TRIBUNALE DI SIENA

Oggetto: Esecuzione Immobiliare n. 98/2022 R.G.E. promossa dalla —
N Timg="= ==ss—

Consulente Tecnico d*Ufficio: geom. Gianni Rusci

Prossima udienza: 18 aprile 2024

* sk ok ke i E ¥

In data 21 gennaio 2023 I'lllmo G.E. Avv. Flavio Mennella ha incaricato lo serivente di redigere una perizia
tecnico-estimativa riguardante i beni immobili oggetto del procedimento sopra cirato.

Piti precisamente, I'lllimo G.T. ha disposto che il CT.U. :

1) verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art. 367 c.p.c. {estrailo del catasto ¢
certificati delle iserizioni e traserizioni relative all'immobile pignoraio effetfuate nei vent'anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure cerlificato notarile atlestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al gindice e al creditore procedente | documenti e gli alti mancanii o
inidonei,

Nella verifica della completezza della documeniazione 1'esperio dovra, in particolarve, verificare:

la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati catusiali e a quelli
emergenti dai registri immaobiliari;

i dati catastali effettivamente risultanti ¢ la corvispondenza/non corvispondenza delle certificazioni catastali ai dati
indicati nell ‘atto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni occorrenti;

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

se sussista o meno la continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento. qualora in particolare
non risulti fraseritto un atto (ad esempio, acceltazione tacita dell'eredita) necessario ai fini della continuita delle
frascrizioni ai sensi e per gli effetti dell'art. 2650, co. I e 2 e.c., I'esperio dovra segnalare la circostanza al creditore
procedente e al giudice, il quale assegnera al creditore procedente un termine per integrare la documentazione, o per
depositare 1m atto introdultive di un gindizio (con relativa nota di irascrizione) avente ad oggetto I'accertamenta
della titolarita del divitio di proprieta sull ‘tmmobile pignorate, acquistato mortis causa;

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

3) rediga elenco delle iserizioni e traserizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali)
gravanti sul bene {descrivendole specificamente nel corpo della relazione, ed indicando i soggetti in favore dei quali
le iserizioni sono state prese) ivi compresi: i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello
stesso, i vincoli commessi con il swo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atli di
asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenii di assegnazione della casa
al coniuge, aliri pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, servitii, uso, abitazione, obbligazioni propler rem ecc.); indichi
esistenza sui beni pignorati di vineoli - artistici, storici, o alberghieri — di inalienabilita o di indivisibilitc;
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4) riferisca se I'immobile & parte di un condominio formalmente costituito, ed in tale eventualita indichi i millesimi di
proprieta sulle parti comuni. Accerti altresi esisienza di vincoli o oneri ei natwra condominiale (segnalando se gli
stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saramo cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); in
particolare, indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie gia
deliberate (anche se il relativo debito non sia ancora scaduto), eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi
due anni anteriori alla data detla pervizia, eventuali procedimenti givdiziari relativi al bene pignorato;

5) rilevi Vesistenza di divitti demaniali (di superficie o servitii pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri
di affrancazione o riscatto, nonché indichi se i beni pignorati siano gravali da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritio sul bene del debitore pignorato sia di proprieta, o derivante da
aleuno def suddeiti titali;

6) riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saramio cancellati o che comungue visulteranmo non
opponibili all'acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti ¢ altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a cio
necessari;verifichi presso la cancelleria civile del iribunale:

I'attuale pendenza delle cause relative a domande trascritie (se risultanti dai registri immobiliari);

la data di emissione e il contenuto dell 'eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale al coniuge
separalo o all 'ex coniuge dell 'esecutato che occupa l'immobile (e acquisirne copia);

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

le domande ghudiziali (indicando se la causa é ancora in corso);

eli atti di asservimento wrbanistico e cessioni di cubatura;

eli alivi pesi o limitazioni d'uso (ad esempio: eneri reali, serviii, divitio d'uso e abitazione, assegnazione al coniuge,
ece.);

per i vincoli e oneri givvidici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della
procedura: le iscrizioni, i pignoramenti ed altve trascrizioni pregindizievoli, le difformita urbanistico-catastali;

7) descriva l'immobile pignorato, previe necessavio accesso all'interno ed acewrata verifica toponomastica presso il
comune, indicandeo con precisione: il comune, la frazione o localita, 1'indirizzo completo di numero civico, 1'interno,
il piano e 'eveninale scala; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale e superficie nelta, entrambe in
melri quadrati; altezza interna wtile; esposizione; condizioni di manutenzione; confini (el casa di terveni); dati
catastali attuali; eventuali pertinenze, accessori ¢ i millesimi di parti comuni. Qualora si wratti di piit immobili
pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrgfo per ciascunda
porzione; ahitazione, magazzino ece.).

Specifichi se il debitore sia fitolare di beni comumi non pignorati, posti a servizio dei beni pignorati. Qualora
!'immabile consista in abitazione vccupata dal debitore e dal swo nucleo familiare, chiarisca se, alla data del
soprallwogo, il medesimo possa definirsi o meno “adeguatamente tutelato e mantenulo in stato di buona
conservazione” e fornisca precisa indicazione degli elementi in base ai quali ha fondato la propria conclusione in un
senso o nell 'altro, essendo consapevole che, gualora all'udienza ex art. 569 ¢.p.c. essa risultasse negativa, il giudice
potra trarne argomenti per negare al debitore il beneficio del cosiddetto regime di protezione di cui all 'art. 560, co. 6

ep.e;

8) aceerti la conformita tra la descrizione attwale del bene e quella contenuta nel pignoramento, evidenziando, in caso
di rilevata difformitéi:

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

se i dati indicati in pignoramento, ancorché erronei, consentano comungie lindividuazione del bene;

se i dati indicati nel pignoramento, pur non corvispondendo a guelli attuali, abbiano in precedenza individuato
l'immobile; in quest 'ultimo easo rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;
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9) proceda, previa segnatazione al creditore procedenie e autorizzazione del giudice, ad eseguire le necessarie
variazioni per 'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del
bene, allu sua correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmenie accalasiare,
anche senza il consenso del proprietarvio; tali attivite dovranno essere effettuate soltanto nel caso in cui non siano
necessari fitoli abilitativi;

10) indichi 'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di terreni, il ceriificato
di destinazione wrbanistica;

11) indichi la conformita o meno della costruzione alle awtorizzazioni o concessioni amministrative e 1'esistenza o
meno della diclhiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modifieata in violazione della normativa
wrbanistico—edilizia, 1'esperto dovra descriveve dettagliatamente la tipologia degli abusi viscomivati e precisare se
l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dell 'art. 40, co. 6 della | 28 febbraio 1983, n. 47 e
dell’art. 46, co. 5, del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 indicando i costi per 1'eventuale viprisiino nel caseo in cui I'abuso
non fosse sanabile; dovra altresi procedere alla verifica dell 'eventuale presentazione di istanze di condone, indicando
il soggetto istante e la normativa in forza della quale 'istanza sia stata presentata, nonché lo stato del procedimento,
i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria ¢ le eventuali somme gia corrisposte o da corrispondere;

Oualora ravvisi la commissione di abusi edilizi o urbanistici che possano configurare illecifo penale, cosi come nel
caso di riscontrata presenza di rvifinti speciali sul sedime del bene pignorate, segnali immediatamente a questo
gindice I'eventuale problematica e depositi una capia cartacea (olire a copia inserita in supporio informatico CD e/o
chiavetta USB) della relazione peritale per la trasmissione alla Procira 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 'avventa prescrizione dei reali;

12) accerti lo siato 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 storiei di residenza anagrafica e di stato di famiglia. Se 'immobile ¢ oceupato da lterzi, indichi il titolo in
base al quale I'immaobile é occupato; ove il bene sia occupato da lerzi in base a contratio di affitio o locazione,
verifichi la data di registrazione, la data di scadenza per 'eventuale disdetia, 'eventuale data di rilascio fissata o lo
siato della causa eventualmente in corse per il rilaseio.

Determini aliresi, in ogni caso, il giusto prezzo della locazione, anche ai fini dell'ari. 2923 c.c. e precisando, in
particolare, se il canone pattuito fra le parti risulti inferiore di oltre wn terzo rispetto al giusto prezzo della locazione
medesima. Procedera altresi a guantificare Uindennita di oceupazione - determinandola in ragione della meta 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 alcumo, nonché quando il debitore esecntato eserciti attivita
imprenditoriale presso gli immobili da egli detenuti ovvero, comungue, occupi singole porzioni del compendio
immobiliare pignovato 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 comungue in genere, lo stimatore assumerd informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le
associazioni di categoria, effettuando ricerche presso I'Agenzia delle entrate con il nominativo oitenulo atiraverso le
informazioni assiunte;

13) alleghi, avendone fatio richiesta presso i competenti uffici dello siato civile, il ceriificato di stato libero o
I'estraito per riassunto dell atto di matrimonio degli esecutali titolari degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia
noto il commume in cui @ staio confratto il matrimonio, tale luogo sara desimto 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 stesse presso i compeltenti uffici;
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14) ove limmobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore eseculato acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coningale (verificando se lo stesso é stato trascritio in favore del coniuge

assegnatario);

15) precisi le caraitervistiche degli impianti eleitrico, idrico, termico e rediga, ove sia richiesto dalle vigenti
normative, I'Attestato di Prestazione Energetica (APE);

16) dica se sia possibile vendere i beni pignorati in wne o pin lotti. Provveda, in quesi'ultimo caso, alla loro
Jormazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistaio dal
debitore esecutato fad esempio: abitazione ed awtorimessa; ecc.), comungue evitando eccessive frammentazioni in
lotti fle quali possono anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di aceesso
(pedonale e carvaio) ai loiti (passaggio pedonale e/o carraio sugli alivi lotii, o su beni di terzi) evitando la creazione
di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa,

Ounalora abbia formato piie loiti, Vesperto verifichi se gli impianii elettrico, idrico, termico, risultine 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, I'esperto specifichi nuovamente le tipologie di beni inseriti nei lotti medesimi, oltre che i relativi
eleti catastali (ad esempio. lotto 1 abitazione ubicata a ... e censita ..., olire a lerveno whicato a ..., censito ... ece);

17) determini il vedore dell ‘immaobile, con espressa e compinta indicazione del criterio di stima, considerando lo stato
di conservazione dello siesso immobile e come opponibili alla procedura i soli contratii di locazione, muniti di data
certa anteriore alla notifica del pignoramento al debitore e, se di durata superiore a nove anni, trascritfi in dafa
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento.

Oueanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coningale, |'assegnazione dovrd essere vitenuta opponibile alla
procedira solo se traseritia in data anteriore alla data di irascrizione del pignoramento; solianio in iale uliimo caso
Uimmaobile verra valutato tenendp conto ehe Uimmobile restera nel godimento dell'ex coninuge e dei figlh 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 ‘immaobile in base
ad 1w atto iscritto ameriormente alla frascrizione del provvedimento di assegnazione ed il quale, percio, pug fave
vendere coattivamente 'immaobile come libere alla consegna,

Nella determinazione del valove di stima, il perito dovea procedere al caleolo 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 corvezioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata
per Dassenza della garanzia per vizi del bene venduto (normalmente pari al quindici per cento), previa decurtazione
dal valore commerciafe complessivo delle spese necessarie alla sanatoria degli abusi od alla demoliziene degli abusi
non sanabili ¢ precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione wrbanistica, lo stato
d'uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri givvidici non eliminabili nel corso del procedimento
eseculivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; quantifichera altvesi il costo per la bonifica e/o il
conferimento in discarica degli eventuali rifinti inguinanti e/o speciali eventualmente rinvenuti sul sedime pignorato
durante il prime accesso con il custode gindiziario, allegando a tale scopo almena due preventivi;

18) se l'immobile é pignorato soltanto pro guota:

verifichi 'esistenza di eventuali frascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli anche sulle quote non pignorate a carico di
fulli | campwaprielari;

verifichi se l'immobile sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il
valore di ciascuno di essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli
in elenaro;

ol
5
i)
™
o
©
e
™
©
S
&
o
o
o
I
@
B
2
o
©
3]
I
©
)
@
I
)
@
o
=
©
<
*
.8
©
n
I
<
O
)
z
<
o
)
O
%
[aa}
=)
[ad
<
<
[a)
o
@
@
4
£
w
z
=z
<
]
@)
%]
=)
a4
i
a
=
I
g
=
iZ




in caso di terveni, predisponga in allegato alla perizia wn'ipotesi i frazionamento, ¢ solo wuna volta fntervemita
lapprovazione da parte del gindice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del
proprietavio, allegando 1 tipi debitcmente approveti dall 'wificio competente;

se Uimmabile non é divisibile proceda alla stima dell'intero, esprimendo compintamente il gindizio di indivisibilita
eventualmente anche alla Ince di quanto disposto dall'art. 577 c.p.c.; fornisca aliresi la valutazione della sola quota,
guale mera frazione del valore stimato per U'intero immobhile;

19) nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufiuito determini il valore del diritto pignorato
applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell 'intero;

20) nel caseo di immobili abusivi e non sanabili indichi i valore del terrenn, al netto dei casti di demolizione;

ol od o Bl ko W

Punto 1 = verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art. 367 c.p.c. festratto del
eatasto e certificari delle iscrizioni e trascrizioni refative all 'immobile pignorato effettnaie nei vent ‘anni anteriori alla
mraserizione del pignoramento, opprre certificato notarile attestante le risuitanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al gindice e al creditore procedente | documenti e gli atti mancanti o
inidonei.

Nella verifica della completezza della documentazione 'esperto dovea, in particolave, verificare;

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

i dati catastali effettivaamente risultanti e la corrispondenzaon corvispondenza delle certificazioni catastali ai dati
indicati nell "atto di pignoramento e le eventnali regolarizzazioni occorventi;

le note di trascrizione e i titoli di trasferimento fin particolare atto di provenienza) con specifico riferimento ad
eventuali servitit o altvi vincoli trascritti (ad esempio, regolaniento condominiale contrattnale) o ad eventuali
iscrizioni ipotecarie siceessive al pignoramento;

se sussista o meno la continwita delle trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento: qualora in particolare
non risulti trascritto wn atto (ad esempio, acceltazione tacita dell ‘eredita) necessario ai fini della contimita delle
frascrizioni ai sensi e per gli effeiti dell'art. 2650, co. 1 e 2 c.c., 'esperto dovia segnalare la circostanza al ereditore
procedente e al gindice, il guale assegnera al ereditore procedente wn termine per integrare la documentazione, o per
depositare un alto infroduttivo di un giudizio feon relativa nota di fraserizione) avente ad oggello I'accertamenio
edella titolarvita del divitto di proprieta sull immaobile pignorato, acquisialo mortis causa;

Lo scrivente, dopo aver preso visione del fascicolo dell'esecuzione, ha esaminato tutti i documenti ritenuti essere
utili per la stesura del presente elaborato d’Ufficio.

Con riferimento all’art. 567 ¢.p.c., & stata prodotta da parte del Legale del creditore procedente la “certificazione
notarile”, quest'ultima depositata in data 13.09.2022.

Dall’analisi di detta documentazione ¢ emerso quanto scgue.

punto 1/a - Gli identificativi catastali indicati allinterno della certificazione corrispondono con quelli
attualmente in atti. Si riporta comunque di seguito, per maggiore completezza, I'elenco completo degli immaobili

¢ del loro artuale censimenta.,

NOTA BENE: per quanto invece attiene al dettaglio delle variazioni catastali che hanno comunque interessato

gli immobili ¢ che hanno portato alla loro atwuale identificazione, i ¢ rimapnda il/i lettore/i al successivo

punto 1/c.
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1) Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — particella . — subalterni graftari -
categoria 1D/2, rendita catastale €, 26.048,00;

2) Catasto Fabbricati del Comune di Casole d'Elsa — foglio -— particella .
categoria C/2, classe 2, consistenza 7 m’ (eatastali), rendita catastale €. 4,70

3) Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa — foglio .— particella .
categoria C/2, classe 2, consistenza 49 m° (eatastali), rendita catastale €. 32,90;

4) Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio . — particella I
qualita seminativo, classe 4, consistenza 00.51,20 (ha.a.ca.), red. dominicale €. 6,61, red. agrario €. 7,93;

j) Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio . — particella .
qualita seminativo, classe 4, consistenza 00.72.10 (ha.a.ca.), red. dominicale €. 9 31, red. agravio €. 11,17;

f) Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio . — particella l
qualita seminativo, classe 2, consistenza 00.58.00 (ha.a.ca.), red. dominicale €. 23,96, red. agrario €. 17,97,

7) Catasto Terreni del Comune di Casole d*Elsa — foglio ] - particella |
qualita seminativo arborato, classe 3, consistenza 00.03.80 (ha.a.ea.), red. dominicale €. 0,88, red. agrario €. 0,69;

8) Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — particella .
qualiti seminativo, classe 4, consistenza 00.23.90 (ha.a.ca.), red. dominicale €. 3,09, red. agrario €. 3,70,

9) Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — particella .
qualita seminativo, classe 3, consistenza 02.05.00 (ha.a.ca.), red. dominicale €. 47 64, ved. agrario €. 47,64;

10) Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio [ - particella i}
qualith seminativo, classe 3, consistenza 00.81.80 (ha.a.ca.), red. dominicale €. 19,01, red. agrario €. 19,01;
punto 1/b — All'interno della certificazione notarile & stato prodotto Pelenco delle iscrizioni ¢ delle trascrizioni

pregiudizievoli relative ai venti anni antecedenti alla data di wascrizione del pignoramento, quest’ultima avvenuta
in data _ (reg. part -) Alla data del 11.12.2023, non erano presenti iscrizioni e/o trascrizioni

pregiudizievoli successive alla formalita appena citata (pignoramento);

punto 1/¢ — Per quanto attiene alla provenienza ed alla continuita ultraventennale delle trascrizioni, esperite le

necessarie ricerche presso la Conservatoria dei RR.I1, lo scrivente evidenzia quanto segue.

PROVENIENZA

Con atto di cessione d’azienda a rogito del Nomio Andrea Pacini di Poggibonsi del _ (rep.
_J, traseritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Siena in data - al n. - del registro
particolare, la societi esecutata & divenuta proprietaria degli immobili descritti al precedente punto 1/a,

Preme perd evidenziare che, all'epoca, alcuni di essi avevano degli identificativi catastali differenn mispetto a
quelli attualmente in atti, ed in ragione di ¢io si produce di seguito la ricostruzione degli aggiornamenti catastali

che hanno portato all'identificazione catastale odicrna.

Firmato Da: RUSCI GIANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 481ba39a862e697b92b1c9d831eb350f
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RICOSTRUZIONE STORICA AGGIORNAMENTI - CATASTO TERRENI

Alla data della stipula dellatto di provenienza prima eitato [-J, la particella . del foglio . aveva
forma e dimensioni differenti rispetto a quelle attuali. Cio, in ragione del fatto che all’epoea non era ancora stata
realizzata la costruzione del fabbricato che nel proseguo della presente relazione verri denominato come
AMPLIAMENTO (questultimo ricadente sulla ex particella |, ancl’essa acquistata dalla societa esecutata con il

medesimo atto di provenienza). Di seguito gli estremi di tale atto di aggiornamento.

foglio [l - particella [l foglio [} - particella |l

(enfe wrbano - sup. 00.66.30) (sup. 00.76.00)

| |

foglio . - particella i

fente wrhano - sup. 01.42.50)

attuale censimento - al CATASTO TERRENI - della particella

identificativi catastali introdotti in atti a seguito dell’approvazione del Tipo Mappale n. - del |

(prot. _}, avvenuta in pari data.

ok od o okk o K ¥ ok k E ¥

Sempre in epoca successiva alla stipula dell’atto di provenienza, venne poi introdotto sulla mappa catastale il
fabbricato attualmente censito come particclla [J| del foglio [Jl] con la contestuale creazione della limitrofa

particella . (entrambi derivanti dalla ex particella ], anch’essa acquistata con il medesimo atto).

foglio [l - particella |
(sup. 00.82.28)

! i
foglio [l - particella [ foglio [l - particella [l
frup. 00.81.80) (enie wrbano - sup. 00.00.48)
attuale censimento - al CATASTO TERRENI - delle particelle

identificativi catastali introdott in atti a seguito dell’approvazione del Tipo Mappale n. - del _

(prot. _:l, avvenuta in pari data.

kH E kR R R E kR

RICOSTRUZIONE STORICA AGGIORNAMUNTI - CATASTO FABBRICAT]
Alla data della stipula dell'atto di provenienza prima citato (_), aleuni degli immobili costituend il
compendio immobiliare avevano, anche al Catasto Fabbricat, un diverso censimento rispetto a quello attuale.

Firmato Da: RUSCI GIANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 481ba39a862e697b92b1c9d831eb350f
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Analogamente a quanto fatto in precedenza si riportano di seguito gli estremi degl agglornamenti avvenuti nel

corso degli anni.

foglio . - particella . — subalterni graftati . e .

identificativi catastali indicati nell’atto di provenienza

4

foglio - - particella . — subalterni graffati [l ¢ |l
identificativi catastali ATTUALMENTE IN ATTI

identificativi catastali introdotti in att a sepuito dell'approvazione della variazione catastale n. - del

- (prot. B venuta in pari data,

Alla data di stipula dell’atto di provenienza (_] il fabbricato attualmente censito con la particella . del
foglio [l vicadente su parzione della ex particella ] del medesimo toglio [l non era stato ancora introdotto
sulla mappa catastale, e di conseguenza nemimeno censito al Catasto Fabbricati.

Si viportano di seguiti gli estremi dell’aggiornamento con il quale ¢ stato censito al Catasto Fabbricat, introdotto

in atti dopo la prodromica approvazione del Tipo Mappale in precedenza descritto (T.M. n. - del

foglio - - particella .

identificativi catastali ATTUALMENTE IN ATTI

identificativi catastali introdotti in atti a seguito dell’approvazione della dichiarazione di nuova costruzione (c.d.

“costituzione™) n. - de! [ (pratica -, avvenuta in pari data.

PROVENIENZA PRECEDENTE

Con atto di compravendita a rogito del Notaio Francesco Favilli di Siena del - wep. |
trascritto presso la Conservatoria dei RRIL di Siena in data _ al n. - del registro particolare, la

societa _ era divenura proprietaria degli immobili oggetto di

esecuzione, all’epoca cosi catastalmente censiti:

1) Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — immobili “graffan”
particella l — subalterno I;

particella I — subalterno .;

particella .'.

particella . — subalterno I‘,
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2) Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa — foplio . — particella l— subalterno .; .
3) Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio -— particella l;

4) Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — particella l‘.

5) Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio [ - particella |

) Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio -— particella l',

7) Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio -— particella .‘.

#) Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio -— particella l;

9) Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — parricella .',
Erano altresi compresi nella compravendita i sepuenti beni comuni non censibili: |

10) Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa — foglio [Jff] - pacticella I — subalterno I‘. |

11) Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa — foglo - — particella I — subalterno .; ‘
|

All’epoca — - - gran parte degli immobili avevano degli identificativi catastali differenti rispetto a quelli
indicati allinterno dellatto di provenienza con il quale la societd esecutata ¢ divenuta piena proprietaria degli
immobili (risalente invece all'anno 2009): in ragione di cio si riporta di seguito la cronologia degli aggiornamenti
succedutisi nel corso degli anni, evidenziando con velatura di colore grigio gli identilicativi catastali indicat
nell’atto stipulato a rogito del Notaio Andrea Pacini di Poggibonsi in data -1 rep. _ {atto di

provenienza a favore della socicta esecutata).

RICOSTRUZIONE STORICA AGGIORNAMENTI - CATASTO TERRENI

L folio [} - particella Jj l foglio . - particella I I foglio [l - particella i ,
l l l 1 | l
plia i p.lla . p.la l Ay | plla . plla .

(sup. 00.33.83) {sup. 00.00,90) (sup. 00.03.32) (sup. 00.02.95) (sup. 00.25.56)  (sup. 00.23.90)

l ! l l !
foglio - - patticella [l

fente wrbano - sup. 00.66.50)

foglio [l - particella [l
(sup. 00.23.90)

identificativi eatastali introdotti in atti a seguito delPapprovazione del Tipo Mappale n. - del -
(pratica [, avvenuta in pari data.
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foglio . - particella ||

{sup. O0.82.40)

l |

foglio . - pm'u'ccllal toglio . - particella .
{sup. 00.52.28) fente wrbhano - sup. 00.00.12)

identificativi catastali introdotti in atti a seguito delPapprovazione del Tipo Mappale o. [l do! | NG
(pratica [, avvenuta in pavi data.

ok o ok koW ok ok o

foglio - - particella I
fsup. 02.81.00)

| |
foglio [l - particella [l foglio [l - particella i
fstp, 00.76.00) {fsup. 02.05.00)

identficativi catastali introdotti in atti a seguito dell’approvazione del Tipo di Frazionamento n. . del

_ (prot. _}, avvenuta in pari data,
#0g ok o o e od ok oo ol ¥k
RICOSTRUZIONE STORICA AGGIORNAMENTI - CATASTO FhﬁBRIg;&T]

bricati principali del compendio — passaggio n. 1

foglio - imm. graffati
particella | — sub. foplio - foglio . foglio -
particella f§ — sub. particella . —sub. l particella I — sub. I particella I —sub. .
particella
particella [l - sub. ]

foglio foglio foglio foglio
particella JJf— sub. || particella [ — sub. [ particella Jf— sub. [ particella | — sub. ]

identificativi catastali introdotti in atti a seguito dell’approvazione della variazione catastale n. [l de!

- (pratica -), avvenuta in pari data.

npendio — passaggio n, 2

foglio foglio foglio foglio
particella J{ - sub. || particella | = sub. | particella Jf - sub. | particella [ — sub. ]

l

toglio - particella . — subalterni graftan I e I

identificativi catastali introdotti in atti a seguito dell’approvazione della variazione catastale n. . del
_ (pratica -], avvenuta in pari data.

10
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— passaggio n, 3

toglio . particella .— subalterni gmffati!_c!_ |

l

toglio Il particcl]a_!_— subalterni graffat l e l |

identificativi catastali introdotti in atu a sepuito delPapprovazione della variazione catastale n. - del

_ (pratica -], avvenuta in par data,

aggiornamento riguardante i fabbricati principali del compeandio — passaggio n. 4

toglio i particella i — subalterni graffati A |

l

foglio . particella . — subalterni graffad . & .

identificativi catastali introdotti in atti a seguito dellapprovazione della variazione catastale n. [ del

_ {pratica . o vcouta in pari data,

Successivamente alla prodromica approvazione del Tipo Mappale descritto in precedenza (1T.M. - del
_], con il quale venne introdotto sulla mappa catastale il fabbricato accessorio attualmente censito la
particella . del foglio - (ricadente su porzione della ex particella l del medesimo foglio), Pimmabile venne

censito per la prima volta anche al Catasto Fabbricati.

foglio . - p:utic:r:lla_!

identificativi catastali introdotti in atti a seguito dell'approvazione della dichiarazione di nuova costruzione (c.d.

“costituzione™) n. . del _ (pratica [, avvenuta in pari data.

Punto 2 — imegri la documentazione eventualmente mancante, acquisendn, ove non depositate:
a) plemimetria catastale e planimerria allegata all 'wltimo progetto approvato o alla concessione in sanatoria;
b) anche se anteriore al vemtennio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore dell ‘immobile pignorato;

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

tecnica d’Ufficio.

Punto 3 — rediga elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali) gravanti sul bene (descrivendole specificamenie nel corpo della relazione, ed indicando i soggetti in favore
dei quali le iscrizioni sono state prese) ivi compresi: i vincoli dervivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso, i vincoli connessi con il suo carvaftere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e
simili, aiti di asservimenio wrbanistici ¢ cessioni di cubatwra, convenzioni matvimoniali e provvedimenti di
assegnazione della casa al coniuge, allvi pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, serviti, uso, abitazione, obbligazioni
propier rem ecc.); indichi 'esistenza sui beni pignorati di vincoli - ariistici, storici, o alberghieri — di inalienabiliti o
eli indivisibiliti;

I

o
=)
0
™
e}
]
-
™
@
b=}
=]
o
i
o
N
)
o
~
o
©
o)
N
©
@
©
[}
I52]
©
Qo
—
b=
<
3t
©
©
%]
™
<
O
]
b4
<
o
n
O
|
o
<
o)
D
[a e
<
i
[a)
o
123
1%
o
£
w
zZ
pzd
<
)
@)
)
=)
2
i
a
9
©
q
=
[




Lo scrivente, sulla base della documentazione in att e delle opportune verifiche eseguite presso la Conservatoria
dei RR. LL di Siena, clenca di sepuito tutte le iscrizioni ¢ le trascrizioni pregiudizievoli riguardanti i beni

immobili oggetto di esecuzione:

Repertori al giorno 11,12.2023

3.1 - ipoteca volontaria del giorno || (vep. B isciitn in dara [N+ . Bl del registro

particolare di curo di cui curo in linea capitale a favore della

— con sede in - gravante il diritto di proprieta per la quota di 1/1 dei seguent

immobili:

_ Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Ellsa, foglio [Jl|, particella [l subalterni gratfaci [l < [l
- Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa, foglio -, particella .;
- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio -, particella l;
- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio ., particella B
Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio [l paricella [l
- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio [l], particella .-,
- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio [, particella [li;
- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio - particella .'.
- Catasto Terreni del Comunc di Casole d’Elsa, foglio [l particella [l
- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio -, particella .;

domicilio ipotecario ¢letto: || EEEG—
3.2 — atto unilaterale d’obbligo edilizio del giorno _ trep. |G, t:2scritto in daa — al

n. - del registro particolare a favore gravante il diritto di proprieta per

la quota di 1/1 dei seguenti immobili:

- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio -, particella l;

- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio ., particella I:
- Catasto Terreni del Comunc di Casole d’Elsa, foglio [Jll, particella [l
- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio ., particella .;
- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio - particella .',
- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio .. particella l,'.

NOTA BENE: tale formalita, come desumibile dal quadro D della stessa, si riferisce ad un atto d’obbligo
prodromico al rilascio dell’autorizzazione sulla scorta della quale venne realizzato un piccolo annesso per il
ricovero di attrezzi agricoli, attualmente censito con la particella B del foglio [l (ed anchesso oggetto di
esecuzionc),

3.3 - ipoteca volontaria del giorno — (rep. _J, iscritta in data _ al n. - del
registro particolare di euro - di cui euro - in linca capitale a favore della _

con sede in - gravante il divitto di proprieta per la quota di 1/1 dei seguent

immobili:

- Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa, foglio . particella ., subalterni graffan l ¢ .;
- Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa, foglio ., particella [l
- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio ., particella JJ;
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_ Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio [, particella [l
- Catasto Terreni del Comune di Casole d"Elsa, foglio -, particella .'.
 Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio [lil, particella N
- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio [l particella .:
- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio - particella .;
_ Catasto Terreni del Comune di Casole d*Elsa, foglio [JJli, particella Jli;
 Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio [l paricella [l
- Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa, foglio -, particella .*,

domicilio ipotecario cletto: | N

3.4 - pignoramento immobiliare del giorno B ) -}, trascritto in data - al n. [ de!

registro particolare a favore della

gravante il diritto di piena proprieti, per la quota di 1/1, dei seguend immobili:

- Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa, foglio -, particella .. subalterni gratfan . B .:
- Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa, foglio -, particella l;
_ Catasto Fabbricati del Comune di Casole d*Elsa, foglio [l particella [li:
- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio ., particella Jf;

- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio -, particella .-,

- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio [l particella .;

- Catasto Terreni del Comune di Casole dElsa, foglio [l particella |l

- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio -, particella ';

- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio - particella .;

- Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa, foglio [, particella B

- Catasto Terreni del Comune di Casole d*Elsa, foglio - particella .;

NOTA BENE: per quanto attienc al dettaglio delle variazioni catastali che hanno portato all’asscgnazione degli

identificativi catastali indicati alllinterno delle formalitd, lo scrivente rimanda alla ricostruzione dei mutamenti

catastali prodotta al precedente punto n. 1,

Punto 4 = riferisca se 'immobile é parte di un condominio formalmente costituito, ed in tale eventualitér indichi i
millesimi di proprieta sulle parti commi. Aceerti altresi esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteramio a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellali o risulterannio non opponibili
al medesimo); in particolare, indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, evenfuali spese
straordinarie gia deliberate (anche se il velativo debito non sia ancora scaduto), eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, eventuali procedimenti giveiziawi velativi al bene
Ppignorato,

Gli immobili oggetto di esecuzione NON fanno parte di un condominio formalmente costituito.
Punto 5 — rilevi lesistenza di divitti demaniali (di superficie o servitiv pubbliche) o usi eiviei evidenziando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto, nonché indichi se i beni pignovati siano gravati da censo, livella & wso

civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvere che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprieta,
o deriventte da alewno dei sudddetti titoli;

Vedere risposta al successivo punto 6.
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Punto 6 — riferisca dell ‘esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comungque risulteramo
non opponibili all ‘acquirente (ra cui iserizioni, pignoramenti e altre traserizioni pregiudizievoli), indicande i costi a
cié necessari;

verifichi presso la cancelleria civile del tribimale;

- Vattuale pendenza delle cause relative a domande irascritte (se risultanli dai registri fnmaohilicri);

- la data di emissione e il contenmuto dell'eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale al coniuge
separato o all'ex coniuge dell 'esecutato che occupa 'immobile (e acquisirne copia);

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

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

- gli atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;

- gli alivi pesi o limitazioni d'uso (ad esempio: oneri reali, servitiy, diritto d uso e abitazione, assegnazione af coniuge,
ece.);

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 pregiwdizieveli, le difformita wrbanistico-catastali;

6.1 - A seguito delle ricerche svolte presso la Conscrvatoria dei RRL lo serivente non ha riscontrato la presenza
di trascrizioni relative ai vincoli descritti nella prima parte del presente punto (es. cause civile pendent,

provvedimenti di assegnazione della casa conugale, ecc.).

6.2 = l.a formaliti descritta al precedente punto 3.2, come gii accennato, si riferisce ad un atto d’obbligo a suo

tempo stipulato dalla societa esecutata a favore del _ necessario per ottenere il rilascio

dell'autorizzazione sulla scorta della quale venne poi realizzato la costruzione attualmente censita come particella
. del foglio [ll]. Per maggiore completezza, si tiporta di seguito un estratto di quanto indicato nel quadro 1 di
detta formalita:

“omissis L4 REALIZZAZIONE DEGLI ANNESS! E' SUBORDINATA ALLA SOTTOSCRIZIONE DI UN ATTO UNILATERALE
SULLA BASE DELLA NECESSITA' DI UTILIZZ0 CHE NON PUQ', COMUNQUE, ESSERE SUPERIORE A 20 (VENTI) ANNI.
LUTTO PUO" ESSERE RINNOVATO SE PERSISTONO E VENGONO ADEGUATAMENTE DIMOSTRATE LE CONDIZIONI
INIZIALL, E) CHIUNQUE INTENDE REALIZZARE GiLi ANNESSI AGRICOLI DI CUI AL PRESENTE ARTICOLO DEVE
PRESENTARE Al SENSI DELL'ART. 6 COMM 3 DEL REGOLAMENTO DI ATTUAZIONE UN PROGETTO COMPLETO IN
OGNI SUA PARTE.": 3) CHE LA COMMISSIONE EDILIZIA, NELLA SEDUTA DEL | /14 ESPRESSO PARERE
FAVOREVOLE IN MERITO ALLA REALIZZAZIONE DI TALE ANNESSO, COME D COMUNICAZIONE PROT. N. [l DEL
I ) CHE LANMINISTRAZIONE COMUNALE, COSI' COME PREVISTO DALL'ART. 59 BIS DEL PREDETTO
RUL, HA SUBORDINATO IL RILASCIO DELL'AUTORIZZAZIONE AlLlA STIPULA DI APPOSITO ATTO UNILATERALE
DIOBBLIGO. TUTTO C10* PREMESSO, 1.4 SOCIETA' proPrIETARL, . 0.5V DO
OTTEMPERARE ALLE PRESCRIZIONI DELL'ART. 59 BIS DEL R.UL, CON I, PRESENTE ATTO, IMPEGNANDOSI ANCITE
PER | PROPRI AVENTI CAUSA A QUALSIASI TITOLO, ASSUME LE OBBLIGAZIONI DI CUI IN APPRESSO: ART. I Al
sexst pELLART 59 BIS DEL V1GENTE R.U. DEL GG | SOCIETA' PROPRIETARIA, COME
SOPRA RAPPRESENTATA, $1 IMPEGNA E 81 OBBLIGA, NEI CONFRONTI DEL COMUNE SUDDETTO: 4) A REALIZZARE,
PREVIO RILASCIO DI APPOSITA AUTORIZZAZIONE COMUNALE AVENTE DURATA VENTENNALE, UN PICCOLO
ANNESSO AGRICOLO DI TIPO SEMPLICE SU TERRENQ DI SUA PROPRIETA' IN CASOLE D'ELSA, LOCALITA'
B CONTRADDISTINTO AL CATASTO TERRENI DEL COMUNE DI CASOLE D'ELSA AL roGLio il
PARTICELLA | DELLA SUPERFICIE DI MQ. 8228 (OTTOMILADUECENTOVENTOTTO); B) A RIMUOVERE, AllA
SCADENZA DEL VENTESIMO ANNO DECORRENTE DALLA DATA DELLA SUDDETTA AUTORIZZAZIONE, L'ANNESSO DI
CUI ALLA PRECEDENTE LEITERA A), SALVO QUANTO INFRA PRECISATO; €) AD UTILIZZARE 11, TERRENO DI CHL:
TRATTAS! ESCLUSIVAMENTE PER L'USO AGRICOLO (PRATO E/O SEMINATING) SOPRA DICHIARATO. LA SOCIETA'
PROPRIETARLA, COME SOPRA RAPPRESENTATA, S1 DICHIARA EDOTTA CHE, DECORSO I1. VENTENNIO DI VALIDITA'
LAUTORIZZAZIONE POTRA® ESSERE RINNOVATA PREVIA PRESENTAZIONE DI IDONEA DOCUMENTAZIONE CHE
DIMOSTRI 1.4 SUSSISTENZA DELLA PERDURANTE NECESSITA' DI MANTENIMENTO DELLANNESSO. ALLA SCADENZA
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DEI TERMINI, SE NON EVENTUALMENTE PROROGATI, LA SOCIETA' PROPRIETARIA RICONFERMA L'OBBLIGO
DELLA DEMOLIZIONE DELL'ANNESSO DI CUI SOPRA, CON CONSEGUENTE RIPRISTINO DELLAREA ALLE
CONDIZIONT PRECEDENTI ALLA COSTRUZIONE DELLANNESSO E CON ALLONTANAMENTC DEL MATERIALE
RIMOSSO. QUALORA LA SOCIETA' PROPRIETARIA NON PROVVEDA, ENTRO MESI 2 (DUE) DALLA SCADENZA, AGLI
0BBLIGH! DI RIMOZIONE, AUTORIZZA FIN DA ORA iL | N | R0V VEDERVI D'UFFICIO,
ASSUMENDO A PROPRIO CARICO OGNI ONERE E SPESA COSI' COME SARA' STIMATA DALL'UFFICIO TECNICO
COMUNALE, ART. 2 LA SOCIETA' PROPRIETARIA, S'TMPEGNA INOLTRE AD UTILIZZARE L'ANNESSQ PER LE
DESTINAZIONI D'USO AUTORIZZATE ED A NON ALIENARE GLI APPEZZAMENT! DI TERRENO AGRICOLO
COSTITUENTI L'INTERO FONDO SOPRA DESCRITTO E CATASTALMENTE INDIVIDUATI NEL CATASTO TERRENI DEL
COMUNE DI CASOLE D'ELSA AL FOGLIO [l CON LE PARTICELLE: - || DI M@. 8.228, - [} D1 M. 5.800, - [l DI MO.
350, -l p1 M. 2.390, - B D1 M. 7.600 E— | DI MQ. 20.500, E QUINDI PER UNA SUPERFICIE COMPLESSIVA DI MO.
44.898 (QUARANTAQUATTROMILAOTTOCENTONOVANTOTTO), SEPARATAMENTE DALL'ANNESSO DA REALIZZARE E
VICEVERSA. ART. 3 IN CASO DI INADEMPIENZA DEGLI OBBLIGH! NASCENTI DAL PRESENTE ATTO SARA' APPLICATA
UNA SANZIONE AMMINISTRATIVA PARI AL DOPPIO DEL COSTO DOCUMENTATO DI COSTRUZIONE DELL'ANNESSO
AL MOMENTO IN CUI VIENE CONSTATATA LINADEMPIENZA STESSA. ART. 4 LA SOCIETA" PROPRIETARIA,
STMPEGNA AD INSERIRE NEGLI EVENTUALI ATTI DI TRASFERIMENTO O DI COSTITUZIONE DI DIRITTI REALIL
APPOSITA CLAUSOLA CON LA QUALE GLI OBBLIGHI DI CUI AL PRESENTE ATIO SONO ASSUNTI ANCHE
DALL'ACQUIRENTE."

6.3 — E’ stata altresi riscontrata la presenza di una servitu di clettrodotto a favore della socicta Enel Spa,

costituita con atto a rogito del Notaio Alberto Carli di Siena del _ (rep. -J e del _ (rep.

B, (cascritto presso la Conservatoria dei RRUIT di Siena in data I o [ el registro particolare.,
Tale servith venne costituita su una striscia di terreno coassiale alla linea per un larghezza complessiva di ml.
7,60. Venne altresi stabilito 'obbligo per il proprietario del fondo servente di mantenere detta striscia di terreno
libera da piante di alto fusto/coltivazioni/piantagioni che possano recare disturbo all’esercizio dell'elettrodotto.

Allinterno dellatto venne previsto che (cfr. art. 16 — sicl) “/l proprietario concede inoltre all'ENEL la serviti di
passo pedonale e carvabile con ogni mezzo ed in qualsiasi momento sulla strada di sua proprieta (o godinento) per
Paccesso alla cabina monopalo dalla strada vicinale di || 1ecessaria a mantenere in fimzione la cabina
stessa, come evidenziato in colove giallo sulla planimewia catastale che, sottoseritta dalle parti viene allegata al
presente atto, impegnandosi al riguardo a mantenere sempre efficiente e transitabile la strada suddetta a sua cura e

spesa.”. Tale servitd venne costituita, unitamente a maggior consistenza, sulle particelle allora censite come

numeri [ ¢ [l del foglio [l

6.4 - Per quanto attiene alla viabilita tramite la quale ¢ possibile raggiungere Paccesso principale del compendio
oggetto di esecuzione si evidenzia che la stessa, a seguito della Delibera di Consiglio Comunale n. . del

I : qttualmente classificata come strada vicinale di uso pubblico.

6.5 - Per quanto invece attiene agli altri vincoli che verranno climinati a cura della procedura, acquisite le
necessarie informazioni presso la Conservatoria dei RRIL, lo scrivente clenca di seguito i costi che si
renderanno necessari:

- cancellazione ipoteche volontarie — ... ... € 140,00;

- cancellazione pignoramento — .............. ceeenns 629400,
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Punto 7 — descriva l'immobile pignorato, previo necessario accesso all'interno ed acewrata verifica toponomastica
presso il comune, indicando con precisione: il comune, la frazione o localita, 'indivizzo completo di numero eivico,
Uinterno, il piano ¢ 'eventuale scala; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale e superficie nelta,
entrennbe in mewi guadrati; altezza interna wile; esposizione; condizioni di mamdenzione; confini (nel caso di
ferveni); dari catastali attuali; evemtuali pertinenze, accessori e i millesimi i parti comuni. Qualora si tratti di piti
immobili pignorati, fornisca la descrizione analitica di eiascimo dei beni compresi nel lotio (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
Uimmobile consista in abitazione occupata dal debitore e dal suo nucleo familiare, chiarisca se, alla data del
sopralliogo, il medesimo possa definivsi o meno “adeguatamente tutelato e mantenuto in slata 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 'wdienza ex arl. 369 e.p.c. essa risultasse negativa, il giudice
potra trarne argomenti per negare al debitore il beneficio del cosiddetio regime di protezione di cui all’art. 560, co. 6
c.pe.;

DESCREAION

1l compendio immobiliare oggetto di esceuzione ¢ essenzialmente costituito da tre corpi di fabbrica principali e
due accessori, ricadenti all'interno di un ampio appezzamento di terreno, quest'ultimo avente un’estensione di
circa 5 ettari. L'accesso a detto compendio € garantito da una strada vicinale di uso pubblico che costeggia il lato
nord, sul limite della quale si trova il cancello principale di ingresso. Sul margine opposto di detta viabilita si
trovano altre due particelle di terreno, anch’esse di proprieta della societa esccutata ed oggetto della procedura,
utilizzate come parcheggio.

I fabbricati principali di detto compendio, sia nei vari atti di provenienza che nei titoli abilitativi edilizi che nel
corso degli anni lo hanno interessato, sono sempre stati definiti come CASA MADRE, DIPENDENZA ed

AMPLIAMENTO.

La CASA MADRE ¢ un fabbricato di remota costruzione sviluppantesi - per la sua quasi totalita - su due livelli,
cosi composto:

- al piano terreno sono ubicate reception, sala bar, ampia sala ristorante, cucina, dispensa, spogliatou, ripostigh,
servizi igienici, ufficio amministrativo ¢ due camere con bagno privato, queste ultime aventi accesso autonomo
dall’esterno della costruzione;

- al piano primo, quest’ultimo raggiungibile sia da una scala interna di collegamento che da una scala esterna a
sua volta raggiungibile da un portico, si trovane invece 11 camere, tutte quante dotate di bagno privato;

Trattasi di un immobile con struttura portante in muratura, con finitura esterna in muratura mista di pietra ¢

laterizio, ed infissi in legno. Gli impiant tecnologici sono del tipo “sotto-traccia™.

Il fabbricato denominato DIPENDENZA, anchesso di remota costruzione, con caratteristiche costruttive ed
impiantistiche analoghe al precedente, € invece cosi composto:
- al piano terreno, nella porzione sviluppantesi su unico livello, si trovano ripostigli, magazzini, locali impianti ed

un appartamento (composto da cucina, camera e bagno): ¢ altresi presente una ulteriore camera (con relativo
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bagno) realizzata in luogo di una preesistente autorimessa/parata. Sempre al piano terreno, al di sotto della
porzione sviluppantesi su due livelli, sono presenti 4 camere (tutte con bagno privato) ed uno studio;
- al piano primo si trovano invece un appartamento (composto da cucina, soggiorno, camera e bagno) e 4

camere con servizi in comune;

L ultimo dei tre fabbricati principali, denominato AMPLIAMENTO, ¢ invece di recente costruzione. Trattasi di un
fabbricato realizzato con struttura in cemento armato e tamponatura in muratura di pietra “faccia-vista”,
sviluppantesi su due piani - terreno e seminterrato - cosi composto:

- al piano terreno sono presenti un ingresso, una sala meditazione di grandi dimensioni, un disimpegno e 7
camere (tutte con bagno privato). Al medesimo livello (piano terreno) si trova anche parte di un ulteriore
alloggio, quest'ultimo avente accesso autonomo dall’esterno della costruzione;

- al piano seminterrato, oltre alla residua consistenza dell’alloggio appena citato (locali guardaroba e camera), si

trova un altro volume, avente dimensioni planimetriche pressoché corrispondenti a quelle della sagoma “fuori

terra”, ma ancora allo stato grezzo, ovvero mancante di finiture, infissi ed impianti di ogni genere;

IDENTIFICATIVG CATASTALL DEGLL IMMOBILT OGGETO 3] ESECUAIONE

Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa — foglio . — particella . — subalterni gratfati . e .
categoria 1J/2, rendita catastale €. 26.048,00;

Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa — foglio [Jl] - particella [}
categoria C/2, classe 2, consistenza 7 m° featastali), rendita catastale €. 4,70;

Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa — foglio . — paticella [JJi
categoria C/2, classe 2, consistenza 49 m’ (eatastali), rendita catastale €. 32,90;

Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — toglio .- particella I
qualiti seminativo, classe 4, consistenza 00.51.20 (ha.a.ca.), red. dominicale €. 6,61, red. agravio €. 7,93;

Catasto Terreni del Comune di Casole d*Elsa — foglio - — particella .
qualita seminativo, classe 4, consistenza 00.72.10 fha.a.ca.), red. dominicale €. 9,31, red. agrario €. 11,17;

Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — particella .
qualita seminativo, classe 2, consistenza 00.58.00 (ha.a.ca.), red. dominicale €. 23,96, red. agrario €. 17,97;

Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — particella .
qualita seminativo arborato, classe 3, consistenza 00.03.80 (ha.a.ca.), red. dominicale €. 0,88, red. agrario €. 0,69;

Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — particella .
qualita seminativo, classe 4, consistenza 00.23.90 fha.a.ca,), red. dominicale €. 3,09, red. agrario €. 3,70,

Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — toglio - — particella .
qualiti seminativo, classe 3, consistenza 02.05.00 (ha.a.ca.), ved. dominicale €. 47,64, red. agrario €. 47,64;

Catasto Terreni del Comune di Casole ¢Elsa — foglio [Jl] - partieclla [l
qualita seminativo, classe 3, consistenza (00.81.80 (ha.a.ca.), red. dominicale €. 19,01, red. agrario €. 19,01;
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INIDREAAQ

I 303! Casole d'Flsa (SI)

CONFINANTL fneminativi ricaveati dalle documentazioni catastali arfuclmente in atfi)

NOTA BENE: ai fini dellindividuazione dei confinanti, sono stati presi come riferimento 1 limiti esterni delle
particelle poste a delimitazione del compendio, ovvero i limiti esterni delimitati dalle particelle ., .. BE:-H

del foglio ., ¢ dalle particelle I e . del foglio .

immobili ricadenti nel foglio di mappa | — strada vicinale ad uso pubblico, R T g

I, <o sc Al

immeobili ricadenti nel toglio di mappa . — strada vicinale ad uso pubblico, _

_I salvo se Al

CONSISTENZA E SUPI TIt
CASA MADRE

P1ANO TERRENO .
reception mej. 20,9
sala bar mej. 38.0
sala ristorante 1. 81,0
cucina e dispensa mq. 258
ufficio mq. 14,8
servizi igienici a comune (antibagni e bagni) mgj. 22,1
corridoio/disimpegni mq. 30,6
ripostigli/magazzini mg. 7,0
1. 2 eamere con bagno privato (per portatori handicap) . 54,7
Praxo PRIMO -
n. 11 camere con bagno privato mq. | 224,7
corridoio/disimpegni m. 306

DIPENDENZA
PIANO TERRENO
n. 4 camere con bagno privato M. 83,7
appartamento con cucina, n. | camera e bagno privato mgy. 374
eamera con bagno privato realizzata in luogo della ex parata | mgq. 14,7
studio con bagno privato 1. 11,6
corridoio/ disimpegni ). 8.5
|'i]:lustig]ifll‘mgazzini . 44.8
locali tecnologici m. 421

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

50




PlANO PRIMO

appartamento con cucina, soggiorno, camera e bagno privato 1. 54,4
n. 4 camere con bagni in comune mQ. 65,7
servizi igienici a comune (antibagni ¢ bagni) m. 29.5
corridoio/disimpegni mg. 21,7
AMPLIAMENTO

PIANGO TERRENC

n. 7 camere con bagno privato mg. | 137,6
sala pluriuso mg. | 1419
corridoio/disimpegni mq. | 67,6
Vano ﬁcalr:_f ascensore (arcora in corso di realizzazione) mq. 3,5
appartamento (porzione —al netto del vano scala) mg. 38,6

Prano 51

magazzino me. | 3659

appartamento (porzione — loceale guardaroba ¢ bagno) mg. 40,5

STATO CONSERVATIVO

Gli immobili costituenti il presente lotto si presentano in uno stato conservativo appatentemente buono,

Punto 8 — accerti la conformita tra la desevizione attnale del bene e quella contenma nel pignoramento,
! G £

evidenziando, in caso di rilevata difformita:

- se i dati indicati in pignoramento non hanno mai ideniificato 'immobile e non consentono I sua mivoca
identificazione;

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

- se | dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, abbiano in precedenza individuato
1'immobile; in quest ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignoralo;

Alcuni degli identificativi catastali indicati nell’atto di pignoramento NON corrispondono con quelli attualmente

in atti,

procedura, corris pondente con quella a ttuale.

Preme infatti evidenziare che allinterno del citato atto di pignoramento, vengono menzionati (cit.) “due inferi

fabbricati vicini ma distinti tra loro, da ferra a tetlo, wio posto a est, denominato Casa Madre, altro posto a ovest,
denominato Dipendenza” censiti al Catasto Fabbricati de i Casole d’Elsa nel foglio -, particella | |
con i subalterni graffati e ll, ed una porzione di terreno censita al Catasto Terreni del predetio foglio B con
la particella .
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A seguito dell’avvenuta costruzione del terzo fabbricato principale del compendio (AMPLIAMENTO), avvenuta
su porzione della ex particella ., detta porzione (p.lla lj é stara accorpata alla preesistente particella .‘ ¢ tutti ¢

tre 1 fabbricati principali del compendio — CASA MADRE, DIPENDENZA cd AMPLIAMENTO — sono attualimente

censiti al Catasto F icati del Comune di Casol s fopli i con 1 subalterm

Q. (cfi- ricastruzione siorica degli aggiornamenti catastali prodotta al precedente punto n. 1).

Punto 9 — proceda, previa segnalazione al creditore procedente e awlorizzazione del giudice, ad eseguire le
necessarie variazioni per I'aggiornamento del calasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all 'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
aceatastate, anche senza il consenso del proprietario; tali attivita doveanno essere effettuate soltanto nel caso in cui
non sicmo necessari titoli abilitativi;

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

“L'obbligo della dichiarazione di vaviazione in catasto sussiste nei casi in cui la vaviazione incide sullo stato, la
consistenza, l'attribuzione della categoria e della classe, a seguito di interventi edilizi di ristrutturazione,
ampliamento, firazionamento, oppure per effetlo di annessioni, cessioni o acquisizioni di dipendenze esclusive o
comuni, cambio di destinazione d'uso, efc.. omissis Si ritiene opportumo precisare, per wna migliore identificazione
delle fattispecie riconducibili nell'ambito delle novellate disposizioni, che non hannoe rilevanza carastale e lievi
modifiche interne, quali lo spostamento di una porta o di un tramezzo che, pwr variando la superficie utile dei vani

interessati, non variano il wmero di vani e la lore finzionalita. .

L'acticolo 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 atti pubblici e le scritture private auienticate tra vivi aventi ad oggelto il Irasferimento, la
costituzione o lo scioglimento di commione di divitti veali su fabbricati gia esistenti, ad esclusione dei diritii
reali di garanzia, devono contenere, per le unita immobiliari wbane, a pena di nullita, oltre all'identificazione
catastale, il vifevimento alle planimeirie depositate in catasto e la dichiarazione, resa in atti dagli intestatari,
della conformité allo stato di futto dei dati catastali e delle planimetrie, sulla_base delle disposizioni vigenti in

materia eatastale, La predetta dichiarazione puo essere sostituila da wi'attestazione di conformité rilasciata da

un tecnico abilitato alla presentazione degli atti di aggiornamento catastale, Prima della stipula dei predetti atti il
notaio individua gl infestatari catastali e vevifica la loro conformiti con le rvisultanze dei registi immobiliari.”.
A seguito dell’entrata in vigore della sopra citata Legge di conversione, I'Agenzia delle Fntrate emano — 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 vigenti in materia catastale .....): precisazionc che a
sua volta timanda a quanto previsto allinterno della precedente circolare 2/2010 del 9 luglio 2010 cirea i casi nel

quali ricorre 'ebbligo di presentare gli aggiornamenti catastali, obbligatorieta che — di fatto - ricorre in turti quei

la modifica della rendita catastale.

casi nel quali
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Nello specifico caso in esame, a seguito del sopraluogo effettuato sul posto, & possibile asscrire che le

planimetrie catastali in atti sono pressoché corispondenti con lo stato der luoghi, con discrasie di risibile entita

che non rilevano ai fini della rendita, ad eceezione della camera realizzata in luogo della preesistente parata, posta

| fronte pit a ne bbricato denominato DIPENDENZA.

Trattandosi di un immobile (correttamente) censito nella categoria catastale /2, la rendita € stata a suo tempo
determinata in base al costo di costruzione riferito al biennio 1988/89, ovviamente in relazione alle specifiche
caratteristiche costruttive delle singole porzioni che ne fanno parte.

Come facilmente intuibile, il verosimile costo di costruzione di una parata ¢ assal diverso rispetto a quello di una
camera, con la logica conseguenza che la modifica apportata comporterebbe una variazione (ancorché
contenuta) della rendita catastale attualmente in atti.

Alla luce di quanto appena evidenziato, si renderebbe pertanto necessario provvedere alla redazione di una

a discrasia sopra evi

-rebbe ripuardare anc

apposita variazione catastale, che

realizzata in luogo della parata) che non risulta essere legittimata da nessun titolo abilitativo edilizio (cfr. risposta

al suceessivo punto . 11).
Stante ¢io lo serivente, tenuto conto delle istruzioni impartite dal G.E. all'interno dell’incarico conferitogli, non

ha redatto aleun aggiornamento catastale.

Punto 10 — indichi {'wtilizzazione prevista dallo strumento wrbanistico comunale, acquisendo, nel case di terreni, il
certificato di destinazione wrbanistica,

Secondo il vigente Regolamento Urbanistico del Comune di Casole d’Elsa, i fabbricati oggetto di esceuzione
ricadono allinterno di un’area denominata “Zona Bl — Zone esterne ai centri abitati destinate ad attrezzature
vicettive”. Gli interventi artualmente ammessi sono quelli indicati all'intexno della “Scheda normativa n. -"1

che tratta 'intero compendio immaobiliare.

Punto 11 = indichi la conformita o meno della costruzione alle awtorizzazioni o concessioni amministrative e
I'esistenza o meno della dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della
normativa wbanistico—edilizia, 'esperto dovra descrivere dentagliatamente la tipologia degli abusi viscontrati e
precisare se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dell'art. 40, co. 6 della I. 28 febbraio
1985, 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 Vabuso non fosse sanabile; dovra altresi procedere alla verifica dell’eventuale presentazione di istanze di
condona, mdicando il soggetto istante ¢ la normativa in forza della quale 1'istanza sia stata presentata, nonehé lo
stalo del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali somme gia corrisposte o da
corrispondere;

QOualora ravvisi la commissione di abusi edilizi o wrbanistici che possano configurare illecito penale, cosi come nel
caso di riscontrata presenza di rvifimti speciali sul sedime del bene pignovalo, segnali immediatamente a questo
gindice 'eventuale problematica e depositi ina copia cartacea (olire a copia inserita in supporto informatico CD efo
chiavetta USB) della relazione peritale per la trasmissione alla Procura della Repubblica indicando possibilmente, ed
al fine di agevolare la Procura della Repubblica nella disaming del fascicolo, a quando i presunti ahusi siano
risalenti enche al fine di valutarne I'avvenuta preserizione dei reati

2]

.
=)
n
[52]
e}
]
-
™
@
o
=
o
-
o
81
)
o
~
o
©
o)
N
©
@
©
[}
I52]
©
o)
—
®©
<
3t
el
o
%]
™
<
o
V]
z
<
o
n
O
w
o
<
o
o]
2
<
]
o
o
123
1%
o
£
w
z
P4
<
]
o]
2]
o]
@
<
[a)
]
©
£
=
i




11.1 = TITOLI ABILITATIVI REPERITI ED ANALIZZATI

Come gia precedentemente evidenziato, gli immobili oggetto della presente fanno parte di un unico compendio
immobiliare. La realizzaxione dei fabbricati denominati CASA MADRE ¢ DIPENDENZA pud ragionevolmente
ricondursi a prima del 1° settembre 1967, in mgione del fatto che detti fabbricati erano gia rappresentati sulla
mappa catastale d'impianto, quest’ultima pubblicata in data 01.07.1940. In epoca successiva gli stessi sono stati
poi oggetto di modifiche, eseguite sulla scorta dei ttoli abilitativi di seguito descritti.

Diversamente, sia il fabbricato denominato AMPLIAMENTO che quello attualmente censito con attuale
particella . (ANNESSO per rimessa attrezzl) sono stall realizzati in epoca piti recente, entrambi sulla scorta di
titoli abilitativi che, al pari degli alti, verranno descritti nel proseguo della presente relazione.

Al fine di agevolare Ia lettura ¢ la ricostruzione degli aggiornamenti, lo serivente procede ad una trattazione
separata dei vari titoli abilitativi visionati in oceasione dell'accesso agli att, suddividendo pli stessi in base ai
singoli corpi di fabbrica.

CASA MADRE
- Concessione Edilizia n, [ del _ (P.E. _) richiesta, e rilasciata, per realizzare delle opere

di manutenzione straordinaria, essenzialmente ricondueibili a delle modifiche della suddivisione interna degli
spazi ed alla realizzazione di nuove aperture esterne. All'interno del fascicolo della pratica ¢ stata reperita

solamente la comunicazione di Inizio Lavori, depositata presso il Comune di Casole d'Elsa in data _

(ot I
- Autorizzazione Edilizia n. . del _ (P.E. -] richiesta, ¢ rilasciata, per poter procedere al

completamento delle opere autorizzate con il precedente titolo abilitative (C.E. -, salvo apportare
alcunce variazioni alla suddivisione degli spazi interni. Allinterno del fascicolo della pratica € stata reperita
solamente la comunicazione di Inizio Lavori, depositata presso il Comune di Casole d’Flsa in data || N

(prot. -}, nella quale venne dichiarato che i lavori erano iniziati in data -;

- Concessione Edilizia n. . del - (P.E. -): trartasi di un titolo abilitativo richicsto, ¢ poi

rilasciato, sia per realizzare delle modifiche alla precedente suddivisione degli spazi interni che per attuare il
cambio di destinazione d’uso dell’intera costruzione. Secondo quanto desumibile dalla documentazione reperita
all'interna del fascicolo eustodito presso il Comune di Casole d’Elsa, i lavori ebbero inizio in data _ (efi
comumicazione di Tnizio Lavori depositata in pari data, prot. [l ¢ si conclusero in data - (cfi
comunicazione di Fine Lavori depositata in pari data, prot. [JJ.

In data _ Pallora Sindaco del Comune rilascio il permessao di abitabilita /uso;

- Auwtorizzazione Edilizia n. . del _ richiesta, e rilasciata, per realizzare delle opere di

manutenzione straordinaria riguardant la copertura, il pavimento ed il solaio del piano primo;
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- Comunicazione ai sensi dell’art. 26 della Legge 47/1985 (P.E. -], depositata in data _
(prot. -}: secondo quanto indicato al suo interno, la comunicazione venne inoltrata per procedere alla
revisione degli impianti (elettrico e termico), alla sostituzione dei sanitari ed alla tinteggiatura interna di tutd 1

locals;

- Comunicazione ai sensi dell’art. 26 della Legge 47/1985 (P.E. -), depositata in data _
(prot. ) secondo quanto indicato al suo interno, la comunicazione venne inoltrata per procedere ad

apportare delle modifiche alla suddivisione degli spazi Interni;

- Denuncia di Inizio Attivita (P.E. [, depositata in data _ (prot. -): secondo quanto

indicato al suo interno, la D.LA. venne inoltrata per realizzave delle opere di manutenzione straordinaria
riguardanti la copertura. Dall’analisi della documentazione reperita all'interno del fascicolo custodito presso il
Comune di Casole d’Elsa, si evinee che i lavori si conelusero in data - fefr comunicazione di Fine Lavari

elepositata in dota - prof. -J
- Denuncia di Inizio Auivita (P.E. [, depositata in data I (oot [ sccondo quanto

indicato al suo interno, la D.LA. vennc inoltrata per realizzare un nuovo locale di deposito all'interno
dell’esistente portico, oltre che per collegare l'ufficio con P'adiacente sala da pranzo, realizzando contestualmente
anche un disimpegno/antibagno. Preme perd evidenziare che, ad oggi, risultano essere state realizzate solamente
una parte delle opere in progetto, ovvera solamente il locale di deposito e Pantibagno/disimpegno. 1l locale &
rimasto ancora un ufficio ¢ non é stato realizzato il collegamento con la sala da pranzo.

Preme altresi evidenziare che con la medesima D.LA. si intendevano realizzare anche delle modifiche all'interno
dellaltro corpo di fabbrica posto nelle immediate vicinanze della CASA MADRE (ovvero nella DIPENDENZA):
tali operc, come desumibile da una apposita dichiarazione dell’allora proprictario allegata alla comunicazione di
Fine Lavori depositata in data ||| [l  l o ), non furono pero realizzate per scelta della Committenza.
Contestualmente alla Fine Lavori venne altresi depositata una nuova Attestazione di Abitabilita/ Agibilita

rignardante l'intero fabbricato principale del compendio (CASA MADRE};

DIPENDENZA

- Concessione Edilizia n. [JJi| de! [ °.E. ) :ichiesta, e rilasciata, per realizzare delle radicali

opere di ristrutturazione della costruzione;

- Concessione Edilizia n. - del - (P.E. II): tranasi a rueti gli effetti di una Variante al

titolo abilitativo precedente (C L. -, con la quale furono apportate delle moditiche al precedente

progetto. La Variante fu poi oggetto di due distinte richieste di proroga, ovvero:

- richiesta di proroga depositata in data _ (prot. -), concessa dall’allora Sindaco in data --,
- richiesta di proroga depositata in data - (prot. -], concessa dallallora Sindaco in data ||
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In data _ (prot. -] venne depositata anche una prima comunicazione di Fine Lavori PARZIALE,
ed in data _ (prot. -J venne poi depositata una seconda Fine Lavori, riguardante la porzione del

fabbricato ultimata successivamente.

In data - rot. [ venne depositata la richiesta tesa ad ottencre il rilascio del permesso di Abitabilita,
anch’esso PARZIALE, seguito poi dall'ulteriore richiesta depositata in data B o ) nonostante
cio, allinterno del fascicolo visionato dallo scrivente non sono stati reperiti certificati di abitabilita/agibilita

riconducibili alle due richieste appena citate.

- Comunicazione ai sensi dell’art. 26 della Legge 47/1985 (P.E. [, depositata in data _

(prot. -}: secondo quanto indicato al suo interno, la comunicazione venne inoltrata per procedere alla

realizzazione di limitate modifiche della distribuzione interna;

- Denuncia di Inizio Attivita (P.E. [ D, depositata in data _ (prot. [JlD: secondo quanto

indicato al suo interno, la D.IA, venne inoltrata per realizzare delle modifiche interne;

- Permesso a Costruire n. [J]] de! [ @-E- ) con il rilascio del presente titolo abilitativo

venne autorizzata la ristrutturazione ed il cambio di destinazione d'uso (ad attvita alberghicra) della residua
porzione della Dipendenza avente ancora, all'epoca, destinazione residenziale. Secondo quanto desumibile dalla

documentazione reperita all’interna del fascicolo custodito presso il Comune di Casole d’Elsa, i lavori echbero
| s

inizio in data [ ©f comumicazione di izio Lavori depositata in data _ prot. [ ¢ si
conclusero in data — fefir comunicazione di Fine Lavori depositata in dala - prol. -J.

Contestualmente alla Fine Lavori venne altresi depositata la Attestazione di Abitahﬂit:‘xfﬂgihilitﬁ dell'intero

immobile (DIPENDENZA).

- Concessione n, . del — (P.E. _} richiesta, ¢ rilasciata, per la riapertura di una finestra

posta al piano terra della costruzione. Secondo quanto desumibile dalla documentazione reperita alllinterna del
fascicolo custodito presso il Comune di Casole d’Elsa, i lavori ebbero inizio in data — (cfr

comumicazione di Inizio Lavori depositata in pari data, prof. -J e si conclusero in data _ (cfr
comumicazione di Fine Lavori depositata in r:.r'u.r{r- prol. -J;

3 INT

- Permesso a costruire n. [ de! [N @-E. I t1asi di un primo PdC riguardante la

costruzione del fabbricato: preme evidenziare che lo stesso, sebbene inizialmente rilasciato, venne poi annullato

dal Comune di Casole d’Elsa con procedimento d'Utficio;
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- Permesso a costruire n. . del - (P.E. _j: a seguito del rilascio del presente titolo

abilitativo venne autorizzata la realizzazione del nuovo fabbricato;

- Variante Finale depositata (tramite PEC) in data _ con la quale vennero introdotti in atti dei
nuovi elaborati progettuali, nei quali vennero evidenziate delle limitate modifiche apportate alla costruzione nel
I e

corso della sua realizzazione (c.d. “vavianti in corso d'opera™).

In data sempre tramite PEC, venne poi depositata I"Attestazione di Agibilita PARZIALE del nuovo
I P I Bl

fabbricato: allinterno della stessa venne espressamente dichiarato, in_coerenza con gquanto accertato dallo

scrivente, che le opere per la realizzazione del magazzino posto al piano interrato non erano state concluse e
che non era ancora stato installato ascensore di collegamento tra i due livelli, e che per tale ¢ pione dette
stazione di Agibiliti.

ano ritene scluse da detta A

porzioni dovey

ULTERIORL TITOLI ABILITATIVI/ PRATICHE EDILIZIE AFFERENTI AL COMPENDIO

- Concessione Edilizia n. [Jjj del _ (P.E, _}: trattasi del titolo abilitativo con il quale venne

autorizzata la realizzazione della piscina, ancora oggi a servizio del compendio. Secondo quanto desumibile dalla

documentazione reperita all'interna del fascicolo custodito presso il Comune di Casole d'Flsa, i lavori cbbero
inizio in data _ (efir comunicazione di Inizio Lavori depositata in data - prot. [ c si
conclusero in data _ (cfi comunicazione di Inizio Lavori depositaia in data _ prot. [N

Sempre in data _ (prot. ) veone depositata la Attestazione di Agibilita della piscina.

- Permesso di Costruire n. . del _ (P.E. _}: con il rilascio del presente titolo abilitatvo ed

a seguito della sottoscrizione di un apposito atto d’obbligo (¢fr. precedente punio n. 6.2), vennc autorizzata la
realizzazione di un annesso per la rimessa di macchinari ed attrezzi agricoli. Secondo quanto desumibile dalla
documentazione teperita all'interna del fascieolo custodito presso il Comune di Casole d'lilsa, i lavori cbbero
inizio in data | i commicazione di izio Lavori depositata in dala I o B - s

conclusero in data _ (cfir comumicazione di Fine Lavori depositaia, iramite PEC, in data -J:.

- Segnalazione Certificata di Inizio Attivita depositata, tramite PEC, in data - (prot. ‘1 con

la quale venne comunicato che sarebbero stati realizzati i lavori per la modifica della preesistente fognatura “a
dispersione” in ragione della maggiore capacita ricettiva della struttura raggiunta a scguito della realizzazione del
fabbricato denominato AMPLIAMENTO in precedenza descritto. A detta segnalazione venne allegata anche
I'Autorizzazione ai fini del vincolo idrogeologico preventivamente richiesta e rilasciata. Secondo quanto
desumibile dalla documentazione reperita nel corso dell'aceesso agli atti, i lavori si conelusero in data -

(cfi commicazione di Fine Lavori depositata, tramite PEC, in data _J;
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11.2 — CONFRONTO TRA L’ATTUALE STATO DEI LUOGHI E QUANTO RISULTANTE DAI TITOLI
ABILITATIVI
Analogamente a quanto fatto in precedenza, si procede di seguito ad una trattazione distinta, ovvero per singolo

immaohile, delle rsultanze ottenute in occasione del sopraluogo.

CASA MADRE
Lo stato attuale dei luoghi € stato “raggiunto” - in massima parte - a seguito della realizzazione delle opere
autorizzate con la Concessione Edilizia n, - rilasciata in data _ (P.E. -)I olire che a
seguito delle successive modifiche realizzate sulla scorta della Comunicazione ai sensi dell’art. 26 della
Legge 47/1985 (P.E. [, depositata in daca [ (orot. [ ¢ della Denuncia di Inizio Auivita

P.E. [, depositata in daca || (prot. -J

Dall’analisi combinata degli elaborati progetmuali allegati a tali titoli abilitativi/pratiche edilizie ¢ emerso che vi &

una sostanziale coerenza con la attuale suddivisione degli spazi interni, eccezion fatta per quanto segue.

NOTA BENE: ai fini di una migliore e pit immediata lettura della presente relazione, lo scrivente ha
predisposto un apposito elaborato gratico dimostrativo — Allegato 1 — nel quale ha evidenziato con apposite

note le diserasic riscontrate.

rappresentata una finestra posta sulla parere che separa I'attuale utficio dall’adiacente portico. Nelle successive
pratiche edilizie non vi & traccia di tale apertura: in mgione di cio, pur in assenza della assoluta certezza, é quanto
meno lecito ritenere che la stessa sia stata chiusa/tamponata prima del deposito delle pratiche pin recenti, in

assenza della necessana autorizzazione;

nota 0. 2 (pagina 1 di 4) — sempre al piano terreno della costruzione, e sempre sugli claborad della C.E,
-1 venne rappresentata una parete avente la funzione di separare dal resto della sala da pranzo I'ultima
delle tre “eampate” (queste ultime invece attualmente comunicanti tra loro e prive di delimitazioni fisiche). Nelle
successive pratiche edilizie non vi € traccia di tale partizione: in ragione di ci6, pur in assenza della assoluta
certezza, ¢ quanto meno lecito ritenere che la stessa sia stata rimossa/demolita prima del deposito delle pratiche

pil recenti in assenza di autorizzazione;

nota n. 3 (pagina ! di 4) — sui medesimi elaborati progettuali (C.E. _], venne rappresentata una porta di
collegamento tra I'attuale ufficio (sugli elaborati indicato come portineria/ingresso) avente la funzione di
collegare il vano adiacente (sugli elaborati indicato come “sala d*attesa” ed attualmente facente parte della sala da

z0). Nelle successiva ¢ icazione ai sensi dell’art. 26 della Legge 47/85 (P.E | i venne
pranzo). Nelle successiva comunicazione ai sensi dell’art. 26 della Legge 5 (P.E. ) la porta venne
rappresentata come tamponata. Nella sucecessiva DLLA. di cui alla PE. - venne invece richiesto di

ripristinare tale apertura, ma quest’ultima opera non venne realizzata (la porta &, ancora oggi, tamponata);
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nota n. 4 (pagina 1 di 4) — sugli claborati progettuali della D.LA. di cui alla P.E. - venne rappresentata
una superlicie indicata come “terrazza”, accessibile tramite due scale esterne poste in corrispondenza di due
portefinestre. Attualmente detto accessorio ¢, per la sua quasi totalitd, ricoperto da piante ¢ vegetazione che
rendono impossibile verificarne con esattezza le dimensioni. Cidé nonostante, da un mero esame visivo, é
possibile asserire che trattasi di un manufatto in legno semplicemente appoggiato al suolo, di fatto costituente

piti un elemento di arredo che una costruzione;

Per quanto invece attiene alle altezze interne det locali, sempre sulla scorta dell’analisi combinata delle pratiche
edilizie succitate, ¢ possibile asserire che le stesse non abbiano subito modifiche rispetto a quelle indicate sugli
claborat progettuali della CE. -. ¢ per tale motivo a sommesso avviso dello scrivente ¢ corretto

assumere questi ultimi valori come legittimi sotto il profilo edilizio.

Dal confronto con l'attuale stato dei luoghi & emersa una sostanziale corrispondenza tra l'altezza interna del
piano terreno indicata sugli elaborati (ml. 3,00) ¢ le altezze accertate: le differenze riscontrate, tricomprese
nell’'ordine di qualche centimetro, ricadono all'interno delle vigenti tolleranze costruttive (2%): cio ad eccezione

della porzione attualmente adibita a cucing ¢ dispensa. Preme infatti evidenziare che a fronte di un’altezza media

autorizzata di ml. 2,60, altezza media accertata € invece pari a ml. 2,48 circa.

Sempre in riferimento a quest’ultima discrasia, a parere dello serivente € opportuno evidenziare che la
pavimentazione attualmente presente non sembrerebbe essere quella originaria ¢ che, forse, potrebbe essere stata
oggetto di un rnnovamento avvenuto nel corso degli anni, magari senza efferruare la demolizione di quella

precedente. In rtale ipotesi, che : : ssere  dimostrata con  certezza  solamente  a  se

dellcffettuazione di sagel invasivi/distruttivi, troverebbe spiegazione la minor altezza interna riscontrata dallo

scrivente.

Per quanto invece attiene ai locali post al piano primo, sempre secondo quanto desumibile dagli elaborati della
G.E. —, gli stessi dovevano avere un’altezza interna media di ml 3,75 ed il loro soffitto (inclinato)
doveva essere costiuito dall'intradosso della copertura: nella realtd dei luoghi, le camere poste a male livello

(piano primo) hanno un soffitto orizzontale ed un’altezza interna variabile da ml. 2,70 cirea a ml. 2,80 cirea.

La circostanza induce a ritenere che nel corso degli anni, gia prima della Comunicazione ai sensi dell’art. 26 della

Legge 47/1985 (.. [ - depositata in data [ orot. W - siano staii realizzati dei controsoffitti

al di sotto della copertura, in assenza di autorizzazione. Cio, anc

he in considerazione del fatto

Contestualmente alla comunicazione di Fine Lavori relativa alla Denuncia di Inizio Ativita (P.E. -),
depositata in data _ (prot. .}, venne depositata anche PAttestazione di Agibilita/ Abitabilita

dellintero immobile (CASA MADRE), in allegato alla quale venne prodotto anche un elenco dei vani costituenti la
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costruzione e le relative superfici. Lo scrivente produce di seguito le risultanze ottenute dal confronto tra le

superfici indicate in detto documento e quelle accertate.

A B L D

camera mgq. 21,89 | mq 2201 | mgq. 0,12
bagno mg}. 9,69 mg. 9,68 gy, 0,01
- camera mq. 17,33 | mq. 17,53 | mgq. 0,20
bagno mg. 3,18 [ mg. 550 | mq. 232
disimpegno mg. 8,13 my. 8,68 mg. (1,55
dispensa mg. 3,60 mg. 3,65 mg. 0,05
disimpepno mg. 4,86 img. 4,50 mgq. (1,36
deposito biancheria mq, 4,32 | mgq. 3,91 mg. 0,59
disimpegno mg. 5,58 mg. 5,25 mq. (1,33
soggiorno (sala da pranzo) myg. 2946 | mq. 2743 | mq. 2,03
salotte (ufficio) my. 15,19 | mq. 14,79 | mq. 0,40
disimpegno mig. 2,60 mg. 2,39 mgq. 0,21
bagno del personale iiq. 3,64 mg. 3,49 mg. 0,15
disimpegno mg. 6,11 mg. 6,16 | me. 0,05
bagno mg. 3,53 | mg 300 | mq. 0,53
bagno me. 2,4 | me 1,92 | mg. 0,12
bagno (antibagno) mg. 5,15 | mq 359 | meg 044

sala da pranzo my. 30,48 | mg, 2885 | myq. 1,63 5

sala da pranzo mg. 2236 | mg. 2058 | mq. 1,78 %

reception my. 21,32 | mgq. 20,94 mg. 0,38 %

sala fumatori (sala bar) mq. 38,08 | mq. 38,00 | mq. 0,08 2

di_.‘-impcgnu mygj. 3,12 mq. 3,25 mg. 0,13 %

spogliatoio mq. 3,57 my). 3,73 myy. 0,16 §

wc mq. 1,95 mi. 1,96 mq. 0,01 %

cucing mg. 15,24 | mq. 16,65 | mq. 1,41 g

dispensa ), 9,52 mg. 9,14 mg. 0,38 2

camera mq. 14,97 | mg. 1543 | mq. 0,46 §

bagno mg. 3,90 | mg. 4,00 | mq 0,10 é

camera mg. 13,11 | mq. 13,26 | mq. 0,15 <Z(-

bagno mg. 2,88 gy, 2,99 mq. 0,11 3;

camera mq. 12,25 | mq. 12,03 | mq, 0,22 E

bagno . 3,24 mg. 2,99 my. 0,25 §

disimpegno mq. 3,12 g 3,10 mgq. 0,02 E

disimpegno mg. 5,83 my. 6,48 | mg. 0,65 %

camera mg. 1504 [ mq. 14,82 | mq. 0,22 LI_EJ

bagno mq. 5,13 | mq. 516 | mq. 0,03 %

cameri my. 1697 | mq. 17,10 | mg. 0,13 §

o]

@
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bagiio mq. 2,53 my. 2,75 mg. (1,02
cainern meg. 16,53 | mq. 16,47 | mg. 0,06
bagno - mg. 2,68 me. 2,68 | mq. 0,00
Camera mq. 14,95 | mq. 15,53 | mgq. 0,58
bagno my. 3,68 mg. 3,64 mg. 0,04
camera mq. 22,14 | mq. 21,98 | mq. 0,16
bagno mg. 3,68 mg. 3,71 mg. 0,03
camera mq. 23,02 | mq. 23,07 | mq. 0,05
bagno mq. 3,20 | mg 340 | mq. 0,20
camera mq. 1697 | mq. 17,30 | mgq. 0,33
bapno me. 3,78 | mq. 3,91 mq. 0,13
camera mg. 1843 | mq. 18,54 | mgq. 0,11
bagna mg. 4,06 my). 4,18 my. 0,12
disimpegno mg. 2,83 i mq 640 | mgq. 0,57
disimpegno my. 7,20 mg. 7,15 mg}. 0,05
e disimpegno mp. 7,79 mig. 744 mg|. 0,35

legenda — valida per tutte le tabelle che seguono:

A —vano/locale;

B — superficie indicata nel documento;

C — superficie risultante a seguito degli accertament effettuati;
D — scostamento (differenza tra B e C, in valore assoluto);

Come desumibile dalla tabella che precede, una buona parte dei valori dichiarati sono pressoché corrispondenti
con quelli accertat, e molte delle differenze riscontrate sono veramente risibili. A sommesso avviso dello
scrivente ¢ pertanto lecito ritenere che le differenze riscontrate siano comunque da ricondurre, in massima parte,
allirregolarita geometrica della costruzione che, in ragione delle strumentazioni di rilievo all'epoca disponibili,

poteva ragionevolmente comportare una restituzione grafica non particolarmente accurata.
LA T TR T S T

Alla luce di quanto fin qui evidenziato, ¢ pertanto possibile asserive che lo stato attuale dell’immobile in esame
(CASA MADRE), pur essendo coerente con quanto desumibile dai titoli abilitativi e dalle pratiche edilizie che nel

corso degli anni lo hanno interessato, NON pud definirsi urbanisticamente conforme in ogni sua parte.

Preme infatti evidenziare che le discrasic riscontrate al piano terreno (cfr. precedenti note nn. 1, 2 ¢ 3)
necessitano di essere regolarizzate tramite una apposita pratica redatta ai sensi dell’art. 136, comma 6, della Legge
Regionale Toscana n. 65/2014 ¢ s.mi. - ed. “CILA tardiva” - contestualmente alla quale dovri essere
corrisposta la somma di €. 1.000,00 a titolo di sanzione.

Con la medesima pratica potrebbero essere regolarizzate anche le ulteriori difformita riscontrate, ovvero la

diversa altezza dei locali del piano primo e dei locali cucina/dispensa: cid, a condizione che le opere

realiz

utorizzazione non abbiano rivuardat li dell’edificio.
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Volendo ulteriormente esplicitare il concetto, dette opere potrebbero essere regolarizzate tramite CILA tardiva
se quelli presenti allinterno delle camere del piano primo fossero dei contro-soffitti privi di rilevanza strutturale
(es. realizzati con struttura in cartongesso) e se la minore altezza dei locali cucina/dispensa, come ipotizzato
dallo scrivente, fosse da ricondurre alla realizzazione di una nuova pavimentazione soprastante quella originaria.

Circostanze che perd, come facilmente intuibile, potrebbero essere accertate solamente a seguito di saggl

invasivi/distruttivi,

[n caso contrario, ovvero qualora a seguito dei sapggi dovesse essere riscontrata la natura strutturale delle opere,
le difformita riscontrate dovranno/potranno essere regolarizzate con una pratica tesa ad ottenere il rilascio di
una Attestazione di Conformiti in Sanatoria ai sensi dell’art. 209 della Legge Regionale Toscana n. 65/2014 e

s.m.i, a_condizione che sia possibile dimostrare che le opere eseguite in assenza di autorizzazione

le normative strutturali vigenti sia al momento de ealizzazione delle opere che al

momento della presentazion

natoria (principio della c.d. “doppia conformiti™).
Anche il rilascio della sanatoria, ove dovesse rendersi necessaria, sard subordinato al pagamento di una sanzione
che verri determinata dal Dirigente Responsabile alla conclusione dell’iter procedurale della pratica, in ogni caso

NON infenore ad €, 1.000,00,

Ll 5 3 o
Dall’analisi combinata degli elaborati progetiuali allegati a tali dtoli abilitativi/pratiche edilizie che nel corso degli
anni hanno interessato la costruzione € emersa una sostanziale coerenza con la attuale suddivisione degli spazi

interni, eccezion fatta per quanto segue,

NOTA BENE: analogamente a quanto fatto in precedenza, per una migliore e pi immediata lettura della
presente relazione, lo scrivente rimanda espressamente all’claborato grafico dimostrativo — Allegato 1 — nel

quale ha evidenziato con apposite note le discrasie riscontrate.

nota n. 5 (pagina 2 di 4) — in luogo di un preesistente garage (cosi indicato sugli elaborati della CE. -
sono stati realizzati una camera ed un bagno, dei quali non vi & traccia nei titoli abilitativi visionati in occasione

dell'accesso agli atti;

nota n. 6 (pagina 2 di 4) — su porzione della preesistente camera & stato realizzato un soppalco che, benché
costituito da una struttura in legno, ha caratteristiche tali da non potersi considerare come un semplice elemento

di arredo;
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Per quanto attiene alle altezze interne dei locali, sempre sulla scorta dell’analisi combinata delle pratiche edilizie
che nel corso degli anni hanno interessato Iimmobile, sembrerebbe che il solaio né le coperture del corpo di
fabbrica, né il solaio intermedio “a voltine” abbiano subito variazioni nel corso degli anni, ma solamente delle
opere di manutenzione volte a rinnovare aleune parti fisiologicamente ammaloratesi.

Premesso doverosamente cio, nel locali posti al piano terreno, sono state riscontrate delle leggere discordanze
ricomprese nell’ordine di pochi centimetri (9/10 al massimo): tra le varie ipotesi possibile, tali discrasie
potrebbero essere da ricondwrre ad un leggero “inspessimento” della pavimentazione, forse necessario alla
corretta posa in opera delle tubazioni degli searichi dei servizi igicnici,

Diversamente, le altezze del piano primo accertate in oceasione del sopraluogo sono pressoché corrispondenti
con quelle indicate nella C.E. -‘ can differenze ricomprese all'interno det valon massimi previst dalle

tolleranze sancite dalle vigenti normative.

Tra 1 vari elaborati costituenti parte integrante e sostanziale della Permesso a Costruire 1. . del - (P.I.
-} venne prodotto anche il calcolo della superficie utile dei locali oggetto del eambio di destinazione
d’uso (efi. tavola 1), Prima ancora di analizzare le risultanze ottenute dal confronto tra le supertiei indicate in

detto documento e quelle accertate, lo serivente ritiene oppottuno richiamare i seguenti riferimenti normativi:

art. 34-bis del DR, 6 glugno 2001, n. 380 e s.m.i. — tolleranze costruttive

1. Il mancato vispetto dell‘altezza, dei distacchi, della cubatura, della superficie coperta e di ogni altro parametro

delle singole wnita immebiliari non_costituisce violazione edilizia se contenulo entro il limite del 2 per cento delle

misure previsie nel titolo ahilitativo.

2. Fuori dai casi di cui al comma 1, limitatamente agli immobili non sottoposti a ttela ai sensi del deereto legisiativo
22 gennaio 2004, n. 42, costituiscono inolire tolleranze _esecutive le irvegolarita geometriche e le modifiche alle
finiture degli edifiei di minima entité, nonché la diversa collocazione di impianti ¢ opere interne, eseguite durante i

lavori per 'attuazione di titoli abilitativi edilizi, a_condizione che non_comportino vielazione della_disciplina

urbanistica ed edilizia e non pregindiching Cagibilita dell’immobile,

art. 198 della Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014, n. 65 e s.am.i. — tolleranze di costruzione

1. Ai fini dell'applicazione della disciplina di cui al presente capo, non costituiscono violazione edilizia le variazioni

di altezza, di distacehi, di volumetria complessiva, di superficie coperta e di ogni aliro parametro delle singole unita

immobiliari eseguite in corso d'opera, che non eccedanao il 2 per cento delle misure previste nel titolo abilitativo,

anche nel caso in cui tali misure coincidano con quelle minime previste da disposizioni in materia di distanze o di

requisiti igienico-sanitari.
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2. Fermo restando guanto disposio al comma 1, non sono da considerarsi violazioni edilizie rispetto a quanto previsto

rrori materiali di rappresentazione conteniti nel progeito edilizio e gli errori materiali di

nel titolo abilitative gli ¢

progetio eventualmente correfti in cantiere.

3. Fuori dai casi di cui ai commi | e 2, limitatamente agli immobili non sottoposti a twela ai sensi del Codice,
costituiscono tolleranze di costruzione le irregolarita geomeiviche e le modifiche alle finiture degli edifici di minima
entita, nonché la diversa eollocazione di impianti e opere interne, eseguite nel corso dei lavori per lattuaziene di

litedi abilitativi edilizi, a condizione ehe non comporting violazione della discipling nrbanistica_ed edilizia e non
pregindichine 'agibilita dell'innmobile.

Sulla scorta dei riferimenti normativi appena richiamati, a sommesso avviso dello scrivente € lecito e ragionevole

ritenere che qualora siano riscontrati degli scostamenti tea le misure progettuali e quelle reali cccedenti il 2%, gli

stessi possono comungque rientrare all'interno della tolleranza, a condizi
a delle irregolariti geometriche (che potrebbero aver comportato anche la presenza di errori di rappresentazione
grafica) ¢ che, soprattutto, i valori reali siano tali da non pregiudicare Pagibilita/abitabilitd degli

immobhili o di porzioni di i

Tutto ¢id premesso, si produce di seguito il confronto tra le supertici dei locali indicate nella tavola 1 del PdC

- e quelle risultanti a seguito dei rlievi effertuad dallo scrivente:

A B C D
ingresso— 1/2/3 mg. 1,89 mg. 2,20 mgp. (1,31
corridoio — 4 img. 6,61 g 6,34 my. (1,27
ripostiglio — 5/6/7 mg. 61 g, 4,60 mgq. 0,29
lavanderia — 8/9 mig, -h04 mgq. 4,9 mg. 0,05
:']pnsLiglit: - 10 mg. 2,64 mq, 2,52 mg, 0,12
camera 16 = 11/12/13/14/15 mg. 15,76 | mg. 1590 | mq. 0,14
bagno (camera 16) — 16/17 mq. 3,36 | mg. 3,26 | mq. 0,10
camera 17 - 18 mg, 17,20 | mg. 17,18 | mg. 0,02
bagno (camera 17) — 19/20 - mg. 3,80 | mq <13 | mq. 0,33
bagno (studio) — 21 mg, 2,64 mgqj. 2,55 mgq. 0,09
studio — 22/23 /24 mg. 9,30 mg. 9,05 my. 0,25
disimpepno — 25 mq. 2,01 my). 2,06 img. 0,05
corridoio — 26 gy, 4,02 m. 4,18 mg. 0,16
bagno — 27/28 mg. 6,84 | mq. 7,08 | mg. 024
we - 29 m. 196 | mq. 1,76 | mq. 0,20
sauna — 30 mg. 2,77 [ mg. 295 | mg, 0,18
disimpegno — 31 mg. 1,26 | mg. 1,31 myy. 0,05
camera 18— 32/33/34 me. 20,04 | mg. 20,71 | mgq. 0,67
camera 19— 35/36/37/38 mq. 16,22 | mq. 16,56 | mq, 0,34
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disimpegno — 39 mq. 209 | mq. 1,72 | mgq. 0,37
bagno — 40/41 myq. 15,32 | mq. 1590 | mgq. 0,58

we — 42 mg. 1,75 mg. 1,85 mg. 0,10
disimpegno — 4344 my. 1,30 | mg. 1,39 | mg. 0,09
camera 20 — 45/46/47 mq. 10,87 | mq. 11,46 | mgq. 0,59
camera 21 — 48/49 mq. 16,62 | mq. 16,95 | mq. 0,33

A — vano/locale ¢ riferiment indicati sulla tavola;

B — superficic indicata sulla tavola;

C — superficie risultante a seguito degli accertamenti effettuati;
D — scostamento (differenza tra B e C, in valore assolute);

Come desumibile dalla tabella che precede le differenze riscontrate sono contenute. Inoltre, ¢ ritenuto
oppottuno evidenziare che i calcoli riportati nella tavola 1 del PdC - furono sviluppati considerando i
locali come se fossero delle figure geometriche regolari {ovvero come rettangoli e trapezi), senza tenere conto
delle irregolarita geametriche che invece, seppur contenute, erano comungue presenti oggl come allora.
[rregolatita geometriche che, secondo le normative prime citate (ef. art. 34 bis, comma 2, del D.P.R. 380/2001 e
s, — art. 198, comma 3, della L.R. Toscana 65/2014 e s.m.i), potendo essere annoverate all'interno delle

tolleranze di costruzione non danno luogo a delle difformita.

E’ pero altrettanto vero, sempre in ragione delle norme succitate, che per poter ricomprendere le differenze
riscontrate all'interno delle tolleranze i valori reali non devono comungue inficiare Pagibilita,

Tra i vari requisiti da soddistare vi & anche il rispetto dei rapporto aero-illuminante, ovvero del rapporto tea la
superficie calpestabile ¢ quella delle aperture esterne (con quest’ultima che deve essere almeno pari ad 1/8 della
superficie del pavimento dei locali principali), che venne anch’essa prodotta all'interno della tavola 1 del PAC
-. Analogamente a quanto fatto prima, lo scrivente riporta di seguito quanto accertato in merito a tale

specifico aspetto.

NOTA BENE: a seguito delle verifiche effettuate, € emerso che le dimensioni esterne (larghezze) di aleune
delle aperture sono leggermente diverse rispetto a quelle indicate sugli elaborati, con differenze comunque

ricomprese allinterno del 2%. Cid nonostante, ai [ini del calcolo, lo scrivente medesimo ha utilizzato 1 valori

accertati
A B C D
camera 16 —11/12/13 mq. 10,91 mg. 1,36 < mgq. 1,90
camera 17 =18 mg. 17,18 mq. 2,15 = 1. 3,39
camcra 18— 32/33/34 mgj. 20,71 mg. 2,59 > mg. 2,39
camera 19 = 35/36/37/38 mg. 16,56 mq. 2,07 < myg. 4,93
camera 20 — 45/46/47 . 11,46 mq. 1,43 < | mg 244
camera 21 — 48/49 mg. 16,95 mq. 2,12 < mq. 4,57
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A = vano e riferimenti indicad sulla tavola;

B — superticie risultante a seguito degli accertamenti effettuati;

C — superficie acro-illuminate minima richiesta (1/8 della supetficie);
D — superticie aero-illuminante a servizio del vano;

Sulla scorta di quanto fin qui evidenziato, é pertanto lecito ritencre che le differenze riscontrate sulle superfici
dei locali oggetto del cambio di destinazione d’uso attuato con il PAC - possono essere ricondotte alle

c.d. “tolleranze di costruzione”, ad eccezione di quella (differenza) riscontrata sulla camera 18 (cfi. Allegato
I, paginag 2 di 4, nota n. 7).

zione del fatto che la linestra a servizio dell g2 non ¢ in grado di garantire il rapporto acro-

illuminante minimo previsto dalle vipenti normatve.

Secondo quanto desumibile dagli elaborati della Coneessione Edilizia n. - del _ (ovvero della
variante alla C.E. || 12 camera dellappartamento posto al piano terreno tra la centrale termica ed |l
magazzino doveva essere dotata di due finestre.

Nella pratica successiva, ovvero nella comunicazione ai sensi dell’act. 26 della Legge 47/1985 (P.E. -},
depositata in data _ (prot. .}, la stessa camera venne invece rappresentata con le sue attuali
dotazioni, ovvero con una finestra ed una pnrm-ﬁncs{m fcfr. .*H."cgnm I, pagina 2 di 4, nota n., 8).

E' pertanto rtenere che prima del deposito della pratica - In stessa sia stata trasformata — da finestra a

porta-finestra - in assenza di autorizzazione,

Alla luce di quanto fin qui evidenziato, € pertanto possibile asserive che lo stato attuale dell'immabile in esame
(DIPENDENZA}, pur essendo coerente con quanto desumibile dai titoli abilitativi ¢ dalle pratiche edilizie che nel
orme in ogni sua parte.

corso degli anni lo hanno interessato, NON pud definirsi urbanisticame

Preme infatti evidenziare che le discrasic relative alle altezze interne del piano terreno e la modifica dell’apertura
prima descritta necessitano di essere regolarizzate tramite una apposita pratica redatta ai sensi dell’art. 136,
comma 6, della Legge Regionale Toscana n. 65/2014 e s.m.i. - c.d. “CILA tardiva” - contestualmente alla quale

dovri essere corrisposta la somma di €. 1.000,00 a titolo di sanzione.

Diversamente, le alive difformita riscontrate (cfy. precedenti note un. 5, 6 ¢ 7) NON possono ritenersi sanabili.

Preme infatt evidenziare che:

no realizzad in lu

- camera e ba e garage — il vigente strumento urbanistico prevede si la

possibilita di ampliare la capacita ricettiva del compendio, ma tale capacita ¢ gia stata interamente utilizzata per

realizzare la nuova costruzione che verrd di seguito trattata (AMPLIAMENTO): in ragione di ¢id, non potendo
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soddistare il requisito della ¢.d. “doppia conformita™ (cfr. art. 36 del D.P.R. 380/2001 ¢ s.m.i. — art. 209 della L.R.

Toscana 65/2014 ¢ s.m.i.), Ja difformitd non é sanabile;

- soppalco i una preesistente camera — 'accessorio, che gia di per sé si configura come

un aumento della superficie ricettiva, comporta una diminuzione dell’altezza utile interna del vano sottostante
inferiore a quella minima prevista per lepge, Essendo anche i requisiti igienico-sanitari un parametro da rispettare

ai fini della verifica della doppia conformiti, la difformita non ¢ sanabile;

- camera 18 — anche in questo caso, il maneato rispetto dei requisiti igienico sanitari (ovvero del rapporto aero-
illuminante), non consente di soddisfare il requisito della doppia conformita: tra le varie ipotesi possibili per
porre rimedio a quanto riscontrato, potrebbe essere realizzato all'interno del vano un piccolo ripostigio, tale da
ridurre la sua superficie calpestabile a mg. 19,00, Cosi facendo, il vano avrebbe comungue una superficie
sufficiente, ¢ Pattuale apertura — che  quindi non dovrebbe essere modificata - sarebbe in grado di garantire

sufficienti aerazione ed illuminazione;

I verosimili costi da sostenere per i ripristini/adeguamenti sono stati indicativamente quantificati dallo scrivente
allinterna del Rapporto di valutazione - Allegato 2 — ¢ detratti al pili probabile, attuale, valore di mereato

stimato, costituendo a tutti gli effetti dei “costi di non conformita™.

AMPLIAMENTO

Dall’analisi combinata degli claborati progettuali allegati a tali titoli abilitativi (PdC iniziale ¢ successiva Variante)
sulla scorta dei quali & stata realizzata la costruzione & emersa una sostanziale coerenza con la attuale stato dei
luoghi: come desumibile anche delle risultanze ottenute — cfr. Allegato 1, pagina 3 — le dimensioni esterne della
costruzione sono pressoché corrispondenti con quelle indicate sugli elaborati progetwali (efr, tavola | — calcolo
della superficie coperta), con differenze ricomprese nell’ordine di qualche centimetro, ampliamente all’interno
delle vigenti tolleranze.

Stesso dicasi per la sommatoria della superficie netta e della superficie accessoria autorizzata: a fronte di un
valore autorizzato pari a mq. 417,41, il complessivo reale € risultato essere part a mq. 416,38,

Anche le reali superfici calpestabili delle camere sono pressoché corrispondenti con quelle autorizzate.

Fermo restando quanto appena evidenziato, sono state pero riscontrate anche delle difformita rispetto ai titoli
abilitativi che vengono di seguito descritte, facendo anche in questo caso espresso riferimento alle evidenziazioni

(note) rportate all'interno dell’claborato grafico dimostrativo redatto dallo scrivente (Allegato 1).

nota n. 9 (pagina 3 di 4) — al piano terreno, sul tfronte denominate PROSPETTO EST negli elaborati (in
corrispondenza dell’angolo della costruzione), € stato realizzato una sorta di locale teenico, allinterno del quale

sono attualmente posizionati aleune parti degli impianti teenologici a servizio della costruzione;
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nota n. 10 (pagina 4 di 4) — come gia fatto presente, 1 lavori del piano interrato non sono stati conclusi. Al
medesimo livello, nella zona dove & ubicato il vano scala/ascensore, & stato pero realizzato una parte di quello
che doveva essere il piano di calpestio finale del locale. Su tale porzione & stata riscontrata la presenza di alcune
pattizioni da realizzarsi con pareti in cartongesso, anch’esse non ultimate. I. a presenza di tali pareti non trova

riscontro sugli elaborati progettuali;

nota n. 11 (pagina 4 di 4) — in aderenza al fronte est della sala polifunzionale (indicata come “pratiti mandir”
sugli elaborati) & stato realizzato un munolc:c:llc,fﬂpgi:lrtnl‘m:nln sviluppantesi su due livelli. T locali del piano
inferiore — indicati come guardaroba e bagno sugli elaborati — dovevano avere un’altezza interna pari a ml 2,70,

ma nella realta Paltezza interna é pavi a ml. 2,75/2,76;

nota n. 12 (pagina 4 di 4) — al piano interrato ¢ stata riscontrata la presenza di un ulteriore locale del quale non

vi € traccia sugli claborati progettuali, realizzato sul lato ovest della costruzione;

Sui frontd pit lunghi della porzione del fabbricato dove sono ubicati le camere dovevano essere present dei

pergolati, fissati sulla muratura esterna e sorretti da pilastri: nella realta detti pergolati nono sono stati realizzati,

Alla luce di quanto fin qui evidenziato, é pertanto possibile asserire che lo stato attuale dellimmobile in esame

(AMPLIAMENTO), pur essendo coerente con quanto desumibile dai titoli abilitativi e dalle pratiche edilizie che

nel corso degli anni lo hanno interessato, NON puo definirsi urbanisticamente conforme in ogni sua parte.

A parere dello serivente, il locale tecnico realizzato al piano terreno (efr. nofea . 9) pud essere assimilato a quella
che secondo le normative dell’epoca era definita come superficie aceessoria che, unitamente alla superficie netta
(sempre sccondo la norma dell’epoca), concorreva al caleolo di quella massima ammissibile. Essendo stata la

potenzialita sfruttata la quasi totalitd, il manufatto dovra essere rimosso.

La presenza delle partizioni (¢fr. nota n. 10), ancorché non ultimate, costituisce di fatto una suddivisione interna
del magazzino a suo tempo autorizzato, e per tale ragione le stesse ragionevolmente non vanno a collidere con il
futuro utilizzo della porzione posta al piano interrato. Dovra comungue essere regolarizzata la loro presenza
prima di inoltrare una nuova richicsta tesa ad ottenere il rilascio di un nuovo titolo abilitauvo per il
completamento delle opere. Tale regolarizzazione potra avvenire (ramile una apposita pratica redatta ai sensi
dell’art. 136, comma 6, della Legge Regionale Toscana n. 65/2014 e s.ami. - cd. “CILA rardiva® -

contestualmente alla quale dovra essere corrisposta la somma di €. 1.000,00 a titolo di sanzione.
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I.a maggiore altezza della porzione posta al pilano del monolocale (efr. nota n. 11) potrebbe essere da ricondurre
ad un minor spessore della pavimentazione, che ha portato un leggero aumento dell'altezza interna del locale. In

tale ipotesi, anche tale difformita potrebbe essere regolarizzata tramite CILA tardiva.

Il locale realizzato sul fronte ovest della costruzione (cff. nota n. 12) necessita invece di esscre analizzato
differentemente.

In primo luogo, lo scrivente riticne opportuno cvidenziare che allinterno di detto locale sono attualmente
presenti alcune dotazioni impiantistiche verosimilmente a servizio del fabbricato, che rendono ragionevole
assimilarlo ad un locale reenico.

Con Papprovazione del vigente strumento urbanistico, nell'articolo 13 delle attuali NT.A. venne sancita la
modifica di quella che all’epoca del rilascio del PdC iniziale era invece definita - nell’art. 14 delle N.TUA
previgenti - come “Superficie Accessoria — SA™: la nuova definizione della SA indicata dalle N.T.A. del vigente
strumento ¢ quella di “Superficie non residenziale o accessoria — Snr”.

Preme altresi evidenziare che il nuovo strumento urbanistico (ancora oggpi vigente) dava espressamente atto che
quest’ultima definizione — Snr — ricalcava quella disciplinata dal D.P.G.R. Toscana (4/2013, questultimo perd

ente ed intepralmente sostituito dal D.P.G.R, Toscana 39R /2018,

Allinterno del nuovo regolamento regionale (39R/2018 - ancora oggi vigente) viene perd evidenziato che fefr.
allegato 1, voce n. 15) la precedente definizione Sar introdotta con il D.P.G.R. 64/2013, cornsponde alla attuale

definizione “Superficie Accessoria — SA” descritta all'articolo 13 del regolamento vigente (39R/2018).

In pratica, volendo semplificare i passaggi appena descritti, la definizione di “Superficie accessoria — SA”
descritta nelle NUT.A. dello strumento vigente all'epoca del rilascio del PAC iniziale corrisponde con quella
attualmente descritta all’acticolo 13 del vigente D.P.G.R. 39R/2018.

E’ altresi opportuno evidenziare che con i medesimi passaggi normativi, quella che nel previgente strumento
urbanistico era definita come “Superficie Netta — SN” corrisponde a quella attualmente definita come

“Superﬁci-‘: Edificata — SE” all'articolo 10 del vigente D.P.G.R. 39R /2018,

Lattuale strumento urbanistico del Comune di Casole d’Flsa ha di fatto mantenuta invariata la previsione di
quello precedente, ovvero sancisce che la superficie massima dellampliamento — intesa come la sommatoria
della “Superficie Netta — SN” (oggi “Superficie Edificata — SE”) ¢ della “Superficic accessoria — SA” — non puo
essere superiore a mq. 420.

1 vigente art. 13 del D.P.G.R Toscana 39R/2018, ai commi 4 ¢ 5, sancisce che fefr):

4. Nel compuito della superficie accessoria (SA) di un edificio o complesso edilizio sono altresi compresi spazi
condominiali, di use comune, o asserviti ad wso pubblico, quali:

a) antorimesse collettive e alivi spazi o locali destinati alla sosta e al ricovero degli amtoveicoli, ad esclusione delle

auitorimesse che cosfituiscono attivita imprenditoriale;
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b) androni di ingresso, scale e vani ascensore condominiali, passaggi coperti carrabili o pedonali, ballatoi o corridoi
interni di distribuzione, lavetoi connui, nonché altvi locali e spazi coperti di servizio condominiali o di uso conune;

¢) locali motore ascensore, cabine idriche, centrali termiche condominiali, ed altri vani tecnici consimili;

d) portici o porticati, gallerie pedonali e altri spazi coperti consimili ad wso comune o asserviti ad uso pubhlico.

3. Sono commgue esclusi dal computo della superficie accessoria (SA):

a) porzioni di locali, e aliri spazi comungue denominati, con altezza utile (HU) effettiva inferiore a mi 1,80, ancorché
non delimitate da nioi;

b) intercapedini ovizzontali o verticali comungue configurate, ivi compresi gli spazi delimitati da pareti ventilate e
sistemi bioclimatici:

¢) palehi morti ed altre analoghe superfiei con accessibilita limitata al mero deposito di oggelti;

d) velumi teenici diversi da quelli di cui af comma 4, lettera el

e) apere, interventi e manufatti privi di ritevanza urbanistico-edilizia, di cui all ‘articolo 137 della Lr. 63/2014.

In ragione di tali riferimenti normativi, a parere dello serivente il locale in esame fovvero il nuove locale di ewi alla
nota n. 12) deve ragioncvolmente essere considerato come una “Supetficie accessoria — SA”, andando cosi a
sommarsi alle altee supertici del’ampliamento gia realizzate.

Essendo perd gid sfruttata Pintera superficie (in ampliamento) potenzialmente realizzabile, il locale non puo

esscre realizzate delle opere volte alla sua completa chiusura e “tombamento”.

cssere sanato: dt“’ Lann

I verosimili costi da sostenere per i ripristini/adeguamenti sono stan indicativamente quantificati dallo scrivente
allinterno del Rapporto di valutazione - Allegato 2 — e detratti al pili probabile, attuale, valore di mercato

stimato, costituendo a tutti gli effetti dei “costi di non conformita”.

ANNESSO PER RIMESSA ATTREZZ1 AGRICOLI

le dimensioni e le altezze reali sono pressoché conformi a quelle desumibili dall’elaborato progettuale

costituente parte integrante e sostanziale del PdC n. [ del PE. ), con risibili differenze
»

comune ticomprese all'interno di quelle ammesse dalle vigentl normative.

11.3 — ULTERIORI CONSIDERAZIONI SULLA DOCUMENTAZIONE ESTRATTA IN OCCASIONE
DELL’ACCESSO AGLI ATTI,

11.3.1 — Trattandosi di un compendio con destinazione d’uso alberghiera lo scrivente, al fine di sviluppare
cotrettamente le valutazioni e le considerazioni del caso, ha preso visione anche della documentazione
riguardante la specifica attivitd in esso svolta. A tale riguardo ¢ stata reperita PAutorizzazione Unica per
Esercizio di Attivitd Alberghicra n. [ vilasciata in data _, con la quale venne autorizzato sia lo

svolgimento dellattivita ricettiva che la somministrazione di alimenti e bevande, quest'ultima esclusivamente

riservata ai client alloggiat nella struttura (e per un numero massimo di 30 posti contemporanet).
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Preme perd evidenziare che gli immobili trattati nell’autorizzazione erano solamente quelli denominati CASA
MADRE ¢ DIPENDENZA, in ragione del fatto che - all’epoca - PAMPLIAMENTO non era stato ancora realizzato.
In pratica, ad oggi, non esiste aleuna autorizzazione formale che consente di svolgere attivita anche allinterno

delP’AMPLIAMENTO, nonostante lo stesso sia stato realizzato a tale scopo.

11.3.2 — Sempre in riferimento al fabbricato AMPLIAMENTO, ovvero alla porzione di esso da destinarsi
magazzino interrato: come gia precedentemente  evidenziato, i lavor relativi al piano interrato non sono st
conclusi, eccezion fatta per le strutture (ancora allo stato “grezzo”™). E ritenuto opportuno evidenziare che tra le
varie opere ancora da realizzare vi sono tutta una serie di rilevanti movimenti di terreno che, una volta ultimati,
dovranno andare a costituire il profilo del terreno cosi come rappresentato nella vista denominata come
“PROSPETTO SUD” all'interno della tavola 8 della Variante al Pdce. In conseguenza di cid, le finestre potranno
comunque essere utilizzate come tali grazie alla realizzazione di un piccolo ::p:iziu/scmmafosst) loro antistante,
ma buona parte della loro superlicie restera al di sotto del profilo del terreno.

Tale precisazione ¢ rifenuta essere apportuna in ¢

il proflo auale del terreno & pia quello definttivo,

ile stato dei luoghi potrebbe lasc ndere che

Punto 12 — accerti lo stato di occupazione del bene, con riferimento sia al momenio della relazione i stima, sia alla
data della notificazione dell'atto di pignoramento, estraendo (e trasmettendo prima dell'aceesso al custode
giudiziario) certificati storici di residenza anagrafica e di stato di famiglia. Se 'immobile é occupato da tevzi, indichi
il titolo in base al guale 'immobile é occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitto o
locazione, verifichi la data di regisirazione, la data di scadenza per 'evemtuale disdetta, I'eventuale data di rilascio
fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio,

Determini altresi, in ogni caso, il ginsto prezzo della locazione, anche ai fini dell’art. 2923 c.c. e precisando, in
particolare, se il canone pattuito fra le parti risulli inferiore di olire un terzo rispetto al giusto prezzo della locazione
medesima. Procedera altresi a quantificare !'indennita di eccupazione - determinandola in ragione della meta del
giusto prezzo della locazione previamente determinato - allorché gli immobili siano occupati da terzi in difetto di
titoli opponibili alla procedura, ovvero in difetio di titolo alcuno, nonché quando il debitore esecutato eserciti attivita
imprenditoriale presso gli immobili da egli detenuti ovvero, comwngque, 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, varranne le risultanze del certificato di residenza e di stalo di famiglia). In caso di beni di natura
agricola, e comunque in genere, lo stimatore assumerd informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le
associazioni di categoria, effettuando ricerche presso 1'Agenzia delle entrate con il nominativo oftenuio ativaverso le
informazioni assiunie;

Sulla scorta della formale risposta ricevuta dall’Agenzia delle Lintrate - che viene allegata alla presente - ¢
possibile asserire che gli immobili oggetto di esecuzione non sono oggetto di contratti di locazione o di altra
natura attualmente in essere. Allo stesso tempo, a seguito dei sopraluoghi effettuati sul posto, é emerso che gli

immobili oggetto di esecuzione sono attualmente occupati, ed utilizzati, dalla socicta esecutata.

Nello specifico caso in esame, il calcolo del giusto prezzo della locazione (e della conscguente indennita di

occupazione) non pud che essere determinato tramite una valutazione basata sul metodo finanziario.

39

4
=)
n
[52]
o
]
-
™
@
o
=]
o
-
o
N
)
o
~
o
©
o)
N
©
@
©
[}
I52]
©
o)
—
@
<
3t
el
o
%]
™
<
o
]
z
<
o
n
O
w
o
<
o
o]
a4
<
i
o
o
123
1%
o
=
w
z
P4
<
]
o)
2]
-]
@

©
o
el

©

]
=
i




1n altri termini, stante Pimpossibilitd di efferruare una comparazione con altri beni immaobili analoglu a quello in
esame recentemente concessi in locazione, ad avviso dello serivente il criterio pit attendibile per determinare
quello che potrebbe essere il pitt probabile — attuale - giusto prezzo della locazione € quello finanziario, andando
in primo luogo ad individuare i verosimili Hussi economici connessi alla gestione dell’attivita.

Volendo ulteriormente esplicitare il concetto appena esposto, ¢ infatti ragionevole ritenere che nell’ordinarieta
dei casi un ipotetico imprenditore potrebbe essere disposto a corrispondere per la locazione del compendio un
importo che, in ragione della redditvita dello stesso (ovvero della differenza tra ricavi e spese), gli consentirebbe
di ottenere comungue un utile adeguatamente commisurato all'impegno ed al rischio d’impresa che andrebbe ad

assumersi.

Sulla scorta delle considerazioni e dei caleoli sviluppau all’interno del Rapporto di valutazione (allegato 2), al

quale lo scrivente espressamente rimanda, € ragionevole ritenere che il pit probabile, attuale, canone locativo

ritraibile dalla steuttura nell’ipotesi in cui la stessa fosse concessa in locazione sarcbbe pari a €/mese 2,100,00, in

ragione del quale Pindennita di occupazione sarebbe pari ad €/mese 1.050,00.

Dalla documentazione depositata dal Legale della societa esecutata si desume che, attualmente, la stessa ha un
solo dipendente assunto a tempo indeterminato, e che a detto dipendente sono demandate sia Ia custodia che le
operazioni di manutenzione. All'interno di quest’ulima (manutenzione) possono essere ragionevolmente
ricomprese sia le manutenzioni ordinarie degli immobili che il mantenimento degli spazi a verde circostanii la
struttura  (taglio, potature, pulizia, ecc)). 1l costo annuo del dipendente, determinato in base agli oneri
previdenziali indicati nella predetta relazione, pud quantificarsi in €. 25.000,00 annui cirea.

Nella medesima relazione sono poi indicati anche i costi che vengono sostenuti per le manutenzioni periodiche
degli impianti e delle attrezzature in genere, pari ad € 7.000,00 annui cirea.

Ad avviso dello scrivente tali costi sono plausibili, e per rale ragione puo ragionevolmente ritenersi che la
custodia ed il mantenimento della struttura nel suo stato attuale possano comportare un Lmpegno cConomico
pari a complessivi € 32.000,00 annui circa.

Llimporto appena indicato - €. 32.000,00 - & ampliamente superiore allimporto complessivo ritraibile, sempre su

base annua, a titolo di indennita di occupazione, quest’ultimo pari a: €, 1,050,00 x 12 = €. 12.600,00.

Rimettendo comungue allIll.mo G.E, ogni ¢ qualsiasi decisione in merito allo specifico caso in esame,

é oggettivo che il compendio in esame ¢ ubicato in una zona isolata, lontano da centri abitati e da altre
costruzioni: in ragione di cio, pur non potendolo asserire con certezza, non pud nemmeno essere escluso che nel
caso in cui lo stesso non fosse pitt presidiato (come paventato dal Legale dell’esecutata all’interno della propria
nota di deposita) possa essere oggetto di danneggiamenti e/o furti,

Allo stesso tempo, € altrettanto oggettivo che per mantenere il compendio nel suo stato attuale, e quindi

preservarne il valore, dovranno comunque essere attuate le manutenzioni ordinarie per il corretio mantenimento
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depli spazi esterni (taglio, potature, ecc.), cosi come le manutenzioni delle dotazioni impiantistiche, anche queste

ultime indispensabili a garantire la fruibilita del compendio e, soprattutto, rilevanti ai fini del valore.

Punto 13 — alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di siato libero o
[estratto per riassunto dell ‘atto di matrimonio degli esecwtali titolari degli immaobili pignorati (nel caso in ewi non sia
note il comme in cul & stalo comtratto il matrimonio, tale hiogo sara deswmito 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 i competenti uffici;

L'immobile oggetto di esccuzione & di proprieti di un soggetto giuridico. Qualora I'lllmo G.E. ritenga
necessario acquisire la documentazione ad esso specificatamente afferente (es. visura camerale), lo scrivente

provvedera a depositarla all’interno del fascicolo.

Punto 14 — ave immaobile sia ocenpato dal coninge separato o dall'ex coninge del debitore esecutato acquisisea il
provvedimento di assegnazione della casa coningale (verificando se lo stesso ¢ stalo lraseritto in favore del coniuge
assegralario);

Vedere risposta al precedente punto n. 12.

Punto 15 — precisi le caratteristiche degli impianti elettvico, idrico, termico e rediga, ove sia richiesto dalle vigenti
normative, { Attestato oi Prestazione Energetica (APE);

All'interno del corpo di fabbrica denominato DIPENDENZA ¢ posizionata una caldaia a gas con una potenza
nominale di circa 114 Kw (di seguito denominata come “caldaia principale”), regolarmente revisionata, che
secondo le informazioni verbali acquisite in occasione dei sopraluoghi, sarcbbe potenzialmente in grado di
riscaldare i due corpi di fabbrica denominati CASA MADRE e DIPENDENZA.

In altre porzioni del medesimo fabbricato (DIPENDENZA) sono posizionate altre tre caldaie che, sempre
secondo quanto verbalmente riferito, sarebbero in grado di fornire riscaldamento ed acqua calda sanitaria a
limitate porzioni della costruzione: le tre ulteriori caldaie sarcbbero utilizzate nei periodi in cui la struttura ¢
parzialmente occupata, avendo un consumo ridotto rispetto alla caldaia principale.

Vi & poi un’ulteriore caldaia nella cucina facente parte dell’altro fabbricato principale denominato CASA MADRE.

La costruzione denominata AMPLIAMENTO sembrerebbe invece avere delle dotazioni impiantistiche a sé stanti:
allinterno di un piccolo ripostiglio realizzato al piano terreno (in aderenza alla struttura principale, ma avente
accesso autonomo  dall’esterno) sono attualmente ubicati un boiler/serbatoio di accumulo ed una caldaia,
entrambi verosimilmente utilizzat per la produzione di acqua calda sanitaria,

A poca distanza dalla costruzione, sul limite del bosco, € stata invece riscontrata la presenza di due unita esterne,
che dovrebbero servire per il condizionamento (invernale ed cstivo) dei locali del predetto fabbricato

(AMPLIAMENTO).
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Alla data odierna, lo scrivente ha potuto visionare i rapporti di controllo ed il libretto di impianto della sola

caldaia principale.

Punto 16 — dica se sia possibile vendere i beni pignorati in wmo o pit lotti. Provveda, in quest"wltimo caso, alla loro
formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquistato dal
debitore esecutato (ad esempio: abitazione ed aulorimessa; ecc.), comungue evilando eccessive frammentazioni in
lotti (le quali possono anche determinare wna perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso
(pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale efo carraio sugli aliri lotti, o su beni di terzi) evitando la creazione
di lotti imterclusi e redigendo apposita planimeiria esplicativa.

Qualora abbia formato pii lotti, 1'esperto verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico, visultino o meno in
comune ai vari lotti; se visultano in comune, dichi le spese necessarie per la loro separazione. All'atto della
descrizione dei lotti, |'esperto specifichi muovamente le tipologie di beni inseriti nei loiti medesimi, olive che i relativi
dati catastali (ad esempio: lotto 1: abitazione ubicata a ... e censita ..., olire a terveno ubicato a ..., censiio ...; ece.);

Gli immobili oggetto di esecuzione si contigurano come un unico compendio, che per sue caratteristiche NON

pud essere suddiviso e venduto in lott separati.

Punto 17 — determini il valore dell'immobile, con espressa e compinta indicazione del criterio di stima,
considerando lo stato di conservazione dello stesso immobile e come opponibili alla procedira i soli contraiti di
lacazione, muniti di data certa anteriore alla notifica del pignoramento al debitore e, se di durata superiore a nove
enintd, fraserind in deata anteriore alla data di iraserizione del pignoramento,

Quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, 1'assegnazione dovra essere ritenuta opponibile alla
procedura solo se traseritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; soltanto in tale ultimo caso
I'immobile verra valutato tenendo conto che 'immobile restera nel godimento dell'ex coniuge e dei figh fino al
raggiimgimento dell ‘indipendenza economica dell'ultimo dei figli; con la precisazione che il provvedimento di
assegnazione non ha effetto riguardo al ereditore ipolecario ehe abbia acquisiaio il suo dirilto sull ‘immobile in base
ad un atto iseritto anteriormente alla rascrizione del provwedinento di assegnazione ed il quale, percio, puo fare
vendere coattivamente 1'immobile come libera alla consegna,

Netla determinazione del vadore di stima, il perito dovea procedere al ealeolo della superficie dell 'tmmobile (previ
rilievi meltrici), specificando quella commerciale, il valore per metro quadrato e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguamenti ¢ le corvezioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticaia
per l'assenza della garanzia per vizi del bene venduto (normalmente pari al quindici per cento), previa decurtazione
dal valore commereiale complessivo delle spese necessarie alla sanatoria degli abusi od alla demolizione degli abusi
non samabili 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 vineoli e gli oneri ghwridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecitivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; quantifichera aliresi il costo per la bonifica efo il
conferimento in discarica degli eventuali vifinti inguinanti e/o speciali eventualmente rivivenuli sul sedime pignorato
durante il primo accesso con il custode givdiziavio, allegando a tale scopo almeno due preventivi;

La valutazione dei beni immobili oggetto di esecuzione é stata effettuata adottando 1 criteri estimativi introdott
dagli lnternational Valuation Standards (1.N.S.),

1 criteri appena citati, gia recepiti a partive dal 27/12/2006 dalla Banca d'ltalia, sono stati “tradotti” nel Codice
delle Valutazioni Immobiliari edito in Ifalia da Tecnoborsa. Alla redazione del Codice delle Valutazioni
Immobiliari hanno fattivamente collaborato vari Finti ¢ Associazioni, tra i quali PABI (Associazione Bancaria
Ttaliana), i Consigli Nazionali dei vari Ordini Professionali (Geometri, Architett, Ingegneri, ecc.), 'UNI (Ente
Nazionale Ttaliano di Unificazione), il Ministero dello Sviluppo Economico, ed il Ministero dell’iconomia e

delle Finanze.
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Stante la particolarita del caso in esame, la valutazione del compendio immobiliare oggetto di esccuzione ¢ stata
inizialmente ¢ffettuata con il c.d. “metodo del costo”, affinando poi il rsultato ottenuto con Pausilio di ua altro
riferimento reperito nel corso dellindagine di mercato.

Preme altresi evidenziare che le valutazioni eseguite secondo i canoni e le linee guida del Codice delle
Valutazioni Immobiliari si articolano ¢ si compongono in diverse fasi, ttte riportate all'interno del Rapporto
di valutazione che viene allegato alla presente relazione ed al quale lo serivente espressamente rimanda.

Lo serivente medesimo, nel tentativo di rendere piti immediata la lettura dellelaborato peritale d’Utficio, riporta

di seguito le sintesi delle risultanze ottenute precedute dalla descrizione degli immobili.

SSCREAIONE

1l compendio immobiliare oggetto di esecuzione € essenzialmente costituito da tre corpi di fabbrica principali ¢
due accessori, ricadenti allinterno di un ampio appezzamento di terreno, quest'ultimo avente un’estensione di
cirea 5 ettari. ['accesso a detto compendio é garantito da una strada vicinale di uso pubblico che costeggia il lato
nord, sul limite della quale si trova il cancello principale di ingresso. Sul margine opposto di detta viabilita si
trovano altre due particelle di terreno, anch’esse di proprieta della societa esecutata ed oggetto della procedura,
utilizzate come parcheggio.

I fabbricati principali di detto compendio, sia nei vari atti di provenienza che nei titoli abilitativi edilizi che nel
corso degli anni lo hanno interessato, sono sempre stati definiti come CasA MADRE, DIPENDENZA ed

ANMPLIAMENTO.

La CASA MADRE ¢ un fabbricato di remota castruzione sviluppantesi - per la sua quasi totaliti - su due livelli,
cosi composto:

- al piano terreno sono ubicate reception, sala bar, ampia sala ristorante, cucina, dispensa, spogliatou, ripostigli,
servizi igienici, ufficio amministrativo e due camere con bagno privato, queste ultime aventi accesso autonomo
dall’esterno della costruzione;

- al piano primo, quest'ultimo raggiungibile sia da una scala interna di collegamento che da una seala esterna a
sua volta raggiungibile da un portico, si trovano invece 11 camere, tutte quante dotate di bagno privato;

‘T'rattasi di un immobile con struttura portante in muratura, con finitura esterna in muratura mista di pictea e

latetizio, ed infissi in legno. Gli impianti teenologici sono del tipo “sotto-traccia”.

Il fabbricato denominato DIPENDENZA, anch’esso di remota costruzione, con caratteristiche costruttive ed
impiantistiche analoghe al precedente, € invece cosi composto:

- al piano terreno, nella porzione sviluppantesi su unico livello, si trovano ripostigli, magazzini, locali impianti ed
un appartamento (composto da cucina, camera ¢ bagno): € altresi presente una ulteriore camera (con relativo
bagno) realizzata in luogo di una preesistente autorimessa/patata. Sempre al piano terreno, al di sotto della

syorzione sviluppantesi su due livelli, sono presenti 4 camere (futte con bagno privato) ed uno studiog
| PI |
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- al piano primo si trovano invece un appartamento (composto da cucing, soggiorno, camera ¢ bagno) ¢ 4

caniere con servizi in comune;

L'ultimo dei tre fabbricati principali, denominato AMPLIAMENTO, é invece di recente costruzione. Tratasi di un
fabbricato realizzato con struttura in cemento armato e tamponatura in muratura di pietra “faccia-vista”,
sviluppantesi su due piani - terreno e seminterrato - cosi composto:

- al piano terreno sono presenti un ingresso, una sala meditazione di grandi dimensioni, un disimpegno e 7
camere (tutte con bagno privato). Al medesimo livello (piano terreno) si trova anche parte di un ulteriore
alloggio, quest’ultimo avente accesso autonomao dall’esterno della costruzione;

- al piano seminterrato, oltre alla residua consistenza dell’alloggio appena citato (locali guardaroba ¢ camera), si
trova un altro volume, avente dimensioni planimetriche pressoché corrispondenti a quelle della sagoma “fuor

terra”, ma ancora allo stato grezzo, ovvero mancante di finiture, infissi ed impianti di ogni genere;

Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — particella . — subalterni graftau . e .
categoria 12/2, rendita catastale €. 26.048,00;

Catasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — particella .

categoria /2, classe 2. consistenza 7 m* featastali), vendita catastale €. 4,70;

Carasto Fabbricati del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — particella .

categoria C/2, classe 2, consistenza 49 m" (catastali), rendita catastale €. 32,90;

Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio .— particella I
qualita seminativo, classe 4, consistenza 00.51.20 (ha.a.ca.), red. dominicale €. 6,61, red. agrario € 7,93;

Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio . — particella l
qualita seminativo, classe 4, consistenza 00.72.10 fha.a.ca.), red. dominicale €. 9,31, red. agrario € 11,17;

Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — particella JJj
qualita seminativo, classe 2, consistenza 00,58.00 fha.a.ca.), red. dominicale €. 23,96, red. agrario €. 17,97;

Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio . — particella .

qualita seminativo arborato, classe 3, consistenza 00.03.80 fha.a.ca.), red. dominicale €. 0,88, red. agrario €. 0,69;

Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — particella .
qualita seminativo, classe 4, consistenza 00.23.90 ¢ha.a.ca.), red. dominicale €. 3,09, red. agrario €. 3,70;

Catasto Terreni del Comunc di Casole d’Elsa — toglio - — particella .
qualita seminativo, classe 3, consistenza 02.05.00 fha.a.ca ), red. dominicale €. 47,64, red. agrario €. 47,64,

Catasto Terreni del Comune di Casole d’Elsa — foglio - — particella .
qualita seminativo, classe 3, consistenza 00.81.80 (ha.a.ca.), red. dominicale €. 19,01, red. agrario €. 19,01;
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VALORE LA BASE DASIA”

Valore di stima (efi. Rapporto di Valutazione — Allegato 2) = €. 2.720.000,00
Lo scrivente, nel rispetto di quanto previsto allinterno dell'inearico conferitogli, ed in coerenza con la prassi
operativa adottata dal Tribunale di Siena, ritiene corretto applicare al pit probabile valore di stima individuato un

abbattimento percentuale del 15% in ragione della mancanza di garanzia in metito all’assenza di vizi oceulti
g U

Pertanio:

pit probabile, attuale, valore di mercato dellimmobile = o oviiiiiinase & 272000000
decremento percentuale = ..., T —— - 15%

valore da porte a “base d'asta™ = (€, 2.720.000,00 x 0.85) = ..covoiiniiiniiiniiin €. 2.312.000,00
diserezionalmente arrotondato ad ... GRS R R €. 2.310.000,00

NOTA BENE: lo scrivente rimette all'TlLmo G.I. ogni ¢ qualsiasi decisione in merito all’eventualita di porre in

vendira nell’'ambito della presente procedura anche 1 beni mobili attualmente presenti allinterno del compendio

(che comunque sono stati stimati dallo scrivente medesimo all'interno del Rapporto di valutazione - allegato 2),

osservazioni,

Punto 18 —se 'immaobile é pignorato solfamo pro quota:

verifichi Uesistenza di eventuali traserizioni ed iscrizioni pregiudizievoli anche sulle quote non pignorale a cavico di
fndfi I comproprietari;

verifichi se l'immobile sia divisibile in natura e proceda, in guesto caso, alla formazione dei singoli lotfi indicando if
valore di ciascuno di essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli
in denaro;

in caso di terreni, predisponga in allegato alla perizia wn'ipotesi di frazionamento, ¢ solo wna volla intervemia
Vapprovazione da parte del giudice, sentite le parti, procedua alla conseguente pratica, anche senza il consenso del
proprietarvio, allegando i (ipi debitamente approvati dall "ufficio competente;

se 'immobile non & divisibile proceda alla stima dell 'intero, esprimendo compitamente il givdizio di indivisibilita
eventualmente anche aila luce di guanto disposto dall'avt. 377 c.p.c.; fornisca altvesi la valutazione della sola guota,
quele mera frazione del valove stimato per U'intero immaobhile;

Gli immobili oggetto di esccuzione sona pignorati per l'intera quota della piena proprieta.
Punto 19 - nel caso di pignoramento della sola nuda proprieté o del solo usufrutto determini il valore del diritto
pignorato applicando | coefficienti fiscali al valore stimato dell"intero;

Vedere risposta al precedente punto n. 18,

Punto 20 - nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi it valore del lerreno, al netto dei costi di demaolizione;
In ragione di quanto argomentato al precedente punto 11, lo scrivente non ritiene necessario individuare il

valore del terreno,

R R
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Lo virea di quanio sopra esposto il CT.U. ritiene, in fede, di aver espletato 'incarico atfidatogli.

Monteriggioni (S1), 30.03.2024
| § 4 1 6

geom, Gianni Rusci

Documentazioni allegate al presente elaborato tecnico d'Uflicio:

- allegato 1 — elaborato grafico dimostrativo, rappresentativo dell’attuale stato dei luogh;

- allegato 2 — Rapporto di valutazione;

- allegato 3 — documentazione fotografica;

- allegato 4 — documentazione catastale;

- allegato 5 — documentazione urbanistica;

- allegato 6 — copia dell’atto di provenienza;

- allegato 7 — copia delle note di iscrizione e trascrizione estratte dalla Conservatoria dei RR.IL;

- all. 8§ — corrispondenza intercorsa con I'Agenzia delle Entrate in merito alla presenza di contratti di attitto;

- allegato 9 — ricevute attestanti la trasmissione della bozza della relazione;
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