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- Gli stessi beni risultano tutti di proprietà esclusiva dei soggetti esecutati che ne

possiedono la proprietà per la quota di ½ ciascuno. 

- I soggetti esecutati risultano inoltre tra loro coniugati in regime di separazione dei

beni.

6) riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni
pregiudizievoli), indicando i costi a ciò necessari; verifichi presso la cancelleria civile del tribunale:
l’attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai registri immobiliari); la
data di emissione e il contenuto dell’eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale al
coniuge separato o all’ex coniuge dell’esecutato che occupa l’immobile (e acquisirne copia); più in
particolare, per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirente: le domande giudiziali (indicando se
la causa è ancora in corso); gli atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura; gli altri pesi o
limitazioni d’uso (ad esempio: oneri reali, servitù, diritto d’uso e abitazione, assegnazione al coniuge,
ecc.); per i vincoli e oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a
cura e spese della procedura: le iscrizioni, i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli, le
difformità urbanistico-catastali;

- Non risultano iscritti oneri e/o vincoli da cancellare non opponibili all’acquirente,

oltre a quelli che hanno generato la presente procedura esecutiva. 

Per la procedura di cancellazione delle ipoteche giudiziali si può stimare un costo di 

1.094,00€ (94€ + 200.000,00€ x 0,50%), mentre per la cancellazione del 

pignoramento il costo risulta pari a 294,00€. 

- Tra i coniugi non risultano ricorrere cause di separazione.

- Dalle indagini eseguite presso gli uffici tecnici comunali non risultano esistenti

vincoli di asservimento urbanistico, di cubatura o altre limitazioni d’uso. 

7) descriva l’immobile pignorato, previo necessario accesso all’interno ed accurata verifica
toponomastica presso il comune, indicando con precisione: il comune, la frazione o località,
l’indirizzo completo di numero civico, l’interno, il piano e l’eventuale scala; caratteristiche interne ed
esterne; superficie commerciale e superficie netta, entrambe in metri quadrati; altezza interna utile;
esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali
pertinenze, accessori e i millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di più immobili pignorati, fornisca
la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascuna porzione:
abitazione, magazzino ecc.). Specifichi se il debitore sia titolare di beni comuni non pignorati, posti a
servizio dei beni pignorati. Qualora l’immobile consista in abitazione occupata dal debitore e dal suo
nucleo familiare, chiarisca se, alla data del sopralluogo, il medesimo possa definirsi 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 un senso o nell’altro, essendo
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Sinalunga al Foglio 52 Particella 84 Sub. 5 Cat. A/2 (abitazione di tipo civile). 

Gli infissi esterni di finestre e porte finestre con vetro singolo, sono quelli originali 

dell’epoca di costruzione, in legno verniciato bianco e dotati di sistema di 

oscuramento a tapparella avvolgibile in plastica. Al contrario le porte interne, con 

eccezione di quella del bagno e quello di ingresso, sono praticamente nuove, in 

legno tamburato ed impiallacciato. 

Tutti i pavimenti interni originalmente in graniglia, sono stati sormontati con piastrelle 

di monocottura mentre quelli del wc, così come i rivestimenti di bagno e cucina sono 

rimasti quelli originali in piastrelle di ceramica smaltata. Originali sono rimasti pure i 

pavimenti in piastrelle di graniglia con cimase in travertino ed i parapetti in ferro 

verniciato del balcone e delle logge. 

L’abitazione è dotata di impianto elettrico che seppur datato risulta perfettamente 

funzionante, così come funzionante risulta l’impianto di riscaldamento e produzione 

di acqua calda comandato da una caldaia a metano ubicata nella veranda adiacente 

alla cucina. 

Nel complesso l’abitazione si presenta in un discreto stato di conservazione, 

sebbene siano presenti fenomeni di condensa su soffitti e pareri della cucina, ed 

alcuni dei materiali di finitura (porte, finestre, parti di impianti, ecc.) risultano 

estremamente datati e necessitino di manutenzione. 

- Unità immobiliare 2 – Magazzino, posto al piano terreno dello stesso condominio

sito in Via Trento n. 93, nel Comune di Sinalunga (SI). All’unità immobiliare si accede 

dalla parte posteriore del fabbricato direttamente dalla corte di resede, per mezzo di 

un infisso a saracinesca avvolgibile in acciaio verniciato. Questa unità è costituita da 

due vani attigui e comunicanti tra loro e presentano una altezza interna pari a 

4,10mt. Il primo vano, quello di accesso risulta di forma rettangolare con lunghezza 

appena superiore a 5,00ml e larghezza di circa 3,10ml per una superficie netta di 

circa 15,60mq, mentre il secondo vano, a pianta pressoché quadrata occupa una 

superficie netta di circa 16,80mq, per un totale di 32,40 mq, ed una superficie lorda di 

44,00 mq (corrispondente come indicato più avanti ad una Superficie Commerciale 

(SCV) pari a 8,80 mq). All’interno i locali presentano una pavimentazione in battuto di 

cemento, con pareti e soffitti intonacati e tinteggiati e dotati entrambe di finestra in 

legno con apertura a ribalta per l’aerazione dei locali. Alla data dell’esecuzione dei 
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particolare le scale di accesso ai piani e il resede di pertinenza circostante al 

fabbricato, e quant'altro comune per legge e per destinazione”. 

Occorre tuttavia precisare che: 

La corte individuabile come comune deve essere intesa in comune (od almeno 

soggetta a servitù di passaggio) non solo tra tutti i subalterni dello stesso fabbricato 

ma anche con il fabbricato individuato alla Part. 379 in quanto edificato come 

“ricovero macchine agricole”, in virtù della stessa licenza edilizia del 1955 con cui è 

stato costruito il fabbricato per “civili abitazioni”, dallo stesso proprietario, sulla stessa 

particella di terreno (originariamente censita come Part.lla 135). 

L’attuale conformazione della Part.lla 84 inoltre deriva dalla soppressione delle 

Part.lle 377 e 378. All’epoca della costruzione, quest’ultima sembrerebbe aver 

costituito corte esclusiva dell’unità immobiliare censita al CF alla Part.lla 84 Sub.4 e 

non si capisce sulla base di quale principio sia stata soppressa e fusa nella part.lla 

84, senza aver costituito un subalterno a sé stante e riassegnato quale bene 

esclusivo tale porzione di giardino al subalterno 4, visto che tale porzione di terreno 

risulta ancora oggi delimitato da muretti e recinzioni ad uso esclusivo dei proprietari 

dell’unità immobiliare censita al Sub.4 e da cui hanno accesso esclusivo alla propria 

abitazione. 

- Per quanto riguarda le parti comuni del fabbricato si annota che le facciate

presentano un intonaco tinteggiato, con alla base uno zoccolo di rivestimento in 

travertino. In generale lo stabile esternamente presenta mediocri condizioni di 

conservazione, presentando tutti i segni di vetustà delle tinteggiature e in parte 

anche degli intonaci, tali da dover richiedere nel medio-breve periodo interventi di 

manutenzione alle facciate, ai balconi ed agli sporti di gronda. Internamente si 

riscontra analoga situazione, dove anche le pareti del vano scala presentano ampie 

porzioni di tinteggiatura ammalorata tali da richiedere imminenti interventi di 

manutenzione. 

8) accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento,
evidenziando, in caso di rilevata difformità: se i dati indicati in pignoramento non hanno mai
identificato l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione; se i dati indicati in
pignoramento, ancorché erronei, consentano comunque l’individuazione del bene; se i dati indicati
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nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, abbiano in precedenza individuato 
l’immobile; in quest’ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;

La descrizione dei beni fatta sull’Atto di Pignoramento, se pur in modo telegrafico, 

risulta conforme alla descrizione attuale dei beni pignorati in quanto riporta 

testualmente: “immobili siti in Comune di Sinalunga (SI), foglio 52, particella 84 sub. 

5 (A2) e 2 (C2)”, corrispondenti rispettivamente alle porzioni di fabbricato 

plurifamiliare sito in Sinalunga (SI) e censite al catasto Fabbricati di detto Comune al 

Foglio 52, Particella 84, rispettivamente ai Sub. 5 (categoria A/2, classe 3, vani 5,5) e 

Sub 2 (categoria C/2, classe 3, consistenza 33mq), come riportato più 

dettagliatamente nel Certificato Notarile Sostitutivo. 

Nell’atto di pignoramento non è fatta menzione delle parti comuni in quanto 

catastalmente non meglio individuabili. 

9) proceda, previa segnalazione al creditore procedente e autorizzazione del giudice, ad eseguire le
necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformità o mancanza
di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unità
immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;

- Le planimetrie catastali depositate agli atti dell’Agenzia del Territorio di Siena con

dichiarazione del 15/02/1958, relative all’abitazione ed al magazzino, non risultano 

rappresentano correttamente lo stato di fatto in cui le unità immobiliari sono state 

rilevate alla data del 1°accesso utile effettuato in data 03.06.2022. Catastalmente 

risultano infatti essere stati rappresentati con diversa geometria le tramezzature del 

bagno con la relativa porta di accesso, così come diverse sono le dimensioni dei 

locali tra loro adiacenti di camera e di soggiorno in virtù di una diversa posizione 

della parete divisoria tra i due locali, così come diversa risulta la destinazione d’uso 

dei locali avendo infatti invertito l’uso dei locali con la camera al posto del soggiorno 

e viceversa. Risulta invece fedele a quanto rilevato la rappresentazione grafica 

riportata nei progetti allegati al titolo edilizio rilasciato dal Comune di Sinalunga e che 

si allega in apposito fascicolo. 

Per meglio e più correttamente rappresentare lo stato dei fatti occorrerebbe quindi 

procedere, con l’autorizzazione del Giudice Esecutore, all’aggiornamento della 

planimetria catastale per la corretta rappresentazione della distribuzione interna. 
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elaborati di progetto del soggiorno e della adiacente camera da letto.  

Tale circostanza non rileva tuttavia necessità di ricorre a sanatoria, trattandosi di 

mera utilizzazione di vani abitabili comunque in possesso di idonea conformità 

igienico-sanitaria. 

Anche per quanto attiene alla chiusura delle logge con veranda in alluminio e vetro, 

realizzate in epoca antecedente al 1° settembre 1967, si può ragionevolmente 

sostenere che esse, costituendo un aumento della cubatura inferiore al 5% del 

volume della singola unità immobiliare, non costituiscono violazione edilizia in quanto 

rientranti all’interno dei parametri delle tolleranze costruttive di cui al nuovo art. 34bis 

del testo unico DPR 380/01 (aggiornato al c.d. Decreto salva casa)  

A fronte delle considerazioni sopra riportate si può ragionevolmente affermare che i 

beni oggetto di pignoramento al netto delle tolleranze costruttive di cui al citato art. 

34bis del DPR 380/01, risultano conformi ai titoli edilizi rilasciati. 

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 giudiziario) certificati storici di residenza anagrafica e di stato di famiglia. Se
l’immobile è occupato da terzi, indichi il titolo in base al quale l’immobile è occupato; ove il bene sia
occupato da terzi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la data di
scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa
eventualmente in corso per il rilascio. Determini altresì, 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 risulti
inferiore di oltre un terzo rispetto al giusto prezzo della locazione medesima. Procederà altresì a
quantificare l’indennità di occupazione - determinandola in ragione della metà 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 alcuno, nonché quando il debitore esecutato
eserciti attività imprenditoriale presso gli immobili da egli detenuti ovvero, comunque, occupi singole
porzioni del compendio immobiliare 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 risultanze del
certificato di residenza e di stato di famiglia). In caso di beni di natura agricola, e comunque in
genere, lo stimatore assumerà informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le
associazioni di categoria, effettuando ricerche presso l’Agenzia delle entrate con il nominativo
ottenuto attraverso le informazioni assunte;
13) alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato
libero o l’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli immobili
pignorati (nel caso in cui non sia noto il comune in cui è stato contratto il matrimonio, tale luogo sarà
desunto dal certificato di matrimonio richiedibile in quello di residenza); in caso di convenzioni
matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle
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allacciate a loro volte alla pubblica fognatura presente sulla prospiciente Via Trento. 

L’impianto elettrico risalente all’epoca della costruzione è del tipo sfilabile eseguito 

sottotraccia e dotato di quadro elettrico di protezione generale posto in prossimità del 

contatore per il sezionamento delle linee di alimentazione delle utenze di luce, 

cucina, caldaia e magazzino. Risalendo come detto alla metà degli anni ’50, 

l’impianto non sembra perfettamente a norma, almeno nei punti presa e di comando, 

così come non sembrano rispondenti alle attuali normative le sezioni dei conduttori. 

Per nessuno degli impianti installati è stato possibile reperire le relative certificazioni 

e/o dichiarazioni di conformità, né le stesse risultano depositate agli atti dell’UTC. 

- L’unità immobiliare, destinata ad abitazione, oggetto di perizia risulta dotata di una

Certificazione Energetica. La stessa però è andata in scadenza alla data del 

03/07/2024, pertanto si è provveduto alla redazione della relativa certificazione per 

poter prolungare di 10 anni la validità della stessa. E’ escluso da tale obbligo il locale 

destinato a magazzino (sub. 2). 

Dalla redazione dell’Attestato APE, emesso dal sottoscritto Consulente Tecnico in 

data 28/08/2024 (valido fino al 28/08/2034) emerge la classificazione ed il relativo 

indice di Prestazione Energetica Globale (EPgl) da indicare nei successivi atti di 

pubblicità immobiliare e di trasferimento dei beni come di seguito riportato:

- Civile Abitazione - [F.52 P.lla 84 Sub. 5] => Classe Energetica G – Epgl,nren =

232,53 kWh/m2anno.

16) dica se sia possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti. Provveda, in quest’ultimo caso,
alla loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come
originariamente acquistato dal debitore esecutato (ad esempio: abitazione ed autorimessa; ecc.),
comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti (le quali possono anche determinare una perdita
di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotti
(passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi) evitando la creazione di lotti
interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa. Qualora abbia formato più lotti, l’esperto
verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico, risultino o meno in comune ai vari lotti; se risultano
in comune, indichi le spese necessarie per la loro separazione. All’atto della descrizione dei lotti,
l’esperto specifichi nuovamente le tipologie di beni inseriti nei lotti medesimi, oltre che i relativi dati
catastali (ad esempio: lotto 1: abitazione ubicata a … e censita …, oltre a terreno ubicato a …,
censito …; ecc.);

Viste le caratteristiche dei beni in pignoramento e la condizione di pertinenzialità 

intrinseca del magazzino rispetto all’abitazione, si ritiene che il compendio possa 

F
irm

at
o 

D
a:

 C
E

N
C

E
T

T
I C

LA
U

D
IO

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 4
87

60
e8

3a
3c

c5
a2

02
c0

76
ee

da
82

27
ef

c



C.T.U. – Dott. Arch. Claudio Cencetti

E.I. Reg. 93/2023 Tribunale di Siena 16 

essere alienato solamente in un unico lotto di vendita la cui descrizione può essere 

sinteticamente riassunta come: 

“Lotto Unico costituito da porzione di fabbricato residenziale ubicato in Via Trento n. 
93 nel centro abitato della frazione di Pieve nel Comune di Sinalunga (SI), a sua 
volta formato da  
-Abitazione di tipo civile posta al piano secondo senza ascensore, composta da
ingresso/corridoio, soggiorno, cucina, due camere da letto matrimoniali ed un bagno
con annesso wc, per una superficie netta complessiva pari a circa 86mq, oltre a 1
balcone e due piccole logge chiuse da veranda in alluminio e vetro, il tutto censito al
Catasto Fabbricati dello stesso comune al Foglio 52, particella 84, sub. 5, categoria
A/2, classe 3, vani 5,5, sup. catastale totale 108,00mq e rendita catastale Euro
610,71;
-Magazzino composto da due vani, ubicato al piano terra dello stesso condominio e
censito al Catasto Fabbricati al Foglio 52 Particella 84 Sub. 2 Cat C/2 Classe 3
Consistenza 33 mq, rendita Euro 144,87.
Completano il compendio tutti i diritti su pertinenze e parti a comune ed in
condominio tra cui in particolare l’area di resede del fabbricato individuato al Catasto
Terreni al Foglio 52 Part. 84 ed il vano scale di accesso ai piani, anche se entrambe
non individuati specificatamente con apposito subalterno al catasto fabbricati.

17) determini il valore dell’immobile, con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima,
considerando lo stato di conservazione dello stesso immobile e come opponibili alla procedura i soli
contratti di locazione, muniti di data certa anteriore alla notifica del pignoramento al debitore e, se di
durata superiore a nove anni, trascritti in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento.
Quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, l’assegnazione dovrà essere ritenuta
opponibile alla procedura solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento; soltanto in tale ultimo caso l’immobile verrà valutato tenendo conto che l’immobile
resterà nel godimento dell’ex coniuge e dei figli fino al raggiungimento dell’indipendenza economica
dell’ultimo dei figli; con la precisazione che il provvedimento di assegnazione non ha effetto riguardo
al creditore ipotecario che abbia acquistato il suo diritto sull’immobile in base ad un atto iscritto
anteriormente alla trascrizione del provvedimento di assegnazione ed il quale, perciò, può fare
vendere coattivamente l’immobile come libero alla consegna. Nella determinazione del valore di
stima, il perito dovrà procedere al calcolo della superficie dell’immobile (previ rilievi metrici),
specificando quella commerciale, il valore per metro quadrato e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di
mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto (normalmente pari al
quindici per cento), previa decurtazione dal valore commerciale complessivo delle spese necessarie
alla sanatoria degli abusi od alla demolizione degli abusi non sanabili e precisando tali adeguamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo
stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,
nonché per le eventuali spese condominiali insolute; quantificherà altresì il costo per la bonifica e/o il
conferimento in discarica degli eventuali rifiuti inquinanti e/o speciali eventualmente rinvenuti sul
sedime pignorato durante il primo accesso con il custode giudiziario, allegando a tale scopo almeno
due preventivi; ; nel caso in cui il valore dell'immobile individuato secondo i criteri sopra indicati non
sia rappresentato da un multiplo di euro mille, l'esperto stimatore determinerà il valore di stima
arrotondando il medesimo al migliaio di euro superiore;
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- Il valore di mercato, ovvero il rapporto di equivalenza tra un bene ed una quantità di

denaro in funzione della domanda e dell'offerta, secondo quanto previsto dal “Codice 

delle Valutazioni Immobiliari” oramai largamente adottato in Italia nella redazione di 

stime immobiliari, è stato calcolato ricorrendo al principio comunemente definito con 

l’acronimo M.C.A. (Market Comparison Approach) ossia per confronto con 

riferimento ai prezzi di mercato relativi alla offerte di immobili analoghi presenti nel 

periodo nella stessa zona, tramite interpello di alcuni network immobiliari tra cui 

Immobiliare.it, Idealista.it, Casa.it, su cui sono pubblicati gli annunci delle maggiori 

agenzie immobiliari del territorio, nonché quelli relativi ad immobili anch’essi soggetti 

a vendite giudiziarie.

I valori desumibili attraverso le offerte commerciali poste sul mercato immobiliare, 

sono stati poi verificati mediante confronto con i valori pubblicati dall’Osservatorio dei 

Mercati Immobiliari (OMI) dell’Agenzia delle Entrate, nonché da quelli pubblicati sul 

portale di BorsinoImmobiliare.it.

Dall’indagine condotta, una volta individuati i valori unitari corrispondenti a ciascuna 

tipologia e categoria immobiliare, si sono determinati i rispettivi valori unitari. 

Per le unità immobiliari di civile abitazione di tipologia condominiale in fabbricati di 

tipo economico (o stabili di qualità inferiori alla media) , i valori in Zona Suburbana 

residenziale del comune di Sinalunga, riportati sui portali immobiliari risultano,  valori 

che oscillano tra i 770,00 ed i 930,00 €/mq., valori leggermente diversi sono invece 

quelli OMI, 2°semestre anno 2023, che sono compresi tra 700,00 e 990,00 €/mq e 

quelli del Borsinoimmobiliare.it, che riporta valori compresi tra 686,00 e 970,00 €/mq.

Per l’abitazione oggetto di valutazione, in considerazione della posizione e della sua 

consistenza, del grado di finitura e dello stato di conservazione sia dei beni pignorati 

che dell’intero fabbricato in cui essi sono collocati, dell’ubicazione al secondo piano 

di un edificio senza ascensore, del fatto che lo stesso possa essere ritenuto libero 

all’atto di aggiudicazione della vendita, della sua legittimità urbanistica e catastale, si 

ritiene equo adottare come valore unitario (Vu), il valore pari a 825,00€/mq 

praticamente pari al valore medio riportato da BorsinoImmobiliare per abitazioni civili 

in stabili con qualità inferiori alla media della zona, valore che risulta leggermente più 

basso del valore medio riscontrabile sul mercato, nonché alla media dei valori rilevati 

dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare.
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Il Valore unitario (Vu) di 850€/mq sopra determinato, verrà applicato alla Superficie 

Commerciale Vendibile (SCV) del Lotto Unico, calcolata in osservazione del Codice 

delle Valutazioni Immobiliari.

Si riporta di seguito il calcolo della determinazione della SCV in funzione delle 

Superfici Lorde (SL) calcolate sulla base dei rilievi geometrici eseguiti in occasione 

del 1° accesso ai beni pignorati. 

Civile Abitazione (Sub. 5)  Superfici Commerciali Vendibili

Vani Abitazione SL =  101,20mq => SCV = 101,20 x 100% = 101,20mq 
Logge/Veranda (Acc. Dir.) SL =  3,00mq => SCV =     3,00 x   60% =  1,80mq 
Balcone SL =  11,98mq => SCV =   11,98 x   25% =  3,00mq 

Totale  Abitazione (Sub 5)  SCV  = 106,00 mq

Magazzino Deposito (Sub. 2)  Superfici Commerciali Vendibili

Magazzini (Acc. H.> 2.40) SL =  44,00mq => SCV =   44,00 x   35% =  15,40mq 

Totale Magazzino SL =  44,00mq =>  SCV  =  15,40 mq

Sommando i valori parziali come sopra determinati, si ricava la superficie 

commerciale vendibile complessiva del lotto unico:

SCV totale LOTTO UNICO =   106,00 mq + 15,40 mq      =  121,40 mq 

Moltiplicando la superficie commerciale vendibile per il valore unitario come sopra 

determinato si ottiene il seguente Valore Commerciale Lordo (VCL):

VCL = 121,40 mq x 825,00 €/mq =        = 100.155,00 € 

Applicando al valore lordo ricavato, la decurtazione pari al 15% per inferiori garanzie 

civilistiche in sede di vendita giudiziaria, comprendendo in tale riduzione e nei 

successivi arrotondamenti, si ottiene:

100.155,00 €  x –15%        = -    15.023,25 €

100.155,00 €  -  15.023,25 €      =      85.131,75 €

arrotondabile al 

Valore a Base di Vendita (arrotondato) del  LOTTO UNICO  =   86.000,00 €

(euro Ottantaseimila/00)
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FASCICOLI ALLEGATI ALLA PERIZIA

1. Atti del Procedimento
Atto di Pignoramento
Nota di Trascrizione del Pignoramento
Certificazione Notarile Sostitutiva

2. Documentazione Catastale
Visure Catastali storiche
Estratto di mappa
Planimetrie Catastali
Anteprima elenco Subalterni costituenti il fabbricato
Situazione ante soppressione Particelle 377 e 378

3. Atto di Provenienza
Copia ultimo Contratto di Acquisto

4. Titoli Edilizi depositati agli Atti del U.T. Comunale
N.O. Prat. Ed. 78/55 del 27.12.1955
Permesso di Abitabilità n. 78/55 del 28.12.1957

5. Attestazione Certificata di Prestazione Energetica (A.P.E.)
A.P.E. Abitazione

6. Verbali, Sopralluoghi, Rilievi
Relazione di 1° Accesso
Certificati Anagrafici
Rilievi dei Beni Pignorati

7. Documentazione Fotografica
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