superficie né, tanto meno, ai fini della stima del valore.

Preme altresi evidenziare che non avendo visionato gli altri appartamenti posti al medesimo piano (in quanto
estranci alla procedura), lo scrivente NON ¢ in grado di poter stabilire se quello presente allinterno

dell'immobile oggetto di esccuzione sia 0 meno Punico accesso alla soprastante soffitta ¢, di conseguenza, se

ys54 ritenersi come

Servit che, ove dovesse essere riconosciuta come presente dall’Illimo G.T., graverebbe appartamento oggetto

della procedura.
In considerazione di tale incertezza, almeno per il momento e rimettendo comunque alll'lll.mo G.E. ogni
e qualsiasi decisionc in merito circa la presenza o meno della serviti, lo scrivente NON ha applicato al

valore di stima nessun abbattimento riconducibile all’eventuale presenza della stessa (serviti).

STATO 1] MANUTEN;

Llimmobile oggetto della presente relazione si presentano in uno stato manutentivo che, a livello generale, puo

definirsi normale.
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Punto 8 — wccerti la conformita tra la deserizione attuale del bene e quella contenta nel pignoramento,

evidenziando, in caso di rilevata difformita:

- se i deti indicati in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la sua univoca
identificazione;

- se i dati indicati in pignoramento, ancorché ervonei, consentano commgue 1'individuazione del bene;

- se i dati indicati nel pignoramento, pur non corvispondendo « quelli attuali, abbiano in precedenza individuato
I'immobile; in quest 'ultimo caso rappresenti la storia caiastale del compendio pignorato;

Gli identificativi catastali indicati nell’atto di pignoramento corrispondono con quelli atualmente in atti.
it |

Punto 9 — proceda, previa segnalazione al creditore procedente e aulorizzazione del giudice, ad eseguire le
necessarie vaviazioni per 1'aggiornamento del calasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle inita immobiliari non regolarnente
aceatastale, anche senza il consenso del proprictario; fali aitivita dovranno essere effettuaie soltanio nel caso in cui
non siano necessari titoli abilitativi;

.o scrivente, preliminarmente, ritiene opportuno evidenziare quanto segue.

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

“L'obbligo 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 effelio di annessioni, cessioni o acquisizioni di dipendenze esclusive o
comuni, cambio di destinazione d'uso, efe.. omissis Si ritiene opportune precisare, per wna migliore identificazione
delle fattispecie riconducibili nell'ambito delle novellate disposizioni, che non hamo rilevanza catastale le lievi
modifiche interne, quali lo spostamenio di wna poria o di un iramezzo che, pur variando la superficie wlile dei vani

interessali, non variano il mumero di vani e la loro funzionalita, .

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

“I-bis. Gli ati pubblici e le scritture private autenticate tra vivi aventi ad oggetto il trasferimento, la
coslituzione o lo scioglimento di comunione di dirvitti reali su fabbricaii gia esistenti, ad esclusione dei divitti
reali di garanzia, devono contenere, per le unita innmobiliari wrbane, a pena di nullita, olire all'identificazione
catastale, il riferimento alle planimetrie depositate in catasto e la dichiarazione, resa in aiti dagli infestatari,
della conformita allo stato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie, sulla_base delle disposizioni vigenti in

materia catastale, La predetta dichiarazione pué essere sostituita da un'attesiazione di conformiia rilasciata da

un teenico abilitato alla presentazione degli atti di aggiornamento catastale. Prima della stipula dei predetti atti il

notaio individua gli intestatari catastali e verifica la loro conformita con le risultanze dei registri immobiliari.”.

A seguito dell’entrata in vigore della sopra citata Lepge di conversione, I"Agenzia delle Entrate emand — in data
10 agosto 2010 - una ulteriore circolare (n. 3/2010), allinterno della quale venne dato risalto alla precisazione
introdotta dalla nuova norma (... sulla base delle disposizioni vigenli 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
13

«f
=)
n
[52]
e}
]
-
™
@
o
=
o
-
o
N
)
o
~
o
©
o)
N
©
@
©
(92}
I52]
©
o)
-
®©
<
3t
et
o
%]
™
<
o
]
z
<
o
"
O
w
o
<
Ioe)
o]
a4
<
i
o
o
123
1%
o
=
w
zZ
=z
<
]
@)
2]
=)
a4

©
o
el

©

=
=
[




quali ricorre Pobbligo di presentare gli aggiornamenti catastali, obbligatorietd che — di fatto - ricorre in tutti quei

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

Nello specifico caso in esame, a seguito degli accertamenti effettuati, é possibile asserire che seppur siano state
riscontrate delle difformiti che necessitano di essere regolarizzate sotto il profilo edilizio/urbanistico (efi-

risposta al successivo punio 11), le planimetrie in atti possono definirsi conformi sulla _base delle vigenti

disposizioni in materia catastale sopra richiamate.

Punto 10 — indichi I'wtilizzazione prevista dallo strumenta wbemistico commmale, acquisendo, nel easo di rerveni, il
ct’rf.fﬁc:u.fu di dlestinazione wrbanisiica;

Secondo il vigente strumento urbanistico del Comune di Asciano, il fabbricato del quale ¢ parte Pimmobile

oggetto della procedura ricade in una zona cosi definita:

zona territoriale omogenea  Zona A
disciplina del territorio  Citta storiea — Aree ed edifici prevalentemente residenziale

UTOE  Asciano

>

tipi di interventi interventi di tipo “ri 2’

essenzialmente normata dagli articoli 10, 16, 17 e 107 delle vigenti Norme Tecniche di Attvazione (N.T.A)

afferent al medesimo strumento urbanistico.

Punto 11 = indichi la conformita o meno della costruzione alle auwlorizzazioni o concessioni amministrative e
lesistenza o meno della dichicrazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violaziene della
narmetiva wrbanistico—edilizia, 'esperto dovea descrivere dettagliotamente la tipologia degli abusi riscontrati e
precisare se illecito sia stato sanato o sia senabile in base combinato disposte dell'arr. 40, co, 6 della . 28 febbraio
1985, n. 47 e dell'art. 46, co. 3, del d P.R. 6 gingno 2001, n. 380 indicando i costi per 'eventuale ripristino nel caso
in cui 'abuso non fosse samabile; dovra altvesi procedere alla verifica dell 'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale Distanza sia stata presentata, nonché lo
steto del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanaloria e le eventuali somme gid corrisposte o da
carrispondere;

Oualora ravvisi la commissione di abusi edilizi o wrbanistici che possano configurare illecito penale, cosi come nel
caso di viscontrata presenza di vifinti speciali sul sedime del bene pignorato, segnali immedictamente a guesio
giudice 'eventuale problematica e depositi una copia cartacea (oltve 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 agevelare la Procura della Repubblica nella disamina del fascicolo, a quando i presunti abusi siano
risalenti anche al fine di valuwtarne 'avvenuta prescrizione dei reati;

11.4 - TITOLI ABILITATIVI/PRATICHE EDILIZIE REPERITI/E ED ANALIZZATI/E

La costruzione dell'immobile del quale ¢ parte la porzione oggetto della presente relazione ¢ ragionevolmente da
ricondursi a data antecedente al 1813: cio in considerazione del fatto che sulla mappa del Catasto Leopoldino -
Sezione R, Foglio 1, risalente a tale data (1813) — il tabbricato era gia presente su detta cartografia.

Premesso quanto sopra, in epoca pit recente Pappartamento alla quale la presente relazione si riferisce ¢ stato

oggetto di modifiche, realizzate sulla scorta delle pratiche edilizie di seguito deseritte.
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- Concessione Edilizia n. . del _ (P.E. - sulla scorta della quale furono realizzate una

serie di opere interne, essenzialmente volte ad unire — sia fisicamente che funzionalmente — le due porzioni

costituenti oggi una unica unita immobiliare. Secondo la documentazione in atti (cfi. comunicazione di inizio

lavori depositata in (.’u-'c.r- prot. [, \c opere ebbero inizio in data ||

- Denuncia di Inizio Attivita depositata in data [N, prot. -: trattasi di una variante in corso
dopera alla C.E. [ sula scorta della quale furono apportate delle limitate modifiche al progetto

originario;

11.B - RISPONDENZA DELLO STATO DEI LUOGHI CON QUANTO RISULTANTE DAI TITOLI
ABILITATIVI

Prima ancora di esprimersi in merito alla conformita urbanistica degli immobili, lo scrivente ritiene opportuno
evidenziare quanto segue.

Con 1l recente D.I.. 29.05.2024 n. 69 — c.d. “Deereto Salva Casa” — sono state apportate delle modifiche al
previgente testo del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 e s.m.i.: alcune di esse hanno riguardate anche Particolo 34-bis
del D.P.R. 380/2001, ampliando la soglia della c.d. “tolleranza costruttiva” (superata la quale le differenze tra lo
stato attuale dei luoghi e quanto desumibile dagli claborati progettuali si configurano come delle difformita).

Cid nonostante, non esse avvenuta la conversion

ha ritenuto opportuno assumere come riferimento per le proprie verifiche il limite previsto dalla precedente

versione del D.P.R. 380/2001 (a suo tempo recepita e fatta propria anche dalla normativa regionale — cfi-. art. 198

della Legge Regionale Toseana 10 novembre 2014 n. 65 e s.m.i.), ovvero una soglia massima della c.d. “tolleranza
costruttiva” pari al 2% delle misure progettuali.

Premesso quanto sopra, si riportano di seguito le rsultanze ottenute  seguito del confronto tra le misure

acquisite in occasione del sopraluogo ed i valori desumibili dagli elaborati progettuali.

legenda (valida per le due tabelle che seguono):

A —valore analizzato;

B — misura/valore del parametro autorizzata/o con il titolo abilitativo;

C — misura/valore risultante a seguito degli accertamenti effettuati;

D — scostamento dalle misure/dai valori di progetto (differenza tra B e C, in valore assoluto);
E — scostamento massimo ammissibile (2% rispetto alle/ai misure/valori di progetto);

dimensioni interne

A B C D E

ml. 2,33 ml. 2,29 ml 0,04 = ml. 0,05
ml. 4,60 ml. 4,60 e e e
ml. 2,34 ml. 2,31 ml. 0,03 < ml. 0,05
ml, 4,65 ml. 4,67 ml. 0,02 < ml. 0,09

cucina

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

disi ml 2,35 ml. 2,33 ml. 002 | < ml. 0,05
SRpaEe mh 145 | mL156 | miLogl | > | ml0,03
o ml. 2,35 ml. 2,34 ml. (1,01 < ml. 0,05
Agho ml. 2,73 ml. 2,62 ml. 0,11 > | ml 0,05

ml. 4,05 ml. 4,02 ml. 0,03 < ml. 0,08

ml. 2,20 ml. 2,23 ml 0,03 & ml. 0,04

s0ggIorno ml. 4,36 ml. 4,35 ml. 0,01 < | mlL0,09
ml. 4,35 ml. 4,34 ml. 0,01 < | ml0,09

ml. 6,60 ml. 6,55 ml. 0,05 < ml. 0,13

wll1m | olans | === [oe]| o
ml, 1,30 ml. 1,21 ml. 0,09 | = ml. 0,03
ml. 4,35 ml. 4,32 ml. 0,03 < ml 0,09
mlb 1,15 ml 1,14 ml. 0,01 < | ml002

ml, 4,00 ml, 4,00 ERe pa | g
camera ml. 2,85 ml. 2,97 ml. 0,12 | = [ ml 0,06
ml, 3,00 ml 3,00 | cecemees e I

ml.362 | mL363 | mlLool | < | mloo7

cortidoio

e ol | sl d® | cve [an| sese
altezze interne
A B C D E
cortidoio ml. 3,00 mL300 | - e Srmmmas
soggiorno ml. 2,93 ml. 2,91 0,01 < 0,06
disimpegno ml. 2,50 ml, 2,48 0,02 < 0,05

Sulla scorta delle due tabelle che precedono € possibile asserire che gran parte delle differenze ricadono

allinterno della “tolleranza costruttiva” — che si rammenta, per i motivi evidenziati in premessa, ¢ stata assunta

pari al 2% - eccezion fatls : i lonl inter isi orridoio e della
pin piccola delle camere. Analizzando nel dettaglio le risultanze ottenute € ragionevole ritenere che:

- le differenze nel bagno ¢ nell'adiacente disimpegno sono ragionevolmente da ricondurre ad una leggera

traslazione (verso il bagno) della parete posta a delimitazione dei due locali;

- la differenza tra le larghezze del corridoio e della adiacente camera sono invece da ricondurre ad una
“rotazione” della parete che ha portato ad un restringimento del corridoio ed un allaggamento di uno dei lat

della camera;

In oceasione del sopraluogo & stata poi riscontrata una ulteriore difformita (in aggiunta a quelle appena
deseritte): dal disimpegno posto tra il soggiorno ed il corridoio si accede ad un piccolo locale che, secondo
quanto desumibile dagli elaborati progettuali, doveva essere un secondo bagno: nella realta dei luoghi detto
locale ¢ invece un ripostiglio (come peraltro indicato nella planimetria catastale attualmente in atti).
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11, = CONSIDERAZIONI IN MERITO ALLE DIFFORMITA RISCONTRATE

lLe difformita riscontrate, in ragione della loro patura e delle normative di settore da rispettare per poterle

regolarizzare, necessitano di essere trattate in maniera differente.

Per quanto atticne alle diverse dimensioni del bagno e del disimpegno, la difformita puo ritenersi sanabile:

per fare cid si rendera necessario predisporre e depositare presso il competente comune una Comunicazione di
Inizio Lavori Asseverata ai sensi dell’art. 136, comma 6, della Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014 n. 65
e s.and. (c.d. “C.LL.A. tardiva™), la quale comportera il pagamento di una sanzione amministrativa in ogni caso

non inferiore ad €. 1.000,00,

E’ da ritenersi sanabile anche la presenza del ripostiglio realizzato in luogo del locale indicato come we
sugli elaborati progettuali: la regolarizzazione di tale difformita potra avvenire contestualmente a quella del

bagno ¢ del ripostiglio, nell’ambito della stessa pratica (C.LL.A. tardiva).

Diversamente, la maggiore dimensione della pit piccola delle due camere NON pud ritenersi sanabile,

Preme infatti evidenziare che tra le varie notme da tispettare nell’ambito di una ipotetica regolatizzazione vi e
anche il rispetto dei requisiti igienico-sanitari previsti dal D.M. 5 luglio 1975,

La maggiore dimensione di uno dei lati del vano ha avuto come logica conseguenza un aumento, seppur
contenuto, della superficie utile a suo tempo autorizzata con la C.E. -r in considerazione di cio,
nell’ambito di una ipotetica regolarizzazione, si dovrebbe dimostrare anche il rispetto della superficie aero-
illuminante minima prevista dal sopra citato D.M. 5 luglio 1975, pari ad almeno 1/8 della superficie calpestabile.

Verifica che, a seguito degli accertamenti effettuati sul posto, ha dato esito negativo:

attuale superficie calpestabile del vano = ................. A AR S R S mgq. 11,96
superficic acro-illuminante minima necessaria =mq. 11,96 /8= ...............ooinn, mgq, 1,50
superficie acro-illuminante a servizio del locale (finestra esistente) = 090 x 1,40 = ....... mq. 1,26 < mq. 1,50

Alla luce di quanto sopra, sempre in riferimento alla pin pi ue camere, si dovra pertanto procedere a
ripristinare lo stato dei luoghi a suo tempo autorizzato, ovvero a demolire la parete attualmente presente tra

detta camera e ladiacente cormridoio, ticostruendola poi nella posizione desumibile dagli elaborati

I costi per tali opere di ripristino, cosi come quelli da sostenere per la redazione della C.LL.A. tardiva ¢ la
sanzione amministrativa ad essa connessa, sono stat indicativamente quantificati dallo scrivente ¢ detraui al
valore stimato fcfi. allegato 1 = Rapporto di valwtazione), costituendo a tutti gli effetti dei “costi di non

conformita” che resteranno a carico dell'ipotetico acquirente.
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Punto 12 = accerti lo stalo di occupazione del bene, con riferimento sia al momento della relazione di stima, sia alla
data della notificazione dell’atto di pignoramento, estraendo (e trasmetiendo prima dell'accesso al clistode
giudiziario) certificati storici di residenza anagrafica e di stato di famiglia. Se ['immobile é occupato da tervzi, indichi
ed alleghi alla relazione, senza espimgerne nessuna parte, il litolo in base al quale I'immobile é occupato; ove il bene
sia occupato da terzi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la data i scadenza
per P'eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il
rilascio. Determini altvesi, in ogni caso, il ginsto prezzo della locazione ai fini dell'art. 2923, co. 3 c.c. precisando, in
particolare, se il canone pattuito fra le parti risulti inferiore di oltre un terzo rispetio al giusto prezzo della locazione
medesima. In caso di beni di natura agricola, e comungque in genere, lo stimatore assumera informazioni presso il
debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presseo I'Agenzia delle entrate
con il nominative oitenulo attraverso le informazioni assunte;

Alla data del primo sopraluogo (22.11.2023), gli immobili erano occupati ed utilizzati da un soggetto terzo
estranco all'esecuzione.

Lo scrivente, a seguito della richiesta inoltrata all’Agenzia delle Entrate ha ricevuto una formale comunicazione
nella quale Pufficio ha risposto che feit ):

“In risposta alla richiesta di cui in eggelto (prot. n. _ — n.d.r.) s comunica che l'atto - serie .H. -
registrato presso I'UT. di Montepulciano, di cui alleghiamo interrogazione, é stato registrato in via telematica
divettamente da una delle parti senza allegare il lesto, come si evinee dall'interrogazione stessa in cui ¢ precisato
“festo conservato da parte del richiedente . Pertanio quesio ufficio ¢ impossibilitato ad inviare copia del suddeito.”

Secondo quanto desumibile dalla documentazione allegata a detta comunicazione il contratto di locazione venne

sottoseritto in data || N ¢ registrato in data B ciic ., numero -

Preme comunque evidenziare che in data 28.11.2023 il custode giudiziario aveva depositato allinterno del
fascicolo una copia del contratto di locazione, e che gli estremi dello stesso (data di sottoscrizione, data ed
estremi della registrazione, ecc.) sono gli stessi comunicati allo serivente dall’Agenzia delle Entrate.

Allinterno di detta scrittura furono indicate le scadenze ¢ le condizioni per i rinnovi (efi. art. 1), che per praticita
vengono di seguito riportate pedissequamente (sic!):

“Art. | — Durata - Il contratto é stipulato per la durata di anni 4 (quattro) a partive dal 1.02.2020 al 31.01.2024 e alla
prima scadenza, senza che sia necessaria disdetta per finita locazione, il contratio ¢ prorogato di diriito di anni 4,
fatta salva la facolté di disdetta da parte del locatore, che intenda adibire I'immobile ad usi propri o effettuare sullo
stesso opere di cui all‘art. 3 della Legge n. 431/98. Alla seadenza del periodo di proroga ciascuna parte ha diritto di
attivare la procedura o per il rinnove a nuove condizioni o alla rinuicia al rinnovo del contratto, comunicando la
propria intenzione con lettera raccomandata, da inviare all'altra parte almeno sei mesi prima della scadenza. In
mancanza della conumicazione di disdetta, il contratto é rinmovato tacitamenie alle stesse condizioni per wlleriori

anmi 4.7,

Fermo restando quanto sopra, nel rspetto delle istruzioni impartite dall'lllmo G.E,, lo serivente ha altresi
determinato il piti probabile, attuale, giusto prezzo della locazione verosimilmente ritraibile dall'immohbile,

quantificabile nella misura di € 300,00 mensili (cfr. allegato 1),
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In considerazione di ¢id, ovvero ai sensi dell’art. 2923 comma 3 del codice civile, Pimporto al di sotto del quale il
canone a suo tempo stabilito tra le parti sarebbe da considerarsi “vile” ¢ paxi a:

€. 300,00 x (2/3) = €. 200,00 mensili

Essendo 'importo a suo tempo pattuito — €. 380,00 mensili — superiore a quello sopra determinato (€. 200,00), il
canone indicato nel contratto di locazione sopra descritto NON ¢ da considerarsi “vile”.

Punto 13 — afleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato libero o
estratto per riassunto dell 'atto di matrimonio degli esecutati titolari degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia
noto il comune in cni & stato contratto il matvimonio, tale luogo sara desumto dal certificato di matrimonio

richiedibile in quello di residenza); in caso di convenzioni matvimoniali particolari (non di semplice convenzione di
separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso | competenti uffici;

La documentazione di cui al presente punto € stata reperita dallo scrivente ed allegata al presente elaborato.
Punto 14 — ove ['immobile sia occupalo dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutaio acquisisca il

proveedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso é stato traseritto in favore del eoniuge
assegnalario);

Vedere risposta al precedente puato n. 12.

Punto 15 — precisi le caratteristiche degli impianti eletivico, idrico, termico e rediga, ove sia richiesto dalle vigenti
narmative, 1'Attestato di Prestazione Energetica (APE),
Gli immobili oggetto di esecuzione sono dotati di impiante elettrico del tipo “sottotraccia”, oltre che di impianto
28 I '
idro-termo-sanitario.
Relativamente a quest'ultimo, in oceasione dell'ultimo sopraluogo (effettuato dallo scrivente in data 29.06.2024),
Pattuale conduttore dell’immobile ha verbalmente riferito allo scrivente che la caldaia a servizio
dell’appartamento non sarebbe pit funzionante, ¢ che in ragione di cid la produzione di acqua calda sanitaria
Pl I ;
sarchbe attualmente garantita da un boiler elettrico.
Come facilmente intuibile, per poter sancite con assoluta certezza quanto riferito dal conduttore si renderebbe
perd necessaria una verifica da parte di tecnico manutentore (c.d. “caldaista”): nel caso in cui tale circostanza
dovesse essere confermata, Pappartamento sarchbe - di fatto — attualmente sprovvisto di riscaldamento, e
£ ]
potrebbe rendersi necessario, ove la stessa non fosse riparabile, procedere alla sostituzione della caldaia.

. 5 ¥ -

i decisione circa la necessita di effettuare eventuali

Lo scrivente rimette all’Ill.mo G.

acecertamen

Secondo quanto desumibile dal contratto di locazione depositato all'interno del fascicolo, 'appartamento
oggetto di esecuzione sembrerebbe essere dotato dell’Attestato di Prestazione Fnergetica che, sempre secondo
quanto desumibile dalla medesima scrittura, dovrebbe essere stato consegnato al conduttore al momento della
sottoscrizione della locazione fefi. art. 8 del contratto di locazione).

he I'lll.mo G.E,

In ragione di cio, almeno per i re_fatte salve diverse decisioni

intendera prendere in merito, lo scrivente NON ha redatto 'AP.E.
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Punto 16 = dica se sia possibile vendere i beni pignorati in wuno o pitt lotti. Provveda, in quest ‘ultimo caseo, alla foro
Sormazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acguisiato deal
debitore esecutato (ad esempio: abitazione ed antorimessa; ece.), comungue evitamdo eccessive fremmentazioni in
lotti (le quali possono anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di aceesso
(pedonale e carraio) ai lonii (passageio pedonale ¢lo carvaio sugli altei lotti, o su beni di tevzi) evitandeo la creazione
di lotti inferelusi e redigendo apposita planimetria esplicativa.

Qualora abbia formate piit lotti, 'esperto verifichi se gli impianti eletivico, idrico, lermico, risullino o meno in
comime ai vari lotti; se risultano in connme, indichi le spese necessarie per la loro sepavazione. All'atto della
descrizione dei lotti, esperto specifichi nuovamenie le tipologie di beni inserifi nei lotti medesimi, oltre che i relativi
dali catastall fad esempio: lotto 1; abitazione ubicata a ... e censita ..., olfre a terreno ubicato « ..., censilo ... ecc.);

Trattandosi di un unico appartamento, lo scrivente non ritiene necessario procedere alla suddivisione in lotti.

Punto 17 — determini il valore dell'immobile, con espressa e compimta indicazione del criterio di stima,
considerando lo stato di conservazione dello stesso immobile e come opponibili alla procedura i soli contratti di
tocazione, mmiti di data certa anteriore alla notifica del pipnoramento ol debitore e, se di durata superiore a nove
ety traseritii in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramenio.

Quanio ai provvedimenti di assegnazione della casa coningale, 'assegnazione dovreda essere ritenuta opponibile alla
procedura solo se frascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; soltanto in tale wltimo caso
{'immobile verva valutalo fenendo conto che immobile restera nel godimemto dell 'ex coninge e dei figh fino al
rageimgimento dell 'indipendenza economica dell'ultimo dei figli; con la precisazione che il provvedimento di
assegnazione non ha effetto riguardo al creditore ipotecario che abbia acquisiato il suo divitto sull immobile in base
ad wn afto iscritto anteriormente alla trascrizione del provvedimento di assegnazione ed il quale, percio, puo fare
vendere coattivamente 'inmmaobile come libero alla consegna.

Nella determinazione del valore di stima, il perito dovra procedere al calcolo della superficie dell'immobile (previ
riffevi metrici), specificando gquella commerciale, il valore per metro quadrato e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adegueamenti e le corvezioni della stimea, ivi compresa la viduzione del valove di mereato praticata
per V'assenza della garanzia per vizi del bene venduto (normalmente pari al guindici per cento), previa decuriazione
dal valore commerciale complessivo delle spese necessarie alla sanatoria degli abusi od alla demolizione degli abusi
non sanabili e precisando tali adeguamenti in meaniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbenistica, lo stato
el ‘usa e di manutenzione, lo state di possesso, i vincoli e gli oneri givridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; guantifichevd alivesi il costo per la bonifica efo il
conferimemo in discarica degli eventuall vifiuti inguinenti e/o speciali eventualmente rinvemai sl sedime pignorato
durante il primeo accesso con il custode gindiziario, allegando a tale scopo almeno due preventivi;

La valutazione dei beni immobili oggetto di esecuzione € stata effettuata adottando 1 criteri estimatvi introdotti
dagli International Valuation Standards (1N S.). 1 criteri appena citati, gid recepiti a partive dal 27/12/2006 dalla
Banca d'lralia, sono stat “rradotti™ nel Codice delle Valutazioni Immabiliari edito in Iralia da Tecnoborsa.
Alla redazione del Caodice delle Valutazioni Immobiliari hanno fattivamente collaborato vari Enti e Associazioni,
tra i quali PABI (Associazione Bancaria Italiana), i Consigli Nazionali dei vari Oxdini Professionali (Geometri,
Architetti, Ingegneri, ecc.), 'UNI (Ente Nazionale Italiano di Unificazione), il Ministero dello Sviluppo
Economico, ed il Ministero del’Economia e delle Finanze. Allinterno del prima citato Codice delle
Valutazioni Immobiliari sono previste diverse metodologie estimative, da utilizzarsi sia in ragione della natura

dell'immobile da stimare, che in base ai dati reperiti nel corso dell’indagine di mercato.

Tra i vari procedimenti estimativi contemplati nel Codice delle Valutazioni Immobiliari quello che viene
utilizzato nello specifico caso in esame ¢ il “Market Comparison Approach” (comunemente definito con

P'acronimo M.C.A.). Detta metodologia estimativa (M.C.A.) si basa sul concetto della comparazione tra beni
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immobili simili ubicati nella stessa zona ed appartenent allo stesso segmento di mercato (metodo del confronto
di mercato) ma riesce, tramite procedimenti induttivi ¢ matematici, a rvidurre al minimo le differenze tra le varie
caratteristiche del “soggetto di stima” ed i “soggetti comparabili” presi come riferimento quali, a titolo
esemplificativo ma non esaustivo, la differenze tra le superfici - principali ed accessorie - dei soggetti analizzati.
In pratica, il “valore di stima atteso” determinato con il metodo del’M.C.A. diventa un dato opgeltivamente
attendibile, in quanto riduce in modo sensibile, e con un procedimento matematico, tutte le diversita intrinseche
proprie dei “soggetti comparabili” che caratterizzano il prezzo di ognuno di essi, ma non necessariamente quello
dell’immobile da valutare.

Le valutazioni eseguite secondo i canoni e le linee guida del Codice delle Valutazioni Immobiliari si
arficolano e si compongono in diverse fasi, tutte riportate all'interno del Rapporto di valutazione: documento,
quest’ultimo, nel quale oltre allo sviluppo dei caleoli sono espressamente evidenziate le considerazioni afferenti il
procedimento estimativo adottato. Lo scrivente C.T.U,, nel tentativo di rendere piti immediata la lettura del

presente elaborato peritale d’Utlicio, riporta di seguito la sintesi delle risultanze ottenute.

ity probabile, attuale, valore di mercato al netto dei
“costi di non conformita” (ef. Rapporto di Valutazione — Allegato 1) .............. € 92,000,00

Lo scrivente medesimo, come da prassi oramai adottata da diversi anni dal Tribunale di Siena e come previsto
allinterno dell’incarico, applica di seguito al piti probabile, attuale, valore di mercato un ulteriore decremento

percentuale del 15% in ragione della manecanza di garanzia in merito all’assenza di vizi occulti.
Pertanto:

pit probabile, attuale, valore di

mercato, al netto costi di non conformiti .......o.cevviiviiiinisiiiiene € 92.000,00
abbattinaento PereentirlE .. v sonsriisissiasnisistrsnsnnns rrrsmsrsssrn e e - 15%
valor “base d’asta® = (€, 92.000,00 x 65 ) . €. 78.200,00

discrezionalmente arrotondato ad ......... e e €. 78.000,00

Punto 18 —se 'immobile é pignorato soltanto pro quota:

verifichi Vesistenza di eventuali traserizioni ed iserizioni pregindizievoli anche sulle guote non pignorate a carico di
hutti i comproprietari;

verifichi se I'immobile sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formaziene dei singoli lotti indicando il
valore di ciascuno di essi, tenendo conio delle quote dei singoli comproprietari ¢ prevedendo gli eventuali congnagli
in denaro;

in caso di terveni, predisponga in allegato alla perizia un'ipotesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta
lapprovazione da parte del givdice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del
proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall ufficio competente;

se I'immaobile non é divisibile proceda alla stima dell ‘intero, esprimendo compiutamente il gindizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di guanto disposto dall’art. 377 e.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola quota,
guale mera frazione del valore stimato per 'intero immobile;
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L'immobile oggetto della procedura é 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
pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell"intern;

Vedere risposta al precedente punto n, 18.

Punto 20 - nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno, al netto dei costi di demolizione;

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

valore del terreno.,

**+* RIEPILOGO FINALE * %7
DESCRIZIONE
Appartamento posto al piano secondo (e ultimo) di un pitt ampio fabbricato, costituito da soggiorno, cucina,
bagno, due camere, ripostiglio e disimpegni. L’accesso all'unitd immobiliare si raggiunge tramite un vano scale

comune, quest’ultimo avente accesso diretto dalla pubblica via, ovvero dal civico . di _ |

Detto vano scala (comune), ¢ a tutti gli effetti un accessorio privo di una propria autonomia reddituale ¢ non

vendibile separatamente dalle altre porzioni alle quali ¢ asservito, tra le quali quella oggetto della procedura.

In ragione di cio, trattandosi di una porzione in tutto e per tutto assimilabile ad un “bene comune non

censibile”, secondo Pattuale prassi adottata dal Tribunale di Siena, e comunque fatte salve eventuali

determinazioni che Plll.mo G.E. dovesse i rendere in merito, 2 somimesso avviso dello

scrivente anche tale accessorio (vano scala) pud comunque ritenersi ricompreso nella procedura, sebbenc

sprovvisto di un autonomo identificativo catastale.

NOTA BENE: all'interno del ripostiglio posto tra il locale soggiorno e la “zona notte”, dove in precedenza cra

presente un ulteriore bagno fefr. risposta al punto n. 11), € presente una porta per mezzo della quale si accede ad

una scala interna che collega "appartamento alla soprastante soffitta.

A sommesso avviso dello scrivente, negli atti di compravendita con i quali gli originari proprictari acquisirono la
piena propricta degli immobili feompravendita  del B o ociti del Notaio Giancarlo Mazza e
compravendita del || «i rogiti del Notaio Antonluigi Alessandro Magi — efi. risposta al precedente pumto

1/¢), che vengono integralmente allegati alla presente, non vi sono clementi che possano far ritenere che con tali

atti sia stata compravenduta anche la proprieta della soffitta soprastante Punita immobiliare. In ragione di cio,

almeno per il momento e fatte salve diverse decisioni dell'lllmo G.E., la soffitta NON ¢ stata considerata

- nemmeno in parte - né ai fini del ealcolo della superficie né, tanto meno, ai fini della stima del valore.
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Preme altresi evidenziare che non avendo visionato gli altri appartamenti posti al medesimo piano (in quanto
estranel alla procedura), lo scrivente NON ¢ in prado di poter stabilive se quello presente all'interno
dellimmobile oggetto di esecuzione sia 0 meno Punico accesso alla soprastante soffitta ¢, di conseguenza, se

iungere detto locale (sotfitta/sottotetto),

Serviti che, ove dovesse essere riconosciuta come presente dall'lll.mo G.E., graverebbe Pappartamento oggetto

della procedura.

In considerazione di tale incertezza, almeno per il momento e rimettendo comunque alll’lll.mo G.E. ogni

¢ qualsiasi decisione in merito circa la presenza o meno della servitd, lo scrivente NON ha applicato al

valore di stima nessun abbattimento riconducibile all’eventuale presenza della stessa (servith).

IDENTIFICATIVI CATASTALIL

Catasto Fabbricati del Comune di Asciano — foglio [l - particclla [l - subalterao [l
categoria A /4, classe 3, consistenza 5,5 vani (catastali), rendita €. 355,06;

INDIRIZZO E NUMERO CIVICO

VALORE DA PORRE “A BASE D’ASTA” (cfr. precedente punto 17) = €, 78.000,00

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

Monteriggioni (S1), 17.07.2024
1 C.T.L.

geom. Gianni Rusci

Documentazioni allegate al presente elaborato teenico d’Ufficio:

allegato 1 — Rapporto di valutazione;

allegato 2 — documentazione fotografica;

allegato 3 — documentazione catastale;

allegato 4 — documentazione urbanistica;

allegato 5 — copia degli atti di provenienza;

allegato 6 — copie delle note di iscrizione ¢ trascrizione estratte presso la Conservatoria det RRUIT;
allegato 7 — corrispondenza intercorsa con I’Agenzia delle Entrate in merito al contratto di locazione;
allegato 8 — documentazione ricevuta dall’Ufficio Anagrafe;

allegato 9 — ricevute attestanti I'invio della bozza alle parti;

allegato 10 — relazione teenica 'Utficio cpurata dai dati sensibili (c.d. versione privacy);
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