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All'lll.mo Signor
Giudice Esecutore del

Tribunale di Siena
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PERIZIA TECNICA DI STIMA
ESECUZIONE IMMOBILIARE N* 4/2024
PROMOSSA DA

Contro
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Il sottoscritto Arch. Claudio Cencetti, nato a Chianciano Terme il 29.12.1965 ed ivi
residente in Strada delle Stiglianesi n.24, iscritto all'Ordine degli Architetti di Siena al
n. 307, con studio in Chianciano Terme, Via XXVIlIl settembre n.13, nominato
Consulente Tecnico d’Ufficio dal Giudice Esecutore dott. Flavio Mennella nel
decreto del 28.06.2024, per la stima dei beni immobili di cui allesecuzione in
epigrafe, esperiti i necessari sopralluoghi e svolte le dovute indagini, ricerche ed
accertamenti, per rispondere ai sotto riportati quesiti posti dal Giudice, relaziona

quanto segue:

1) Vertfichi, prima di agni altre ativitd, la completezza della documentazione ex arnt. 567 cp.e.
festratta del catasto e certificati delle iscriziont e trascmziont relative oll mmobile pignorao
effetiuate nei vent'anni anteriori alla trascrizione del pignoramerto, oppure certificato notarie
attestante [e mswltanze delle visure catastall e dei registel immabiliart) segnalando immediatamente al
giudice e af creditore procedente 1 documents e gli attt mancanti o nidonei.

Nella verifica della completezza della documentazione Uesperta dovrd, in particalare, verificare:

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

i datt catastali effetivamente risultarni e la corrispondenzainon corrispondenza delle certificaziont
catasteli ai dati indicati nell’atto di pignoramento e le evertuali regolarizzaziont occorrerti;

le nate di trascrizione e [ titoli di trasferimento {in particolare [atto di provenienza) con specifico
rifersmento ad eventuddi servitii o altri vincall trascritti (ad esempio, regolamento candominiale
contrattiudle) o ad eventudli iscriziont ipotecarie successive al pignoramento;

se sussiste o mena la contimitd delle trascrziont nel ventennio antecedente of pignoramentar gualora
in particolare non risidti traseritto un atto {ad esempio, acceattazione tacita dell ‘ereditd) necessario ai
Jfini della cortinuitd delle trascriziont ai sensi e per gli effetti dell’art. 2650, ca. I e 2 c.c., Vesperto
davrd segnalare la circostanza of crediore procederte e of giudice, i quale assegnerd o creditore
procedente un termine per mtegrare [a documentazione, o per depositare wn atto imtrodutive di un
giudizio (von relativa note di trascrizione) avente ad ogeetta [Uaccerntamerto della titolaritd del dirtto
di praprietd sull wmmobile pignorato, acguistato mortis causa;
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- Ricevuto l'incarico, lo scrivente ha prontamente provveduto ad acquisire la
necessaria documentazione depositata agli atti presso la Cancelleria delle
Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Siena, verificando in primo luogo la
completezza della documentazione.
- Dall'esame dei documenti depositati agli atti risulta presente 'Atto di Pignoramento
del compendio immobiliare esecutato, emesso dall’'Ufficiale Giudiziario del Tribunale
di Siena in data 02/08/2023 a favore di

contro sig. e relativa Nota di Trascrizione da cui I'atto risulta
regolarmente trascritto presso I'Ufficio della Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Siena al Reg. Gen. n. 521, Reg. Part. n. 320 Presentazione n. 17 del 16/01/2024.
- Risulta inoltre depositato agli atti anche il Cerificato Notarile sostitutivo dei
Certificati lpocatastali ultraventennali degli immobili in proprieta al Sig.
In tutti gli atti del pignoramento emerge una univoca individuazione dei beni che
compongono il compendio oggetto di esecuzione immobiliare.
Dagli atti risultano soggetti a pignoramento i beni come di seguito censiti al Catasto
Fabbricati del comune di Castelnuovo Berardenga:
-Magazzino censito al P.T in Via di Guistrigona n.1, al Foglio 180, P.lla 5, Sub 12,
Cat. C/2, Classe 3, consistenza 26mg
- Abitazione censita al P.1 in Via di Guistrigona n.1, al Foglio 180, P.lla 3, Sub 13,
Cat. A/4 Classe 3, consistenza 3,5 vani
- Unita Collabente censita al P.T. in Via di Guistrigona n.1, Foglio 180, P.lla 5, Sub
11, Cat. F/2.
Le suddette unita immobiliari fanno parte del pih ampio fabbricato ubicato in Loc.
Guistrigona denominato Podere Palazzo.

- Risulta esclusa del presente pignoramento 'unita immobiliare censita al Foglio

180, P.lla 5, Sub. 8 identificata come Bene Comune Non Censibile che, secondo
quanto riportato nell'Elenco dei Subalterni Assegnati con Denuncia di Accertamento
della Proprieta Immobiliare Urbana con Tipo Mappale 129349 del 23/05/2008 e
successivamente ribadito con Tipo Mappale 50815 del 03/10/2017, costituisce
Resede Comune ai su elencati Subalterni 11, 12 e 13, pignorati, & come tale quindi

non scindibile da questi.
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2) mtegri la documertazione eventualmente mancante, acquisendo, ave non depostate:

a) planimetria catastale e planimetria allegata ol 'nltimo progetto approvate o alla concessione in
saMatoria,;

b} anche se wgeriore al vertennia, copie mtegrale del titolo di provenienza af debitore dell tnmobile
pigrnarato;

- Per l'espletamento dellincarico, si e provveduto ad acquisire oltre alle visure
storiche catastali di tutti i beni pignorati, anche le mappe censuarie (estratti di
mappa), le planimetrie delle singole unita immobiliari e I'elenco dei subalterni per
I'esatta individuazione dei beni. Si e inoltre provveduto ad acquisire gli ultimi elaborati
di progetto approvati relativi sia agli immobili pignorati sia ai beni ed agli impianti di
loro pertinenza.

Il tutto come da documentazione catastale e da documentazione relativa ai titoli
abilitativi allegati negli appositi fascicoli a corredo della presente relazione.

-Non si rilevano carenze nella documentazione depositata agli atti salvo ribadire
quanto affermato circa il mancato pignoramento del bene comune non censibile
Sub.8.

Si riscontra, come sopra anticipato, la presenza del Certificato Notarile, redatto dal
Dott. Vincenzo Calderini Notaio iscritto nel Distretto Notarile di Santa Maria Capua
Vetere (CE), depositata nel fascicolo telematico in data 22/01/2024, riportante per
ciascuna delle unita immobiliari, gli estremi identificativi circa le proprieta, la
descrizione e gli identificativi catastali {attuali e predecessori} dei beni, nonche tutti
gli estremi delle successioni degli atti di provenienza fino ad oltre il ventennio
precedente l'atto di pignoramento.

- Per l'atto di provenienza dei beni al debitore esecutato viene allegato in apposito
fascicolo la Nota di Trascrizione della Sentenza Traslativa con cui i beni sono stati

assegnati in proprieta al debitore esecutato.

3) rediga elenca delle iscrizioni e trascriziont pregiudizievoli (poteche, pignoramenti, sequestri,
domande gidiziali) gravanti sul bene (descrivendole specificamente nel corpo della relazione, ed
imdicanda 1 saggetti in favaore del quali [e seoriziont sono state prese) wi compresic 1 vineoli derivanti
da contratiy wcidentt sulla atttudine edificatoria dello stesso, 1 vincall connessi con i suo carattere
starico-artistica, avvera di natira paesaggistica ¢ swmill, aiti di asservimento urbanisticl e cessions di
cubatura, convenziont marimoniali ¢ provvedimertt di assegnazione della casa ol coniuge, altrl pest
o limitazioni d'uso fonert reali, servitts, uso, abitazione, obbligazioni propter rem ecc.); indichi
{esisterza sui beni pignorati o vincoli - artisticl, storici, o dberghieri — di inalienabilitd o di
irdivisthilitd;

Gli immobili in esame sono stati oggetto delle seguenti formalita pregiudizievoli:
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- Iscrizione di Ipoteca volontaria per concessione a garanzia di mutuo fondiario atto
Notaio Cangiano Strato del 27 dicembre 2002 repertorio n. 3435/2043 ed inscritta
presso gli Uffici di Pubblicita Immobiliare di Siena in data 31 dicembre 2002 al
numero generale 14035 e al numero particolare 3021 a favore di

, domicilio ipotecario
eletto in per capitale di € 75.000,00 oltre ad interessi e

spese per una somma complessiva di € 150.000,00, durata 15 anni, a carico di

per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta bene personale
sullimmobile riportata in NCT al Foglio 180 Particella 5 Subalterno 4 sito nel comune
di Castelnuovo Berardenga (51} oggetto della procedura. Debitore non datore di
ipoteca
. A margine della suddetta iscrizione sussiste il seguente
annotamento: In data 07 dicembre 2022 ai nn. 12736/2353 di rettifica
{Rinnovazione).
- Trascrizione di Atto di Compravendita per Cessione di Diritti Edificatori atto Notaio
Riccardo Coppini del 10/04/2017, Rep. n. 70047, Racc. n. 29016 Trascritto a Siena il
12/04/2017 al reg. Gen. 3492 Reg. Part. 2336 a favore di per i diritti
di1f3e per i diritti di 2/3 contro per i diritti di piena
proprieta 1/1 a valere sui diritti edificatori (cubaturafvolumetria) derivanti dalla
demolizione di porzioni di fabbricati identificati al C.F. del Comune di Castelnuovo
Berardenga Foglio 180 Part. 5 Sub. 9 (in parte), Sub. 10 (in parte) e Sub. 11
{integralmente).

{ndr. Per effetto delle awenute demolizioni, la parte residuale del Sub.9 & stata

soppressa generando if Sub 12 — la parte residuale def Sub. 10 e stata sopressa

generando il Sub. 13 — le porzioni demolife def sub. 9, sub. 10 e l'intero sub. 11 sono

stafe sopresse generando # Sub. 14 — resede cormune ai nuovi Sub. 12 e 13)

- Iscrizione di Ipoteca in Rinnovazione di ipoteca volontaria per concessione a
garanzia di mutuo fondiario atto Notaio Cangiano Strato del 27 dicembre 2002
repertorio n. 3435/2043 ed iscritta presso gli Uffici di Pubblicita Immobiliare di Siena
in data 07 dicembre 2022 al numero generale 12736 e al numero particolare 2353 a
favore di con sede in

, per capitale di € 75.000,00 oltre ad interessi e spese per una somma
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complessiva di € 150.000,00, a carico di
per i diritti di piena proprieta,

nato a

per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta sugli immobili riportati
in NCEU al foglio 180 Particella 5 Subalterno 11, riportato in NCEU al Foglio 180
Particella 5 Subalterno 12, riportato in NCEU al Foglio 180 Particella 5 Subalterno 13
siti nel comune di Castelnuovo Berardenga (Sl) oggetto della procedura. Nota di
rettifica alla formalita trascritta presso I'Ufficio del Registro di Siena il 31 dicembre
2002 al numero generale 14035 e al numero particolare 3021 ipoteca volontaria
concessione a garanzia di mutuo fondiario.
- Trascrizione di Verbale di Pignoramento Immobili atto Uff. Giud. Unep presso |l
Tribunale di Siena del 18 dicembre 2023 Repertorio n. 2901 e trascritto presso gli
Uffici di Pubblicita Immobiliare di Siena in data 16 gennaio 2024 al numero generale
521 e al numero particolare 320 a favore di

, a cartico di

per i diritti pari a 1/1 di piena proprieta sugli immobili riportati in NCEU al Foglio 180
Particella 5 Subalterno 11, riportato in NCEU al Foglio 180 Particella 5 Subalterno
12, riportato in NCEU al Foglio 180 Particella 5 Subalterno 12, riportato in NCEU al
Foglio 180 Particella 5 Subalterno 13 siti nel comune di Castelnuovo Berardenga (Sl)
oggetto della procedura.

-Detto della presenza dellatto di vendita dei diritti edificatori per il recupero delle
volumetrie provenienti anche dalla demolizione del Sub. 11, e che per effetto della
sua demolizione, tale fabbricato, se pur dichiarato collabente, non esiste piu da
epoca precedente appunto al pignoramento ed al su posto e rimasta I'area di resede
su cui esso insisteva, individuata al Sub.14, possiamo affermare che i beni pignorati
non risultano sottoposti a ulteriori vincoli di uso, di inalienabilita efo indivisibilita, né
altri oneri reali o servitu, né soggetti a vincoli o provvedimenti di natura matrimoniale.
-Al contrario, la zona su cui ricade il fabbricato principale in cui sono inseriti i locali
dei beni residui e denominato Podere Palazzo, risulta sottoposta a Vinicolo
Idrogeologico, mentre il fabbricato stesso, risulta classificato dal Regolamento

Urbanistico Comunale in “Classe 2 - Edifici e/fo complessi edilizi di alto valore storico-
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architettonico” e come tale sono regolamentati gli interventi a cui esso pud essere

sottoposto.

4) mferisca se [immobile & parte di un condominio formadmente costituito, ed m tale eventualitd
indichi 1 millesimi di proprietd sudle parti comwni. Accerti altresi [Vesistenza di vincali o oneri di
nature candominiale {segnalando se gii stessi resteranno a carico dell ’acquirerte, ovvero saranio
cancellati o risidteranno non opponibili of medesimal; n particalare, indichi Uimporte annua delle
spese fisse di gestione o di manuterzione, eventuali spese straordinarie gid deliberate {anche se il
relativo debito non sia ancora scaduta), eventuali spese condominiali non pagate negli wltimi due anm
anteriori alla data della perizia, evertuai procedimenti giediziars relativi of bene pignorato;

- L'unita immobiliare oggefto della presente perizia costituisce porzione di un
fabbricato composto, oltre che dalle due unita immobiliari pignorate (Sub. 12 e
Sub.13) da un totale di altre 3 abitazioni.

Non ci risulta tuttavia costituito in condominio né risulta presente uno specifico
regolamento condominiale.

In assenza dello stesso, i beni pignorati non risultano soggetti a vincoli condominiali
oltre a quelli dettati dal codice civile, in merito al’uso ed alla manutenzione delle parti
comuni.

- Non risultano pendenti procedimenti giudiziari relativi ai beni pignorati.

33 rilevi Vesistenza di dirttt demaniali {di superficie o servitte pubbliche) o ust civier evidenziando gli
eventuali onert di ¢ffrancazione o riscatto, nonché indichi se 1 bent pignorati siano gravatt da censo,
fvello o wso civico e se vi siq stata affrancazione da tali pest, ovvera che i diritto sul bene del
debitore pignorato sia di proprietd, o dertvante da alcumo det suddetti titoli

- Sui beni pignorati non risultano gravare diritti demaniali, censi livelli usi civici o altri
pesi.

| beni risultano tutti di piena ed esclusiva proprieta del soggetto esecutato.

&) riferisca dell‘esisterza di formalitd, vincoli e onert che saranno cancellati o che comungue
risilteranng non oppormibill all acquirerte (tra cwl iscrizioni, plgnoramenti e altre trascriziom
preghidizievoli), mdicando [ costi ¢ cid necessari; verifichi presso la cancelleria civile del tribunale:
attuale pendenza delle cause relative @ domande trascritte (se risultarei dat registrt tnmobiliari);

fa data di emissione e i conteruto dell evertiiale provwwedimerto di assegnazione della casa comiugale
al contuge separata o dl’ex coniuge dell ‘esecutato che occupa [immobile (e acquisirne copia);

piii in particolare, per i vincoli che resteranno a carico dell ’acquarente:

le damande giudziali {indicando se la causa é ancora in carsa);

gli atir di asservimento urbanistico e cessiont di cubatura;

gl altri pesi a [imitazioni d'uso fad esempior oneri redli, servitiy, dirtta d'use e abitazione,
assegnazione o comiuge, ecc.);
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perivincali e oneri giuridict che saranno cancellati o regolarzzati ol momerto della vendita a curq e
spese della procedura: le iscrizioni, 1 pignoramerti ed altre trascriziont pregiudizievols, le diffarmitd
tirbanistica-catastali:

- Da quanto sopra riportato risultano iscritti oneri efo vincoli non opponibili
allacquirente e quindi da cancellare costituiti dalla Trascrizione dell’'lpoteca di
rinnovazione di Ipoteca Volontaria e la Trascrizione dell’atto di Pignoramento per la
cancellazione delle quali si puo stimare un costo di circa 1.150,00€ di cui 850,00€
(94€ + 0,50%x150.000,00€) per la cancellazione delfipoteca Volontaria e 294,00€
per la cancellazione del pignoramento giudiziario.

- Nel contratto di cessione dei diritti edificatori, il debitore esecutato ha ceduto agli
acquirenti il diritto di servitu di passaggio pedonale e carrabile di cui dichiara di
godere, ad insistere sulla strada poderale ricadente sui terreni individuati al Foglio
180 Part. 1 e part. 243, (di proprieta terze non soggette alla presente procedura) e
sulla part. 390 (ex part.244/B) di proprieta dello stesso esecutato.

Per effetto di variazioni degli identificativi catastali, la stessa servitu risulterebbe
ricacdere anche sul tratto della stessa strada poderale ricadente su quella che oggi
individuata come Part.107 {ex Part. 4, ex Part. 1).

7} descriva ['immabde pignorate, previa necessario accesso dl’intemo ed accurate verifica
toponomastica presso I comune, indicando con precisione: i comune, la frazione o locditd,
{indirizzo completo di monera civico, [tnterno, il piano e evertuale scala; caratteristiche iterne ed
esterne; superficie commerciale e superficie netta, entrambe W wetri guadrats; diezza interma wtile;
esposizione;, condizioni di mandenzione; confini; dati catesteli attuwali; eventuali pertinenze e
accessort. Jualare o1 tratts di pite immobili pignorats, fornisca [a descrizione analitica di ciascuno dei
bent camprest nel [atta (un paragrafo per ciascuna porzione: abitazione, magazzine ecc. ). Specifichi
se il debitore siq titolare di beni comumi non pignorati, posti ¢ servizia det beni pignorati, ed indichi
espressamente Se sussiste o meno, m modo assoluto ed imeguivaco, wn rapporte di pertinenzialitd con 1
bent principali oggetto df pignaramento &o se [ bent camumi siano o meno vendibill separatamente.
Chwalora Uimmobile cansista n abitazione accupate dal debitare e dal sua nucleo familiare, chiarisca
se, dia data del sapralluogo, i medesimo possa definirsi o mena “adegudtamerte tutelao e
mantermito w stato di buana conservazione” e fornisca precisa mdicazione degli elementt in base a1
guali ha fondato la propria conclusione in un senso a nel’aliro, essendo consapevole che, qualara
all udienza ex art. 569 cp.c. essa risultasse megativa, i giudice potrd trarne argoments per negare al
debiiore il beneficio del casiddetto regime di pratezione di ca ol ’art. 560, co. 6 cp.c.;

Il compendio pignorato é costituito da Abitazione di tipo civile posta al piano primo
di un pi0 ampio fabbricato denominato Podere Palazzo, ubicato in Localita
Guistrigona a circa 3,5 chilometri dalla casa comunale di Castelnuovo Berardenga,
oltre ad un locale Magazzino posto al di sotto dell’abitazione, al piano terreno dello

stesso fabbricato e da una loro Pertinenza comune.
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L’unita immobiliare per Abitazione in realtd & costituita da quanto rimane, a
seguito della sua parziale demolizione, dell’abitazione originaria essendo infatti
formata solamente da tre vani di cui uno di passaggio destinato a soggiorno e due
destinati a camere da letto. Cid che rimane dell'abitazione infatti risulta privo di
cucina e di servizio igienico che si trovavano nella porzione di fabbricato che & stato
demolito ed i cui volumi sono stati venduti a soggetto terzo e non oggetto di
procedura esecutiva.

Per effetto della avvenuta demolizione di parte della vecchia abitazione, la porzione
rimanente, che risulta oggi pignorata e si sviluppa per superficie netta totale di circa
43mq ed e strutturata come detto unicamente da tre stanze: un soggiorno di
13,40mqg e due camere una di 18,30mqg ed una di 11,25mq, per una superficie lorda
corrispondente pari a 61,25 mq., versa in pessime condizioni di conservazione e
manutenzione; ad essa infatti, vista la demolizione della scala esterna e dei vani da
cui si accedeva in origine a questa porzione di abitazione, si puo salire unicamente
per il tramite di scala a pioli. Al suo interno sono inoltre presenti evidenti segni di
infitrazioni di acqua provenienti in parte dalla copertura ed in parte dalle aperture di
porte e finestre che, anche la dove sono presenti degli infissi, questi non sono idonei
ad impedire l'ingresso delle acque piovane.

Sebbene al suo interno siano ancora presenti alcuni elementi del vecchio arredo, ed
alcuni corpi illuminanti, la stessa risulta sprovvista di impianti funzionanti. L'impianto
elettrico infatti, in parte sottotraccia, in parte con conduttori a vista risulta privo di
protezioni & non a norma ed & comunque scollegato dalla rete di distribuzione. Non
risulta inoltre installato un impianto di riscaldamento, gli ambienti venivano riscaldati
con radiatori elettrici e con una stufa a legna presente nel soggiorno. Come detto
'unita immobiliare & priva di cucina e di servizio igienico; la tubazione dellacqua
corrente, cosi come quella degli scarichi sono rimasti isolati su di una parte esterna
in corrispondenza di quella che era la posizione di cucina e bagno della vecchia
abitazione.

L’'unita immobiliare pignorata e sopra descritta risulta censita al Catasto Fabbricati di
Castelnuovo Berardenga al Foglio 180 Plla § sub 13, cat. A/4 Classe 3
Consistenza di 3,5 vani, rendita 244,03 Euro, ubicato in Loc. Guistrigona n.1 P.1, si
trova sul retro del piano primo del Podere Palazzo e si raggiunge dalla Strada

Comunale del Chiantino per il tramite di una strada poderale ricadente su terreni di
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proprieta privata (C.T. Foglio 180 Partlla 1, Part. 243, Part. 390 e Part. 170) ed
attraversando poi la corte condominiale prospiciente Podere Palazzo stesso (C.T.
Foglio 180 Part.lla 238 ex Part.5).

Anche l'unita immobiliare pignorata e censita come Magazzino risulta essere quanto
rimane di una precedente unita immobiliare pit ampia e parzialmente demolita.

Il magazzino attualmente pignorato & censito al Comune di Castelnuovo Berardenga
al Foglio 180 P.lla § sub 12, cat. C/2 Classe 3 Consistenza di 26mq, rendita 33,57
Euro, ubicato in Loc. Guistrigona n.1 P.T., sullo stesso lato di Podere Palazzo al
piano terra della abitazione sopra descritta, ed € composto da un unico vano della
superficie netta di 24,80mq e superficie lorda di 36,54 mqg, con pavimento in
cemento, pareti intonacati e soffitto con travetti in c.a. e laterizio a vista. Al locale si
accede dalla corte di proprieta per mezzo di una porta ricavata nella parete costruita
a tamponamento di quello che era I'arco in mattoni che divideva questo magazzino
dalla porzione di fabbricato andato demolito.

Il compendio pignorato & completato da cio che rimane dell'unita collabente censita
al Catasto Fabbricati al Foglio 180 Partlla 5 Sub 11. Come evidenziato in
precedenza, l'unita collabente, per effetto della sua demolizione e trasferimento del
diritto di ricostruzione, non esiste pill da_epoca precedente al pignoramento stesso.
In luogo del fabbricato diruto troviamo oggi l'area sulla quale insistevano sia tale
unita collabente, sia le porzioni demolite dei fabbricati (ex Sub. 9 e ex Sub.10) le cui
porzioni rimanenti hanno dato origine alle unita immobiliari come oggi pignorate
{(Sub.12 e Sub.13).

Per un errore nellaggiornamento delle denunce di variazione catastale, il Sub.11 non
e stato ancora soppresso, ma e evidente che tale unita immobiliare di fatto non
esiste piu, proprio per effetto della sua demolizione e ricostruzione con recupero dei
volumi in diversa collocazione. Come in precedenza detto, al posto del fabbricato
diruto € rimasta un’area solo parzialmente cinta dai resti delle rovine di alcune
porzioni di muratura, che pero, per effetto di una prescrizione contenuta sia nel
Permesso di Costruire rilasciato dal comune, sia soprattutto nell’atto di vendita (al
Punto B dellart.1) del diritto edificatorio per la ricostruzione del volumi in
demolizione, dovevano essere completamente demoliti a cura e spese del venditore
{l'attuale debitore esecutato).

A seguito delle demolizioni e della vendita del diritto di ricostruzione, é stata
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presentata denuncia di variazione catastale, (Prat. S10052552 del 11/10/2017 in atti
dal 12/10/2017) con cui e stata costituito il bene comune non censibile identificato al
Foglio 180 Part. 5 Sub. 14 {bene comune ai nuovi costituiti Sub.12 e Sub.13), senza
pero aver dato procedura alla soppressione del Sub.11.

Dall’Atto di Pignoramento non risulta inoltre sottoposto a procedimento esecutivo
I'altra porzione di terreno, identificato sempre al Catasto Fabbricati dello stesso
comune al Foglio 180 Part.5 Sub.8 che costituisce bene comune non censibile
{BCNC) ai subalterni pignorati Sub. 11, Sub. 12 e Sub. 13.

Al fini della presente procedura si ritiene necessario procedere prima della vendita, in
primo luogo alla soppressione del Subalterno 11, ed in secondo luogo estendere la
procedura ai Subalterni 8 e Subalterno 14 cosi da regolarizzare la vendita ai beni
effettivamente presenti e a servizio esclusivo dei beni immobiliari correttamente

individuati.

&) accerti la confarmmitd tra la descrizione attuale del bene e quella comtenita nel pignoramento,
evidenziando, in caso di rilevata difformitd:

se 1 dati mndicati 1 pignoramento non hanno mar identificato [Vimmaobile e non consentono la sua
unvoca identificazione;

se 1 datl mdicati ;1 pignoramenta, ancorché erronel, consentana comungue L indwiduazione del bene;

se 1 dati ndicati nel pignoramenta, pur non corrispondendo a guelll attuali, abbiano n precedenza
individuato [Uimmabile; in quest wlitmo caso rappresenti [ storia catastale del campendio pignarato;

- Le descrizioni attuali dei beni pignorati risultano conformi a quanto riportato negli
atti di pignoramento e consentono una univoca individuazione dei beni, con
'eccezione di quanto riferito al quesito che precede, relativamente all'unita
immobiliare indicata come collabente e censita al Catasto Fabbricati al Foglio 180
Part. 5 Sub.11.

- Anche le planimetrie catastali depositate agli atti dell’ Agenzia del Territorio di Siena
con protocollo n. 5100525582 del 12/10/2017 per la Part. 5 Sub. 12 e protocollo n.
S10052849 del 13/10/2017 per la Part. 5 Sub.13, rappresentano correttamente lo
stato di fatto in cui le unita immobiliari sono state rilevate alla data del 1"accesso utile
effettuato congiuntamente al custode giudiziario incaricato in data 11/09/2024.

- Per quanto sopra rilevato in merito alla presenza del resede Sub. 14 in luogo di
parte del fabbricato Sub.9, parte del fabbricato Sub. 10 e integralmente del fabbricato
collabente Sub.11 si vedano le allegate planimetrie catastali storiche e i progetti

allegati al permesso di costruire con cui ne venivano autorizzate le demolizioni per la
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loro ricostruzione in diversa collocazione.

9} praceda, previa segnalazione o creditore procedente ¢ autorizzazione del giudice, ad eseguire e
recessarie variazioni per i aggiornamento del catasto provvedendo, n casa di difformitd o mancanza
di idonea planimetria del bene, alla sua corvezione o redazione ed all’accatastamerto delle wnitd
pmmobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario; tali attvitd
davramoe essere gffettuate soltanto nel caso i cut non stano necessart tioll abilttativi;

- Per meglio e piu correttamente individuare lo stato dei fatti occorrerebbe procedere,
con l'autorizzazione del Giudice Esecutore, allaggiornamento dei dati catastali
richiedendo la soppressione dell'unita collabente Sub.11 e la rettifica dei dati riportati

nell'elaborato planimetrico e nell’elenco dei subalterni.

10) wmdichy utilizzazione prevista dallo strumento wurbanistica comunale, acquisenda, nel caso di
terrens, il certificato di destinazione urbarustica;

| beni che costituiscono il compendio pignorato risultano avere destinazione
residenziale.

-Secondo quanto previsto dagli strumenti urbanistici comunali I'area su cui sorgono
le unita immobiliare oggetto di valutazione risulta ricadere in “Area ad esclusiva
funzione Agricola” (art.39 NTA), appartenente all'lUnita Territoriale Organica
Elementare di Castelnuovo Berardenga (UTOE 1 art.7 e 79 NTA), Sub-sistema delle
Masse della Berardenga {(art.60 e 74). Come detto inoltre il fabbricato risulta
identificato dallo strumento urbanistico da apposita schedatura del Patrimonio Rurale
al n.182 in cui sono individuati I'insieme dei fabbricati che compongono la localita al
toponimo Palazzo, ed in cui sono individuati e rappresentati nello specifico |l
fabbricato principale Podere Palazzo al n. 1201 e la porzione non piu esistente in
quanto demolita nel corso degli interventi del 2018 al n. 2798.

- Non trattandosi di terreni agricoli non risulta necessario acquisire il Certificato di

Destinazione Urbanistica.

11) indicki la conformitd o meno della castruzione alle autarizzazions o concessiont ammnistrative e
{esistenza o meno della dickiarazione di qgibilitd. In caso di costruzione redizzata o modificata in
violazione della normatve wrbaristico—ediizia, lesperto dovrd descrivere dettagliatamente la
tipalogia degli abusi riscomtrati e precisare se [illecito siq stato sanato o sia sanabile w1 base
combinato disposto dellart. 40, ca. 6 della [. 28 febbraio 19583, n. 47 e dell’art. 46, co. 5, del d P.R. 6
giugno 2001, n. 380 indicando i costi per eventuale ripristine nel caso in cui ["abuso non fosse
sanabile; dovrd altresi pracedere alla verifica dell’eventuale presentazione di istanze di candone,
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indicando 1 soggetta istarte e la normativa w1 forza della quale [istanza sia stata presentata, nonché
o stata del procedimenta, [ costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali somme gid
carrispaste o da corrispondere; qualare rawisi [a commissione di abusi edilizi o wrbanistici che
passano canfigurare dlecito penale, cosi come nel casa di riscartrate presenza di rifidi speciali sul
sedime del bene pignorato, segnali immediatamente «¢ questo giudice [eventuale problematica e
depasiti una copia cartacea {altre o capia wmserita m supporto mformatico CD efo chiaveta USE)
della relazione peritale per la trasmissione alle Procira della Repubblica indicando passibimente, ed
al fine di agevolare la FProcura della Repubblica nella disaning del fascicolo, a quando i presunti
abuist siano risalerti anche al fine di valutarne [avvenuta prescrizione det reati;

- Presentata richiesta di accesso agli atti amministrativi comunali, il sottoscritto ha
provveduto ad effettuare in data 28/10/2024 una prima richiesta di accesso al
Comune, con l'intento di ricercare le pratiche edilizie indicate sui registri di archivio e
riguardanti le unita immobiliari pignorate per estrarre la documentazione di interesse.
Dall’esame dei registri e dei fascicoli conservati negli archivi risulta che:

- | fabbricati pignorati sono stati edificati in epoca antecedente al 01/09/1967. Dalla
raccolta delle foto aeree rintracciabili, il fabbricato risulta gia presente al 1954 mentre
dalla schedatura del patrimonio edilizio redatta a corredo del Quadro Conoscitivo per
la redazione degli strumenti urbanistici attualmente in vigore, tutti i fabbricati risultano
addirittura presenti alla data del 1825.

Urbanisticamente i beni oggetto della presente perizia sono stati rappresentati per la
prima {ed unica volta) nelle pratiche edilizie comunali in occasione della richiesta di
Permesso di Costruire n. 14/2017 del 24/08/2017 e successiva Variante del
30/01/2018, che come gia citato in risposta ai precedenti quesiti, ne prevedeva la
parziale demolizione.

In tale pratica edilizia, l'unica rintracciabile inerentemente alle unita immobiliari
oggetto di pignoramento, gli immobili sono rappresentati sia allo stato originario,
prima degli interventi di demolizione, sia allo stato di progetto, ossia a quello
successivo alla demolizione.

Trattandosi di una pratica edilizia per il cui rilascio era propedeutica la verifica della
conformita dei fabbricati allo stato originario, va da sé che ai sensi del comma 1-bis)
dell’art. 9-bis quello rappresentato nel progetto come stato attuale corrispondesse
allo stato legittimo prima degli interventi.

Alla data del 1° accesso ai beni staggiti, si e riscontrata una esatta corrispondenza
tra lo stato dei luoghi come da noi rilevati e quanto rappresentato negli elaborati
grafici rappresentanti lo stato trasformato a seguito degli interventi autorizzati con i

suddetti Permessi a Costruire. Unica difformita rispetto a tali progetti ma soprattutto
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alle prescrizioni espresse nel Permesso rilasciato & rappresentato dalla mancata
demolizione di parte delle murature dei volumi di cui era prevista la completa
demolizione. Sull’area di sedime su cui sorgevano dette costruzione sono infatti
rimaste porzioni di alcune delle pareti che delimitavano la porcilaia {fabbricato
collabente) ed il magazzino del piano terra {porzione del ex sub.9). Dette murature
erano rappresentate sui progetti come pareti che si intendevano mantenere in piedi,
ma su questo la commissione edilizia nella seduta del 21/03/2017 si era espressa
molto chiaramente in senso avverso; tale parere e ripotato integralmente come
prescrizione nel Permesso di Costruire rilasciato ed era talmente chiaro ai titolari del
Permesso di Costruire, da inserire nel gia citato Contratto di Vendita dei Diritti
Edificatori, all’'art.6 punto b) la clausola sugli obblighi del venditore ad adempiere a
tutte le opere di demolizione e di eventuali ripristino delle parti confinanti come
previste in progetto, prevedendone al successivo punto d) l'intero costo a carico del
venditore, e nei paragrafi a seguire, prevedere anche condizioni di garanzia
risarcitoria nel caso di inadempienza del venditore.

A detta dello scrivente, tali opere di demolizione non sono state al contrario
realizzate integralmente, contravvenendo alle prescrizioni del permesso di costruire,
fatto che costituisce illecito edilizio tale da non poter configurare l'opera di
demolizione conforme al titolo edilizio rilasciato.

Tale condizione potra essere ricondotta alla piena legittimita mediante il
completamento delle opere di demolizione dei relitti delle muratura lasciate in essere.
- Dagli atti al Comune di Castelnuovo Berardenga non risultano siano mai stati
rilasciati dal comune Certificazioni di Agibilta relative ai beni come si trovavano in
epoca precedente agli interventi di parziale demolizione, ne se ne trovano depositate
a firma di tecnico abiltato relativamente ai beni come risultanti a seguito delle
avvenute parziali demolizioni per recupero delle volumetrie in altra collocazione.

A memoria dell’art. 149 della L.R. Toscana n. 65/2014, a sequito dei lavori di
demolizione, che hanno quindi interessato parti strutturali dell’'edificio, per le unita
immobiliari residue, avrebbero dovuto essere depositate specifiche Aftestazioni
Asseverate di Agibilita, ma che non essendo garantite le condizioni di sicurezza,
igiene e salubrita cui al comma 2 dello stesso articolo, delte asseverazioni non
potevano evidentemente essere prodotte.

| beni risultano quindi NON AGIBILI/ABITABILI.
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- Sull'area di sedime dei beni non si rileva la presenza di rifiuti speciali. Sono al
contrario presenti materiali ed attrezzature edili provenienti dal cantiere allestito per

la demolizione dei volumi e delle murature previste in progetto.

12) accerti o stato di occupazione del bene, con riferimento sia al momerto della relazione di stima,
sie alle data della natificazione dell’atto di pignoramento, estraendo {e trasmettenda prima
dell‘accesso al custode giudiziario) centificats storici di residenza anagrafica e di stato di famiglia. Se
Uimmobile & occupato da terzi, indichi ed alleght alla relazione, serza esprngeme nessuna parte, il
titola in base af quale immobile é occupata; ave i bene sia occupato da terzi in base a contratto di
affitto o locazione, verifichi [a data di registrazione, la data di scadenza per [Vevertuale disdetta,
Devertieale data di rilascio fissata o o stato delle causa eventualmente w corso per i rilascio.
Determint altresi, w1 ogni caso, I giusta prezzo della locazione ai fimr dell’art. 2923, co. 3 c.c
precisanda, in particolare, se il canone pattiato fra le partt risulti inferiare di oltre un terza rispetto of
giusta prezzo della [ocazione medesima. It casa di bent di natura agricola, e comungiie 1 genere, la
stimatore assumerd imformaziont presso 1 debitore, il terzo occupartte, 1 vicinl o le assaciazioni di
categaria, effettiuanda ricerche pressa [’Agenzia delle entrate con il nominativo oftento attraversa le
mformaziont assunte;

- Come annotato anche dalla relazione redatta dal custode giudiziario, i beni
pignorati, sia alla data del primo accesso del 11.09.2024 sia alla data della redazione
della presente, risultano nella disponibilita ed occupati dal debitore esecutato che
naturalmente, come da certificati anagrafici allegati in apposito fascicolo, dimora con
la propria famiglia in altro immobile.

La detenzione e l'occupazione dei beni viene effettuata dal debitore a titolo di
proprietario esclusivo e non per effetto di contratti di locazione.

- Per quanto riguarda l'unita immobiliare per abitazione, trattandosi di un bene non
solo non agibile, ma neppure accessibile in condizioni di sicurezza, si omette la
determinazione del giusto prezzo di locazione.

- Al contrario, per il magazzino, se pur non in possesso di certificazione di agibilita,
ma di fatto utilizzabile come é utilizzato a scopo di deposito di attrezzature e
materiali, di seguito si riporta il calcolo del giusto prezzo di locazione.

Giusto Prezzo di Locazione Magazzino

- Sulla base dei parametri dimensionali come calcolati in risposta al successivo
quesito n.17, si determina di seguito il giusto prezzo di locazione del locale
magazzino, basandosi sui valori di mercato riportati da OMI.

Per i magazzini nella zona di riferimento, si rilevano valori OMI degli affitti compresi
tra 1,40 e 2,40 €/mq x mese.
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Da considerare che dalla consultazione delle agenzie immobiliari operanti nella zona
compresa tra il Chianti senese e la Val d’Arbia, non sono presenti locazioni di local
ad uso magazzino in zona prevalentemente agricola.

Per I'immobile in oggetto, si ritiene di poter adottare prudenzialmente come valore di
riferimento il valore medio OMI ovvero il valore di 1,90€/mq x mese.

Applicando questo valore alla Superficie Lorda dei fabbricati oggetto di valutazione
{pari a 36,54mq) si oftiene un valore di locazione pari a 36,54mq x 1,90€/mq
=69,43€/mese che arrotondamento all’'unita superiore determina il

Giusto Prezzo di Locazione dell’immobile in 70,00€/ mese
Pari ad un canone di 840,00 €/anno

E quindi una indennita di occupazione determinata nella meta del canone, pari quindi
a:

Indennita di Occupazione 35,00€/mese
Pari ad una indennita di 420€/anno

13) alleghn, avendone fatto richiesta presso 1 competents uffici dello stato civile, il certificato di stato
lthera o [estratto per riasswga dell’atto df matrimonio degli esecutati titalar degli tmmabili
pignarati (nel caso W cul now sia noto il comue ol é stato cortratto i matrimonio, tale liogo sard
deswito dal certificato dif matrimanio richiedibile in quello di residenza); i caso di convenzioni
matrimoniadi particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle
stesse presso [ competents uffici;

- Estratto Atto di Matrimonio viene riportato in apposito fascicolo allegato.

14) ove [immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecigato
acquisisca 1 provvedimento di assegnazione della casa comiigale (verificanda se lo stesso é stato
traserita i favore del coniyge assegnataria);

- Caso non ricorrente.

15) precisi le carattenistiche degli impianti elettrico, idrico, termico ¢ rediga, ave sia richiesto dalle
vigenti normaive, [ atestata di prestazione energetica (APE);

Come detto precedentemente, l'unita immobiliare per abitazione risulta sprovvista di
impianti funzionanti.

L’impianto elettrico infatti, in parte sottotraccia, in parte con conduttori a vista risulta
privo di protezioni @ non a norma é comunque scollegato dalla rete di distribuzione.

MNon risulta inoltre installato un impianto di riscaldamento, gli ambienti venivano
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riscaldati con radiatori elettrici e con una stufa a legha presente in quello che era il
locale di soggiorno. L'unita & inoltre priva di cucina e di servizio igienico; la tubazione
dellacqua corrente, cosi come quella degli scarichi sono rimasti isolati su di una
parte esterna in corrispondenza di quella che era la posizione di cucina e bagno della
vecchia abitazione.

Non essendo quindi agibilefabitabile non ricorre l'obbligo di presentazione
dell’ Attestato di Prestazione Energetica, come previsto dal Digs 192/2005 art. 3
comma 3 punto c-bis “edifici dichiarati inagibili o collabenti”.

Anche il magazzino risulta privo di impianto di riscaldamento e di impianto elettrico
funzionante.

Anche l'unita immobiliare del Magazzino (Fg.180 Part. 5 Sub. 12}, non essendo
destinata ad abitazione e priva di impianto di riscaldamento e esclusa dall’obbligo di

redazione della certificazione energetica.

16) dica se sia possibile vendere 1 beni pignorati it wuno o pii lotti. Provveda, i quest’ultimo caso,
alla lore formazione, possibilmente rispatando la tipologic complessiva del bene come
originarigmente acquistato dal debitore esecutato (ad esempio: abitazione ed autorimessa; ecc.),
comungue evitando eccessive frammentaziont w lotti fle quali possono aiche detemninare una perdita
di valore del compendia). In agmi casa descriva le vie di accesso {pedonale e carraio) ai loti
fpassaggio pedonale efo carraio sugli altri [otts, o su beni di terzi) evitando la creazione di [oth
pterclust e redigendo apposita plammetria esplicativa.

Cualore abbia formato pu laits, [Uesperto verifichi se gl impiantt elettrica, idrico, termico, risulting o
meno i comune qi vart lotti; se rswltano in comune, dichi le spese necessarie per la loro
separazione. All'atto della descrizione dei lotti, [Nesperto specifichi muavamente le tipologie di beni
insertt ner Lottt medesimi, oltre che 1 relativi dati catastali (ad esempio: lotto 1 abitazione ubicata a

. e censita ..., oltre a terrena ubicato o ..., censita ... ; ecc.);

Per evitare la frammentazione dei beni pignorati si ritiene non sia né utile, ne
conveniente alla procedura, alienare separatamente le due porzioni di fabbricato.

Alla luce di quanto considerato si ritiene conveniente alienare il compendio in un
unico lotto di vendita, la cui descrizione puo essere sinteticamente riassunta come:
“Lotto Unico ubicato nel Comune di Castelnuovo Berardenga, in porzione del
fabbricato denominato FPodere Falazzo in Loc. Guistrigona, a 3,5 chilometri dal
centro abitato del capoluogo e costituifo da

-Abitazione di tipo civile (NCEU Foglio 180, Part. 5, Sub. 13, cat. A/4) di tre vani

completamente da ristrutturare al piano primo”
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-Magazzino (NCEU Foglio 180, Part. 5, Sub. 12, cat C/2) in unico vano posfo af di
soffo delfabitazione, al piano terreno delio stesso fabbricato

- Completano il loffo unico le aree di resede esclusive alle unifa immobiliari
precedenti (NCEU Fogfio 180, Fart. 5, Sub. 8 e Sub. 14)

{I loffo unico confina con la corte condominiale di Podere Falazzo di proprieta di

, & con le proprietd di
, i , i ,
di , i

. salvo se altri

17) determuni d valare dellimmobile, con espressq e compiuta ndicazione del criterio di stima,
considerando lo state di conservazione dello stesso immobile ¢ come opponibili alla procedurae i sali
contratti di locaziane, munitt di date certa anteriore alla notifice del pignoramento of debitore ¢, se di
durata superiore a nove anmi, trascritti in date argeriore alla data di trascrizione del pignaoramenta.
Chiarto af provvedimenti di assegnazione della case conmiugdle, [Tassegnazione dovrd essere ritenuta
apponibile alla procedura sclo se trascritta in data witeriore olle data di trascrizione del
pignoramenta; soltarto i tale witimo caso Vimmobile verrd vautato tenendo corto che [ immabile
resterd nel godimento dell’ex coniuge e dei figli fino ol raggiungimento dell ‘tndipendenza economica
dell siltimo dei figliy con la precisazione che il provvedimento di assegnazione non ha effétto riguardo
al creditore ipatecario che abbia acguistato i suwo diritto sullimmaobile tn base ad wn atto scrite
anteriormerte alle trascrizione del provvedimento di assegnazione ed 1l quale, percic, pud fare
vendere coattivamernte [ tmmobile come [thero alla consegna.

Nella determinazione del valore di stima i perito dovrd procedere al calcolo della superficie
dell mnmobile (previ rilievi metrici), specificando quella commerciale, i valore per metro guadrato e
il valore complessiva, esponendo analiticamerte gli adeguamentsi e le carrezioni della stima, wi
comprese la riduzione finale del valore di mercata praticata per ['assenza della garanzia per vizi del
hene venduto (part o quindici per certa), previa decurtazione dal valare commerciale complessivo
delle spese necessarie alla sandtoria degli abusi od alla demolzione degli abusi non sanabili e
precisanda tali adeguaments n maniere distinta per gli aneri di regolarizzazione wrbanistica, lo stato
d'uso e di manuterzione, lo stato di passesso, 1 vincoli e glt onert giundict non eliminabilt nel corso
del pracedimento esecutiva, nonché per le eventuali spese condaminiali insolute; quantificherd altresi
il costo per la banifica efo il conferimento in discarica degli eventuali rifidi nguinanti efo speciali
eventualmente rinveruti sul sedime pignorato durante i primo accesso con i custode giudiziario,
allegando a tae scopo almeno due preventiviy nel caso in cwi i valore dell'immobile ndividuato
seconda 1 criteri sopra indicati non sia rappresentata da wn mudiiplo di ewro mille, 'esperta stimatore
determinerd il valore di stima arrotondando 1 medesimo ol migliaio di ewro superiore;

- Il valore di mercato, ovvero il rapporto di equivalenza tra un bene ed una quantita di
denaro in funzione della domanda e dell'offerta, secondo quanto previsto dal “Codice
delle VValutazioni Immobiliari” oramai largamente adottato in ltalia nella redazione di
stime immobiliari, & stato calcolato ricorrendo al principio comunemente definito con

I'acronimo M.C.A. (Market Comparison Approach) ossia per confronto con
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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.

| valori desumibili attraverso le offerte commerciali poste sul mercato immobiliare,
verranno poi generalmente verificati mediante confronto con i valori pubblicati
dall Osservatorio dei Mercati Immobiliari (OMI) del’Agenzia delle Entrate, nonche da
quelli pubblicati sul portale di Borsinolmmobiliare.it.

Dall'indagine di mercato condotta, risulta tuttavia veramente difficoltoso reperire unita
immobiliari in complessi edilizi pil ampi e simili per dimensione ed ubicazione; per
piccole abitazioni ricavate in porzione di fabbricati residenziali in aree extra urbane a
vocazione agricola come nel caso in esame.

Volendo adottare criteri prudenziali si ritiene percid di poter assumere come valore al
finito dei beni in oggetto il valore medio rilevato da OMI per le unita abitative di civile
abitazione pari a 1.600,00€/mq, assolutamente in linea con i valori medi rilevati
anche da Borsinolmmobiliare.it

Trattandosi perd di un porzione di fabbricato in pessimo stato di conservazione e
manutenzione su cui sono necessari interventi di ristrutturazione abbastanza rilevanti
rispetto alla normali condizioni di abitabilita degli immobili presenti sul mercato, per la
stima del valore dei beni in oggetto, stabilito il valore unitario di mercato dei beni
normalmente mantenuti, si ritiene dover applicare come detrazione il valore di
mercato del costo medio per la realizzazione di un intervento di ristrutturazione di
“tipo medio”, ovvero un intervento che non comporti modifiche alle parti strutturali
orizzontali efo verticali ma che coinvolga integralmente le parizioni interne, le
finiture internefesterne, compreso una scala per raggiungere il primo piano, nonché
tutti gli impianti.

Applicando quindi al valore sopra stabilito, una svalutazione pari al costo di
ristrutturazione che nel caso specifico, sulla base dei parametri adottati dalla
confederazione delle professioni tecniche della toscana incide sulla superficie

commerciale vendibile come piu avanti determinata (SCV) per circa 1.020,00€/mq,
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Vocl di costo aggiuntive 7

Voce 1 varc scals por pemo paro oo & Strutlsre -
Voos 2 € - selazione - W
Vocs 3 € -selerlora - v

Cestn agghuniive totale 18.000,00 €

|nserimanto dalle carattsristiche costruttive

Supeficis totals Ir-d.-o
Reaidepsiale

A g
Twrazza |opge o valsont 0 my
6D ipasiis siperia &5 g
‘Suparficis 1otala P800
Superficie parametrica S4.60
Cakla

Calcolo del costo di costruzions standard (€)

Coate 3| metre quadro 580 emg
Costa complassive TIEEIE0 &

&l aul Quuta
000 & B80%
smvciune el RN € BEI%

Altri mpianti vashB € T

Calealo dal costo di costruzione sffattivo (€) 7

Coute al metro quadre BITHT
Conta complessive L
i

wemmM & 11.42%
15

39.900,00 /87,88 mg =~ 1.020,00€/mq SCV

se ne ottiene cosi un valore unitario lordo (VL) applicabile ai beni completamente da
ristrutturare ed oggetto della nostra valutazione pari a (1.600,00-1.020,00) =
580€/mq di SCV.

Il valore unitario come sopra determinato, verra applicato alle Superfici Commerciali
Vendibili (SCV) dei fabbricati, calcolate in osservanza del Codice delle Valutazioni
Immobiliari edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate.

Siriporta di seguito la determinazione della SCV ed i relativi Valori Commerciali Lordi

(VCL).

Abitazioni di tipo civile e magazzino (Sub. 13 e Sub. 12)

Abitazione P.1 Sub 13 SL = 61,25mqg => SCV = 61,25 x 100% =61,25mq
Magazzino P.T. Sub 12 Sl= 36,54mq=> SCV =36,54 x 35% =12,79mq

Corte di accesso e Resede Pertinenza (Sub. 8 e Sub.14)
esclusive ai Sub. 12e 13

Corte accesso Sub 8 (primi 25 mq) SL=25,00mqg => SCV = 2500x 10% = 2,50mq
Corte accesso Sub 8 (oltre 25 mq) SL=82,00mq=> SCV= 82,00x 2% = 1,64mq

Resede Sub 14 (primi 25 mq) SL=25,00mq=>SCV = 25,00x 15% = 3,75mq
Resede Sub 14 (oltre 25 mq) SL=63,00mqg=>SCV = 119,00x 5%=595mq
Sommando i valori parziali si ottiene cosi una superficie commerciale

vendibile pari a: Totale SCV = 87,88mq
E.l Reg 4/2024 Tribunale di Siena 19
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Moltiplicando la quale per il valore unitario come sopra determinato si ottiene il
seguente Valore Commerciale Lordo (VCL):

VCL =87,88mqx580,00€/mq= = 50.970,40€

Applicando al valore lordo ricavato, la decurtazione pari al 15% per inferiori garanzie
civilistiche in sede di vendita giudiziaria, si ottiene:

50.970,40 € x —15% = - 764556¢€
50.970,40€ - 7.64556 € 43.424,84 €

Arrotondabile per eccesso al

LOTTO UNICO = 44.000,00 €

(euro Quarantaquattromila/o0)

Valore a Base di Vendita del

18) se ['immobile é pignorate soltanto pra quota:

verifichi [Vesistenza di eventuiali trascrizionm ed ifscrizioni pregiudizievoli anche sulle guote non
pignarate a carico di tuttl { camproprietari; verifichi se ['immobile sia divisibile 1 natura e proceda,
i questo caso, alla formazione det singoli lotti indicando i valore di ciascioio d esst, tenendo corta
delle quate dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali canguagli in denara; in caso di
terreni, predispangae i allegato alla perizia wiipotest di frazionamenta, ¢ solo una valta wmterverita
appravazione da parte del giudice, sentite le parts, proceda alla conseguente pratice, anche senza il
consensa del proprietario, allegando 1 tipt debitamente appravatt daellufficio competente; se
Uimmobile non é divisibile proceda olla stima dell ‘intero, esprimendo compudamerte i giudizio di
indivisibilitd eventualmerte anche alla luce di quanto disposta dall’art. 377 op.c.; formisca altrest la
valutazione della sola guata, quale mera frazione del valore stimato per [ iitero immobile;

- Tutte le unitad immobiliari che compongono il compendio del Lotto Unico, risultano

pignorati per I'intera quota di proprieta (1/1).

Psssto 19) nel casa di pignoramento della sola nuda proprietd o del sclo usuffutto determin i valare
del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell ‘intero;

- Caso non ricorrente.

Pieasto 20) el caso di immobili abusivi ¢ non sanabili indichi i valore del terreno, ol neto dei costi di
demal =ione.

- Caso non ricorrente.

Patarto 21) lo relazione dovrd essere corredata di riepilogo o descrizione finale n cul simteticamente,
per ciazcun latto, siano indicati: comune, frazione e/o localitd, indirizze completo di mumero civico ed
interno se assegnato, confini, estensione, datt catastall {limiati per 1 terreni, alla partite, ol foglio,
alle particella, all’estensione ed o tipo di coltura; per i fabbricati, alla partita, of foglio, alla
particella e all’eventuale subalterno, al mumero di vani ed accessori) e valore di stima, lo suddetta
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descrizione sard posta a base della pubblicita e dell'avviso di vendita

In conclusione si pud quindi riepilogare che il compendio pignorato pud essere posto
in vendita come:

“Lotto Unico ubicato nel Comune di Casteinuovo Berardenga, occupante una
porzione del fabbricato denominato Podere Palazzo in Loc. Guistrigona, a 3,5
chilometri dal centro abitato del capoluogo e costituito da:

-Abitazione di tipo civile (NCEU Foglio 180, Part. 5, Sub. 13, cat. A/4) di tre vani
completamente da ristrutturare al piano primo;

-Magazzino (NCEU Foglio 180, Part. 5, Sub. 12, cat C/2) in unico vano posto al di
softo delfabitazione, al piano terreno dello stesso fabbricato;

- Beni Comuni Non Censibili costituenti aree di resede esclusive alle 2 unita
immobiliari precedenti (NCEU Foglio 180, Part. 5, Sub. 8e Sub. 14).

if Lotto Unico confina con la corte condominiale di Podere Palazzo di proprieta di

, € con le proprieta private di

, di , o k

di (<
., salvo se alfri”,

Al Valore a Base di Vendita di 44.000,00 €

(euro Quarantaquattromila/00)

Con quanto sopra relazionato il sottoscritto Consulente Tecnico d’Ufficio, grato per la
fiducia accordatagli, ritiene di avere esaurientemente e coscienziosamente espletato

Pincarico affidatogli.

Chianciano Terme, 10/03/2025
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ALLEGATI ALLA PERIZIA

1. Atti del Procedimento

Afto di Pignoramento

Nota di Trascrizione Pignoramento
Centificazione Notarile sostitutiva

2. Documentazione Catastale

Visure storiche per immobile

Elaborati Planimetrici ed Elenco Subalterni attuali e precedenti
Estratto di Mappa attuali e precedenti

Planimetrie Catastali attuai e predecessori

3. \isure Ipocatastali, Contratti e Atto di Provenienza
Elenco sintetico Formalita da Cancellare

Contratto Cessione Diritti Edificatori Volumetrie in Demolizione
Nota di Trascrizione Sentenza Traslativa Tribunale di Siena

4. Titoli Edilizi e Stato Legittimo
Titoli Edilizi rilasciati dal Comune
Successione storica Foto Aeree

5. Planimetrie immobhile
Planimetrie dello stato di fatto

6. Verbali di Accesso, Rilievo e Certificati Anagrafici
Relazione di 1"Accesso

Rilievo dello stato di consistenza degli immobili
Centificati Anagrafici

7. Raccolta Documentazione Fotografica
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