
STUDIO TECNICO GUERRINI 

Via Mentana n. 144/A C.A.P. 53100  SIENA   
Tel.fax  0577.284648 - 0577.564851 - 3288399167 - 3474551221 

P. IVA 01122340522 
E-mail: studiotecnicoguerrini@hotmail.it 

1

 

TRIBUNALE DI SIENA 

Ufficio delle esecuzioni immobiliari 

Esecuzione n. 215/2019 R.G.E. 

Giudice: Dott. Flavio Mennella 

Promosso da: Banca Monte dei Paschi Spa  

Contro: I Terzi di Incarnato Michelino e C S.A.S. 

 

Premessa 

Il Giudice delle esecuzioni presso il Tribunale di Siena  Dottor Flavio Mennella in 

data 29.02.2020 ha nominato quale esperto stimatore ex art. 568 c.p.c. nella 

procedura esecutiva 215/2019, promossa da Banca Monte dei Paschi di Siena 

Spa contro I Terzi di Incarnato Michelino e C S.A.S., il sottoscritto Per. Ind. edile 

Andrea Guerrini iscritto al Collegio dei Periti Industriali e dei Periti Industriali 

Laureati della Provincia di Siena al numero 822, con studio in Siena Via Mentana 

n. 144/A  in data 02.03.2018 ha prestato giuramento, con i seguenti compiti: 

 

1) estrarre copia integrale del fascicolo dell’esecuzione; 
2) verificare, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui 

all’art. 567, co. 2 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni 
relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del 
pignoramento, oppure certificato notarile sostitutivo attestante le risultanze delle 
visure catastali e dei registri immobiliari), segnalando immediatamente al giudice 
dell’esecuzione ed al creditore procedente gli eventuali documenti mancanti o non 
idonei;  

3) acquisire, ove non depositati, i seguenti documenti: 1) planimetria catastale; 2) 
planimetria allegata all’ultimo progetto approvato, ovvero a concessione in sanatoria; 
3) se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore 
dell’immobile pignorato; 4) certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di 
cui all’art. 30 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova della relativa richiesta 
qualora l’amministrazione competente non avesse provveduto al rilascio; 

4) verificare la continuità delle trascrizioni, risalendo alla prima trascrizione 
ultraventennale, con indicazione analitica di tutti i passaggi di proprietà e degli 
eventuali mutamenti dei dati catastali, al fine di individuare la proprietà dei singoli 
cespiti al momento del pignoramento e in epoca successiva, nonché se alla data della 
trascrizione del pignoramento sugli immobili sussistessero diritti reali a favore di 
terzi; 

5) predisporre, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle 
trascrizioni pregiudizievoli (ad esempio: domande giudiziali, ipoteche, pignoramenti, 
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sentenze dichiarative di fallimento, sequestri, ecc.), compresi i vincoli derivanti da 
contratti incidenti sull’attitudine edificatoria del compendio, quelli connessi con il 
carattere artistico e/o storico del medesimo, ovvero di natura paesaggistica e simili, 
atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali, 
provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso di 
qualsivoglia origine (ad esempio: diritti di abitazione, diritti di uso, obbligazioni 
propter rem, oneri reali, servitù, ecc.); 

6) allegare alla relazione peritale copia delle note di iscrizione e di trascrizione; 
7) accertare l’esistenza di vincoli od oneri di natura condominiale, nonché eventuali 

spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio (atteso quanto previsto dall’art. 
63, co. 2 disp. att. c.c.), allegando alla relazione la certificazione che gli verrà 
rilasciata dall’amministratore del condominio, laddove esistente; 

8) verificare l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici, 
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

9) riferire dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri che saranno cancellati o che 
comunque risulteranno non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti 
ed altre eventuali trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a ciò necessari; 

10) descrivere, previo il necessario sopralluogo, il compendio immobiliare pignorato, 
indicando dettagliatamente: comune, frazione o località, indirizzo (da verificare 
mediante interrogazione dell’amministrazione comunale), scala, piano, eventuale 
numero dell’interno, caratteristiche esterne ed interne, superficie netta e lorda in metri 
quadrati (in ettari, are e centiare per i terreni), confini e dati catastali attuali, eventuali 
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di 
sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.); 

11) accertare la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, 
piano, interno, dati catastali e - nel caso dei terreni - confini) e quella contenuta nel 
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: 
a) se i dati indicati nel pignoramento non abbiano mai identificato l’immobile e non 

ne consentano comunque la sua univoca identificazione; 
b) se i dati indicati nel pignoramento risultino difformi, ma consentano in ogni caso 

l’univoca identificazione dell’immobile; 
c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, 

abbiano tuttavia identificato l’immobile in precedenza, in tal caso rendendo conto 
della storia catastale del medesimo; 

12) eseguire, se necessarie, le correzioni catastali ovvero, se difetti l’accatastamento di 
taluni beni, vi dia corso, anche senza il consenso del proprietario ma, in ogni caso, 
previa autorizzazione del giudice dell’esecuzione; 

13) indicare l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 
14) accertare, con riferimento alla legge 28 febbraio 1985, n. 47: 

a) in quale epoca è stato edificato il fabbricato, indicando gli estremi del titolo 
autorizzativo e la conformità del bene agli strumenti urbanistici, nonché a quanto 
previsto dal titolo; 

b) le modifiche eventualmente occorse al fabbricato, indicando gli estremi dei relativi 
titoli autorizzativi, se esistenti; 

c) l’esistenza o meno della dichiarazione di agibilità di ogni cespite, previa 
acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica; 
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d) se eventuali difformità e/o irregolarità possano venire sanate, in che modo e con 
quale spesa, previa descrizione dettagliata degli abusi, anche ai sensi di quanto 
previsto dagli artt. 5 e 6 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380; 

e) se il bene sia dotato di certificazione energetica, ai sensi di quanto previsto 
dall’art. 23-bis, co. 4 della legge regionale 24 febbraio 2005, n. 39 e successive 
modificazioni; qualora detta certificazione difetti, indicare la spesa prevista per 
l’ottenimento della medesima; 

f) se in relazione al bene sia esistente l’attestazione di prestazione energetica, 
provvedendo in difetto alla predisposizione della medesima - che andrà allegata 
alla relazione peritale - entro i limiti di spesa che verranno indicati dal giudice 
dell’esecuzione;  

15) accertare lo stato di occupazione dei beni, in particolare specificando se i medesimi 
risultino abitati o liberi da persone; se in relazione ad essi sussistano diritti - personali 
o reali - di godimento opponibili al terzo acquirente ai sensi di quanto previsto 
dall’art. 2923 c.c.; in caso di occupazione da parte di terzi, il titolo di cui 
eventualmente essi dispongano ossia, in particolare, se detto titolo risulti essere stato 
registrato, indicando gli estremi della registrazione, assumendo altresì informazioni, 
qualora i beni consistano in terreni ed il titolo non risulti provvisto di registrazione, 
anche presso le associazioni ed i sindacati di categoria; allegare alla relazione peritale 
copia di ogni contratto in tal modo individuato;  

16) allegare alla relazione, previa richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il 
certificato di stato libero o l’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli 
esecutati (il luogo di celebrazione del matrimonio potrà essere desunto dal relativo 
certificato, ottenibile previa richiesta al comune di residenza); allegare altresì 
eventuali convenzioni matrimoniali particolari (ossia: diverse dalle opzioni esercitate 
dai coniugi in ordine al mero regime patrimoniale); 

17) acquisire, ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del 
debitore esecutato, il provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando 
se lo stesso sia stato o meno trascritto, e in quale data, in favore del coniuge 
assegnatario); 

18) precisare le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico e termico precisando la 
corrispondenza alla vigente normativa e, in caso di non conformità, i costi necessari al 
loro adeguamento; 

19) specificare se sia possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti provvedendo, in 
quest’ultimo caso, alla formazione dei lotti e procedendo (previa autorizzazione del 
giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini e alla redazione del 
frazionamento; in questo caso, l’esperto dovrà allegare alla relazione peritale i tipi 
debitamente approvati dall’ufficio tecnico erariale; 

20) specificare, laddove il compendio risultasse pignorato soltanto pro quota, se il 
medesimo sia divisibile in natura procedendo, in tal caso, alla formazione dei singoli 
lotti e, ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del 
frazionamento, allegando alla relazione peritale i tipi debitamente approvati 
dall’ufficio tecnico erariale), indicando altresì il prezzo di stima di ciascuno di essi e 
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, specificando gli eventuali 
conguagli in denaro; in caso contrario, l’esperto dovrà procedere alla stima dell’intero, 
esprimendo compiutamente il giudizio di non divisibilità, eventualmente anche alla 
luce di quanto disposto dagli artt. 577 e 846 c.c., nonché dalla legge 3 giugno 1940, n. 
1078; 
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21) determinare il valore del compendio pignorato con espressa e compiuta indicazione 
del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si è fatto riferimento, 
operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima in considerazione: 

a) dello stato di conservazione dei fabbricati e dei terreni; 
b) dell’esistenza di contratti di godimento o di titoli opponibili alla procedura esecutiva 

(in particolare, il provvedimento di assegnazione della casa coniugale dovrà essere 
ritenuto: opponibile alla procedura nei limiti del novennio laddove, ancorché 
anteriore alla trascrizione del pignoramento, il medesimo non fosse stato trascritto 
nei registri immobiliari; non opponibile alla procedura esecutiva se posteriore alla 
trascrizione del pignoramento); 

c) delle spese necessarie per la sanatoria di eventuali difformità e/o irregolarità, ovvero 
per la demolizione delle opere abusive non sanabili;  

d) dei costi per la bonifica e per lo smaltimento di eventuali rifiuti, anche tossici; 
22) applicare al prezzo di stima una riduzione finale del quindici per cento in ragione delle 

inferiori garanzie offerte ai terzi acquirenti nell’ambito della vendita forzata;  
 

 

 

RELAZIONE PERITALE 

 

In adempimento al mandato ricevuto, il sottoscritto, ha esaminato la 

documentazione nel fascicolo, ha eseguito i controlli ipotecari, catastali, presso 

l’ufficio tecnico del Comune di Siena, ha eseguito tre sopralluoghi presso i beni 

oggetto dell’esecuzione siti nel Comune di Siena in Via dei Termini n. 3 , il primo 

in data 07 Dicembre  2020 alle ore 09,30 in presenza del  Dott. Gianni Giannelli e 

di suo collaboratore dell’IVG di Siena, del Dott. Mascia Filippo in qualità di 

liquidatore di I Terzi di Incarnato Michelino & C S.a.s. e del Dott. Luciano Galano 

in qualità di legale rappresentante soc.affittuaria del contratto di affitto di azienda 

della Soc.I Terzi di Siena s.r.l., ed è in grado di rispondere ai quesiti posti dal 

giudice.  

 

1) estrarre copia integrale del fascicolo 

In data 10 Marzo 2020 il sottoscritto ha estratto copia del fascicolo 

dell’esecuzione. 
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2) verificare, prima di ogni altra attività, la completezza della 

documentazione di cui all’art. 567, co. 2 c.p.c. (estratto del catasto e 

certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato 

effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure 

certificato notarile sostitutivo attestante le risultanze delle visure catastali e 

dei registri immobiliari), segnalando immediatamente al giudice 

dell’esecuzione ed al creditore procedente gli eventuali documenti mancanti 

o non idonei 

Esaminata la documentazione agli atti risulta completa. 

 

3)acquisire, ove non depositati, i seguenti documenti: 1) planimetria 

catastale; 2) planimetria allegata all’ultimo progetto approvato, ovvero a 

concessione in sanatoria; 3) se anteriore al ventennio, copia integrale del 

titolo di provenienza al debitore dell’immobile pignorato; 4) certificati di 

destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art. 30 del d.P.R. 6 

giugno 2001, n. 380 dando prova della relativa richiesta qualora 

l’amministrazione competente non avesse provveduto al rilascio. 

 

Nel fascicolo agli atti non essendo presenti le planimetrie catastali sono state 

acquisite dal sottoscritto (allegato 1),così le planimetrie progettuali allegate alla 

documentazione depositata agli atti comunali(allegato 2) 

 

4) verificare la continuità delle trascrizioni, risalendo alla prima trascrizione 

ultraventennale, con indicazione analitica di tutti i passaggi di proprietà e 

degli eventuali mutamenti dei dati catastali, al fine di individuare la 

proprietà dei singoli cespiti al momento del pignoramento e in epoca 

successiva, nonché se alla data della trascrizione del pignoramento sugli 

immobili sussistessero diritti reali a favore di terzi; 

Beni immobili: 
porzioni di fabbricato in Comune di Siena, Via dei Termini e Piazza Indipendenza e 
precisamente un locale ad uso negozio al piano terreno con annesse due cantine al 
piano interrato.  
Catasto Fabbricati foglio 131 particella 295 subalterno 28 (negozio e cantina) 
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Catasto Fabbricati foglio 131 particella 295 subalterno 17 (cantina) 
Ai fini della continuità storica ipo-catastale si precisa che: 
- il subalterno 28 della particella 295 deriva dalla variazione del subalterno 6 
della medesima particella giusta denuncia di variazione presentata all’Agenzia delle 
Entrate – Territorio di Siena in data 14 febbraio 2000 protocollo n. B00275; 
- a sua volta il subalterno 6 della particella 295 deriva dalla variazione del 
subalterno 6 della medesima particella, dal subalterno 4 della particella 291 e dalla 
particella 331 giusta denuncia di variazione presentata all’Agenzia delle Entrate – 
Territorio di Siena in data 14 febbraio 1984 protocollo n. 1969. 
repertori al 10 dicembre 2020 
Attuale proprietario: 
I TERZI DI INCARNATO MICHELINO E C. S.A.S. con sede in Siena 
atto di compravendita a rogito Notaio Stefano Cambiaggi di Siena in data 4 marzo 
1999 rep.n. 10496/3834 trascritto il 12 marzo 1999 al n. 1419 registro particolare. 
La Signora CARRATELLI MARIA CARLA, vende alla società I TERZI DI 
INCARNATO MICHELINO E C. S.A.S. con sede in Siena, i beni in oggetto. 
Atto soggetto a condizione sospensiva del mancato esercizio del diritto di prelazione 
da parte del Ministero per i Beni Culturali e Ambientali. Non risulta annotato a 
margine atto di avveramento di condizione. 
  
Provenienza: 
CARRATELLI MARIA CARLA nata a Siena l’8 aprile 1943 
atto di compravendita a rogito Notaio Roberto Nappi di Siena in data 10 settembre 
1990 rep.n. 82608 trascritto il 1° ottobre 1990 al n. 4450 registro particolare. 
La Signora FALORNI GIULIANA vende alla Signora CARRATELLI MARIA CARLA: 
- porzioni di fabbricato in Comune di Siena, Via dei Termini, 3 e precisamente un 
magazzino al piano terreno con cantina al piano interrato. 
Catasto Fabbricati scheda di variazione n. 1969 del 14.2.84 
 
Provenienza: 
FALORNI GIULIANA nata a Empoli il 1° aprile 1925 
Successione di Falorni Nello deceduto il 30 gennaio 1971 (denuncia di successione 
registrata a Siena al n. 65 vol. 352 trascritta il 28 aprile 1971 al n. 1687 registro 
particolare). Lascia in forza di Legge alla figlia Falorni Giuliana: 
- porzioni di fabbricato in Comune di Siena, Piazza Indipendenza e Via dei Termini, 3 
di vani 2 e cantina al piano scantinato. 
N.C.E.U. foglio 131 particella 295 subalterno 1, 17 e 296 subalterno 2; 
- altri beni omissis. 
 
Provenienza: 
FALORNI NELLO fu Pietro nato a Empoli il 31 marzo 1903 
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1) atto di compravendita a rogito Notaio Arturo Maccanti di Siena in data 16 
novembre 1946 trascritto il 12 dicembre 1946 al n.1607 registro particolare. 
I SignorI RICCI GUIDO e ANTONIO fu Alfredo vendono al Signor FALORNI NELLO: 
- porzioni di fabbricato in Comune di Siena, Piazza Indipendenza, 1 e precisamente 
due botteghe in angolo fra Piazza Indipendenza e Via dei Termini di cui una con 
accesso dalla Piazza e una da detta Via. 
Catasto Urbano Sezione E part. 290 subalterno 3 (porzione) 
Entrambe le botteghe sono soggette a servitù di passaggio dei tubi di termosifone a 
servizio del soprastante studio legale dei venditori. 
 
 
 
2) atto di compravendita a rogito Notaio Arturo Maccanti di Siena in data 31 
marzo 1947 rep.n. 19564/6851 trascritto il 3 maggio 1947 al n. 604 registro 
particolare. 
I SignorI RICCI GUIDO e ANTONIO fu Alfredo vendono al Signor FALORNI NELLO: 
- una cantina nel sottosuolo cui si accede da un corridoio del fabbricato in Siena, Via 
dei Termini e quindi dal piazzale interno del fabbricato stesso a destra. 
Catasto Urbano Sezione E part. 290 subalterno 3 (porzione) 
La cantina viene venduta ad uso di magazzino al servizio esclusivo delle botteghe 
sopra acquistate. I venditori consentono che il compratore apra un vano di 
comunicazione tra le due botteghe, rimanendo fermo peraltro l’obbligo nel 
compratore di ottenere il permesso anche da parte dei proprietari soprastanti.   
 
5)predisporre, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e 

delle trascrizioni pregiudizievoli (ad esempio: domande giudiziali, ipoteche, 

pignoramenti, sentenze dichiarative di fallimento, sequestri, ecc.), compresi 

i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria del 

compendio, quelli connessi con il carattere artistico e/o storico del 

medesimo, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento 

urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali, provvedimenti 

di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso di 

qualsivoglia origine (ad esempio: diritti di abitazione, diritti di uso, 

obbligazioni propter rem, oneri reali, servitù, ecc.); 

 
Formalità pregiudiziali: 
1) trascrizione del 16 marzo 1996 n. 1317 registro particolare relativa a vincolo 
legale ai sensi della Legge 1089/39 a favore del Ministero per i Beni Culturali e 
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Ambientali con sede in Roma, gravante gli immobili ex proprietà CARRATELLI 
MARIA CARLA, rappresentati al Catasto Fabbricati nel foglio 131 particella 295 
subalterni 6 e 17; 
2) iscrizione di ipoteca volontaria dell’11 dicembre 2009 n. 2738 registro 
particolare, derivante da atto di mutuo a rogito Notaio Stefano Cambiaggi di Siena in 
data 10 dicembre 2009 rep.n. 20087/9407 di Euro 220.000,00 di cui 110.000,00 in 
linea capitale, a favore della BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. con 
sede in Siena, gravante i beni come descritti in oggetto; 
Le spese per la cancellazione di detta ipoteca sono di Euro 35,00; 
3) iscrizione di ipoteca legale del 18 marzo 2011 n. 484 registro particolare, ai 
sensi dell’art. 77 DPR 602/73 e DLGS 46/99 e DLGS 193/01 di Euro 86.078,12 di cui 
23.179,95 in linea capitale, a favore EQUITALIA GERIT S.P.A. con sede in Roma, 
gravante esclusivamente il subalterno 28 della particella 295 foglio 131 al Catasto 
Fabbricati di Siena; 
Le cancellazione di detta ipoteca è esente da spese; 
4) iscrizione di ipoteca legale del 22 aprile 2011 n. 730 registro particolare, ai 
sensi dell’art. 77 DPR 602/73 e DLGS 46/99 e DLGS 193/01 di Euro 111.175,34 di 
cui 55.587,67 in linea capitale, a favore EQUITALIA GERIT S.P.A. con sede in 
Roma, gravante i beni come descritti in oggetto; 
Le cancellazione di detta ipoteca è esente da spese; 
5) trascrizione del 18 ottobre 2019 n. 6156 registro particolare relativa a 
pignoramento immobiliare nell’ambito della procedura esecutiva promossa dalla 
BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. con sede in Siena, davanti al 
Tribunale di Siena in data 3 ottobre 2019 rep.n. 2613, gravante gli immobili come 
descritti in oggetto. 
Le spese per la cancellazione di detta formalità sono di Euro 294,00; 
 

 
 

Si precisa che il compendio oggetto dell’esecuzione immobiliare, risulta vincolato 

ai sensi  del Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio D.Lgs. 42/2004 art.21 (ex 

L. 364/1909-L. 1089/1939-D.Lgs. 490/1999) come BENE MONUMENTALE 

denominato "PALAZZO BALLATI”, l’area è vincolata ai sensi del D.Lgs. 42/2004 

art.136 (ex L. 364/1909-L. 1099/1939-D.Lgs. 490/1999) COME BENE AREA DI 

NOTEVOLE INTERESSE PUBBLICO OLTRE CHE SITO UNESCO. 
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6) allegare alla relazione peritale copia delle note di iscrizione e di 

trascrizione; 

Si allega copia delle note di iscrizione e trascrizione sul bene pignorato 

 (allegato n. 3 Ispezione ipotecaria) 

 

7) accertare l’esistenza di vincoli od oneri di natura condominiale, nonché 

eventuali spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio (atteso 

quanto previsto dall’art. 63, co. 2 disp. att. c.c.), allegando alla relazione la 

certificazione che gli verrà rilasciata dall’amministratore del condominio, 

laddove esistente; 

A seguito di ricerca e di contatti con i condomini, sono riuscito ad individuare lo 

studio di amministrazione che gestisce il fabbricato condominiale, 

AMMINISTRAZIONI IMMOBILIARI PAOLONI & C snc con sede in Strada 

Massetana n. 106 Siena, ho inviato espressa richiesta per iscritto in merito al 

quesito postomi, in data 14.12.2020, lo studio di amministrazione mi ha risposto 

inviandomi il bilancio condominiale in data 04.01.2021, tuttavia ho richiesto 

apposita certificazione dell’amministratore come da quesito per pec in data 

22.01.2021 ma non mi è stata inviata ( allegato 4) 

 

8)verificare l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) 

o usi civici, evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

Non sono registrati vincoli demaniali o per usi civici, come sopra anticipato grava 

sull’edificio un vincolo monumentale e ogni passaggio dovrà essere avallato dalla 

competente Soprintendenza alle Belle arti, che ha su detti immobili il diritto di 

prelazione.(allegato 6) 

 

9)riferire dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri che saranno cancellati o 

che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni, 

pignoramenti ed altre eventuali trascrizioni pregiudizievoli), indicando i 

costi a ciò necessari; 

 
Formalità pregiudiziali: 
1) trascrizione del 16 marzo 1996 n. 1317 registro particolare relativa a vincolo 
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legale ai sensi della Legge 1089/39 a favore del Ministero per i Beni Culturali e 
Ambientali con sede in Roma, gravante gli immobili ex proprietà CARRATELLI 
MARIA CARLA, rappresentati al Catasto Fabbricati nel foglio 131 particella 295 
subalterni 6 e 17; 
2) iscrizione di ipoteca volontaria dell’11 dicembre 2009 n. 2738 registro 
particolare, derivante da atto di mutuo a rogito Notaio Stefano Cambiaggi di Siena in 
data 10 dicembre 2009 rep.n. 20087/9407 di Euro 220.000,00 di cui 110.000,00 in 
linea capitale, a favore della BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. con 
sede in Siena, gravante i beni come descritti in oggetto; 
Le spese per la cancellazione di detta ipoteca sono di Euro 35,00; 
3) iscrizione di ipoteca legale del 18 marzo 2011 n. 484 registro particolare, ai 
sensi dell’art. 77 DPR 602/73 e DLGS 46/99 e DLGS 193/01 di Euro 86.078,12 di cui 
23.179,95 in linea capitale, a favore EQUITALIA GERIT S.P.A. con sede in Roma, 
gravante esclusivamente il subalterno 28 della particella 295 foglio 131 al Catasto 
Fabbricati di Siena; 
Le cancellazione di detta ipoteca è esente da spese; 
4) iscrizione di ipoteca legale del 22 aprile 2011 n. 730 registro particolare, ai 
sensi dell’art. 77 DPR 602/73 e DLGS 46/99 e DLGS 193/01 di Euro 111.175,34 di 
cui 55.587,67 in linea capitale, a favore EQUITALIA GERIT S.P.A. con sede in 
Roma, gravante i beni come descritti in oggetto; 
Le cancellazione di detta ipoteca è esente da spese; 
5) trascrizione del 18 ottobre 2019 n. 6156 registro particolare relativa a 
pignoramento immobiliare nell’ambito della procedura esecutiva promossa dalla 
BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. con sede in Siena, davanti al 
Tribunale di Siena in data 3 ottobre 2019 rep.n. 2613, gravante gli immobili come 
descritti in oggetto. 
Le spese per la cancellazione di detta formalità sono di Euro 294,00; 
 
 
 
 
10)descrivere, previo il necessario sopralluogo, il compendio immobiliare 
pignorato, indicando dettagliatamente: comune, frazione o località, indirizzo 
(da verificare mediante interrogazione dell’amministrazione comunale), 
scala, piano, eventuale numero dell’interno, caratteristiche esterne ed 
interne, superficie netta e lorda in metri quadrati (in ettari, are e centiare per 
i terreni), confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e 
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, 
portineria, riscaldamento, ecc.); 
 

Il compendio interessato dall’esecuzione, è ubicato nel Comune di Siena 
all’interno dell’edificio condominiale con accesso da Via dei Termini n. 3/11 
Siena. 
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L’area dove è la proprietà, è una via secondaria rispetto alla principale 
denominata Banchi di Sopra, essa risulta comunque zona di pregio essendo a 
pochi passi dal fulcro della città costituito dalla Piazza del Campo, l’edificio dove 
è collocata la proprietà è un palazzo condominiale con una torre medioevale di 
notevole interesse storico denominato “PALAZZO BALLATI”, il complesso 
immobiliare risulta di grandi dimensioni e costituisce parte di Via dei Termini. 

L’unità immobiliare interessata dalla procedura, risulta essere composta da 
un vano con destinazione commerciale al piano terreno, costituente porzione 
della cucina, spogliatoio e bagno per il personale del locale ristorante con 
accesso dal civico 7 di Via dei Termini e un vano al piano interrato costituente la 
cantina per la conservazione dei vini. 

L’accesso alla proprietà, è garantito dal vano scala condominiale 
all’altezza del civico n. 3 di Via dei Termini, dal quale si ha ingresso ad un 
corridoio di accesso alle cantine che culmina in una corte interna, dove si trovano 
gli ingressi alla cucina del ristorante e alla cantina interrata; e dal locale ristorante 
di altra proprietà ma collegato internamente con la cucina e con la cantina tramite 
il passaggio esterno dalla corte. 

La stato di consistenza immobiliare che ho rilevato risulta complesso, in 
sostanza l’attività di ristorazione denominata Enoteca I Terzi ha accesso dal 
civico 7 di Via dei Termini, i locali commerciali dove si svolge l’attività risultano di 
altra proprietà ed in locazione alla soc. Mithra srl, che ha un contratto di affitto di 
azienda con la soc. I Terzi srl e un contratto di affitto del fondo commerciale di 
altra proprietà, i locali oggetto di esecuzione in gestione alla soc.Mithra srl e di 
proprietà della società esecutata non sembrano regolati da contratto di locazione. 

Essi risultano costituiti come sopra anticipato dal locale cucina con 
esposizione tramite una porta finestra su una corte condominiale, un locale 
spogliatoio per il personale, un bagno per il personale e la cantina al piano 
interrato con accesso tramite una porta dalla medesima corte. 

In seguito ad un’approfondita ricerca presso gli archivi comunali e catastali 
sono in grado di chiarire quanto segue: 

 
 

I locali oggetto di esecuzione acquistati dalla Società I TERZI DI INCARNATO 
MICHELINO & C SAS in data 04.03.1999, nascono come magazzini in epoca 
remota non collegati internamente all’attività di enoteca e con accesso dalla corte 
condominiale; con concessione n. 18686 autorizzata il 24.11.1998 a firma 
dell’arch. Francesca Lucarelli la suddetta società, si fece autorizzare l’intervento  
di “annessione di una stanza destinata a magazzino, attraverso la realizzazione 
di un’apertura sulla parete dell’attuale office e relativa trasformazione in cucina, 
dotata di bagno e spogliatoio per il personale della stanza annessa”, con il fine di 
trasformare l’attività da enoteca a ristorante grazie di fatto alla realizzazione della  
cucina;  
successivamente a tale concessione venne autorizzata una variante n. 20346  il 
09.02.1999, relativa ad interventi da eseguirsi nel locale cantina, posto al di sotto 
del livello delle stanze cucina e consistenti (almeno da quanto dichiarato dal 
direttore dei lavori e progettista) sia nella relazione tecnica che negli elaborati 
grafici; nell’abbassamento della quota del calpestio della cantina, dell’annessione 
di un locale originariamente collegato con la cantina e tamponato da un arco e 
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nella realizzazione di porzione di scala in muratura. 
In conclusione emerge che i locali con destinazione cucina/commerciale, 

spogliatoio e bagno, sono collegati funzionalmente e internamente con i locali 
commerciali costituenti la zona di somministrazione del locale ristorante/enoteca 
con accesso dal civico 7 di Via dei Termini, di altra proprietà e più precisamente 
di Pecciarelli Simone nato a Siena il 30.04.1968 – Pecciarelli Gemma nata a 
Siena il 19.04.2001 – Pecciarelli Linda nata a Siena il 01.07.2004, hanno accesso 
anche dalla corte condominiale tramite il portone con esposizione su Via dei 
Termini n. 3 e la porta finestra con esposizione su detta corte, così anche la 
cantina che comunque non risulta collegata internamente con il vano cucina. 
 Lo stato di conservazione della proprietà è scarso, la cucina 
necessiterebbe di interventi di manutenzione e rinnovamento, così anche lo 
spogliatoio ed il bagno, la cantina invece risulta in cattivo stato di manutenzione e 
risulta di dimensioni minori rispetto allo stato di consistenza dichiarato nelle 
pratiche edilizie al comune e la planimetria al catasto. 

La sopra descritta proprietà  è censita al Catasto Fabbricati del Comune di 
Siena al Foglio n. 131 Particella n. 295 sub. 28 Categoria C/1  rendita €. 611,23 
 
 
 
 
 
 

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE 
la proprietà confina con : Corte condominio Via dei Termini n. 3-11, negozio – 
ristorante proprietà Pecciarelli Simone, Pecciarelli Gemma, Pecciarelli 
Linda(Foglio 131 Particella 293 sub. 1 e  Particella 295 sub. 22), salvi più esatti 
confini e come meglio in fatto .  
 
 
 

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE  
        
Utilizzazione  superficie incidenza superficie commerciale 
        
cucina 17.40 100% 17,4 
spogliatoio 1,5 100% 1,5 
bagno 3,35 100% 3,35 
cantina 44,8 20% 8,96 
        
        
TOTALE SUPERFICIE NETTA    mq.31,21 

TOTALE SUPERFICIE 
COMMERCIALE(comprensiva delle 
murature esterne)   mq.36,00 
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11)accertare la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, 
numero civico, piano, interno, dati catastali e - nel caso dei terreni - confini) 
e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata 
difformità: 
se i dati indicati nel pignoramento non abbiano mai identificato l’immobile e 
non ne consentano comunque la sua univoca identificazione; 
se i dati indicati nel pignoramento risultino difformi, ma consentano in ogni 
caso l’univoca identificazione dell’immobile; 
se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, 
abbiano tuttavia identificato l’immobile in precedenza, in tal caso rendendo 
conto della storia catastale del medesimo; 
 
Esaminato l’atto di pignoramento immobiliare  redatto dall’avv.Marco Bianchini, 
rilevo che non è riportata la via ed il civico del bene oggetto di pignoramento, 
tuttavia sono riportati i dati catastali del bene, pertanto ne consente 
l’identificazione del bene. 
E’ intenzione dello scrivente precisare che sia nell’atto di pignoramento, che agli 
catastali il locale magazzino / cantina è ripetuto; mi sono potuto accertare di tale 
circostanza solo dopo il sopralluogo del 07.12.2020 ed ho constatato che la 
cantina è catastalmente accorpata con la cucina – negozio al piano terreno e 
individuata al C.F. del Comune di Siena al Foglio n. 131 p.lla n. 295 sub. 28 cat. 
C/1, pertanto l’unità immobiliare censita al Foglio n. 131 p.lla 295 sub. 17 cat. C/2 
non esiste in quanto soppressa e fusa con il subalterno n. 28.( ho chiesto 
autorizzazione per procedere alla soppressione di detto subalterno in data 
10.12.2020) 
 
 
 
 
12) eseguire, se necessarie, le correzioni catastali ovvero, se difetti 
l’accatastamento di taluni beni, vi dia corso, anche senza il consenso del 
proprietario ma, in ogni caso, previa autorizzazione del giudice 
dell’esecuzione; 
 
Le planimetrie catastali agli atti presentano degli elementi da aggiornare e di 
conseguenza correggere, tuttavia non essendo stato autorizzato 
all’aggiornamento, al momento non si procederà alla variazione catastale. 
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13) indicare l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 
 
Attualmente il comune di Siena, è dotato di un regolamento urbanistico scaduto, 
è in fase di approvazione il nuovo PIANO OPERATIVO COMUNALE, secondo lo 
strumento urbanistico l’edificio dove insiste il bene, risulta così individuato: 
 
ART. 64 del P.O. TESSUTO DEL CENTRO STORICO 2 CS2 intervento T1  
 
1. Sono le parti che, collocandosi lungo i crinali principali, vanno a costituire l’immagine della Y rovesciata 
del centro storico di Siena. Lungo gli assi stradali di crinale si sviluppano le direttrici principali del 
commercio più frequentati ed attrattivi. Nel tessuto del Centro Storico 2 (CS2) la città antica raggiunge il 
più consistente grado di plurifunzionalità, caratteristica che deve essere mantenuta e sempre più 
qualificata.  

2. Agli edifici e ai relativi spazi aperti appartenenti a questo tessuto il P.O. attribuisce, in prevalenza, la 
disciplina di intervento di tipo 2 (t2), salvo casi specifici individuati con apposita sigla sulle Tavole di Piano 
Operativo.  

3. All’interno del tessuto del Centro Storico 2 (CS2), salvo i casi per i quali si prescrivono le specifiche 
destinazioni d’uso eventualmente attribuite dalle Tavole di progetto del presente P.O., sono consentite le 
seguenti destinazioni d’uso:  
Residenziale (a), Artigianale di servizio (b3), Commerciale al dettaglio (c1 e c2), Direzionale e di servizio (e), 
in tutte le sotto-articolazioni definite al precedente art. 14.  
4. Nel tessuto del Centro Storico 2 (CS2) le attività commerciali di vicinato e di media superficie di vendita 
(c1 e c2) sono consentite ai piani superiori solo se in ampliamento ed in relazione con le stesse attività 
presenti al piano terra.  
L’intervento massimo attribuito all’edificio è Il T1 
 
INTERVENTO MASSIMO  
Art. 28 Disciplina di intervento di tipo 1 (t1)  
 
1. Gli edifici e i complessi edilizi a cui il P.O. attribuisce la disciplina di intervento di tipo 1 (t1) sono quelli 
soggetti a vincolo ai sensi della Parte II del D.lgs. 42/2004 e per i quali sono consentiti gli interventi di 
conservazione, di cui all’art. 29 del D.lgs. 42/2004, che comprendono un complesso di operazioni 
finalizzate all’integrità materiale e al recupero dell’immobile, alla protezione e alla trasmissione dei suoi 
valori culturali e che, ai sensi di legge, devono essere preventivamente approvati ed autorizzati dal 
competente organo ministeriale.  

2. Il P.O. non stabilisce ulteriori discipline da osservare per gli edifici e complessi di cui al comma 1. Qualora 
all’interno di tali immobili siano presenti porzioni non incluse nel provvedimento di notifica, gli interventi 
che le riguardano non sono soggetti ad autorizzazione della Soprintendenza, ma devono invece osservare 
la disciplina di intervento di tipo 2 (t2), di cui al successivo art. 29.  

3. Il P.O. non identifica gli edifici ed i complessi edilizi con più di settanta anni appartenenti allo Stato, alle 
Regioni, agli altri Enti pubblici territoriali – diversi dal Comune di Siena - nonché ad ogni altro Ente ed 
istituto pubblico e a persone giuridiche private senza fini di lucro, ivi compresi gli enti ecclesiastici 
civilmente riconosciuti. Tali edifici e complessi edilizi, anche laddove non sia intervenuta la verifica di 
sussistenza ex comma 2 dell’art. 12 del D.lgs. 42/2004, sono sottoposti alle disposizioni della Parte II dello 
stesso Decreto e come tali devono osservare quanto disposto per la disciplina di intervento di tipo 1 (t1).  
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14) accertare, con riferimento alla legge 28 febbraio 1985, n. 47: 
in quale epoca è stato edificato il fabbricato, indicando gli estremi del titolo 
autorizzativo e la conformità del bene agli strumenti urbanistici, nonché a 
quanto previsto dal titolo; 
le modifiche eventualmente occorse al fabbricato, indicando gli estremi dei 
relativi titoli autorizzativi, se esistenti; 
l’esistenza o meno della dichiarazione di agibilità di ogni cespite, previa 
acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica; 
se eventuali difformità e/o irregolarità possano venire sanate, in che modo e 
con quale spesa, previa descrizione dettagliata degli abusi, anche ai sensi 
di quanto previsto dagli artt. 5 e 6 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380; 
se il bene sia dotato di certificazione energetica, ai sensi di quanto previsto 
dall’art. 23-bis, co. 4 della legge regionale 24 febbraio 2005, n. 39 e 
successive modificazioni; qualora detta certificazione difetti, indicare la 
spesa prevista per l’ottenimento della medesima; 
se in relazione al bene sia esistente l’attestazione di prestazione energetica, 
provvedendo in difetto alla predisposizione della medesima - che andrà 
allegata alla relazione peritale - entro i limiti di spesa che verranno indicati 
dal giudice dell’esecuzione;  
 
Il sottoscritto C.T.U. ha effettuato l’accesso presso l’archivio del Comune di Siena 
in data 08.10.2020, in tale data ho potuto visionare e scansionare tutte le pratiche 
edilizie insistenti sulla proprietà oggetto di esecuzione e da un attento esame 
della documentazione agli atti, è possibile dichiarare quanto segue:  
 
Il bene oggetto di esecuzione nasce in epoca medioevale e remota, il compendio 
è stato successivamente interessato dalle seguenti pratiche edilizie: 
 
 

- Concessione edilizia n. 18686 autorizzata il 24.11.1998 con oggetto “lavori 
di ampliamento del locale “Enoteca i Terzi” per mezzo dell’annessione di 
una stanza destinata a magazzino attraverso la realizzazione di 
un’apertura sulla parete dell’attuale office e relativa trasformazione in 
cucina, dotata di bagno e spogliatoio per il personale, della stanza 
annessa; 
 

- Concessione edilizia in variante n. 20346 autorizzata il 09.02.1999 inerente 
“l’annessione di una stanza rilevata durante il corso dei lavori, con relativa 
asportazione della terra di riporto con il fine di riportare all’originario livello 
di comunicazione i pavimenti” ; 
 

- Comunicazione di fine lavori del 20.11.1999, registrata il 21.12.1999 
 

- Il certificato di agibilità dei locali non è presente agli atti e presumo mai 
depositato. 
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Esaminando scrupolosamente gli atti depositati presso l’archivio del Comune di  
Siena e lo stato  di fatto, sono emerse delle differenze, in parte ad avviso dello 
scrivente imputabili ad errori di rappresentazione, ed in parte ad opere eseguite in 
maniera difforme dai titoli, di seguito meglio descritte. 
Sovrapponendo l’elaborato della concessione 18686/1998 costituito da una 
pianta che rappresenta i lavori all’interno della cucina, rilevo dei palesi a mio 
avviso errori di rappresentazione, di seguito elencati: 
 

-la corte è stata rappresentata di dimensioni differenti, (tale circostanza è 
un chiaro errore grafico in quanto essendo uno spazio condominiale è 
evidente che non sia stata interessata dalla suddetta concessione); 
 
-l’ingombro del muro che divide la cucina dal vano scale che conducono 
alla cantina è stato rappresentato di dimensioni differenti, anche il 
posizionamento della porta di collegamento risulta un po' traslato (tali 
circostanze a mio avviso sono imputabili ad errori di rappresentazione); 
- nel centro del vano cucina è presenta un pilastro in muratura non 
rappresentato nella concessione, ( tale circostanza è una difformità, a mio 
avviso realizzata sin dall’epoca di costruzione  della cucina); 
- lo spogliatoio risulta di dimensioni minori, l’infisso che divide lo stesso dal 
bagno è traslato e di conseguenza il bagno risulta di dimensioni maggiori, 
oltre a ciò non è rappresentata una nicchia nella muratura dove è 
posizionato il lavabo ( tali criticità pur di facile risoluzione risultano  una 
modifica al progetto); 
-l’altezza nel vano cucina anziché essere h.2,70 come da progetto, risulta 
h.2,67 rilevandolo all’orditura primaria del solaio (mezzana) e h.2,60 
all’orditura secondaria del solaio ( travicello), tale circostanza da un punto 
di vista edilizio non risulta una difformità in quanto rientrante nella 
tolleranza del 2 % di legge se altezza rilevata alla mezzana. Attualmente le 
altezze secondo il regolamento comunale devono essere rilevate al 
travicello, all’epoca non era chiaro, tuttavia da un punto di vista igienico il 
D.M. del 1975 che stabilisce gli aspetti igienico sanitari dei locali, non 
prevede tolleranze costruttive, ricontrollando con attenzione il regolamento 
edilizio del comune di Siena dell’epoca, all’articolo 36.10 negli edifici storici 
era prevista una tolleranza del 10% ; 
- l’accesso alla cantina al piano interrato dalla corte risulta rappresentato in 
maniera errata (tale circostanza è imputabile ad un errore grafico), 
l’ingombro in pianta del vano principale della cantina è correttamente 
rappresentato, la scala invece è difforme rispetto all’autorizzato ( nel 
progetto risulterebbe di dimensioni minori), oltre a ciò il vano riportato alla 
luce durante i lavori del 1999 e accatastato come di proprietà della soc. i 
Terzi sas, non è più accessibile in quanto nel punto dove è l’arco è 
presente una tamponatura in muratura ( tale circostanza è una difformità 
dal progetto). 
Da un’indagine sommaria è emerso che il vano che venne riportato alla 
luce dai Terzi, non risulterebbe di sua proprietà e un condominio all’epoca 
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rivendicando la proprietà fece tamponare il collegamento interno.  
  
 
 
Sulla scorta delle considerazioni sopra esposte, al fine di conformare le 
difformità interne rilevate rispetto ai titoli edilizi, è necessaria la redazione 
di una sanatoria monumentale, che dovrà autorizzare la Soprintendenza 
alla Belle arti di Siena, Arezzo e Grosseto ai sensi del D.lgs 42/04 e S.a. 
art. 21 e una scia in sanatoria ai sensi dell’art. 209 L.R. 65/14 e S.A.  
 
tali procedure prevedono una sanzione amministrativa per l’aspetto 
monumentale, pari al danno “arrecato” sul bene e per la parte edilizia  da 
€. 1.000,00 a €. 5.160,00 in base alla gravità “dell’abuso”. 
 
 
Considerato quanto sopra si ipotizza una spesa complessiva per il 
tentativo di  regolarizzazione delle incongruenze rilevate pari a: 
Sanzione amministrativa €.5.160,00 
Spese tecniche per redazione di pratiche pari a €.4.000,00+cassa+iva pari  
a €. 5.124,00 + spese varie ipotizzabili in €. 314,00 
 

di seguito allego la sovrapposizione tra lo stato di fatto in colore blu e le 
concessioni agli atti, per rendere più chiaro quanto dallo scrivente descritto 
 
Sovrapposizione con concessione N.18686 autorizzata il 24.11.1998 
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Sovrapposizione con concessione in variante n. 20346 autorizzata il 09.02.1999 
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15) accertare lo stato di occupazione dei beni, in particolare specificando se 
i medesimi risultino abitati o liberi da persone; se in relazione ad essi 
sussistano diritti - personali o reali - di godimento opponibili al terzo 
acquirente ai sensi di quanto previsto dall’art. 2923 c.c.; in caso di 
occupazione da parte di terzi, il titolo di cui eventualmente essi dispongano 
ossia, in particolare, se detto titolo risulti essere stato registrato, indicando 
gli estremi della registrazione, assumendo altresì informazioni, qualora i 
beni consistano in terreni ed il titolo non risulti provvisto di registrazione, 
anche presso le associazioni ed i sindacati di categoria; allegare alla 
relazione peritale copia di ogni contratto in tal modo individuato;  
 
A seguito di confronto con il legale rappresentante della soc. Mithra srl, che si è 
reso disponibile, molto gentile e collaborativo, emerge che la licenza dell’attività è 
di proprietà della Soc. I Terzi di Siena srl, è in affitto di azienda alla società Mithra 
srl, che i locali commerciali di proprietà dei signori Pecciarelli sono in locazione 
alla società Mithra srl con regolare contratto ( allegato n.7 ) che i locali di 
proprietà della soc. I Terzi di Incarnato Michelino & C sas non sono regolati da 
contratto di affitto. 
 
 
 
16) allegare alla relazione, previa richiesta presso i competenti uffici dello 
stato civile, il certificato di stato libero o l’estratto per riassunto dell’atto di 
matrimonio degli esecutati (il luogo di celebrazione del matrimonio potrà 
essere desunto dal relativo certificato, ottenibile previa richiesta al comune 
di residenza); allegare altresì eventuali convenzioni matrimoniali particolari 
(ossia: diverse dalle opzioni esercitate dai coniugi in ordine al mero regime 
patrimoniale); 
 
Il compendio pignorato è di proprietà di una società 
 
 
 
17) acquisire, ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex 
coniuge del debitore esecutato, il provvedimento di assegnazione della 
casa coniugale (verificando se lo stesso sia stato o meno trascritto, e in 
quale data, in favore del coniuge assegnatario); 
 
Il compendio pignorato è di proprietà di una società 
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18) precisare le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico e termico 
precisando la corrispondenza alla vigente normativa e, in caso di non 
conformità, i costi necessari al loro adeguamento; 
 
La proprietà è collegata all’acquedotto Comunale e alla rete e di illuminazione 
elettrica. 
E’ presente l’impianto elettrico e l’impianto idrico, il riscaldamento è a gas e la 
caldaia risulta collocata nei locali di proprietà  limitrofa (Pecciarelli). 
Gli impianti risultano funzionanti, tuttavia seppur richieste non mi sono state 
fornite le certificazioni di conformità in quanto smarrite. 
 
 
19) specificare se sia possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti 
provvedendo, in quest’ultimo caso, alla formazione dei lotti e procedendo 
(previa autorizzazione del giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei 
nuovi confini e alla redazione del frazionamento; in questo caso, l’esperto 
dovrà allegare alla relazione peritale i tipi debitamente approvati dall’ufficio 
tecnico erariale; 
 
Il bene pignorato, può essere diviso in due lotti, cucina e magazzino al piano 
interrato in maniera separata, a tal proposito si allega ipotesi di separazione ( 
allegato 8 ) 
 
20) specificare, laddove il compendio risultasse pignorato soltanto pro 
quota, se il medesimo sia divisibile in natura procedendo, in tal caso, alla 
formazione dei singoli lotti e, ove necessario, all’identificazione dei nuovi 
confini, nonché alla redazione del frazionamento, allegando alla relazione 
peritale i tipi debitamente approvati dall’ufficio tecnico erariale), indicando 
altresì il prezzo di stima di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei 
singoli comproprietari, specificando gli eventuali conguagli in denaro; in 
caso contrario, l’esperto dovrà procedere alla stima dell’intero, esprimendo 
compiutamente il giudizio di non divisibilità, eventualmente anche alla luce 
di quanto disposto dagli artt. 577 e 846 c.c., nonché dalla legge 3 giugno 
1940, n. 1078; 
 
il bene risulta pignorato per intero alla soc. i Terzi di Incarnato Michelino e C sas 
con sede in Siena. 
Lo stesso potrebbe essere alienato in due lotti, la cucina, lo spogliatoio e il bagno 
lotto n. 1 e la cantina lotto n.2 
 
 
21)determinare il valore del compendio pignorato con espressa e compiuta 
indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui 
si è fatto riferimento, operando le opportune decurtazioni sul prezzo di 
stima in considerazione: 
a) dello stato di conservazione dei fabbricati e dei terreni; 
b) dell’esistenza di contratti di godimento o di titoli opponibili alla 

procedura esecutiva (in particolare, il provvedimento di assegnazione 
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della casa coniugale dovrà essere ritenuto: opponibile alla procedura 
nei limiti del novennio laddove, ancorché anteriore alla trascrizione del 
pignoramento, il medesimo non fosse stato trascritto nei registri 
immobiliari; non opponibile alla procedura esecutiva se posteriore alla 
trascrizione del pignoramento); 

c) delle spese necessarie per la sanatoria di eventuali difformità e/o 
irregolarità, ovvero per la demolizione delle opere abusive non sanabili;  

d) dei costi per la bonifica e per lo smaltimento di eventuali rifiuti, anche 
tossici; 

 
 
Nel complesso il compendio oggetto della procedura non risulta in buono stato 
di manutenzione, il piano terreno pur essendo necessitante di opere di 
manutenzione è fruibile mentre il piano cantina necessiterebbe di interventi di 
rinnovamento. 
Per la determinazione del valore di mercato di un bene nella prassi di stima di 
un immobile e dei terreni viene praticato il metodo unico, che si può svolgere 
attraverso il procedimento sintetico e analitico. 
Esistendo un mercato di immobili con caratteristiche similari al compendio da 
stimare si ritiene congruo utilizzare il sistema di stima sintetico per 
comparazione diretta, di seguito meglio descritto: 
Viene individuato il parametro su cui basare la stima, successivamente viene 
moltiplicata la consistenza per il prezzo stimato in base al criterio di merito preso 
in considerazione. 
Per la formazione delle scelte di merito, gli elementi necessari sono stati rilevati 
dai prezzi delle agenzie immobiliari della zona e dell’osservatorio del mercato 
immobiliare dell’Agenzia delle Entrate. 
Il parametro scelto è il metro quadrato di superficie commerciale. 
Viene scelto anche il metodo di stima analitico, che consiste nell’ individuazione 
di un costo di affitto mensile moltiplicato per dodici mesi e ricapitalizzato del 
5,5%.  
Il bene oggetto di stima è particolare, in quanto non ha accesso diretto dalla 
strada e di fatto il “valore aggiunto”, che risulta essere la sua destinazione 
commerciale, nel caso non venisse più utilizzato come cucina del ristorante 
verrebbe meno, è altresì corretto valutare, che il fondo commerciale collegato 
internamente, ha il valore aggiunto della somministrazione grazie alla presenza 
della cucina, tali considerazioni pertanto verranno attentamente valutate al 
momento che sarà scelto il valore commerciale del bene. 
 
In seguito all’analisi di mercato, è possibile considerare che un fondo 
commerciale in una zona centrale come nel presente caso ha un prezzo che 
oscilla da 
€. 3000,00 a €. 6.000,00 
 
Considerate le valutazioni sopra richiamate ritengo congruo assegnare un 
prezzo al mq. di €. 3.000,00 per la compravendita ed €. 16,00 al mq per la 
locazione del bene. 
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Metodo di stima per comparazione 
 
Mq. 36,00 x €.3.000,00 mq =       €. 108.000,00  
 
 
Da tale valore dovranno essere detratti i seguenti costi: 
a) spese per cancellazione delle ipoteche e del pignoramento €.        329,00      
 
b) spese per la conformazione delle difformità stimate in   €    10.598,00     
          ------------------ 
      VALORE TOTALE  €. 97.073,00 
 
 
Metodo di stima analitico 
 
Canone mensile di locazione  
 
 Mq. 36,00 x €.16,00 mq/mese           €. 576,00 
 
Reddito lordo annuo 
 
€. 576,00 x 12 mensilità =         €. 6.912,00 
 
Spese annue ipotizzate  
 
20% sul reddito lordo      =        €.  1.382,40  
 
Reddito netto                   

€. 5.529,60 
 
 
Ricapitalizzazione al 5,5% sul reddito netto 
      

VALORE TOTALE   €.100.538,19 
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MEDIA TRA METODO DI STIMA PER COMPARAZIONE E METODO DI STIMA 
ANALITICO 

 
€.97.073,00 + €.100.538,19 = €.197.611,19 

 
€.197.611,19 / 2 = €. 98.805,60 

 
 
 
 

 
22)applicare al prezzo di stima una riduzione finale del quindici per cento 
in ragione delle inferiori garanzie offerte ai terzi acquirenti nell’ambito della 
vendita forzata;  

 

Dal valore immobiliare determinato si abbatte il 15% pertanto : 

 

€. 98.805,60 X 85% = €. 83.984,76 

 

Il più probabile prezzo di vendita della proprietà sarà di €.84.000,00 

arrotondato per difetto 

 

€.84.000,00 (ottantaquattromila/00 €.) 

 

 Siena, lì 05.02.2021 

        Il C.T.U. 

            Per. Ind. edile Andrea Guerrini  

 

Allegati: 

1) documentazione catastale 

a)visura catastale 

b)planimetrie catastali 
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c)estratto mappa catastale 

2)copia concessioni agli atti 

3) Ispezione ipotecaria 

4) documentazione fornita da amministratore 

5)estratto R.U. per l’area 

6)dichiarazione soprintendenza 

7)contratto di affitto soc.Mithra srl 

8)Ipotesi formazione lotti divisi 

9)Documentazione Fotografica 

10) Ape 

11) Descrizione bene per redazione ordinanza vendita 

12) Perizia depurata dai dati sensibili 
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Direzione Provinciale di Siena 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 09/06/2020 - Ora: 16.24.57

Visura storica per immobile Visura n.: T279123 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 09/06/2020

Dati della richiesta Comune di SIENA ( Codice: I726)
Provincia di SIENA

Catasto Fabbricati Foglio: 131 Particella: 295 Sub.: 17

INTESTATO 
1 I TERZI DI INCARNATO MICHELINO & C S.A.S. con sede in SIENA 00884540527* (1) Proprieta` per 1000/1000

Unità immobiliare  dal 09/11/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 131 295 17 1 C/2 3 35 m² Totale: 41 m² Euro 159,07 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di

superficie.
Indirizzo VIA DEI TERMINI piano: S1;
Notifica Partita Mod.58- 1026266 3151

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune I726 - Sezione   - Foglio 131 - Particella 295

Situazione dell'unità immobiliare  dal 04/03/1999
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 131 295 17 1 C/2 3 35 m² Euro 159,07

L. 308.000
ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 04/03/1999 in atti dal
15/03/1999 (n. 1419.1/1999)

Indirizzo , VIA DEI TERMINI piano: S1;
Notifica Partita Mod.58- 1026266 3151

Segue

Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Direzione Provinciale di Siena 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 09/06/2020 - Ora: 16.24.57

Visura storica per immobile Visura n.: T279123 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 09/06/2020

Situazione dell'unità immobiliare  dal 01/01/1992
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 131 295 17 1 C/2 3 35 m² Euro 159,07

L. 308.000
VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO
TARIFFARIO

Indirizzo , VIA DEI TERMINI piano: S1;
Notifica Partita Mod.58- 1307 -

Situazione dell'unità immobiliare  dall'impianto meccanografico
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 131 295 17 1 C/2 3 35 m² L. 262 Impianto meccanografico del 30/06/1987

Indirizzo , VIA DEI TERMINI piano: S1;
Notifica Partita Mod.58- 1307 -

Situazione degli intestati  dal 04/03/1999
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 I TERZI DI INCARNATO MICHELINO & C S.A.S. con sede in SIENA 00884540527 (1) Proprieta` per 1000/1000

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 04/03/1999 Trascrizione in atti dal 15/03/1999 Repertorio n.: 10496 Rogante: DR. STEFANO CAMBIA Sede: SIENA Registrazione:
COMPRAVENDITA (n. 1419.1/1999)

Situazione degli intestati  dal 10/09/1990
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 CARRATELLI Maria Carla nata a SIENA il 08/04/1943 CRRMCR43D48I726S* (1) Proprieta` fino al 04/03/1999

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 10/09/1990 Voltura in atti dal 17/07/1992 Repertorio n.: 82608 Rogante: NAPPI Sede: SIENA Registrazione: UR Sede: SIENA Volume: 10 n:
1585 del 28/09/1990 COMPRAVENDITA(VOLTURA INTEGR.) (n. 4588..1/1992)

Situazione degli intestati  relativa ad atto del 15/10/1986  (antecedente all'impianto meccanografico)
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FALORNI Giuliana nata a EMPOLI il 01/04/1925 FLRGLN25D41D403R* fino al 10/09/1990

DATI DERIVANTI DA DOMANDA (COMPRESE LE DENUNZIE PER VARIAZIONI) del 15/10/1986 Voltura in atti dal 15/09/1987 Registrazione: UR Sede: SIENA (n. B709/1987)

Segue

Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Direzione Provinciale di Siena 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 09/06/2020 - Ora: 16.24.57

Visura storica per immobile Visura n.: T279123 Pag: 3

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 09/06/2020

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FALORNI Giuliana;M.FALORNI nata a EMPOLI il 01/04/1925 FLRGLN25D41D403R* fino al 15/10/1986
2 SANTINI Gelsomina;V.FALORNI nata a EMPOLI il 11/10/1901 SNTGSM01R51D403Z* (8) Usufrutto per 1/2 fino al 15/10/1986

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 30/06/1987

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine

Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Direzione Provinciale di Siena 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 27/05/2020 - Ora: 12.04.14

Visura storica per immobile Visura n.: T134275 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/05/2020

Dati della richiesta Comune di SIENA ( Codice: I726)
Provincia di SIENA

Catasto Fabbricati Foglio: 131 Particella: 295 Sub.: 28

INTESTATO 
1 I TERZI DI INCARNATO MICHELINO & C S.A.S. con sede in SIENA 00884540527* (1) Proprieta` per 1000/1000

Unità immobiliare  dal 08/11/2016
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 131 295 28 1 C/1 3 45 m² Totale: 73 m² Euro 611,23 VARIAZIONE del 08/11/2016 protocollo n. SI0063173 in atti

dal 08/11/2016 AGGIORNAMENTO PLANIMETRICO (n.
25889.1/2016)

Indirizzo VIA DEI TERMINI n. 3 piano: S1-T;
AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (D. M. 701/94) ;di stadio: correzione su dati metrici del protocollo di presentazione

planimetrica n. b00275/2000

Mappali Terreni Correlati
Codice Comune I726 - Sezione   - Foglio 131 - Particella 295

Situazione dell'unità immobiliare  dal 09/11/2015
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 131 295 28 1 C/1 3 45 m² Totale: 114 m² Euro 611,23 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di

superficie.
Indirizzo , VIA DEI TERMINI n. 3 piano: S1-T;
AnnotazioniAnnotazioni classamento proposto con decorsi i termini di cui all'art 1 comma3 (D.M. 701/94)

Segue

Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Direzione Provinciale di Siena 
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 27/05/2020 - Ora: 12.04.14

Visura storica per immobile Visura n.: T134275 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/05/2020

Situazione dell'unità immobiliare  dal 31/10/2001
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 131 295 28 1 C/1 3 45 m² Euro 611,23

L. 1.183.500
VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 31/10/2001
protocollo n. 135766 in atti dal 31/10/2001 VARIAZIONE DI
CLASSAMENTO (n. 3781.1/2001)

Indirizzo , VIA DEI TERMINI n. 3 piano: S1-T;
AnnotazioniAnnotazioni classamento proposto con decorsi i termini di cui all'art 1 comma3 (D.M. 701/94)

Situazione dell'unità immobiliare  dal 14/02/2000
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 131 295 28 1 C/1 3 45 m² L. 1.183.500 VARIAZIONE del 14/02/2000 in atti dal 14/02/2000

DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI
RISTRUTTURAZIONE MAGAZZINO NEGOZIO (n.
B00275.1/2000)

Indirizzo , VIA DEI TERMINI n. 3 piano: S1-T;
Notifica Partita Mod.58- 1026266 3151
AnnotazioniAnnotazioni classamento proposto (D.M. 701/94)

Situazione degli intestati  dal 14/02/2000
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 I TERZI DI INCARNATO MICHELINO & C S.A.S. con sede in SIENA 00884540527 (1) Proprieta` per 1000/1000

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 14/02/2000 in atti dal 14/02/2000 Registrazione: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI RISTRUTTURAZIONE MAGAZZINO NEGOZIO (n.
B00275.1/2000)

Situazione dell'unità immobiliare che ha originato il precedente  dal 01/01/1992
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 131 295 6 1 C/2 4 46 m² Euro 244,70

L. 473.800
VARIAZIONE del 01/01/1992 VARIAZIONE DEL QUADRO
TARIFFARIO

Indirizzo VIA DEI TERMINI piano: T-1SS;

Segue

Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c
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Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 27/05/2020 - Ora: 12.04.15

Visura storica per immobile Visura n.: T134275 Pag: 3

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/05/2020

Notifica Partita Mod.58- 4419 -

Situazione dell'unità immobiliare  dal 14/02/1984
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 131 295 6 1 C/2 4 46 m² L. 414 VARIAZIONE del 14/02/1984 in atti dal 03/04/1991

FRAZIONAMENTO E AMPLIAMENTO SI REGISTRANO I
PROT. 1969 E 1970 DEL 1984 (n. 1969.1/1984)

Indirizzo , VIA DEI TERMINI piano: T-1SS;
Notifica Partita Mod.58- 4419 -

Situazione degli intestati  dal 04/03/1999
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 I TERZI DI INCARNATO MICHELINO & C S.A.S. con sede in SIENA 00884540527 (1) Proprieta` per 1000/1000 fino al 14/02/2000

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 04/03/1999 Trascrizione in atti dal 15/03/1999 Repertorio n.: 10496 Rogante: DR. STEFANO CAMBIA Sede: SIENA Registrazione:
COMPRAVENDITA (n. 1419.1/1999)

Situazione degli intestati  dal 10/09/1990
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 CARRATELLI Maria Carla nata a SIENA il 08/04/1943 CRRMCR43D48I726S* (1) Proprieta` fino al 04/03/1999

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 10/09/1990 Voltura in atti dal 03/04/1991 Repertorio n.: 82608 Rogante: NAPPI Sede: SIENA Registrazione: UR Sede: SIENA Volume: 10 n:
1585 del 28/09/1990 COMPRAVENDITA (n. 18559.1/1990)

Situazione degli intestati  dal 14/02/1984
N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 FALORNI Giuliana;M.FALORNI nata a EMPOLI il 01/04/1925 FLRGLN25D41D403R* fino al 10/09/1990

DATI DERIVANTI DA VARIAZIONE del 14/02/1984 in atti dal 03/04/1991 Registrazione: FRAZIONAMENTO E AMPLIAMENTO SI REGISTRANO I PROT. 1969 E 1970 DEL 1984 (n. 1969.1/1984)
Per ulteriori variazioni richiedere le visure storiche dei seguenti immobili soppressi, originari del precedente:
- foglio 131 particella 291 subalterno 4
- foglio 131 particella 295 subalterno 6
- foglio 131 particella 331 subalterno

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Segue

Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c
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Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 27/05/2020

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine

Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione:22/12/1948 - Data: 11/03/2020 - n. T2225 - Richiedente: GRRNDR82S11I726X

Data presentazione:22/12/1948 - Data: 11/03/2020 - n. T2225 - Richiedente: GRRNDR82S11I726X

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A3(297x420)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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10 m
etri

Ultima planimetria in atti

Data presentazione:14/02/2000 - Data: 11/03/2020 - n. T2226 - Richiedente: GRRNDR82S11I726X

Data presentazione:14/02/2000 - Data: 11/03/2020 - n. T2226 - Richiedente: GRRNDR82S11I726X

Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)
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Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c
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Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c
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Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c
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Firmato Da: GUERRINI ANDREA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 511b921f2345e77064dbcd89bfaaab8c



Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di SIENA - Territorio Data 09/06/2020  Ora 15:45:36
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 253560 del 09/06/2020

Inizio ispezione  09/06/2020 15:42:09
Tassa versata € 3,60Richiedente SGNSLV

Nota di iscrizione
Registro generale n. 2216
Registro particolare n. 484 Presentazione n. 4 del 18/03/2011

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO PUBBLICO AMMINISTRATIVO
Data 15/03/2011 Numero di repertorio 1040081/2011
Pubblico ufficiale EQUITALIA GERIT SPA Codice fiscale 004 100 80584       
Sede SIENA (SI)

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio
Specie dell'ipoteca o del privilegio IPOTECA LEGALE
Derivante da 0300   IPOTECA LEGALE AI SENSI DELL'ART 77 DPR 602/73 E D LGS 46/99 E D LGS 193/01
Capitale € 23.179,95 Tasso interesse annuo - Tasso interesse semestrale -
Interessi - Spese - Totale € 86.078,12
Presenza di condizione risolutiva - Durata 20 anni 

Altri dati
Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e C
Richiedente EQUITALIA GERIT SPA

Indirizzo VIA GARIBALDI,58 53100 SIENA

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune I726 - SIENA (SI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 131 Particella 295 Subalterno 28
Natura C1 - NEGOZI E BOTTEGHE Consistenza 45 metri quadri
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di SIENA - Territorio Data 09/06/2020  Ora 15:45:36
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 253560 del 09/06/2020

Inizio ispezione  09/06/2020 15:42:09
Tassa versata € 3,60Richiedente SGNSLV

Nota di iscrizione
Registro generale n. 2216
Registro particolare n. 484 Presentazione n. 4 del 18/03/2011

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di -

Denominazione o ragione sociale EQUITALIA GERIT SPA
Sede ROMA (RM)
Codice fiscale 00410080584 Domicilio ipotecario eletto -

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di -

Denominazione o ragione sociale I TERZI SAS DI INCARNATO M& C
Sede SIENA (SI)
Codice fiscale 00884540527

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Sezione D - Ulteriori informazioni
Descrizione della condizione risolutiva cui è sottoposta l'ipoteca e/o dei titoli di credito allegati (ovvero altri
prospetti che si ritiene utile pubblicare)
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di SIENA - Territorio Data 09/06/2020  Ora 15:45:36
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 253560 del 09/06/2020

Inizio ispezione  09/06/2020 15:42:09
Tassa versata € 3,60Richiedente SGNSLV

Nota di iscrizione
Registro generale n. 3385
Registro particolare n. 730 Presentazione n. 9 del 22/04/2011

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO PUBBLICO AMMINISTRATIVO
Data 19/04/2011 Numero di repertorio 1040153/2011
Pubblico ufficiale EQUITALIA GERIT SPA Codice fiscale 004 100 80584       
Sede SIENA (SI)

Dati relativi all'ipoteca o al privilegio
Specie dell'ipoteca o del privilegio IPOTECA LEGALE
Derivante da 0300   IPOTECA LEGALE AI SENSI DELL'ART 77 DPR 602/73 E D LGS 46/99 E D LGS 193/01
Capitale € 55.587,67 Tasso interesse annuo - Tasso interesse semestrale -
Interessi - Spese - Totale € 111.175,34
Presenza di condizione risolutiva - Durata 20 anni 

Altri dati
Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e C
Richiedente EQUITALIA GERIT SPA

Indirizzo VIA GARIBALDI,58 53100 SIENA

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune I726 - SIENA (SI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 131 Particella 295 Subalterno 28
Natura C1 - NEGOZI E BOTTEGHE Consistenza 45 metri quadri

Immobile n. 2
Comune I726 - SIENA (SI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 131 Particella 295 Subalterno 17
Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI

DEPOSITO
Consistenza 35 metri quadri
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di SIENA - Territorio Data 09/06/2020  Ora 15:45:36
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 253560 del 09/06/2020

Inizio ispezione  09/06/2020 15:42:09
Tassa versata € 3,60Richiedente SGNSLV

Nota di iscrizione
Registro generale n. 3385
Registro particolare n. 730 Presentazione n. 9 del 22/04/2011

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di -

Denominazione o ragione sociale EQUITALIA GERIT SPA
Sede ROMA (RM)
Codice fiscale 00410080584 Domicilio ipotecario eletto -

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di -

Denominazione o ragione sociale I TERZI SAS DI INCARNATO M & C
Sede SIENA (SI)
Codice fiscale 00884540527

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Sezione D - Ulteriori informazioni
Descrizione della condizione risolutiva cui è sottoposta l'ipoteca e/o dei titoli di credito allegati (ovvero altri
prospetti che si ritiene utile pubblicare)
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di SIENA - Territorio Data 09/06/2020  Ora 15:45:37
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 253560 del 09/06/2020

Inizio ispezione  09/06/2020 15:42:09
Tassa versata € 3,60Richiedente SGNSLV

Nota di trascrizione
Registro generale n. 9511
Registro particolare n. 6156 Presentazione n. 1 del 18/10/2019

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Data 03/10/2019 Numero di repertorio 2613/2019
Autorità emittente UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI

SIENA
Codice fiscale 800 067 40528  

Sede SIENA (SI)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE
Descrizione 726   VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI
Voltura catastale automatica NO

Altri dati
Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A, B e C
Richiedente AVV MARCO BIANCHINI

Codice fiscale BNC MRC 73T11 I726 N

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune I726 - SIENA (SI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 131 Particella 295 Subalterno 28
Natura C1 - NEGOZI E BOTTEGHE Consistenza -

Immobile n. 2
Comune I726 - SIENA (SI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 131 Particella 295 Subalterno 17
Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI

DEPOSITO
Consistenza -
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di SIENA - Territorio Data 09/06/2020  Ora 15:45:37
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 253560 del 09/06/2020

Inizio ispezione  09/06/2020 15:42:09
Tassa versata € 3,60Richiedente SGNSLV

Nota di trascrizione
Registro generale n. 9511
Registro particolare n. 6156 Presentazione n. 1 del 18/10/2019

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di FAVORE

Denominazione o ragione sociale BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.
Sede SIENA (SI)
Codice fiscale 00884060526

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di CONTRO

Denominazione o ragione sociale I TERZI DI INCARNATO MICHELINO E C. S.A.S.
Sede SIENA (SI)
Codice fiscale 00884540527

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicità immobiliare
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di SIENA - Territorio Data 09/06/2020  Ora 15:45:35
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 253560 del 09/06/2020

Inizio ispezione  09/06/2020 15:42:09
Tassa versata € 3,60Richiedente SGNSLV

Nota di trascrizione
Registro generale n. 2231
Registro particolare n. 1419 Presentazione n. 40 del 12/03/1999

Sezione A - Generalità 
Dati relativi al titolo
Descrizione ATTO NOTARILE PUBBLICO
Data 04/03/1999 Numero di repertorio 10496/3834
Notaio DR. STEFANO CAMBIAGGI Codice fiscale CMB SFN 59B18 I726 P
Sede SIENA                              (SI)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO TRA VIVI                           
Descrizione 112   COMPRAVENDITA                                                                                       
Voltura catastale automatica SI

Presenza di condizione SI Presenza di termini di efficacia dell'atto -

Altri dati
Sono presenti nella sezione D parti libere relative a sezione A e sezione B

Dati riepilogativi
Unità negoziali 1 Soggetti a favore 1 Soggetti contro 1

Sezione B - Immobili
Unità negoziale n. 1

Immobile n. 1
Comune I726 - SIENA                              (SI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 131 Particella 295 Subalterno 6

Consistenza -Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI
DEPOSITO

Indirizzo VIA DEI TERMINI N. civico 3

Immobile n. 2
Comune I726 - SIENA                              (SI)
Catasto    FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 131 Particella 295 Subalterno 17

Consistenza -Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI
DEPOSITO

Pag. 1 - segue

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

E
R

R
IN

I A
N

D
R

E
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
11

b9
21

f2
34

5e
77

06
4d

bc
d8

9b
fa

aa
b8

c



Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di SIENA - Territorio Data 09/06/2020  Ora 15:45:35
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 253560 del 09/06/2020

Inizio ispezione  09/06/2020 15:42:09
Tassa versata € 3,60Richiedente SGNSLV

Nota di trascrizione
Registro generale n. 2231
Registro particolare n. 1419 Presentazione n. 40 del 12/03/1999

Indirizzo VIA DEI TERMINI N. civico 3

Sezione C - Soggetti
A favore
Soggetto n. 1 In qualità di -

Denominazione o ragione sociale "I TERZI DI INCARNATO MICHELINO & C S.A.S."
Sede SIENA                              (SI)
Codice fiscale 00884540527

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1

Contro
Soggetto n. 1 In qualità di -

Cognome CARRATELLI Nome MARIA CARLA
Nata il 08/04/1943 a SIENA                              (SI)
Sesso F Codice fiscale CRR MCR 43D48 I726 S

Relativamente all'unità negoziale n. 1 Per il diritto di PROPRIETA'
Per la quota di 1/1 In regime di BENE PERSONALE

Sezione D - Ulteriori informazioni
Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicità immobiliare

L'IMMOBILE OGGETTO DEL TRASCRIVENDO ATTO RISULTA VINCOLATO AI SENSIDELLA LEGGE 1'
GIUGNO 1939 NUMERO 1089, COME DA RELATIVO VINCOLOTRASCRITTO A SIENA IL DI' 16 MARZO 1996
AL NUMERO 1317 DI FORMALITA', LA VENDITA OGGETTO DI TRASCRIZIONE E' SOGGETTA ALLA
CONDIZIONE SOSPENSIVA DEL MANCATO ESERCIZIO DEL DIRITTO DI PRELAZIONE DA PARTE DEL
MINISTERO DEI BENI CULTURALI ED AMBIENTALI PER IL PERIODO DI DUE MESI, DECORRENTE DALLA
DENUNCIA DELL'ATTO MEDESIMO ALMINISTERO DETTO, AI SENSI DEGLI ARTICOLO 31 E 32 DELLA
CITATA LEGGE NUMERO 1089/1939.
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Ispezione ipotecaria
Ufficio Provinciale di SIENA - Territorio Data 09/06/2020  Ora 16:00:24
Servizio di Pubblicità Immobiliare

Ispezione telematica
n.  T 264413 del 09/06/2020

Inizio ispezione  09/06/2020 16:00:19
Tassa versata € 3,60Richiedente SGNSLV

Nota di trascrizione
Registro generale n. 7187
Registro particolare n. 4450 Data di presentazione 01/10/1990
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Ufficio di SIENA - Trascrizione N. RP 4450 del 1990
Ispezione T 264413/ del 20200609
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Ufficio di SIENA - Trascrizione N. RP 4450 del 1990
Ispezione T 264413/ del 20200609
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 Variata in data 15/10/2009

La formalita' e' stata validata dall'ufficio

Pag. 1 - segue

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

E
R

R
IN

I A
N

D
R

E
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
11

b9
21

f2
34

5e
77

06
4d

bc
d8

9b
fa

aa
b8

c



Ufficio di SIENA - Trascrizione N. RP 3080 del 1980
Ispezione T 282901/ del 20200609

Pag. 2 - segue

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

E
R

R
IN

I A
N

D
R

E
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
11

b9
21

f2
34

5e
77

06
4d

bc
d8

9b
fa

aa
b8

c



Ufficio di SIENA - Trascrizione N. RP 3080 del 1980
Ispezione T 282901/ del 20200609

Pag. 3 - Fine

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

E
R

R
IN

I A
N

D
R

E
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
11

b9
21

f2
34

5e
77

06
4d

bc
d8

9b
fa

aa
b8

c



22/1/2021 Messaggi - Aruba Webmail

https://webmailbeta.pec.it/cgi-bin/ajaxmail 1/2

Esecuzione Immobiliare n. 215/2019 Banca Monte dei Paschi / i Terzi di Incarnato
Michelino & C SAS Condominio Via dei Termini n. 3/11

Da andrea.guerrini@pec.eppi.it <andrea.guerrini@pec.eppi.it>
A amministrazionipaoloni@lamiapec.it <amministrazionipaoloni@lamiapec.it>
Data venerdì 22 gennaio 2021 - 07:15

Buongiorno,
vi scrivo la presente pec in forma ufficiale, a seguito di richieste a mezzo di posta
elettronica ordinaria, a seguito di consultazione con l'illustrissimo giudice per le
esecuzioni immobiliari, per richiedervi con urgenza  in qualità di Consulente Tecnico
di Ufficio del Tribunale di Siena la seguente documentazione :
 
situazione debitoria in carta intestata ufficiale del vostro studio, sull'esistenza di
pendenze e spese condominiali insolute relative all'ultimo biennio e l'ammontare dei
millesimi con copia degli stessi della proprietà I TERZI DI INCARNATO MICHELINO
& C SAS 
 
tanto dovevo distinti saluti 
 
il CTU
 
 
STUDIO TECNICO GUERRINI
 
Via Mentana n. 144/A
53100 Siena
Tel.fax 0577.284648 0577.564851
Cell.3288399167 / 3474551221
email studiotecnicoguerrini@hotmail.it
 
AVVISO DI RISERVATEZZA. Le informazioni contenute in questa e-mail o in questo
fax e negli eventuali allegati, sono riservate e destinate esclusivamente alla persona
sopraindicata. Si notifica a chi legge il presente avviso - se non è l'effettivo
destinatario o se la presente comunicazione è pervenuta per errore - che è proibito
leggere, copiare, usare o diffondere il contenuto di questa email o di questo fax e
degli eventuali documenti allegati senza autorizzazione ai sensi dell'art. 616 del
Codice Penale (Violazione, sottrazione e soppressione di corrispondenza) e ai sensi
del Regolamento 2016/679.
 
Se avete ricevuto questo messaggio per errore, siete pregati di rispedirlo al mittente,
informandoci immediatamente, distruggendo il contenuto di questa e-mail o di
questo fax e gli eventuali documenti allegati. Si informa che utilizzando la posta
elettronica di lavoro, eventuali risposte al presente messaggio potranno essere
conosciute nell'organizzazione di appartenenza dei soggetti incaricati per iscritto.
This email and any attachment here to is intended only for the person or entity to
which is addressed and may contain information that is privileged, confidential or
otherwise protected from disclosure. Copying, dissemination or use of this email or
the information herein by anyone other than the intended recipient is prohibited
according to art. 616 c.p. and to GDPR 2016/679.
 
If you received this message in error, please return it to the sender, informing us
immediately, destroying the contents of this email or fax and any attached
documents. Please note that using the work email, any replies to this message may
be known in the organization to which the persons in charge belong in writing.
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Ministero per i Beni e le Attività Culturali e per il Turismo       
Direzione Generale Archeologia Belle Arti e Paesaggio       

SOPRINTENDENZA ARCHEOLOGIA, BELLE ARTI E PAESAGGIO  

PER LE PROVINCE DI SIENA GROSSETO E AREZZO 
       

Per. Ind. Andrea GUERRINI  

Via Mentana, 144/A – SIENA 

 

andrea.guerrini@pec.eppi.it       

 

    

Via di Città 138/140 – 53100 SIENA 

Tel: centralino +39 0577 248111 – fax +39 0577 270245 

E-mail: sabap-si@beniculturali.it – PEC: mbac-sabap-si@mailcert.beniculturali.it 
Sito internet: www.sabap-siena.beniculturali.it 

 

   
   
   
   

    
       

          

          

                                     

OGGETTO: SIENA - Via dei Termini, 3,  -  Immobile identificato al N.C.E.U.:   Foglio 131, part. 295, 
subb. 17 e 28- 
Proprietà:  SOCIETA’ “I TERZI”  DI INCARNATO MICHELINO & C. SAS 
D. Lgs. 22 gennaio 2004 n. 42 - Certificazione di vincolo 
 

 

A seguito della richiesta pervenuta in data 28/12/2020, acquisita al prot. n. 29093 del 29/12/2020, visti 

gli atti d’ufficio, 

SI CERTIFICA 
 
che l’immobile sito nel Comune di Siena, via dei Termini, 3, identificato al Catasto Fabbricati (N.C.E.U.) nel 
foglio 131, part. 295, sub. 17 e 28 , è dichiarato di interesse storico artistico ai sensi della ex L. 1089/1939 con 
Decreto Ministeriale del 16/06/1995. 
 
       Si comunica, inoltre, che ai sensi dell’art. 59 del Decreto Legislativo 42/2004 sono stati assolti gli obblighi 
di denuncia di trasferimento della proprietà dei beni culturali. 
 

      Si ricorda che, ai sensi dell’art. 15 della Legge 12 novembre 2011 n. 183, il presente certificato non può 

essere prodotto agli Organi della Pubblica Amministrazione o ai privati gestori di pubblici servizi. 

     Sono stati assolti gli obblighi di bollo. 

     Si comunica che il Responsabile del Procedimento ai sensi della L. 241/90 e s.m.i. è il Dr. Jacopo Tabolli, 

Coordinatore dell’Ufficio Vincoli (Via di Città nn. 138/140, Siena; tel. 0577/248111, jacopo.tabolli@beniculturali.it), al 

quale, gli aventi diritto, ai sensi degli artt. 7 e 9 della citata legge, possono riferirsi per eventuali e ulteriori 

chiarimenti. 

 

                                                                                    

                 IL SOPRINTENDENTE 

                                                                                                              Andrea MUZZI 

 

JT/ma 

 

Il documento è firmato digitalmente ai sensi del D.Lgs. 82/2005 s.m.i. e norme collegate e SOSTITUISCE il documento 

cartaceo e la firma autografa 
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DATI GENERALI 
 

Destinazione d'uso  Oggetto dell'attestato  
 Nuova costruzione 

 Residenziale  
 Intero edificio  

 Passaggio di proprietà 

 Non residenziale  
 Unità immobiliare  

 Locazione 

Classificazione D.P.R. 412/93: E5 

 
 Gruppo di unità immobiliari  

 Ristrutturazione importante 

 

Numero di unità immobiliari 

di cui è composto l'edificio:  

 
 Riqualificazione energetica 

  
 Altro:   

 

Dati identificativi 

 

 

Regione: TOSCANA 

Comune: SIENA (SI) 

Indirizzo: Via dei Termini 7 

Piano: T-S1 

Interno:  

Coordinate GIS: Lat: 43°19' 10'' Long: 11°19' 50''  

Zona climatica: D 

Anno di costruzione: 1400 

Superficie utile riscaldata (m2): 21,88   

Superficie utile raffrescata (m2):  

Volume lordo riscaldato (m3): 78,60 

Volume lordo raffrescato (m3):  

 

 

Comune catastale  SIENA (I726) Sezione  Foglio 131 Particella 295 
 

 
Subalterni da 28 a   da  a   da  a   da  a   

 

 

Altri subalterni                     
 

 

 

Servizi energetici presenti 

 
 
Climatizzazione invernale  

 
Ventilazione meccanica  

 
Illuminazione 

 
 
Climatizzazione estiva  

 
Prod. acqua calda sanitaria  

 
Trasporto di persone o cose 

 

 
 

PRESTAZIONE ENERGETICA E GLOBALE DEL FABBRICATO 
 

La sezione riporta l'indice di prestazione energetica globale non rinnovabile in funzione del fabbricato e dei servizi energetici presenti, 
nonché la prestazione energetica del fabbricato, a netto dei rendimento degli impianti presenti.  

Prestazione energetica del 
fabbricato 

 Prestazione energetica globale  Riferimenti 
Gli immobili simili 

avrebbero in 
media la seguente 
classificazione: 
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PRESTAZIONI ENERGETICHE DEGLI IMPIANTI E CONSUMI STIMATI 
La sezione riporta l'indice di prestazione energetica rinnovabile e non rinnovabile, nonché una stima dell'energia consumata annual- 
mente dall'immobile secondo uno standard. 

 

Prestazioni energetiche degli impianti e stima dei consumi di energia 

 FONTI ENERGETICHE UTILIZZATE 
Quantità annua consumata 

in uso standard 
Indici di prestazione energetica 

globali ed emissioni 
 

 
 

Energia elettrica da rete 1.003,82 kWh Indice della prestazione 
energetica non rinnovabile 

EPgl,nren 
kWh/m2 anno 

 
156,47 

 

 
 

Gas naturale 147,76 Sm³ 

 
 

GPL   

 
 

Carbone   

 
 

Gasolio e Olio combustibile   

 
 

Biomasse solide   Indice della prestazione 
energetica rinnovabile 

EPgl,ren 
kWh/m2 anno 

 
21,56 

 

 
 

Biomasse liquide   

 
 

Biomasse gassose   

 
 

Solare fotovoltaico   

 
 

Solare termico   

 
 

Eolico  Emissioni di CO2 

kg/m2 anno 
 

34,51 

 

 
 

Teleriscaldamento   

 
 

Teleraffrescamento  

 
 

Altro:   
 

  

 

RACCOMANDAZIONI  
La sezione riporta gli interventi raccomandati e la stima dei risultati conseguibili, con il singolo intervento o con la realizzazione 
dell’insieme di essi, esprimendo una valutazione di massima del potenziale di miglioramento dell’edificio o immobile oggetto 
dell’attestato di prestazione energetica. 

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE 
INTERVENTI RACCOMANDATI E RISULTATI CONSEGUIBILI 

Codice 
TIPO DI INTERVENTO 

RACCOMANDATO 

Comporta una 
Ristrutturazione 

importante 

Tempo di ritorno 
dell'investimento 

anni 

Classe 
Energetica 

raggiungibile 
con l'intervento 

(EPgl,nren kWh/m²anno) 

CLASSE 
ENERGETICA 

raggiungibile se si 
realizzano tutti gli 

interventi 
raccomandati 

REN5 Sostituzione generatore combinato NO 10 
(E) 127,43 kWh/m² 

anno 

(E) 127,43 kWh/m² 

anno 
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ALTRI DATI ENERGETICI GENERALI 
 

Energia esportata 0,00 kWh/anno Vettore energetico: Elettricità 

 
 

ALTRI DATI DI DETTAGLIO DEL FABBRICATO 
 

V - Volume riscaldato 78,60 m³ 

S - Superficie disperdente 13,43 m² 

Rapporto S/V 0,1709 

EPH,nd 47,99 kWh/m²anno 

Asol/Asup,utile 0,03 - 

YIE 0,17 W/m2K 

 
 

DATI DI DETTAGLIO DEGLI IMPIANTI 
 

Servizio 
energetico 

Tipo di impianto 
Anno di 

installazione 

Codice 
catasto 

regionale 
impianti 
termici 

Vettore 
energetico 
utilizzato 

Potenza 
Nominale 

kW 

Efficienza 
media 

stagionale 
EPren EPnren 

Climatizzazione 
invernale 

Caldaia standard 2007 
00012925

83 
Gas naturale 31,30 0,59 H 3,76 78,17 

Climatizzazione 
estiva 

      C   

Prod. acqua calda 
sanitaria 

Caldaia standard 2007 
00012925

83 
Gas naturale 31,30 0,08 W 4,71 23,97 

Impianti   
combinati 

         

Produzione da  

fonti rinnovabili 
         

Ventilazione 
meccanica 

         

Illuminazione Lampade fluorescenti 1000  Elettricità 0,10   13,09 54,33 

Trasporto di 
persone o cose 

         
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INFORMAZIONI SUL MIGLIORAMENTO DELLA PRESTAZIONE ENERGETICA 
 

La sezione riporta informazioni sulle opportunità, anche in termini di strumenti di sostegno nazionali o locali, legate all’esecuzione di 
diagnosi energetiche e interventi di riqualificazione energetica, comprese le ristrutturazioni importanti. 

 

 
 
 

SOGGETTO CERTIFICATORE 
 

 
Ente/Organismo pubblico 

 
Tecnico abilitato 

 
Organismo/Società 

  

Nome e Cognome / Denominazione Andrea Guerrini Studio Tecnico Guerrini 

Indirizzo Via Mentana 144/A 

E-mail studiotecnicoguerrini@hotmail.it 

Telefono 0577/284648 

Titolo Perito Industriale E 

Ordine/iscrizione Collegio dei Periti Industriali di Siena al n. 822 

Dichiarazione di indipendenza Il soggetto certificatore dichiara ai sensi degli artt. 359 e 481 del Codice Penale e dell'art. 3 del 
D.P.R. 75/2013 l'indipendenza e l'imparzialità di giudizio nei confronti dei soggetti aventi causa nella 
costruzione e proprietà del fabbricato e degli impianti, ovvero del proprietario, del costruttore, del 
progettista, del direttore dei lavori. 

Informazioni aggiuntive  

 
 

SOPRALLUOGHI E DATI DI INGRESSO 

 

 

E' stato eseguito almeno un sopralluogo/rilievo sull'edificio obbligatorio per la redazione del 
presente APE? 

SI 

 
 

SOFTWARE UTILIZZATO 

 

 

Il software utilizzato risponde ai requisiti di rispondenza e garanzia di scostamento massimo dei 
risultati conseguiti rispetto ai valori ottenuti per mezzo dello strumento di riferimento nazionale? 

SI 

Ai fini della redazione del presente attestato è stato utilizzato un software che impieghi un metodo 
di calcolo semplificato? 

NO 

 
 

Il presente attestato è reso, dal sottoscritto, in forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi dell’articolo 47 del D.P.R. 
445/2000 e dell’articolo 15, comma 1 del D.Lgs 192/2005 così come modificato dall'articolo 12 del D.L. 63/2013. 

 

Data di emissione 05/02/2021      Firma e timbro del tecnico o firma digitale__________________________ 
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LEGENDA E NOTE PER LA COMPILAZIONE 
 

Il presente documento attesta la prestazione e la classe energetica dell’edificio o dell’unità immobiliare, ovvero la quantità di ener- 
gia necessaria ad assicurare il comfort attraverso i diversi servizi erogati dai sistemi tecnici presenti, in condizioni convenzionali d’uso. 
Al fine di individuare le potenzialità di miglioramento della prestazione energetica, l’attestato riporta informazioni specifiche sulle 
prestazioni energetiche del fabbricato e degli impianti. Viene altresì indicata la classe energetica più elevata raggiungibile in caso 
di realizzazione delle misure migliorative consigliate, così come descritte nella sezione “raccomandazioni” (pag.2). 
 
PRIMA PAGINA 
Informazioni generali: tra le informazioni generali è riportata la motivazione alla base della redazione dell’APE. Nell’ambito del 
periodo di validità, ciò non preclude l’uso dell’APE stesso per i fini di legge, anche se differenti da quelli ivi indicati. 

Prestazione energetica globale (EPgl,nren) : fabbisogno annuale di energia primaria non rinnovabile relativa a tutti i servizi ero- 
gati dai sistemi tecnici presenti, in base al quale è identificata la classe di prestazione dell’edificio in una scala da A4 (edificio più 
efficiente) a G (edificio meno efficiente). 
Prestazione energetica del fabbricato: indice qualitativo del fabbisogno di energia necessario per il soddisfacimento del confort 
interno, indipendente dalla tipologia e dal rendimento degli impianti presenti. Tale indice da un’indicazione di come l’edificio, 
d’estate e d’inverno, isola termicamente gli ambienti interni rispetto all’ambiente esterno. La scala di valutazione qualitativa utilizza- 
ta osserva il seguente criterio: 

 
 
I valori di soglia per la definizione del livello di qualità, suddivisi per tipo di indicatore, sono riportati nelle Linee guida per 
l’attestazione energetica degli edifici di cui al decreto previsto dall’articolo 6, comma 12 del d.lgs. 192/2005. 
Edificio a energia quasi zero: edificio ad altissima prestazione energetica, calcolata conformemente alle disposizioni del decreto 
legislativo 19 agosto 2005, n. 192 e del decreto ministeriale sui requisiti minimi previsto dall’articolo 4, comma 1 del d.lg s. 
192/2005. Il fabbisogno energetico molto basso o quasi nullo è coperto in misura significativa da energia da fonti rinnovabili, pro- 
dotta all’interno del confine del sistema (in situ). Una spunta sull’apposito spazio adiacente alla scala di classificazione indica 
l’appartenenza dell’edificio oggetto dell’APE a questa categoria. 
Riferimenti: raffronto con l’indice di prestazione globale non rinnovabile di un edificio simile ma dotato dei requisiti minimi degli 
edifici nuovi, nonché con la media degli indici di prestazione degli edifici esistenti simili, ovvero contraddistinti da stessa tipologia 
d’uso, tipologia costruttiva, zona climatica, dimensioni ed esposizione di quello oggetto dell’attestato. 

 
SECONDA PAGINA 

Prestazioni energetiche degli impianti e consumi stimati: la sezione riporta l’indice di prestazione energetica rinnovabile e non 
rinnovabile dell’immobile oggetto di attestazione. Tali indici informano sulla percentuale di energia rinnovabile utilizzata 
dall’immobile rispetto al totale. La sezione riporta infine una stima del quantitativo di energia consumata annualmente dall’ immobile 
secondo un uso standard, suddivisi per tipologia di fonte energetica utilizzata. 
Raccomandazioni: di seguito si riporta la tabella che classifica le tipologie di intervento raccomandate per la riqualificazione e- 
nergetica e la ristrutturazione importante. 

RIQUALIFICAZIONE ENERGETICA E RISTRUTTURAZIONE IMPORTANTE EDIFICIO/UNITA’ IMMOBILIARE  - Tabella dei Codici 
 

Codice TIPO DI INTERVENTO 

REN 1 F A B B R I C A T O  -  I N V O L U C R O  O P A C O 

REN 2 F A B B R I C A T O  -  I N V O L U C R O  T R A S P A R E N T E 

REN 3 I M P I A N T O  C L I M A T I Z Z A Z I O N E  -  I N V E R N O 

REN 4 I M P I A N T O  C L I M A T I Z Z A Z I O N E  -  E S T A T E 

REN 5 A L T R I  I M P I A N T I 

REN 6 F O N T I  R I N N O V A B I L I 

 

TERZA PAGINA 
La terza pagina riporta la quantità di energia prodotta in situ ed esportata annualmente, nonché la sua tipologia. 
Riporta infine, suddivise in due sezioni relative rispettivamente al fabbricato e agli impianti, i dati di maggior dettaglio alla base 
del calcolo. 
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DICHIARAZIONE 

Il sottoscritto PER. IND. EDILE ANDREA GUERRINI 

Nato in  

Comune SIENA 

Provincia SI 

il 11.11.1982 (se nato/a all'estero, specificare lo stato) 

Residente a: 

Comune SIENA 

Provincia SI 

in VIA MENTANA 144/A 

consapevole delle sanzioni amministrative di cui ai commi da 3 a 6 dell'art. 71 del decreto del 
Presidente della Repubblica 28 Dicembre 2000, n. 445, di quelle previste dall'art. 15 del Decreto 
Legislativo 19 Agosto 2005, n. 192 e s.m.i., e di quelle previste dall'articolo 6 quater della Legge 
Regionale 18 Agosto 2005, n. 23 e s.m.i. 

Consapevole delle sanzioni penali, nel caso di dichiarazioni non veritiere e falsità negli atti, 
richiamate dall'art. 76 del decreto del Presidente della Repubblica 28 Dicembre 200, n 445 

DICHIARA 
ai sensi dell'articolo 15 del Decreto legislativo 19 Agosto 2005, n. 192, così come modificato dal 
Decreto Legge 4 Giugno 2013, n. 63 e dal D.P.R. 75/13 

che 

      X    l'attestato di prestazione energetica 

 l'attestato di qualificazione energetica 

 la relazione tecnica di progetto attestante la rispondenza alle prescrizioni per il contenimento 
del consumo energia degli edifici e dei relativi impianti termici 

 la dichiarazione di conformità delle opere realizzate rispetto al progetto e alle sue eventuali 
varianti, ed alla relazione tecnica 

 il rapporto di controllo dell'impianto 

 

riferito alla seguente unità catastale: 

comune SIENA 

foglio 131 

mappale 295 

sub 28 

proprietario I TERZI DI INCARNATO MICHELINO & C S.A.S. 

è reso sotto forma di dichiarazione sostitutiva di atto notorio ai sensi dell'articolo 47 del testo unico 
delle disposizioni legislative e regolamentari in materia di documentazione amministrativa, 

di cui al decreto del Presidente della Repubblica 28 Dicembre 2000, n. 445. 

  

 Luogo e data       Il/La dichiarante 

  Siena,lì 04.02.2021             Per. Ind. Edile Andrea Guerrini 

 
Ai sensi dell’art. 38, D.P.R. 445 del 28.12.2000 la dichiarazione è sottoscritta dall’interessato in presenza del dipendente addetto ovvero 
sottoscritta e inviata unitamente a copia fotostatica, non autenticata di un documento di identità del sottoscrittore, all’ufficio competente a 
mezzo posta. 

Informativa ai sensi dell’art. 13 del Decreto legislativo n. 196/03: 

i dati sopra riportati sono prescritti dalle disposizioni vigenti ai fini del procedimento per il quale sono richiesti e verranno utilizzati 
esclusivamente per tale scopo  
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Data Ape:05/02/2021

 
  

Con la presente si attesta che il tecnico GUERRINI ANDREA ha trasmesso telematicamente in data 05/02/2021

L'APE id: 0000272671 corredato dall'onere di deposito n. BOLLINO NON DOVUTO

relativamente all'unita' catastale identificata con il codice:

I726.0.131.295.28
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TRIBUNALE DI SIENA 

Ufficio delle esecuzioni immobiliari 

Esecuzione n. 215/2019 R.G.E. 

Giudice: Dott. Flavio Mennella 

Promosso da: Banca Monte dei Paschi Spa  

Contro: I Terzi di Incarnato Michelino e C S.A.S. 

 

DESCRIZIONE COMPENDIO PIGNORATO ai fini della redazione ordinanza di 

vendita e decreto di trasferimento. 

 
 

Il compendio interessato dall’esecuzione, è ubicato nel Comune di Siena 
all’interno dell’edificio condominiale con accesso da Via dei Termini n. 3/11 
Siena. 

L’area dove è la proprietà, è una via secondaria rispetto alla principale 
denominata Banchi di Sopra, essa risulta comunque zona di pregio essendo a 
pochi passi dal fulcro della città costituito dalla Piazza del Campo, l’edificio dove 
è collocata la proprietà è un palazzo condominiale con una torre medioevale di 
notevole interesse storico denominato “PALAZZO BALLATI”, il complesso 
immobiliare risulta di grandi dimensioni e costituisce parte di Via dei Termini. 

L’unità immobiliare interessata dalla procedura, risulta essere composta da 
un vano con destinazione commerciale al piano terreno, costituente porzione 
della cucina, spogliatoio e bagno per il personale del locale ristorante con 
accesso dal civico 7 di Via dei Termini e un vano al piano interrato costituente la 
cantina per la conservazione dei vini. 

L’accesso alla proprietà, è garantito dal vano scala condominiale 
all’altezza del civico n. 3 di Via dei Termini, dal quale si ha ingresso ad un 
corridoio di accesso alle cantine che culmina in una corte interna, dove si trovano 
gli ingressi alla cucina del ristorante e alla cantina interrata; e dal locale ristorante 
di altra proprietà ma collegato internamente con la cucina e con la cantina tramite 
il passaggio esterno dalla corte. 

La stato di consistenza immobiliare che ho rilevato risulta complesso, in 
sostanza l’attività di ristorazione denominata Enoteca I Terzi ha accesso dal 
civico 7 di Via dei Termini, i locali commerciali dove si svolge l’attività risultano di 
altra proprietà ed in locazione alla soc. Mithra srl, che ha un contratto di affitto di 
azienda con la soc. I Terzi srl e un contratto di affitto del fondo commerciale di 
altra proprietà, i locali oggetto di esecuzione in gestione alla soc.Mithra srl e di 
proprietà della società esecutata non sembrano regolati da contratto di locazione. 

Essi risultano costituiti come sopra anticipato dal locale cucina con 
esposizione tramite una porta finestra su una corte condominiale, un locale 
spogliatoio per il personale, un bagno per il personale e la cantina al piano 
interrato con accesso tramite una porta dalla medesima corte. 
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In seguito ad un’approfondita ricerca presso gli archivi comunali e catastali 
sono in grado di chiarire quanto segue: 

 
 

I locali oggetto di esecuzione acquistati dalla Società I TERZI DI INCARNATO 
MICHELINO & C SAS in data 04.03.1999, nascono come magazzini in epoca 
remota non collegati internamente all’attività di enoteca e con accesso dalla corte 
condominiale; con concessione n. 18686 autorizzata il 24.11.1998 a firma 
dell’arch. Francesca Lucarelli la suddetta società, si fece autorizzare l’intervento  
di “annessione di una stanza destinata a magazzino, attraverso la realizzazione 
di un’apertura sulla parete dell’attuale office e relativa trasformazione in cucina, 
dotata di bagno e spogliatoio per il personale della stanza annessa”, con il fine di 
trasformare l’attività da enoteca a ristorante grazie di fatto alla realizzazione della  
cucina;  
successivamente a tale concessione venne autorizzata una variante n. 20346  il 
09.02.1999, relativa ad interventi da eseguirsi nel locale cantina, posto al di sotto 
del livello delle stanze cucina e consistenti (almeno da quanto dichiarato dal 
direttore dei lavori e progettista) sia nella relazione tecnica che negli elaborati 
grafici; nell’abbassamento della quota del calpestio della cantina, dell’annessione 
di un locale originariamente collegato con la cantina e tamponato da un arco e 
nella realizzazione di porzione di scala in muratura. 

In conclusione emerge che i locali con destinazione cucina/commerciale, 
spogliatoio e bagno, sono collegati funzionalmente e internamente con i locali 
commerciali costituenti la zona di somministrazione del locale ristorante/enoteca 
con accesso dal civico 7 di Via dei Termini, di altra proprietà e più precisamente 
di Pecciarelli Simone nato a Siena il 30.04.1968 – Pecciarelli Gemma nata a 
Siena il 19.04.2001 – Pecciarelli Linda nata a Siena il 01.07.2004, hanno accesso 
anche dalla corte condominiale tramite il portone con esposizione su Via dei 
Termini n. 3 e la porta finestra con esposizione su detta corte, così anche la 
cantina che comunque non risulta collegata internamente con il vano cucina. 
 Lo stato di conservazione della proprietà è scarso, la cucina 
necessiterebbe di interventi di manutenzione e rinnovamento, così anche lo 
spogliatoio ed il bagno, la cantina invece risulta in cattivo stato di manutenzione e 
risulta di dimensioni minori rispetto allo stato di consistenza dichiarato nelle 
pratiche edilizie al comune e la planimetria al catasto. 

La sopra descritta proprietà  è censita al Catasto Fabbricati del Comune di 
Siena al Foglio n. 131 Particella n. 295 sub. 28 Categoria C/1  rendita €. 611,23 
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CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE 
la proprietà confina con : Corte condominio Via dei Termini n. 3-11, negozio – 
ristorante proprietà Pecciarelli Simone, Pecciarelli Gemma, Pecciarelli 
Linda(Foglio 131 Particella 293 sub. 1 e  Particella 295 sub. 22), salvi più esatti 
confini e come meglio in fatto .  
 
 
 

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE  
        
Utilizzazione  superficie incidenza superficie commerciale 
        
cucina 17.40 100% 17,4 
spogliatoio 1,5 100% 1,5 
bagno 3,35 100% 3,35 
cantina 44,8 20% 8,96 
        
        
TOTALE SUPERFICIE NETTA    mq.31,21 

TOTALE SUPERFICIE 
COMMERCIALE(comprensiva delle 
murature esterne)   mq.36,00 

 
 
 
 
METODOLOGIA E CRITERIO DI STIMA ADOTTATO 
 
Nel complesso il compendio oggetto della procedura non risulta in buono stato 
di manutenzione, il piano terreno pur essendo necessitante di opere di 
manutenzione è fruibile mentre il piano cantina necessiterebbe di interventi di 
rinnovamento. 
Per la determinazione del valore di mercato di un bene nella prassi di stima di 
un immobile e dei terreni viene praticato il metodo unico, che si può svolgere 
attraverso il procedimento sintetico e analitico. 
Esistendo un mercato di immobili con caratteristiche similari al compendio da 
stimare si ritiene congruo utilizzare il sistema di stima sintetico per 
comparazione diretta, di seguito meglio descritto: 
Viene individuato il parametro su cui basare la stima, successivamente viene 
moltiplicata la consistenza per il prezzo stimato in base al criterio di merito preso 
in considerazione. 
Per la formazione delle scelte di merito, gli elementi necessari sono stati rilevati 
dai prezzi delle agenzie immobiliari della zona e dell’osservatorio del mercato 
immobiliare dell’Agenzia delle Entrate. 
Il parametro scelto è il metro quadrato di superficie commerciale. 
Viene scelto anche il metodo di stima analitico, che consiste nell’ individuazione 
di un costo di affitto mensile moltiplicato per dodici mesi e ricapitalizzato del 
5,5%.  
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Il bene oggetto di stima è particolare, in quanto non ha accesso diretto dalla 
strada e di fatto il “valore aggiunto”, che risulta essere la sua destinazione 
commerciale, nel caso non venisse più utilizzato come cucina del ristorante 
verrebbe meno, è altresì corretto valutare, che il fondo commerciale collegato 
internamente, ha il valore aggiunto della somministrazione grazie alla presenza 
della cucina, tali considerazioni pertanto verranno attentamente valutate al 
momento che sarà scelto il valore commerciale del bene. 
 
In seguito all’analisi di mercato, è possibile considerare che un fondo 
commerciale in una zona centrale come nel presente caso ha un prezzo che 
oscilla da 
€. 3000,00 a €. 6.000,00 
 
Considerate le valutazioni sopra richiamate ritengo congruo assegnare un 
prezzo al mq. di €. 3.000,00 per la compravendita ed €. 16,00 al mq per la 
locazione del bene. 
 
 
 
 
 
 

Metodo di stima per comparazione 
 
Mq. 36,00 x €.3.000,00 mq =       €. 108.000,00  
 
 
Da tale valore dovranno essere detratti i seguenti costi: 
a) spese per cancellazione delle ipoteche e del pignoramento €.        329,00      
 
b) spese per la conformazione delle difformità stimate in   €    10.598,00     
          ------------------ 
      VALORE TOTALE  €. 97.073,00 
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Metodo di stima analitico 
 
Canone mensile di locazione  
 
 Mq. 36,00 x €.16,00 mq/mese           €. 576,00 
 
Reddito lordo annuo 
 
€. 576,00 x 12 mensilità =         €. 6.912,00 
 
Spese annue ipotizzate  
 
20% sul reddito lordo      =        €.  1.382,40  
 
Reddito netto                   

€. 5.529,60 
 
 
Ricapitalizzazione al 5,5% sul reddito netto 
      

VALORE TOTALE   €.100.538,19 
 
 
 
 
 
 
 

 
MEDIA TRA METODO DI STIMA PER COMPARAZIONE E METODO DI STIMA 

ANALITICO 
 

€.97.073,00 + €.100.538,19 = €.197.611,19 
 

€.197.611,19 / 2 = €. 98.805,60 
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Dal valore immobiliare determinato si abbatte il 15% pertanto : 

 

€. 98.805,60 X 85% = €. 83.984,76 

 

Il più probabile prezzo di vendita della proprietà sarà di €.84.000,00 

arrotondato per eccesso 

€.84.000,00 (ottantaquatromila/00 €.) 

 

 Siena, lì 08.02.2021 

        Il C.T.U. 

            Per. Ind. edile Andrea Guerrini  
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TRIBUNALE DI SIENA 

Ufficio delle esecuzioni immobiliari 

Esecuzione n. 215/2019 R.G.E. 

Giudice: Dott. Flavio Mennella 

Promosso da: Banca Monte dei Paschi Spa  

Contro: OMISSIS 

 

Premessa 

Il Giudice delle esecuzioni presso il Tribunale di Siena  Dottor Flavio Mennella in 

data 29.02.2020 ha nominato quale esperto stimatore ex art. 568 c.p.c. nella 

procedura esecutiva 215/2019, promossa da Banca Monte dei Paschi di Siena 

OMISSIS, il sottoscritto Per. Ind. edile Andrea Guerrini iscritto al Collegio dei 

Periti Industriali e dei Periti Industriali Laureati della Provincia di Siena al numero 

822, con studio in Siena Via Mentana n. 144/A  in data 02.03.2018 ha prestato 

giuramento, con i seguenti compiti: 

 

1) estrarre copia integrale del fascicolo dell’esecuzione; 
2) verificare, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui 

all’art. 567, co. 2 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni 
relative all’immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del 
pignoramento, oppure certificato notarile sostitutivo attestante le risultanze delle 
visure catastali e dei registri immobiliari), segnalando immediatamente al giudice 
dell’esecuzione ed al creditore procedente gli eventuali documenti mancanti o non 
idonei;  

3) acquisire, ove non depositati, i seguenti documenti: 1) planimetria catastale; 2) 
planimetria allegata all’ultimo progetto approvato, ovvero a concessione in sanatoria; 
3) se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore 
dell’immobile pignorato; 4) certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di 
cui all’art. 30 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova della relativa richiesta 
qualora l’amministrazione competente non avesse provveduto al rilascio; 

4) verificare la continuità delle trascrizioni, risalendo alla prima trascrizione 
ultraventennale, con indicazione analitica di tutti i passaggi di proprietà e degli 
eventuali mutamenti dei dati catastali, al fine di individuare la proprietà dei singoli 
cespiti al momento del pignoramento e in epoca successiva, nonché se alla data della 
trascrizione del pignoramento sugli immobili sussistessero diritti reali a favore di 
terzi; 

5) predisporre, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e delle 
trascrizioni pregiudizievoli (ad esempio: domande giudiziali, ipoteche, pignoramenti, 
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sentenze dichiarative di fallimento, sequestri, ecc.), compresi i vincoli derivanti da 
contratti incidenti sull’attitudine edificatoria del compendio, quelli connessi con il 
carattere artistico e/o storico del medesimo, ovvero di natura paesaggistica e simili, 
atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali, 
provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso di 
qualsivoglia origine (ad esempio: diritti di abitazione, diritti di uso, obbligazioni 
propter rem, oneri reali, servitù, ecc.); 

6) allegare alla relazione peritale copia delle note di iscrizione e di trascrizione; 
7) accertare l’esistenza di vincoli od oneri di natura condominiale, nonché eventuali 

spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio (atteso quanto previsto dall’art. 
63, co. 2 disp. att. c.c.), allegando alla relazione la certificazione che gli verrà 
rilasciata dall’amministratore del condominio, laddove esistente; 

8) verificare l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici, 
evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

9) riferire dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri che saranno cancellati o che 
comunque risulteranno non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti 
ed altre eventuali trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a ciò necessari; 

10) descrivere, previo il necessario sopralluogo, il compendio immobiliare pignorato, 
indicando dettagliatamente: comune, frazione o località, indirizzo (da verificare 
mediante interrogazione dell’amministrazione comunale), scala, piano, eventuale 
numero dell’interno, caratteristiche esterne ed interne, superficie netta e lorda in metri 
quadrati (in ettari, are e centiare per i terreni), confini e dati catastali attuali, eventuali 
pertinenze, accessori e millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di 
sgombero, portineria, riscaldamento, ecc.); 

11) accertare la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, 
piano, interno, dati catastali e - nel caso dei terreni - confini) e quella contenuta nel 
pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: 
a) se i dati indicati nel pignoramento non abbiano mai identificato l’immobile e non 

ne consentano comunque la sua univoca identificazione; 
b) se i dati indicati nel pignoramento risultino difformi, ma consentano in ogni caso 

l’univoca identificazione dell’immobile; 
c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, 

abbiano tuttavia identificato l’immobile in precedenza, in tal caso rendendo conto 
della storia catastale del medesimo; 

12) eseguire, se necessarie, le correzioni catastali ovvero, se difetti l’accatastamento di 
taluni beni, vi dia corso, anche senza il consenso del proprietario ma, in ogni caso, 
previa autorizzazione del giudice dell’esecuzione; 

13) indicare l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 
14) accertare, con riferimento alla legge 28 febbraio 1985, n. 47: 

a) in quale epoca è stato edificato il fabbricato, indicando gli estremi del titolo 
autorizzativo e la conformità del bene agli strumenti urbanistici, nonché a quanto 
previsto dal titolo; 

b) le modifiche eventualmente occorse al fabbricato, indicando gli estremi dei relativi 
titoli autorizzativi, se esistenti; 

c) l’esistenza o meno della dichiarazione di agibilità di ogni cespite, previa 
acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica; 
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d) se eventuali difformità e/o irregolarità possano venire sanate, in che modo e con 
quale spesa, previa descrizione dettagliata degli abusi, anche ai sensi di quanto 
previsto dagli artt. 5 e 6 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380; 

e) se il bene sia dotato di certificazione energetica, ai sensi di quanto previsto 
dall’art. 23-bis, co. 4 della legge regionale 24 febbraio 2005, n. 39 e successive 
modificazioni; qualora detta certificazione difetti, indicare la spesa prevista per 
l’ottenimento della medesima; 

f) se in relazione al bene sia esistente l’attestazione di prestazione energetica, 
provvedendo in difetto alla predisposizione della medesima - che andrà allegata 
alla relazione peritale - entro i limiti di spesa che verranno indicati dal giudice 
dell’esecuzione;  

15) accertare lo stato di occupazione dei beni, in particolare specificando se i medesimi 
risultino abitati o liberi da persone; se in relazione ad essi sussistano diritti - personali 
o reali - di godimento opponibili al terzo acquirente ai sensi di quanto previsto 
dall’art. 2923 c.c.; in caso di occupazione da parte di terzi, il titolo di cui 
eventualmente essi dispongano ossia, in particolare, se detto titolo risulti essere stato 
registrato, indicando gli estremi della registrazione, assumendo altresì informazioni, 
qualora i beni consistano in terreni ed il titolo non risulti provvisto di registrazione, 
anche presso le associazioni ed i sindacati di categoria; allegare alla relazione peritale 
copia di ogni contratto in tal modo individuato;  

16) allegare alla relazione, previa richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il 
certificato di stato libero o l’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli 
esecutati (il luogo di celebrazione del matrimonio potrà essere desunto dal relativo 
certificato, ottenibile previa richiesta al comune di residenza); allegare altresì 
eventuali convenzioni matrimoniali particolari (ossia: diverse dalle opzioni esercitate 
dai coniugi in ordine al mero regime patrimoniale); 

17) acquisire, ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del 
debitore esecutato, il provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando 
se lo stesso sia stato o meno trascritto, e in quale data, in favore del coniuge 
assegnatario); 

18) precisare le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico e termico precisando la 
corrispondenza alla vigente normativa e, in caso di non conformità, i costi necessari al 
loro adeguamento; 

19) specificare se sia possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti provvedendo, in 
quest’ultimo caso, alla formazione dei lotti e procedendo (previa autorizzazione del 
giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini e alla redazione del 
frazionamento; in questo caso, l’esperto dovrà allegare alla relazione peritale i tipi 
debitamente approvati dall’ufficio tecnico erariale; 

20) specificare, laddove il compendio risultasse pignorato soltanto pro quota, se il 
medesimo sia divisibile in natura procedendo, in tal caso, alla formazione dei singoli 
lotti e, ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del 
frazionamento, allegando alla relazione peritale i tipi debitamente approvati 
dall’ufficio tecnico erariale), indicando altresì il prezzo di stima di ciascuno di essi e 
tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, specificando gli eventuali 
conguagli in denaro; in caso contrario, l’esperto dovrà procedere alla stima dell’intero, 
esprimendo compiutamente il giudizio di non divisibilità, eventualmente anche alla 
luce di quanto disposto dagli artt. 577 e 846 c.c., nonché dalla legge 3 giugno 1940, n. 
1078; 
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21) determinare il valore del compendio pignorato con espressa e compiuta indicazione 
del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si è fatto riferimento, 
operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima in considerazione: 

a) dello stato di conservazione dei fabbricati e dei terreni; 
b) dell’esistenza di contratti di godimento o di titoli opponibili alla procedura esecutiva 

(in particolare, il provvedimento di assegnazione della casa coniugale dovrà essere 
ritenuto: opponibile alla procedura nei limiti del novennio laddove, ancorché 
anteriore alla trascrizione del pignoramento, il medesimo non fosse stato trascritto 
nei registri immobiliari; non opponibile alla procedura esecutiva se posteriore alla 
trascrizione del pignoramento); 

c) delle spese necessarie per la sanatoria di eventuali difformità e/o irregolarità, ovvero 
per la demolizione delle opere abusive non sanabili;  

d) dei costi per la bonifica e per lo smaltimento di eventuali rifiuti, anche tossici; 
22) applicare al prezzo di stima una riduzione finale del quindici per cento in ragione delle 

inferiori garanzie offerte ai terzi acquirenti nell’ambito della vendita forzata;  
 

 

 

RELAZIONE PERITALE 

 

In adempimento al mandato ricevuto, il sottoscritto, ha esaminato la 

documentazione nel fascicolo, ha eseguito i controlli ipotecari, catastali, presso 

l’ufficio tecnico del Comune di Siena, ha eseguito tre sopralluoghi presso i beni 

oggetto dell’esecuzione siti nel Comune di Siena in Via dei Termini n. 3 , il primo 

in data 07 Dicembre  2020 alle ore 09,30 in presenza del  Dott. OMISSIS e di suo 

collaboratore dell’IVG di Siena, del Dott. OMISSIS in qualità di liquidatore 

OMISSIS in qualità di legale rappresentante soc.affittuaria OMISSIS, ed è in 

grado di rispondere ai quesiti posti dal giudice.  

 

1) estrarre copia integrale del fascicolo 

In data 10 Marzo 2020 il sottoscritto ha estratto copia del fascicolo 

dell’esecuzione. 

 

 

 

2) verificare, prima di ogni altra attività, la completezza della 

documentazione di cui all’art. 567, co. 2 c.p.c. (estratto del catasto e 
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certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato 

effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure 

certificato notarile sostitutivo attestante le risultanze delle visure catastali e 

dei registri immobiliari), segnalando immediatamente al giudice 

dell’esecuzione ed al creditore procedente gli eventuali documenti mancanti 

o non idonei 

Esaminata la documentazione agli atti risulta completa. 

 

3)acquisire, ove non depositati, i seguenti documenti: 1) planimetria 

catastale; 2) planimetria allegata all’ultimo progetto approvato, ovvero a 

concessione in sanatoria; 3) se anteriore al ventennio, copia integrale del 

titolo di provenienza al debitore dell’immobile pignorato; 4) certificati di 

destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art. 30 del d.P.R. 6 

giugno 2001, n. 380 dando prova della relativa richiesta qualora 

l’amministrazione competente non avesse provveduto al rilascio. 

 

Nel fascicolo agli atti non essendo presenti le planimetrie catastali sono state 

acquisite dal sottoscritto (allegato 1),così le planimetrie progettuali allegate alla 

documentazione depositata agli atti comunali(allegato 2) 

 

4) verificare la continuità delle trascrizioni, risalendo alla prima trascrizione 

ultraventennale, con indicazione analitica di tutti i passaggi di proprietà e 

degli eventuali mutamenti dei dati catastali, al fine di individuare la 

proprietà dei singoli cespiti al momento del pignoramento e in epoca 

successiva, nonché se alla data della trascrizione del pignoramento sugli 

immobili sussistessero diritti reali a favore di terzi; 

Beni immobili: 
porzioni di fabbricato in Comune di Siena, Via dei Termini e Piazza Indipendenza e 
precisamente un locale ad uso negozio al piano terreno con annesse due cantine al 
piano interrato.  
Catasto Fabbricati foglio 131 particella 295 subalterno 28 (negozio e cantina) 
Catasto Fabbricati foglio 131 particella 295 subalterno 17 (cantina) 
Ai fini della continuità storica ipo-catastale si precisa che: 
- il subalterno 28 della particella 295 deriva dalla variazione del subalterno 6 
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della medesima particella giusta denuncia di variazione presentata all’Agenzia delle 
Entrate – Territorio di Siena in data 14 febbraio 2000 protocollo n. B00275; 
- a sua volta il subalterno 6 della particella 295 deriva dalla variazione del 
subalterno 6 della medesima particella, dal subalterno 4 della particella 291 e dalla 
particella 331 giusta denuncia di variazione presentata all’Agenzia delle Entrate – 
Territorio di Siena in data 14 febbraio 1984 protocollo n. 1969. 
repertori al 10 dicembre 2020 
Attuale proprietario: 
OMISSIS con sede in Siena 
atto di compravendita a rogito Notaio Stefano Cambiaggi di Siena in data 4 marzo 
1999 rep.n. 10496/3834 trascritto il 12 marzo 1999 al n. 1419 registro particolare. 
La Signora OMISSIS, vende alla società OMISSIS con sede in Siena, i beni in 
oggetto. 
Atto soggetto a condizione sospensiva del mancato esercizio del diritto di prelazione 
da parte del Ministero per i Beni Culturali e Ambientali. Non risulta annotato a 
margine atto di avveramento di condizione. 
  
Provenienza: 
OMISSIS nata a Siena OMISSIS 
atto di compravendita a rogito Notaio Roberto Nappi di Siena in data 10 settembre 
1990 rep.n. 82608 trascritto il 1° ottobre 1990 al n. 4450 registro particolare. 
La Signora OMISSIS vende alla Signora OMISSIS: 
- porzioni di fabbricato in Comune di Siena, Via dei Termini, 3 e precisamente un 
magazzino al piano terreno con cantina al piano interrato. 
Catasto Fabbricati scheda di variazione n. 1969 del 14.2.84 
 
Provenienza: 
OMISSIS nata a Empoli il OMISSIS 
Successione di OMISSIS deceduto il 30 gennaio 1971 (denuncia di successione 
registrata a Siena al n. 65 vol. 352 trascritta il 28 aprile 1971 al n. 1687 registro 
particolare). Lascia in forza di Legge alla figlia OMISSIS: 
- porzioni di fabbricato in Comune di Siena, Piazza Indipendenza e Via dei Termini, 3 
di vani 2 e cantina al piano scantinato. 
N.C.E.U. foglio 131 particella 295 subalterno 1, 17 e 296 subalterno 2; 
- altri beni omissis. 
 
Provenienza: 
OMISSIS nato a Empoli il OMISSIS 
1) atto di compravendita a rogito Notaio Arturo Maccanti di Siena in data 16 
novembre 1946 trascritto il 12 dicembre 1946 al n.1607 registro particolare. 
I SignorI OMISSIS vendono al Signor OMISSIS: 
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- porzioni di fabbricato in Comune di Siena, Piazza Indipendenza, 1 e precisamente 
due botteghe in angolo fra Piazza Indipendenza e Via dei Termini di cui una con 
accesso dalla Piazza e una da detta Via. 
Catasto Urbano Sezione E part. 290 subalterno 3 (porzione) 
Entrambe le botteghe sono soggette a servitù di passaggio dei tubi di termosifone a 
servizio del soprastante studio legale dei venditori. 
 
 
 
2) atto di compravendita a rogito Notaio Arturo Maccanti di Siena in data 31 
marzo 1947 rep.n. 19564/6851 trascritto il 3 maggio 1947 al n. 604 registro 
particolare. 
I Signori OMISSIS vendono al Signor OMISSIS: 
- una cantina nel sottosuolo cui si accede da un corridoio del fabbricato in Siena, Via 
dei Termini e quindi dal piazzale interno del fabbricato stesso a destra. 
Catasto Urbano Sezione E part. 290 subalterno 3 (porzione) 
La cantina viene venduta ad uso di magazzino al servizio esclusivo delle botteghe 
sopra acquistate. I venditori consentono che il compratore apra un vano di 
comunicazione tra le due botteghe, rimanendo fermo peraltro l’obbligo nel 
compratore di ottenere il permesso anche da parte dei proprietari soprastanti.   
 
5)predisporre, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e 

delle trascrizioni pregiudizievoli (ad esempio: domande giudiziali, ipoteche, 

pignoramenti, sentenze dichiarative di fallimento, sequestri, ecc.), compresi 

i vincoli derivanti da contratti incidenti sull’attitudine edificatoria del 

compendio, quelli connessi con il carattere artistico e/o storico del 

medesimo, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento 

urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali, provvedimenti 

di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d’uso di 

qualsivoglia origine (ad esempio: diritti di abitazione, diritti di uso, 

obbligazioni propter rem, oneri reali, servitù, ecc.); 

 
Formalità pregiudiziali: 
1) trascrizione del 16 marzo 1996 n. 1317 registro particolare relativa a vincolo 
legale ai sensi della Legge 1089/39 a favore del Ministero per i Beni Culturali e 
Ambientali con sede in Roma, gravante gli immobili ex proprietà OMISSIS, 
rappresentati al Catasto Fabbricati nel foglio 131 particella 295 subalterni 6 e 17; 
2) iscrizione di ipoteca volontaria dell’11 dicembre 2009 n. 2738 registro 
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particolare, derivante da atto di mutuo a rogito Notaio Stefano Cambiaggi di Siena in 
data 10 dicembre 2009 rep.n. 20087/9407 di Euro 220.000,00 di cui 110.000,00 in 
linea capitale, a favore della BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. con 
sede in Siena, gravante i beni come descritti in oggetto; 
Le spese per la cancellazione di detta ipoteca sono di Euro 35,00; 
3) iscrizione di ipoteca legale del 18 marzo 2011 n. 484 registro particolare, ai 
sensi dell’art. 77 DPR 602/73 e DLGS 46/99 e DLGS 193/01 di Euro 86.078,12 di cui 
23.179,95 in linea capitale, a favore EQUITALIA GERIT S.P.A. con sede in Roma, 
gravante esclusivamente il subalterno 28 della particella 295 foglio 131 al Catasto 
Fabbricati di Siena; 
Le cancellazione di detta ipoteca è esente da spese; 
4) iscrizione di ipoteca legale del 22 aprile 2011 n. 730 registro particolare, ai 
sensi dell’art. 77 DPR 602/73 e DLGS 46/99 e DLGS 193/01 di Euro 111.175,34 di 
cui 55.587,67 in linea capitale, a favore EQUITALIA GERIT S.P.A. con sede in 
Roma, gravante i beni come descritti in oggetto; 
Le cancellazione di detta ipoteca è esente da spese; 
5) trascrizione del 18 ottobre 2019 n. 6156 registro particolare relativa a 
pignoramento immobiliare nell’ambito della procedura esecutiva promossa dalla 
BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. con sede in Siena, davanti al 
Tribunale di Siena in data 3 ottobre 2019 rep.n. 2613, gravante gli immobili come 
descritti in oggetto. 
Le spese per la cancellazione di detta formalità sono di Euro 294,00; 
 

 
 

Si precisa che il compendio oggetto dell’esecuzione immobiliare, risulta vincolato 

ai sensi  del Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio D.Lgs. 42/2004 art.21 (ex 

L. 364/1909-L. 1089/1939-D.Lgs. 490/1999) come BENE MONUMENTALE 

denominato "PALAZZO BALLATI”, l’area è vincolata ai sensi del D.Lgs. 42/2004 

art.136 (ex L. 364/1909-L. 1099/1939-D.Lgs. 490/1999) COME BENE AREA DI 

NOTEVOLE INTERESSE PUBBLICO OLTRE CHE SITO UNESCO. 

 

 

 

6) allegare alla relazione peritale copia delle note di iscrizione e di 

trascrizione; 

Si allega copia delle note di iscrizione e trascrizione sul bene pignorato 

 (allegato n. 3 Ispezione ipotecaria) 
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7) accertare l’esistenza di vincoli od oneri di natura condominiale, nonché 

eventuali spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio (atteso 

quanto previsto dall’art. 63, co. 2 disp. att. c.c.), allegando alla relazione la 

certificazione che gli verrà rilasciata dall’amministratore del condominio, 

laddove esistente; 

A seguito di ricerca e di contatti con i condomini, sono riuscito ad individuare lo 

studio di amministrazione che gestisce il fabbricato condominiale, 

AMMINISTRAZIONI IMMOBILIARI PAOLONI & C snc con sede in Strada 

Massetana n. 106 Siena, ho inviato espressa richiesta per iscritto in merito al 

quesito postomi, in data 14.12.2020, lo studio di amministrazione mi ha risposto 

inviandomi il bilancio condominiale in data 04.01.2021, tuttavia ho richiesto 

apposita certificazione dell’amministratore come da quesito per pec in data 

22.01.2021 ma non mi è stata inviata ( allegato 4) 

 

8)verificare l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) 

o usi civici, evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

Non sono registrati vincoli demaniali o per usi civici, come sopra anticipato grava 

sull’edificio un vincolo monumentale e ogni passaggio dovrà essere avallato dalla 

competente Soprintendenza alle Belle arti, che ha su detti immobili il diritto di 

prelazione.(allegato 6) 

 

9)riferire dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri che saranno cancellati o 

che comunque risulteranno non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni, 

pignoramenti ed altre eventuali trascrizioni pregiudizievoli), indicando i 

costi a ciò necessari; 

 
Formalità pregiudiziali: 
1) trascrizione del 16 marzo 1996 n. 1317 registro particolare relativa a vincolo 
legale ai sensi della Legge 1089/39 a favore del Ministero per i Beni Culturali e 
Ambientali con sede in Roma, gravante gli immobili ex proprietà OMISSIS, 
rappresentati al Catasto Fabbricati nel foglio 131 particella 295 subalterni 6 e 17; 
2) iscrizione di ipoteca volontaria dell’11 dicembre 2009 n. 2738 registro 
particolare, derivante da atto di mutuo a rogito Notaio Stefano Cambiaggi di Siena in 
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data 10 dicembre 2009 rep.n. 20087/9407 di Euro 220.000,00 di cui 110.000,00 in 
linea capitale, a favore della BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. con 
sede in Siena, gravante i beni come descritti in oggetto; 
Le spese per la cancellazione di detta ipoteca sono di Euro 35,00; 
3) iscrizione di ipoteca legale del 18 marzo 2011 n. 484 registro particolare, ai 
sensi dell’art. 77 DPR 602/73 e DLGS 46/99 e DLGS 193/01 di Euro 86.078,12 di cui 
23.179,95 in linea capitale, a favore EQUITALIA GERIT S.P.A. con sede in Roma, 
gravante esclusivamente il subalterno 28 della particella 295 foglio 131 al Catasto 
Fabbricati di Siena; 
Le cancellazione di detta ipoteca è esente da spese; 
4) iscrizione di ipoteca legale del 22 aprile 2011 n. 730 registro particolare, ai 
sensi dell’art. 77 DPR 602/73 e DLGS 46/99 e DLGS 193/01 di Euro 111.175,34 di 
cui 55.587,67 in linea capitale, a favore EQUITALIA GERIT S.P.A. con sede in 
Roma, gravante i beni come descritti in oggetto; 
Le cancellazione di detta ipoteca è esente da spese; 
5) trascrizione del 18 ottobre 2019 n. 6156 registro particolare relativa a 
pignoramento immobiliare nell’ambito della procedura esecutiva promossa dalla 
BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A. con sede in Siena, davanti al 
Tribunale di Siena in data 3 ottobre 2019 rep.n. 2613, gravante gli immobili come 
descritti in oggetto. 
Le spese per la cancellazione di detta formalità sono di Euro 294,00; 
 
 
 
 
10)descrivere, previo il necessario sopralluogo, il compendio immobiliare 
pignorato, indicando dettagliatamente: comune, frazione o località, indirizzo 
(da verificare mediante interrogazione dell’amministrazione comunale), 
scala, piano, eventuale numero dell’interno, caratteristiche esterne ed 
interne, superficie netta e lorda in metri quadrati (in ettari, are e centiare per 
i terreni), confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e 
millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, 
portineria, riscaldamento, ecc.); 
 

Il compendio interessato dall’esecuzione, è ubicato nel Comune di Siena 
all’interno dell’edificio condominiale con accesso da Via dei Termini n. 3/11 
Siena. 

L’area dove è la proprietà, è una via secondaria rispetto alla principale 
denominata Banchi di Sopra, essa risulta comunque zona di pregio essendo a 
pochi passi dal fulcro della città costituito dalla Piazza del Campo, l’edificio dove 
è collocata la proprietà è un palazzo condominiale con una torre medioevale di 
notevole interesse storico denominato “PALAZZO BALLATI”, il complesso 
immobiliare risulta di grandi dimensioni e costituisce parte di Via dei Termini. 

L’unità immobiliare interessata dalla procedura, risulta essere composta da 
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un vano con destinazione commerciale al piano terreno, costituente porzione 
della cucina, spogliatoio e bagno per il personale del locale ristorante con 
accesso dal civico 7 di Via dei Termini e un vano al piano interrato costituente la 
cantina per la conservazione dei vini. 

L’accesso alla proprietà, è garantito dal vano scala condominiale 
all’altezza del civico n. 3 di Via dei Termini, dal quale si ha ingresso ad un 
corridoio di accesso alle cantine che culmina in una corte interna, dove si trovano 
gli ingressi alla cucina del ristorante e alla cantina interrata; e dal locale ristorante 
di altra proprietà ma collegato internamente con la cucina e con la cantina tramite 
il passaggio esterno dalla corte. 

La stato di consistenza immobiliare che ho rilevato risulta complesso, in 
sostanza l’attività di ristorazione denominata OMISSIS ha accesso dal civico 7 di 
Via dei Termini, i locali commerciali dove si svolge l’attività risultano di altra 
proprietà ed in locazione alla OMISSIS, che ha un contratto di affitto di azienda 
con la soc. OMISSIS e un contratto di affitto del fondo commerciale di altra 
proprietà, i locali oggetto di esecuzione in gestione alla OMISSIS e di proprietà 
della società esecutata non sembrano regolati da contratto di locazione. 

Essi risultano costituiti come sopra anticipato dal locale cucina con 
esposizione tramite una porta finestra su una corte condominiale, un locale 
spogliatoio per il personale, un bagno per il personale e la cantina al piano 
interrato con accesso tramite una porta dalla medesima corte. 

In seguito ad un’approfondita ricerca presso gli archivi comunali e catastali 
sono in grado di chiarire quanto segue: 

 
 

I locali oggetto di esecuzione acquistati dalla Società OMISSIS in data, nascono 
come magazzini in epoca remota non collegati internamente all’attività di enoteca 
e con accesso dalla corte condominiale; con concessione n. 18686 autorizzata il 
24.11.1998 a firma dell’arch. Francesca Lucarelli la suddetta società, si fece 
autorizzare l’intervento  di “annessione di una stanza destinata a magazzino, 
attraverso la realizzazione di un’apertura sulla parete dell’attuale office e relativa 
trasformazione in cucina, dotata di bagno e spogliatoio per il personale della 
stanza annessa”, con il fine di trasformare l’attività da enoteca a ristorante grazie 
di fatto alla realizzazione della  cucina;  
successivamente a tale concessione venne autorizzata una variante n. 20346  il 
09.02.1999, relativa ad interventi da eseguirsi nel locale cantina, posto al di sotto 
del livello delle stanze cucina e consistenti (almeno da quanto dichiarato dal 
direttore dei lavori e progettista) sia nella relazione tecnica che negli elaborati 
grafici; nell’abbassamento della quota del calpestio della cantina, dell’annessione 
di un locale originariamente collegato con la cantina e tamponato da un arco e 
nella realizzazione di porzione di scala in muratura. 

In conclusione emerge che i locali con destinazione cucina/commerciale, 
spogliatoio e bagno, sono collegati funzionalmente e internamente con i locali 
commerciali costituenti la zona di somministrazione del locale ristorante/enoteca 
con accesso dal civico 7 di Via dei Termini, di altra proprietà e più precisamente 
di OMISSIS – OMISSIS – OMISSIS, hanno accesso anche dalla corte 
condominiale tramite il portone con esposizione su Via dei Termini n. 3 e la porta 
finestra con esposizione su detta corte, così anche la cantina che comunque non 
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risulta collegata internamente con il vano cucina. 
 Lo stato di conservazione della proprietà è scarso, la cucina 
necessiterebbe di interventi di manutenzione e rinnovamento, così anche lo 
spogliatoio ed il bagno, la cantina invece risulta in cattivo stato di manutenzione e 
risulta di dimensioni minori rispetto allo stato di consistenza dichiarato nelle 
pratiche edilizie al comune e la planimetria al catasto. 

La sopra descritta proprietà  è censita al Catasto Fabbricati del Comune di 
Siena al Foglio n. 131 Particella n. 295 sub. 28 Categoria C/1  rendita €. 611,23 
 
 
 
 
 
 

CALCOLO SUPERFICIE COMMERCIALE 
la proprietà confina con : Corte condominio Via dei Termini n. 3-11, negozio – 
ristorante proprietà OMISSIS, OMISSIS, OMISSIS(Foglio 131 Particella 293 sub. 
1 e  Particella 295 sub. 22), salvi più esatti confini e come meglio in fatto .  
 
 
 

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE  
        
Utilizzazione  superficie incidenza superficie commerciale 
        
cucina 17.40 100% 17,4 
spogliatoio 1,5 100% 1,5 
bagno 3,35 100% 3,35 
cantina 44,8 20% 8,96 
        
        
TOTALE SUPERFICIE NETTA    mq.31,21 

TOTALE SUPERFICIE 
COMMERCIALE(comprensiva delle 
murature esterne)   mq.36,00 
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11)accertare la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, 
numero civico, piano, interno, dati catastali e - nel caso dei terreni - confini) 
e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata 
difformità: 
se i dati indicati nel pignoramento non abbiano mai identificato l’immobile e 
non ne consentano comunque la sua univoca identificazione; 
se i dati indicati nel pignoramento risultino difformi, ma consentano in ogni 
caso l’univoca identificazione dell’immobile; 
se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, 
abbiano tuttavia identificato l’immobile in precedenza, in tal caso rendendo 
conto della storia catastale del medesimo; 
 
Esaminato l’atto di pignoramento immobiliare  redatto dall’avv.Marco Bianchini, 
rilevo che non è riportata la via ed il civico del bene oggetto di pignoramento, 
tuttavia sono riportati i dati catastali del bene, pertanto ne consente 
l’identificazione del bene. 
E’ intenzione dello scrivente precisare che sia nell’atto di pignoramento, che agli 
catastali il locale magazzino / cantina è ripetuto; mi sono potuto accertare di tale 
circostanza solo dopo il sopralluogo del 07.12.2020 ed ho constatato che la 
cantina è catastalmente accorpata con la cucina – negozio al piano terreno e 
individuata al C.F. del Comune di Siena al Foglio n. 131 p.lla n. 295 sub. 28 cat. 
C/1, pertanto l’unità immobiliare censita al Foglio n. 131 p.lla 295 sub. 17 cat. C/2 
non esiste in quanto soppressa e fusa con il subalterno n. 28.( ho chiesto 
autorizzazione per procedere alla soppressione di detto subalterno in data 
10.12.2020) 
 
 
 
 
12) eseguire, se necessarie, le correzioni catastali ovvero, se difetti 
l’accatastamento di taluni beni, vi dia corso, anche senza il consenso del 
proprietario ma, in ogni caso, previa autorizzazione del giudice 
dell’esecuzione; 
 
Le planimetrie catastali agli atti presentano degli elementi da aggiornare e di 
conseguenza correggere, tuttavia non essendo stato autorizzato 
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all’aggiornamento, al momento non si procederà alla variazione catastale. 
 
 
13) indicare l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 
 
Attualmente il comune di Siena, è dotato di un regolamento urbanistico scaduto, 
è in fase di approvazione il nuovo PIANO OPERATIVO COMUNALE, secondo lo 
strumento urbanistico l’edificio dove insiste il bene, risulta così individuato: 
 
ART. 64 del P.O. TESSUTO DEL CENTRO STORICO 2 CS2 intervento T1  
 
1. Sono le parti che, collocandosi lungo i crinali principali, vanno a costituire l’immagine della Y rovesciata 
del centro storico di Siena. Lungo gli assi stradali di crinale si sviluppano le direttrici principali del 
commercio più frequentati ed attrattivi. Nel tessuto del Centro Storico 2 (CS2) la città antica raggiunge il 
più consistente grado di plurifunzionalità, caratteristica che deve essere mantenuta e sempre più 
qualificata.  

2. Agli edifici e ai relativi spazi aperti appartenenti a questo tessuto il P.O. attribuisce, in prevalenza, la 
disciplina di intervento di tipo 2 (t2), salvo casi specifici individuati con apposita sigla sulle Tavole di Piano 
Operativo.  

3. All’interno del tessuto del Centro Storico 2 (CS2), salvo i casi per i quali si prescrivono le specifiche 
destinazioni d’uso eventualmente attribuite dalle Tavole di progetto del presente P.O., sono consentite le 
seguenti destinazioni d’uso:  
Residenziale (a), Artigianale di servizio (b3), Commerciale al dettaglio (c1 e c2), Direzionale e di servizio (e), 
in tutte le sotto-articolazioni definite al precedente art. 14.  
4. Nel tessuto del Centro Storico 2 (CS2) le attività commerciali di vicinato e di media superficie di vendita 
(c1 e c2) sono consentite ai piani superiori solo se in ampliamento ed in relazione con le stesse attività 
presenti al piano terra.  
L’intervento massimo attribuito all’edificio è Il T1 
 
INTERVENTO MASSIMO  
Art. 28 Disciplina di intervento di tipo 1 (t1)  
 
1. Gli edifici e i complessi edilizi a cui il P.O. attribuisce la disciplina di intervento di tipo 1 (t1) sono quelli 
soggetti a vincolo ai sensi della Parte II del D.lgs. 42/2004 e per i quali sono consentiti gli interventi di 
conservazione, di cui all’art. 29 del D.lgs. 42/2004, che comprendono un complesso di operazioni 
finalizzate all’integrità materiale e al recupero dell’immobile, alla protezione e alla trasmissione dei suoi 
valori culturali e che, ai sensi di legge, devono essere preventivamente approvati ed autorizzati dal 
competente organo ministeriale.  

2. Il P.O. non stabilisce ulteriori discipline da osservare per gli edifici e complessi di cui al comma 1. Qualora 
all’interno di tali immobili siano presenti porzioni non incluse nel provvedimento di notifica, gli interventi 
che le riguardano non sono soggetti ad autorizzazione della Soprintendenza, ma devono invece osservare 
la disciplina di intervento di tipo 2 (t2), di cui al successivo art. 29.  

3. Il P.O. non identifica gli edifici ed i complessi edilizi con più di settanta anni appartenenti allo Stato, alle 
Regioni, agli altri Enti pubblici territoriali – diversi dal Comune di Siena - nonché ad ogni altro Ente ed 
istituto pubblico e a persone giuridiche private senza fini di lucro, ivi compresi gli enti ecclesiastici 
civilmente riconosciuti. Tali edifici e complessi edilizi, anche laddove non sia intervenuta la verifica di 
sussistenza ex comma 2 dell’art. 12 del D.lgs. 42/2004, sono sottoposti alle disposizioni della Parte II dello 
stesso Decreto e come tali devono osservare quanto disposto per la disciplina di intervento di tipo 1 (t1).  
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14) accertare, con riferimento alla legge 28 febbraio 1985, n. 47: 
in quale epoca è stato edificato il fabbricato, indicando gli estremi del titolo 
autorizzativo e la conformità del bene agli strumenti urbanistici, nonché a 
quanto previsto dal titolo; 
le modifiche eventualmente occorse al fabbricato, indicando gli estremi dei 
relativi titoli autorizzativi, se esistenti; 
l’esistenza o meno della dichiarazione di agibilità di ogni cespite, previa 
acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica; 
se eventuali difformità e/o irregolarità possano venire sanate, in che modo e 
con quale spesa, previa descrizione dettagliata degli abusi, anche ai sensi 
di quanto previsto dagli artt. 5 e 6 del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380; 
se il bene sia dotato di certificazione energetica, ai sensi di quanto previsto 
dall’art. 23-bis, co. 4 della legge regionale 24 febbraio 2005, n. 39 e 
successive modificazioni; qualora detta certificazione difetti, indicare la 
spesa prevista per l’ottenimento della medesima; 
se in relazione al bene sia esistente l’attestazione di prestazione energetica, 
provvedendo in difetto alla predisposizione della medesima - che andrà 
allegata alla relazione peritale - entro i limiti di spesa che verranno indicati 
dal giudice dell’esecuzione;  
 
Il sottoscritto C.T.U. ha effettuato l’accesso presso l’archivio del Comune di Siena 
in data 08.10.2020, in tale data ho potuto visionare e scansionare tutte le pratiche 
edilizie insistenti sulla proprietà oggetto di esecuzione e da un attento esame 
della documentazione agli atti, è possibile dichiarare quanto segue:  
 
Il bene oggetto di esecuzione nasce in epoca medioevale e remota, il compendio 
è stato successivamente interessato dalle seguenti pratiche edilizie: 
 
 

- Concessione edilizia n. 18686 autorizzata il 24.11.1998 con oggetto “lavori 
di ampliamento del locale “OMISSIS” per mezzo dell’annessione di una 
stanza destinata a magazzino attraverso la realizzazione di un’apertura 
sulla parete dell’attuale office e relativa trasformazione in cucina, dotata di 
bagno e spogliatoio per il personale, della stanza annessa; 
 

- Concessione edilizia in variante n. 20346 autorizzata il 09.02.1999 inerente 
“l’annessione di una stanza rilevata durante il corso dei lavori, con relativa 
asportazione della terra di riporto con il fine di riportare all’originario livello 
di comunicazione i pavimenti” ; 
 

- Comunicazione di fine lavori del 20.11.1999, registrata il 21.12.1999 
 

- Il certificato di agibilità dei locali non è presente agli atti e presumo mai 
depositato. 
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Esaminando scrupolosamente gli atti depositati presso l’archivio del Comune di  
Siena e lo stato  di fatto, sono emerse delle differenze, in parte ad avviso dello 
scrivente imputabili ad errori di rappresentazione, ed in parte ad opere eseguite in 
maniera difforme dai titoli, di seguito meglio descritte. 
Sovrapponendo l’elaborato della concessione 18686/1998 costituito da una 
pianta che rappresenta i lavori all’interno della cucina, rilevo dei palesi a mio 
avviso errori di rappresentazione, di seguito elencati: 
 

-la corte è stata rappresentata di dimensioni differenti, (tale circostanza è 
un chiaro errore grafico in quanto essendo uno spazio condominiale è 
evidente che non sia stata interessata dalla suddetta concessione); 
 
-l’ingombro del muro che divide la cucina dal vano scale che conducono 
alla cantina è stato rappresentato di dimensioni differenti, anche il 
posizionamento della porta di collegamento risulta un po' traslato (tali 
circostanze a mio avviso sono imputabili ad errori di rappresentazione); 
- nel centro del vano cucina è presenta un pilastro in muratura non 
rappresentato nella concessione, ( tale circostanza è una difformità, a mio 
avviso realizzata sin dall’epoca di costruzione  della cucina); 
- lo spogliatoio risulta di dimensioni minori, l’infisso che divide lo stesso dal 
bagno è traslato e di conseguenza il bagno risulta di dimensioni maggiori, 
oltre a ciò non è rappresentata una nicchia nella muratura dove è 
posizionato il lavabo ( tali criticità pur di facile risoluzione risultano  una 
modifica al progetto); 
-l’altezza nel vano cucina anziché essere h.2,70 come da progetto, risulta 
h.2,67 rilevandolo all’orditura primaria del solaio (mezzana) e h.2,60 
all’orditura secondaria del solaio ( travicello), tale circostanza da un punto 
di vista edilizio non risulta una difformità in quanto rientrante nella 
tolleranza del 2 % di legge se altezza rilevata alla mezzana. Attualmente le 
altezze secondo il regolamento comunale devono essere rilevate al 
travicello, all’epoca non era chiaro, tuttavia da un punto di vista igienico il 
D.M. del 1975 che stabilisce gli aspetti igienico sanitari dei locali, non 
prevede tolleranze costruttive, ricontrollando con attenzione il regolamento 
edilizio del comune di Siena dell’epoca, all’articolo 36.10 negli edifici storici 
era prevista una tolleranza del 10% ; 
- l’accesso alla cantina al piano interrato dalla corte risulta rappresentato in 
maniera errata (tale circostanza è imputabile ad un errore grafico), 
l’ingombro in pianta del vano principale della cantina è correttamente 
rappresentato, la scala invece è difforme rispetto all’autorizzato ( nel 
progetto risulterebbe di dimensioni minori), oltre a ciò il vano riportato alla 
luce durante i lavori del 1999 e accatastato come di proprietà della soc. i 
Terzi sas, non è più accessibile in quanto nel punto dove è l’arco è 
presente una tamponatura in muratura ( tale circostanza è una difformità 
dal progetto). 
Da un’indagine sommaria è emerso che il vano che venne riportato alla 
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luce dai Terzi, non risulterebbe di sua proprietà e un condominio all’epoca 
rivendicando la proprietà fece tamponare il collegamento interno.  
  
 
 
Sulla scorta delle considerazioni sopra esposte, al fine di conformare le 
difformità interne rilevate rispetto ai titoli edilizi, è necessaria la redazione 
di una sanatoria monumentale, che dovrà autorizzare la Soprintendenza 
alla Belle arti di Siena, Arezzo e Grosseto ai sensi del D.lgs 42/04 e S.a. 
art. 21 e una scia in sanatoria ai sensi dell’art. 209 L.R. 65/14 e S.A.  
 
tali procedure prevedono una sanzione amministrativa per l’aspetto 
monumentale, pari al danno “arrecato” sul bene e per la parte edilizia  da 
€. 1.000,00 a €. 5.160,00 in base alla gravità “dell’abuso”. 
 
 
Considerato quanto sopra si ipotizza una spesa complessiva per il 
tentativo di  regolarizzazione delle incongruenze rilevate pari a: 
Sanzione amministrativa €.5.160,00 
Spese tecniche per redazione di pratiche pari a €.4.000,00+cassa+iva pari  
a €. 5.124,00 + spese varie ipotizzabili in €. 314,00 
 

di seguito allego la sovrapposizione tra lo stato di fatto in colore blu e le 
concessioni agli atti, per rendere più chiaro quanto dallo scrivente descritto 
 
Sovrapposizione con concessione N.18686 autorizzata il 24.11.1998 
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Sovrapposizione con concessione in variante n. 20346 autorizzata il 09.02.1999 
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15) accertare lo stato di occupazione dei beni, in particolare specificando se 
i medesimi risultino abitati o liberi da persone; se in relazione ad essi 
sussistano diritti - personali o reali - di godimento opponibili al terzo 
acquirente ai sensi di quanto previsto dall’art. 2923 c.c.; in caso di 
occupazione da parte di terzi, il titolo di cui eventualmente essi dispongano 
ossia, in particolare, se detto titolo risulti essere stato registrato, indicando 
gli estremi della registrazione, assumendo altresì informazioni, qualora i 
beni consistano in terreni ed il titolo non risulti provvisto di registrazione, 
anche presso le associazioni ed i sindacati di categoria; allegare alla 
relazione peritale copia di ogni contratto in tal modo individuato;  
 
A seguito di confronto con il legale rappresentante della soc. OMISSIS, che si è 
reso disponibile, molto gentile e collaborativo, emerge che la licenza dell’attività è 
di proprietà della Soc. OMISSIS, è in affitto di azienda alla società OMISSIS, che 
i locali commerciali di proprietà dei signori OMISSIS sono in locazione alla 
società Mithra srl con regolare contratto ( allegato n.7 ) che i locali di proprietà 
della soc. OMISSIS non sono regolati da contratto di affitto. 
 
 
 
16) allegare alla relazione, previa richiesta presso i competenti uffici dello 
stato civile, il certificato di stato libero o l’estratto per riassunto dell’atto di 
matrimonio degli esecutati (il luogo di celebrazione del matrimonio potrà 
essere desunto dal relativo certificato, ottenibile previa richiesta al comune 
di residenza); allegare altresì eventuali convenzioni matrimoniali particolari 
(ossia: diverse dalle opzioni esercitate dai coniugi in ordine al mero regime 
patrimoniale); 
 
Il compendio pignorato è di proprietà di una società 
 
 
 
17) acquisire, ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex 
coniuge del debitore esecutato, il provvedimento di assegnazione della 
casa coniugale (verificando se lo stesso sia stato o meno trascritto, e in 
quale data, in favore del coniuge assegnatario); 
 
Il compendio pignorato è di proprietà di una società 
 
 
 
 
 
18) precisare le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico e termico 
precisando la corrispondenza alla vigente normativa e, in caso di non 
conformità, i costi necessari al loro adeguamento; 
 
La proprietà è collegata all’acquedotto Comunale e alla rete e di illuminazione 
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elettrica. 
E’ presente l’impianto elettrico e l’impianto idrico, il riscaldamento è a gas e la 
caldaia risulta collocata nei locali di proprietà  limitrofa (OMISSIS). 
Gli impianti risultano funzionanti, tuttavia seppur richieste non mi sono state 
fornite le certificazioni di conformità in quanto smarrite. 
 
 
19) specificare se sia possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti 
provvedendo, in quest’ultimo caso, alla formazione dei lotti e procedendo 
(previa autorizzazione del giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei 
nuovi confini e alla redazione del frazionamento; in questo caso, l’esperto 
dovrà allegare alla relazione peritale i tipi debitamente approvati dall’ufficio 
tecnico erariale; 
 
Il bene pignorato, può essere diviso in due lotti, cucina e magazzino al piano 
interrato in maniera separata, a tal proposito si allega ipotesi di separazione ( 
allegato 8 ) 
 
20) specificare, laddove il compendio risultasse pignorato soltanto pro 
quota, se il medesimo sia divisibile in natura procedendo, in tal caso, alla 
formazione dei singoli lotti e, ove necessario, all’identificazione dei nuovi 
confini, nonché alla redazione del frazionamento, allegando alla relazione 
peritale i tipi debitamente approvati dall’ufficio tecnico erariale), indicando 
altresì il prezzo di stima di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei 
singoli comproprietari, specificando gli eventuali conguagli in denaro; in 
caso contrario, l’esperto dovrà procedere alla stima dell’intero, esprimendo 
compiutamente il giudizio di non divisibilità, eventualmente anche alla luce 
di quanto disposto dagli artt. 577 e 846 c.c., nonché dalla legge 3 giugno 
1940, n. 1078; 
 
il bene risulta pignorato per intero alla soc. OMISSIS. 
Lo stesso potrebbe essere alienato in due lotti, la cucina, lo spogliatoio e il bagno 
lotto n. 1 e la cantina lotto n.2 
 
 
21)determinare il valore del compendio pignorato con espressa e compiuta 
indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui 
si è fatto riferimento, operando le opportune decurtazioni sul prezzo di 
stima in considerazione: 
a) dello stato di conservazione dei fabbricati e dei terreni; 
b) dell’esistenza di contratti di godimento o di titoli opponibili alla 

procedura esecutiva (in particolare, il provvedimento di assegnazione 
della casa coniugale dovrà essere ritenuto: opponibile alla procedura 
nei limiti del novennio laddove, ancorché anteriore alla trascrizione del 
pignoramento, il medesimo non fosse stato trascritto nei registri 
immobiliari; non opponibile alla procedura esecutiva se posteriore alla 
trascrizione del pignoramento); 

c) delle spese necessarie per la sanatoria di eventuali difformità e/o 
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irregolarità, ovvero per la demolizione delle opere abusive non sanabili;  
d) dei costi per la bonifica e per lo smaltimento di eventuali rifiuti, anche 

tossici; 
 
 
Nel complesso il compendio oggetto della procedura non risulta in buono stato 
di manutenzione, il piano terreno pur essendo necessitante di opere di 
manutenzione è fruibile mentre il piano cantina necessiterebbe di interventi di 
rinnovamento. 
Per la determinazione del valore di mercato di un bene nella prassi di stima di 
un immobile e dei terreni viene praticato il metodo unico, che si può svolgere 
attraverso il procedimento sintetico e analitico. 
Esistendo un mercato di immobili con caratteristiche similari al compendio da 
stimare si ritiene congruo utilizzare il sistema di stima sintetico per 
comparazione diretta, di seguito meglio descritto: 
Viene individuato il parametro su cui basare la stima, successivamente viene 
moltiplicata la consistenza per il prezzo stimato in base al criterio di merito preso 
in considerazione. 
Per la formazione delle scelte di merito, gli elementi necessari sono stati rilevati 
dai prezzi delle agenzie immobiliari della zona e dell’osservatorio del mercato 
immobiliare dell’Agenzia delle Entrate. 
Il parametro scelto è il metro quadrato di superficie commerciale. 
Viene scelto anche il metodo di stima analitico, che consiste nell’ individuazione 
di un costo di affitto mensile moltiplicato per dodici mesi e ricapitalizzato del 
5,5%.  
Il bene oggetto di stima è particolare, in quanto non ha accesso diretto dalla 
strada e di fatto il “valore aggiunto”, che risulta essere la sua destinazione 
commerciale, nel caso non venisse più utilizzato come cucina del ristorante 
verrebbe meno, è altresì corretto valutare, che il fondo commerciale collegato 
internamente, ha il valore aggiunto della somministrazione grazie alla presenza 
della cucina, tali considerazioni pertanto verranno attentamente valutate al 
momento che sarà scelto il valore commerciale del bene. 
 
In seguito all’analisi di mercato, è possibile considerare che un fondo 
commerciale in una zona centrale come nel presente caso ha un prezzo che 
oscilla da 
€. 3000,00 a €. 6.000,00 
 
Considerate le valutazioni sopra richiamate ritengo congruo assegnare un 
prezzo al mq. di €. 3.000,00 per la compravendita ed €. 16,00 al mq per la 
locazione del bene. 
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Metodo di stima per comparazione 
 
Mq. 36,00 x €.3.000,00 mq =       €. 108.000,00  
 
 
Da tale valore dovranno essere detratti i seguenti costi: 
a) spese per cancellazione delle ipoteche e del pignoramento €.        329,00      
 
b) spese per la conformazione delle difformità stimate in   €    10.598,00     
          ------------------ 
      VALORE TOTALE  €. 97.073,00 
 
 
Metodo di stima analitico 
 
Canone mensile di locazione  
 
 Mq. 36,00 x €.16,00 mq/mese           €. 576,00 
 
Reddito lordo annuo 
 
€. 576,00 x 12 mensilità =         €. 6.912,00 
 
Spese annue ipotizzate  
 
20% sul reddito lordo      =        €.  1.382,40  
 
Reddito netto                   

€. 5.529,60 
 
 
Ricapitalizzazione al 5,5% sul reddito netto 
      

VALORE TOTALE   €.100.538,19 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

F
irm

at
o 

D
a:

 G
U

E
R

R
IN

I A
N

D
R

E
A

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 S
.P

.A
. N

G
 C

A
 3

 S
er

ia
l#

: 5
11

b9
21

f2
34

5e
77

06
4d

bc
d8

9b
fa

aa
b8

c



STUDIO TECNICO GUERRINI 

Via Mentana n. 144/A C.A.P. 53100  SIENA   
Tel.fax  0577.284648 - 0577.564851 - 3288399167 - 3474551221 

P. IVA 01122340522 
E-mail: studiotecnicoguerrini@hotmail.it 

24

 
 

MEDIA TRA METODO DI STIMA PER COMPARAZIONE E METODO DI STIMA 
ANALITICO 

 
€.97.073,00 + €.100.538,19 = €.197.611,19 

 
€.197.611,19 / 2 = €. 98.805,60 

 
 
 
 

 
22)applicare al prezzo di stima una riduzione finale del quindici per cento 
in ragione delle inferiori garanzie offerte ai terzi acquirenti nell’ambito della 
vendita forzata;  

 

Dal valore immobiliare determinato si abbatte il 15% pertanto : 

 

€. 98.805,60 X 85% = €. 83.984,76 

 

Il più probabile prezzo di vendita della proprietà sarà di €.84.000,00 

arrotondato per difetto 

 

€.84.000,00 (ottantaquattromila/00 €.) 

 

 Siena, lì 05.02.2021 

        Il C.T.U. 

            Per. Ind. edile Andrea Guerrini  
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