TRIBUNALE DI SIENA

Oggetto: Esecuzione Immobiliare n. 179/2014 R.G.E., promossa dalla

contro
Giudice: Dr. Flavio Mennella
C.T.U.: P. Ed. Simone Ferruzzi

R A A A

Alludienza del 13/11/2015 I'lll.Lmo Giudice Dott. Flavio Mennella nominava il
sottoscritto quale esperto estimatore (C.T.U.) nella procedura in oggetto e lo
incaricava di procedere alla redazione della perizia tecnico estimativa relativa agli
immobili descritti negli atti di cui al procedimento in epigrafe.

Contestualmente alla sopra citata nomina, lo scrivente C.T.U. accettava {'incarico

affidatogli e prestava giuramento.

Pill precisamente, previo esame della documentazione prodotfta dal creditore
procedente e di quella eventualmente acquisita presso pubblici e privati depositari
e previo sopralluogo negli immobili da stimare, il Giudice ha incaricato lo scrivente

di rispondere ai seguenti punti:

1) Verificare, prima di ogni alfra attivita, la completezza della documentazione di cui
all'art. 567, comma 2 c.p.c., mediante I'esame degli atti (estratto del catasto, nonché
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative allimmobile pignorato effettuate nei venti
anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure cerlificato notarile attestante le

risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari).
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Accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico,
piano, interno, dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando,
in caso di rilevata difformita:

a) se | dali indicati in pignoramento non hanno mai identificato Fimmobile e non
consentono la sua univoca identificazione;

b) se i dati indicati in pignoramento sono erronei ma consentono lindividuazione del
bene;

c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in
precedenza individuato Iimmobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del
compendio pignorato;

2) Segnalare tempestivamente al Giudice dell'Esecuzione ed ai creditori istanti
eventuali carenze nella documentazione presentata, sollecitare il loro intervento al
riguardo e acquisire l'atto di provenienza ultraventennale (ove tale provenienza non risulti
dalla documentazione in atti);

3) Effettuare visure aggiornate presso I'Agenzia del Territorio, accertando gii attuali
dati identificativi dellimmobile oggetto di pignoramento.

Se limmobile non risultasse accatastato procedere all’accatastamento, ovvero eseguire
le variazioni necessarie per I'aggiornamento del catasto.

Prowvedere, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua
correzione o redazione. |

Verificare se vi sia corrispondenza fra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di
provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale,
nonché tra questa e lo stato attuale dei luoghi.

Descrivere il tipo e 'ubicazione delle eventuali difformita e le esatte porzioni ricadenti
sulf'esclusiva proprieta debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziando le soluzioni
tecniche che possano rendere autonome e funzionali siffatte porzioni in esproprio;
segnalare altresi i lavori ed i costi di separazione e/o di ripristino dello status quo ante.
Segnalare se [identificativo calastale eventualmente includa anche porzioni aliene,
comuni o comunque non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedere ai
frazionamenti del caso oppure, ove cid risulti catastalmente impossibile, evidenziare le
ragioni di tale impossibilita,

Segnalare, per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino
eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando autonomi
identificativi catastall.

Procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del
catasto.
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Provvedere, in caso di difformitd o mancanza di idonea planimeiria del bene, alla sua
correzione o redazione ed all'accatastamento delle unita immobiliari non regolarmente
accatastate; ftali attivita dovranno essere effeltuate previa richiesta al Giudice
dell’Esecuzione e solo allorché non siano necessari tifoli abilitativi;

4) Predisporre l'elenco delle iscrizioni e delle frascrizioni pregiudizievoli (ipotechs,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

5) Acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie ritenute indispensabili per la
corretfa identificazione del bene ed i cetlificati di destinazione urbanistica (solo per i
terreni) di cui all’articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di
mancato rilascio di detta documentazione da parte delle amministrazioni competenti,
della relativa richiesta;

Indicare l'utilizzazione (abitativa, commerciale, ecc.) prevista dallo strumenio urbanistico
comunale,

Indicare la conformitd o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amministrative e l'esistenza 0 meno della dichiarazione di agibilita.

In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico —
edilizia, descrivere detlagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire se lillecito
sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto degli arft. 40 defla L. 28
febbraio 1985, n. 47 e 46, comma 5°, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, nonché alla luce
defle leggi regionali vigenti, specificando i relativi costi ed oneri ovvero, in mancanza, i
costi e gli oneri per l'eliminazione degli abusi.

Fornire in ogni caso tulle le indicazioni prescritte dalf’art. 137-bis, co. 1, n. 7 delle
disposizioni di attuazione al ¢.p.c.;

6) Predisporre la certificazione energetica degli edifici di cui all'art. 6 del D. Lgs. 19
agosto 2005 n. 182 {come modificato dall'art. 13 del D. Lgs. 03 marzo 2011 n. 28) e
depositarla presso l'autorita tecnico amministrativa competente, salvo che Fimmobile sia
esente ai sensi di quanto previsto dallart. 9, owvero gia dotato della predetta
certificazione, da acquisire se adeguata;

7) Descrivere, previo accesso unitamente al custode giudiziario se nominato,
limmobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, frazione, localifa od altro
foponimo (ad esempio: case sparse, ecc.), indirizzo (verificandone la correffezza alla luce
della toponomastica comunale), humero civico piano e, laddove esistenti, scala e interno,
caratteristiche interne ed esterne, supetficie netta in metri quadrati, confini, dati catastali
attuali, eventuali accessori o pertinenze.

Indicare la caratura millesimale contenuta nel Regolamento di Condominio ove esistente,

nonché lo stato attuale degli impianti eletirico e termico;
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8) Dire se e possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lott.

Provvedere, nel caso da uffimo menzionato, alla formazione dei lotti e procedere (solo
previa autorizzazione del Giudice dell’Esecuzione) all'identificazione dei nuovi confini ed
alla redazione def frazionamento: allegare, in questo caso, alla relazione estimativa i tipi
di debitamente approvati all'Ufficio Tecnico Erariale.

Dire se 'immobile & pignorato soltanto pro quota, se esso sia comodamente divisibile in
natura e procedere, in questo caso, alla formazione dei lotti (procedere ove necessario
all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento, allegando alla
realizzazione estimativa | tipl debitamente approvati dallUfficio Tecnico Erariale),
indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro: procedere, in caso
contrario, alla stima dellintero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dagli artf. 577 c.p.c., 846 c.c., nonché
dalfla legge 3 giugno 1940, n. 1078;

9) Accertare se limmobile é libero o occupato, acquisendo dal proprietario e
dalfeventuale occupante | contratti di locazione od altro, in ogni caso previa
interrogazione allAgenzia delle Entrate dell'esistenza di eventuali titoli registrati, da
effetfuare sempre prima dell'accesso congiunto con il custode giudiziario (se nominato).
Qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva (registrati in
data antecedente alla trascrizione del pignoramento) indicare la data di scadenza, la data
fissata per il rilascio o, se sia ancora pendente il relativo giudizio ove I'immobile sia
occupato dal coniuge separato o dallex coniuge del debitore esecutato, acquisire il
provvedimento di assegnazione della casa coniugafe.

Segnalare immediatamente (anche al custode), in caso di contratto di affitto o di
locazione, 'eventuale inadeguatezza del corrispeltivo alla luce di quanto previsto dalf'art.
2923, comma 3 c.c.;

10) Indicare lesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli (artistici, storici,
alberghieri, di inalienabilita o di indivisibilita).

Accertare 'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se i medesimi
resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non
opponibili al medesimo). _

Rilevare l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche), owero di usi
civici, evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto. .

Effettuare comunque le verifiche e fornire le Informazioni prescritte dall'art. 173-bis,
commi 1, 8 e 9 delle disposizioni di attuazione del c.p.c.;
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11) Determinare il valore di mercato delfimmobile con espressa e compiuta
indicazione del criterio di stima e analitica descrizione delle fonti cui si é fafto riferimento,
secondo il procedimento presctritto dall’art. 568, comma 2 c.p.c. e, inolfre, considerando. i
dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia di
bene, se disponibili; specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi, per
coflocazione e/o tipologia; indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie
immobiliari consuftate; banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni suf
prezzo di stima, considerando lo stato di conservazione delfimmobile e, come opponibili
alla procedura esecutiva, | soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al
cohiuge aventi data certa anteriore a quella di frascrizione del pignoramento.
L’'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta:

- opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di assegnazione se non
Irascrifta nei pubblici registri ed anteriore afla data di trascrizione del pignoramento;

- non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di
trascrizione del pignoramento;

- sempre oppohibile se trascrifta in data anteriore a quella di frascrizione del
pignoramento (in questo caso l'immobile andra valutato come se oggetio della stima

fosse la nuda proprieta del medesimo).

wrmrreRk Risnosta al punto N, q Heeees
A seguito dell'incarico ricevuto dal Giudice delle Esecuzioni Avv. Flavio Mennella nel
corso dell'udienza del 13/11/2015, il sottoscritto P. Ed. Simone Ferruzzi ha potuto estrarre
copia integrale del fascicolo della Procedura.

L'atto di pignoramento immobiliare & stato depositato tramite ta Cancelleria del Tribunale
di Siena in data 04/07/2014, con frascrizione presso I'Agenzia delle Entrate di Siena al
registro particolare n. . del ( - (repertorio n. }del )

Gli identificativi catastali indicati all'interno delfatto di pignoramento corrispondono a quelli
presenti in atti presso 'Agenzia delle Enirate — Territorio di Siena, ad eccezione del
subalterno n.  della particella n. che, a seguito di variazione catastale, gli & stato
attribuito il subalterno n.  della particella n.

Gii identificativi catastali indicati all'internc dellatto di pignoramento non consentono di
identificare in maniera univoca le unitd immobiliari oggetio di esecuzione. Quest'ultima
circostanza & stata argomentata e dettagliata dallo scrivente con apposita relazione
esplicativa depositata presso la Cancelleria telematica in data 14/06/2017 e
successivamente & stata integrata con ulteriore relazione esplicativa depositata in data
2112/2017.
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Con riferimento allart. 567 c.p.c., 2° comma, in data 18/11/2014 & stata depositata presso
la Cancelleria del Tribunale di Siena, la certificazione notarile, dalla quale si possono

evincere i beni oggetto di pignoramento, la storla ipotecaria e le formalitd pregiudizievoli.

R Risposta al punto n, 2 ¥
Per quanto attiene al presente punto, lo scrivente fa riferimento alle proprie relazioni
esplicative del 14/06/2017 e del 21/12/2017 (presenti nel fascicolo telematico), citate al
precedente punto 1.

wwanenes Risnosta al pUNto n, 3 Freweees
Dopo aver effettuate le opportune indagini presso I'Agenzia delle Entrate-Territorio di
Siena in data 11/01/20186, lo scrivente C.T.U. ha potuto visionare/acquisire le planimetrie
catastali, le visure catastali e I'estratto di mappa catastale.

Dall'esamina dei sopra citati documenti, & emerso quanto segue:

Le unita immobiliari oggetto di esecuzione sono poste nel Comune di Sinalunga, frazione
di Bettolle, in parte in Via Aurelio Saffi, in parte in Via Cacciaconti ed in parte in Via
Cassia.

Stante quanto indicato neil’atto di pignoramento, sono state aggredite per il pieno diritto di
proprieta le seguenti unita immabiliari:

Agenzia delle Entrate-Territorio di Siena

Catasto Fabbricati del Comune di Sinalunga

snlisl reanc atandesanpansm Ao A CEN LS

Categoria Consistenza | Superficie Rendita
Feglio | Particella | Subalterno Classe
catastale catastale Catastale catastale
69 227 2 C/1 8 18 m? 21m? €. 264,01
69 227 3 A4 3 3 vani 52 m? €.193,67 ¢
69 224 4 Cr2 3 39 m? 44 m? €17121 ¢
69* | 225+ 1% ch 9 29m? | €.49575 ¢
69 141 2 A3 U 4 vani 64 m? €.330,53
69 L vy 3-‘-15:3.5-5‘-:-'
69 | o3 | 3 | M4 | 8 | 7wveni | tom® | €45190

* ex particella n. 1538, subalterno n. 1
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NOTA BENE: come da dispbsizioni del Giudice (vedi verbale di udienza del

rigio, sono state

escluse dalla presente relazione peritale d’Ufficio.

Ai fini della continuita storica ipo-catastale si precisa che il subalterno n. 1 della particella
n. 1538 del foglio n. 69, deriva dalla variazione del subalterno n. 1 della particella n, 225,
giusta denuncia presentata all'’Agenzia delle Entrate di Siena — Territorio in data 9 maggio
2008, prot. n. Sl0122565. L'area sulla quale sorge il negozio, comprese le superfici
scoperte annesse, era rappresentata al Catasto Terreni del Comune di Sinalunga nel
foglio n. 69, particella n. 1538 (ex n. 225), ente urbano della superficie di mqg. 120.

Ai fini della continuita storica ipo-catastale si precisa che i subalterni n. 3, 4 e 5 della
particella n. 141 del foglio n. 69, derivano dalla variazione del subaiterno n. 2 della
medesima particelta, giuste denunce presentate allAgenzia delle Entrate di Siena -
Territorio in data 10 dicembre 1980, prot. n. 11451, 11452 e 1453.

Inoltre, stante quanto indicato nellatto di pignoramento, sono state aggredite per la guota
di un mezzo del diritto di proprieta le seguenti unita immabiliari:

Agenzia delle Entrate-Territorio di Siena

Catasto Fabbricati del Comune di Sinalunga

Categoria Consistenza | Superficie Rendita §

Foglio | Particella | Subalterno Classe &
catastale catastale Catastale catastale i

69 146 1 cn 6 16 m? 19 m* €.172,70 3
69 146 2 CH 6 16 m’ 19 m? €.172,70  §
69 146 4 A4 3 9 vani 131 m? €.581,01 ;

Conformita catastale:

Confrontando lo stato attuale dei luoghi (riferito al sopralluogo del 12/01/2016), con le
planimetrie catastali in atti presso 'Agenzia delle Entrate-Territorio di Siena, & emerso

quanto segue.

APBIIBAREA SR A R~ A sl

Foglio n. 69, p.lla n. 227, sub. n. 2
L’altezza utile interna rilevata in fase di sopralluogo & pari a m, 3,05 anziché m. 3,10
come indicato nella planimetria catastale.

Stante quanto sopra, o stato attuale dei luoghi risuita non conforme catastalmente.
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Foglio n. 69, p.lla n. 227, sub. n. 3

Sono state effettuate alcune modifiche della disposizione degli spazi interni.

Piu precisamente, & stato demolito il tramezzo posto tra le due camere da letto singole,
creandone di fatto un’unica pil ampia. Inoltre, & stato tamponato il vano porta che
collegava la camera da letto matrimoniale con una delle due camere singole.

Per dovizia di particolare, si precisa inoltre che é stata rilevata un'altezza utile in terna di
m. 3,08 anziché m. 3,10 come indicato nella planimetria catastaie.

Stante quanto sopra, lo stato attuale dei luoghi risulta non conforme catastalmente.

Foglio n. 89, p.lla n. 224, sub. n. 4

Sono state effettuate alcune modifiche della disposizione degli spazi interni,

In fase di sopralluogo sono state rilevate due altezze utili interne pari a m. 2,37
relativamente al locale deposito confinante con Via Aurelio Saffi, e m. 2,18 relativamente
al locale deposito confinante con l'unita immobiliare censita al foglio n. 69, particella n.
225, subalterno n. 1{ex particella n. 1538, subalterno n, 1), anziché m. 2,50 come indicato
graficamente nella planimetria catastale.

Per quanto riguarda il ripostiglio (con ingresso indipendente da Via Aurelio Saffi), pur non
avendo avuto modo di accedervi e di rilevare l'altezza utile interna, & stato possibile
constatare visivamente che ha un'altezza interna inferiore a m. 2,50 {(come indicato nella
planimetria) e che ha una forma pressoché rettangolare.

Stante quanto sopra, lo stato attuale dei luoghi risulta non conforme catastalmente.

Foglio n. 69, p.lla n. 225, sub. n. 1 {ex p.lla n. 1538, sub. n. 1)

In fase di sopralluogo, nella zona “negozio-macelleria”, & stata rilevata un’altezza utile
interna pari a m. 3,46 (in corrispondenza dellintradosso del controsoffitto), anziché m.
3,70 come indicato nella planimetria catastale.

Inoitre, & stato constatato che il vano di collegamento posto sul muro di confine sinistro
{per chi entra da Via Cassia), & stato tamponato.

Si precisa inoltre che il ripostiglio posto sul retro del negozio, a confine con ['unita
immobiliare di cui alla particella n. 224, subalterno n. 4, non & stato possibile rilevarlo.

Stante quanto sopra, lo stato attuale dei luoghi risuita non conforme catastalmente.

Foglio n. 69, p.llan. 141, sub. n. 2
in fase di sopralluogo non & stato possibile accedere al piano S1.
Relativamente ai piani terreno (cantina) ed al piano primo (abitazione), lo scrivente non

ha evidenziazioni da fare.
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Stante quanto sopra, lo scrivente, pur non avendo avuto modo di accedere al piano S1,

ritiene ammissibile considerare lo stato attuale dei luoghi conforme catastalmente.

Foglio n. 69, p.ila n. 146, sub. n. 1

Il soffitto del’'unita immabiliare in esame & fatto ad arco, pertanto, in fase di sopralluogo
sono state rilevate 'altezza utile massima (in corrispondenza della “chiave” dell'arco) pari
am. 3,08 e l'altezza utile minima (in corrispondenza dell'imposta dell'arco) pari a m. 2,40.
Nella planimetria catastale in atti viene rappresentata un’'unica altezza pari a m. 3,20,

pertanto lo stato attuale dei luoghi risulta non conforme catastalmente.

Foglio n. 69, p.lla n. 146, sub. n, 2

Il soffitto dell'unita immobiliare in esame & fatto ad arco, pertanto, in fase di sopraliuogo
sono state rilevate l'altezza utile massima (in corrispondenza delia “chiave” dell'arco) pari
a m. 3,08 e l'altezza utile minima (in corrispondenza dellimposta dellarco) pari a m. 2,40.
Nella planimetria catastale in atti viene rappresentata un'unica altezza pari a m. 3,20,

pertanto lo stato attuale dei luoghi risulta non conforme catastalmente.

Foglio n. 69, p.lia n. 146, sub. n. 4

Sono state effettuate alcune medifiche deila disposizione degli spazi interni.

Al piano primo, nei pianerottolo/disimpegno del vano scala & stata tamponata la porta di
collegamento con la dispensa; nel vano “cucina” & stato demolito il tramezzo che era
posto di fianco al camino; il vano “dispensa” & stato ridotto di dimensioni mediante la
traslazione di una tramezzatura e contestualmente ¢ stato messo in collegamento con la
zona “cucina” mediante la realizzazione di un vano porta.

Inoltre ci sono alcune divergenze relative alle altezze utili interne. Pid precisamente,
I'altezza utile interna (tra il piano di calpestio e I'intradosso del travicello) & stata rilevata in
m, 2,57 anziché m. 2,75 come indicato nella planimetria catastale. Nel vano “dispensa”
altezza utile interna & stata rilevata in m. 2,14 anziché m. 2,20 come indicato nella
planimetria catastale.

Al piano secondo, sono state effettuate alcune modifiche delia distribuzione degii spazi
interni, demolendo delle tramezzature che componevano i due ripostigli, ottenendo cosi
una camera da letto pit ampia. Inolire, sono state riscontrate alcune divergenze
riguardanti le altezze utili interne. Pil precisamente, nelle camere da letto, tra il piano di
calpestio e l'intradosso del travicello sono state rilevate delle altezze pariam. 2,75 e 2,86

anziché m. 2,95 come indicato nella planimetria catastale.
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Preme infine evidenziare che in fase di sopralluogo non & stato possibile accedere al
pianc interrato (cantine) ed al piano soffitta.
Stante tutto quanto sopra, lo stato attuale dei luoghi risulta non conforme catastalmente.

Lo scrivente, nel rispetto delle istruzioni impartite dal G.E., non procede alla redazione
degli aggiornamenti catastali, in quanto le difformita riscontrate necessitano di essere
regolarizzate anche sotto il profilo urbanistico.

Tk Risposta al punto n., 4 ¥iarees
Lo scrivente, a seguito delle verifiche eseguite presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Siena, elenca di seguito tutte le iscrizioni e le trascrizioni pregiudizievoli

riguardantt le unita immaobiliari di interesse:

repertori al 4 marzo 2016

Aftuale proprietario:

natoa .._ .
1) atto di compravendita a rogito Notaio . di in
data 2 _ . trascritto il . . CTTTT ... - registro
particolare.
| Signori ( " vendonoa.. “ibero allo stato civile) i

beni come sopra descritti al punto 1);

2) atto di compravendita a rogito ..c.... .. in data ..
oy a1 s, TASCHHO L L e registro particolare
[l Signor ¢ vende (libero allo stato civile):

- porzione di fabbricato e terreno in Sinalunga

N.C.EE.U.foglion. _ Harticellan _subalternor..

N.C.T. foglio t Jarticellan. _

3) atto di compravendita a rogito Notaio Notaio "~ in data

26 febbraio rep. n. _. trascritto il .« ..o al r. registro

particolare

La Signe " vendesa — (libero allo stato civile):

- fabbricato in Sinalunga, | Via

N.C.E.U. foglio n. 69, particella n. 141, subalterno n. 2;

4) atto di compravendita a rogitc Notaio | . di Sinalunga in dat:
rep. n. trascritto il m— - e "egistro
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particolare
li Signoi " .vende ai Signori e nata ¢ ; J
(liberi allo stato civile) i beni come descritti in oggetto al punto 4).

Provenienza 1):
T natoa’ ——e
nataa & _ o
atto di compravendita a rogito M=*-"-** " 7 7 idi n dat
rep. | trascritto il 9 ottol.. . ann. = egistro particolare.
| Signori + __ vandono a Coveee. e, i beni

come descritti in oggetto al punto 1);

Formalita pregiudiziali:

1) iscrizione di ipoteca volontaria d registro particolare,
derivante da atto di mutuo a rogito | idi Si n dats °7
T rep. n "~ a favore della . - .-

oo T con sede in Montepulciano, di Euro & cui

130.000,00 in linea capitale, gravante la piena proprieta dei beni come descritti in oggetto
al Catasto Fabbricati foglio n. 69, particella n. 224 subalterno n. 4 e particella n. 227
subalterno n. 2, di proprieta del Siy La Banca ha eletto domicilio presso

la propria sede di Montepulciano in Vie

L.e spese per la cancellazione di detta ipoteca sono di Euro 35.00;

2) iscrizione di ipoteca volont: e registro particolare,
derivante da atto di mutuoa ro¢. ... in data
T orep. n. « favore della

e ~ con sede in Montepulciano, di Euro
600.000,00 di cui 300.000,00 in linea capitale, gravants la piena proprieta dei beni come

descritti in oggetto al Catasto Fabbricati foglio particella 1 subalternc
particelia subalterni n. . 2 come precedentemente rappresentati nel foglio n.
particelta "~ subalterno di proprieta de! l.a Banca ha

eletto domicilio presso la propria sede di Montepulciano ...

L e spese per la cancellazione di detta ipoteca sono di Euro 35.00:

3) iscrizione di ipoteca volontaria del ~ : registro particolare,
derivante da atto di mutuo a rogito Nc._.. ... - mn
datz: ., rep.n. a favore de

con sede in ......_, di Euro
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141.960,00 di cui 100.000,00 in linea capitale, gravante la piena proprieta dei beni come
descritti in oggetto al Catasto Fabbricati foglio n. 69, particsila n. 141, subalterno n. 2, di

proprieta del Sigr La Banca ha eletto domicilio presso la propria sede di
in Via . .

Le spese per la cancellazione di detta ipoteca sono di Euro 35,00:

4) iscrizione di ipoteca giudiziale del - registro particolare, a

favore della socie ‘ . con sede i 3 i di Euro

17.400,00 di cui 8.700,00 in linea capitale, gravante la piena proprietd dei beni come
descritti in oggetto ai punti 1}, 2) e 3) e la quota di ¥ di quelli descritti al punto 4) di

proprieta del Signc La societda ha eletto domicilio presso lo Studio

dell’” )

Le spese per la cancellazione di detta ipoteca sono di Eurg 294.00:

5) iscrizione di ipoteca volontaria de. _ registro particolare,

derivante da atto di mutuo a rogito N ___._ ... . _ - n
- orep. n. a favore della

_ con sede in

3, di Euro 90.000,00 di cui 45.000,00 in linea capitale, gravante la piena
proprieta dei beni come descritti in oggetto al Catasto Fabbricati foglio n. 69, particelia n.
224 subalterno n. 4, particella n. 227 subalterni n, 2 e 3, particella n. 1538 subalterno n. 1
e particella n. 141 subalterno n. 3, di proprieta del Signc - ..LaBanca ha eletto
domicilio presso la propria sede di Montepulciano in \ N

Le spese per la cancellazione di detta ipoteca sono di Euro 35.00:

6) iscrizione di ipoteca giudiziale de. _. - registro particolare, a
favore della . con sede in ! di Euro
70.000,00 di cui 61.844,82 in linea capitale, gravante la piena proprietd dei beni come
descritti in oggetto ai punti 1), 2) e 3) e la quota di % di quelli descritti al punto 4) di
proprieta del Signe lLa Banca ha eletto domicilioc presso lo Studio
dell’» e e, Y

Le spese per la cancellazione di detta ipoteca sono di Euro 444.00:

7} trascrizione del 1 registro particolare relativa a
pignoramento immobiliare neil'ambito della procedura esecutiva promossa dalla

. con sede lavanti al n
el AQ A e

~ gravante la piena proprietad dei beni come descritti in
oggetto ai punti 1), 2) e 3) e la quota di ¥ di quelli descritti al punto 4) di proprieta del

Le spese per la cancellazione di detta formalita sono di Euro 294.00.
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NOTA BENE: L'ispezione per la ricerca di formalita pregiudiziali e stata eseguito anche
sul nominativo , comproprietaria dei beni descritti al punto 4) e l'esito &

stato negativo.

Frekkki* Risposta al punto n, 5 ¥k
Lo scrivente indica di seguito le identificazioni urbanistiche afferenti la zona nella quale

sono ubicate le unita immaobiliari oggetto di esecuzione.

Regolamento Urbanistico

= Disciplina del territorio rurale e degli insediamenti
Area urbana di Bettolle — Art. 48 — Aree urbane
Disciplina del suclo — Art. 50 — Tessuti storici

= Classificazione del patrimonio edilizio esistente
Classe 3 — Altri edifici o complessi di carattere storico o testimoniale antecedenti al 1954
Art. 60 — Edifici ricompresi nella Classe 3

Classe 5 — Edifici o complessi privi di interesse architettonico di formazione successiva al
1954
Art. 682 — Edifici ricompresi nella Classe 5

- Vincoli e Salvaguardie:
Esaminato il P.I.T. della Regione Toscana (Cartografica del P.I.T. con Valenza di Piano

Paesaggistico), risulta che la zona in cui insistono le unita immobiliari in esame non &
sottoposta a Vincolo Paesaggistico.

Esaminato il S.I.T. della Provincia di Siena, risulta che la zona di interesse non &
sottoposta a Vincoli Paesaggistici efo Ambientali (vedi cartografie allegate alla presente
relazione peritale d’Ufficio).

Esaminate inoltre le tavole del Piano Strutturale del Comune di Sinalunga, emerge quanto
segue:

- Carta della “vulnerabilita degli acquiferi e idrogeclogica”: classe di vulnerabilitd medio —
elevata (aree sensibili di classe 2 — secondo hormativa PTC P)

- Carta della “stabilita potenziale integrata dei versanti™: instabilita limitata

- Carta delle “zone a maggior pericolosita sismica locale": zona con presenza di depositi

alluvionali granulari e/o sciolti
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- Carta delle "aree a pericolosita geomorfologica” Classe G.2 (pericolosita
geomorfologica media)

- Carta delle “aree a pericolosita idraulica": nessuna evidenziazione

- Carta “elementi del P.T.C.P.”: Sistemi di paesaggio CI8 (sistema conche intermontane)
“sottosistema Val di Chiana Senese

- Uso del suolo (fonte S.1.T. della Provincia di Siena):

Codice Corine Land Cover: 111
Descrizione: Tessuto urbano continuo
Decodifica CTR (Carta Tecnica Regionale): 201

Cadice Corine Land Cover: 112
Descrizione: Tessuto urbano continuo
Decodifica CTR (Carta Tecnica Regionale); 201

Conformita urbanistica;
Inhanzitutto & opportuno evidenziare guanto segue.

Sin dal 25/03/1935 la legislazione ltaliana prevedeva:

‘omissis .... l'obbligo di chiedere l'autorizzazione preventiva da parte di chi volesse
svolgere attivita edificatoria alf'interno dei centri abitati, omissis” (vedi R.D.L. n. 640, art.
4).

Tale obbligo veniva ribadito dall’art. 6 del R.D.L. 22/11/1937 n. 2105, poi convertito nella
Legge 25/04/1938 n. 710.

Nel periodo compreso tra le date sopra riportate (1935-1938) molti regolamenti edilizi non
erano ancora entrati in vigore. Con la promulgazione della Legge Fondamentale
Urbanistica del 17/08/1942 n. 1150 ebbe invece inizio la pianificazione territoriale
urbanistica in tutta ltalia.

Nacquero i primi Piani Regolatori e le relative discipline che contemplarono il rilascio della
‘licenza edilizia” (nuova denominazione della preesistente “autorizzazione” a suo tempo
introdotta con il R.D.L. n. 640/1935) per tutte le costruzioni da eseguirsi nei centri abitati.
Successivamente, nel 1967, venne emanata la "Legge ponte” (Legge 6 agosto 1967, n.
765}, cost chiamata in quanto avrebbe dovuto costituire una sorta di “ponte di passaggio”
tra la Legge urbanistica del 1942 ed una futura Legge di riforma del settore urbanistico.
La Legge ponte estese l'obbligo della “licenza edilizia" preventiva a tutto il territorio, ivi
comprese e zone agricole, in precedenza escluse,

Dalla analisi combinata delle Leggi del 1942 e del 1967 si evince che:
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1) gli immobili costruiti in data anteriore al 1942 senza alcuna licenza, sia allinterno che
allesterno dei centri urbani edificati, possono ritenersi regolari sotto il profilo urbanistico;
2) gli immobili costruiti al'interno dei centri urbani tra it 1942 ed il 1967 senza preventiva
Licenza Edilizia non possono essere ritenuti regolari sotto il profilo urbanistico;

3) gli immobili costruiti tra il 1942 ed il 1967 all’esterno dei centri urbani senza la

preventiva Licenza Edilizia possono ritenersi regolari sotto il profilo urbanistico.

Inoltre, per quante attiene alla canonica dichiarazione riguardo la conformita urbanistica,
allo scrivente preme innanzitutto distinguere il termine “conformitd” da “regolarita”.
Quando si utilizza il termine “conforme” si suppone che esista una documentazione alla
quale riferirsi per il confronto con l'attuale realtd dei luoghi. In mancanza di sufficiente
esaustiva documentazione, il termine “conforme” non & adeguato ed il tecnico non pud
esprimersi in tal senso,

Diversamente, definendo “regolare” I'immobile di interesse, si pud intendere che la sua

esistenza non debbalpossa essere ritenuta illegittima,

Al fine della verifica della conformita urbanistica degli immobili oggetto di pignoramento,
dopo aver inviato formale richiesta al Comune di Sinalunga in data 28/12/2017, lo
scrivente C.T.U. in data 13/02/2018 si & recato presso |'Ufficio Techico competente per

I'accesso formale agli atti a seguito del quale & emerso quanto di seguito specificato.

Agli atti risultano presentate a nome del Sig. : Parte esecutata) le seguenti
pratiche edilizie:

- Art. 26 — prot. n. 93/7410

- Art. 26 — prot. n. 94/4376

- DA, prot. n. 96/5526

- S.C.LA. prot. n. 12/6379

- Comunicazione manutenzione ordinaria prot. n. 13020 del 04/07/2012

Da un’esamina dell'archivio comunale non sono reperibili le seguenti pratiche:
- Art. 26 — prot. n. 93/7410

- Art. 26 — prot. n. 94/4376

All'interno de! fascicolo di cui alla D.I.A. prot. n. 96/5526 & stato reperito soltanto parte
della_documentazione relativa alla "dichiarazione di agibilitd” senza alcun elaborato
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grafico (vedi documentazione urbanistica allegata alla presente relazione peritale
d'Ufficio).

Le pratiche sopra citate, ad eccezione della D.I.A. prot. n. 96/5526, non riguardano i beni
immobili oggetto di pignoramento.

Stante l'assenza di titoli abilitativi e/fo di elaborati grafici ai quali far riferimento, lo
scrivente non & in grado di conoscere efo determinare con esattezza la data di
costruzione dei corpi di fabbrica nei quali sono inserite le unitd immobiliari oggetto di
pignoramento. E' altresi verosimile supporre che quest'ultimi risalgono alla fine dell’ ‘800
o ai primi del ‘S00.

Stante tutto quanto sopra, lo scrivente non pud esprimersi sulla conformitad urbanistica
degli immobili oggetto di pignoramento, ma ritiene ammissibile definitli regotari sotto il

profilo urbanistico.

wwmwonns Risposta al PUNLO N, 6 Hwrss
Sirimanda il Lettore agli Attestati di Prestazione Energetica (A.P.E.) allegati alla presente.
Allo scrivente preme evidenziare che in fase di sopralluogo non & stato possibile visionare
e reperire | documenti di riferimento dellimpianto di riscaldamento delle unita immobiliari
ad uso residenziale (subalterno n. 3 della particella n. 227; subalterno n. 2 della particella
n. 141; subalterno n. 4 della particella n. 146).

Stante cio, gli Attestati di Prestazione Energetica degli immobili di cui sopra sono validi
fino al 31 dicembre dell’anno successivo alla data di emissione.

Per quanto riguarda invece le unitd immobiliari ad uso commerciale (subaiterno n. 2 della
particella n. 227, subalterno n. 1 della particella n. 225; subalterni n. 1 & 2 della particella
n. 146), essendo sprovviste di impianto di riscaldamento, la valutazione degli Attestati di
Prestazione Energetica & stata svolta tramite impianto simulato in base alf'app. E della
UNI/TS 11300-2.

infine, per quanto riguarda l'unita immobiliare di cui al subalterno n. 4 della particella n.
224, lo scrivente non ha proceduto alla redazione dell’Attestato di Prestazione Energetica
in virth del Decreto Legislativo 19 agosto 2005, n. 192 - “Aftuazione defla direttiva
2002/91/CE relativa al rendimento energetico nell'edilizia”, art. 3, lett. e), il quale rimanda
al D.P.R. 26 agosto 1993, n. 412, art. 3, lettera E.8 “Edifici adibiti ad attivita industriali ed
artigianali e assimilabili”, che sancisce la non obbligatorieta di dotare tali immobili
dell'Attestato di Prestazione Energetica.
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wexsreex Rignosta al punto n., 7 Feeees
Ubicazione:

Le unita immobiliari oggetto di esecuzione sono poste nel Comune di Sinalunga, nel
centro della frazione di Bettolle, in parte in Via Cassia, in parte Via Aurelio Saffi ed in

parte in Via Cacciaconti.

Descrizione:

Le unita immobiliari in esame sono cosi composte:

Foglio n. 69, p.lla n. 227, sub. n. 2

Trattasi di locale commerciale posto in Via Cassia n. 1, composto da un unico vano e di
un ripostiglio/sottoscala nella parte retrostante.

L.e condizioni manutentive generali sono da ritenersi mediocri.
Le caratteristiche dell'unita immobiliare in esame sono:

- strutture portanti: in muratura

- solai: in latero cemento

- copertura: a pid falde con manto in laterizio

- tamponamenti perimetrali: in muratura

- tramezzature interne: in muratura

- finiture esterne delle facciate: intonacate

- infissi esterni: in legno

- infissi interni: in legno

Foglio n. 69, p.llan. 227, sub. n. 3

Trattasi di abitazione di tipo popolare posta in Via Aurelio Saffi n. 23, composta da
ingresso/vano scala, cucina, disimpegno, servizio igienico e n. 2 camere da letto.
Le condizioni manutentive generali sono da ritenersi pessime.

e caratteristiche dell'unita immabiliare in esame sono:

- strutture portanti: in muratura

- solai: in atero cemento

- copertura: a pil faide con manto in laterizio

- tamponamenti perimetrali: in muratura

- framezzature interne: in muratura

- finiture esterne delle facciate: intonacate

- infissi esterni: in legno

- infissi interni: in legno

- impianto elettrico: di tipo sotto traccia, non funzionante
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- impianto di riscaldamento: di tipo autonomo, non funzionante
- pavimenti: in monocottura

- rivestimenti: in gres ceramico

Foglio n. 69, p.lia n. 224, sub. n. 4

Trattasi di locale deposito posto in Via Aurelio Saffi, composto da due vani e da un
servizio igienico con anti-bagno. Si precisa che il locale deposito in esame & comunicante
internamente con l'adiacente unita immobiliare di cui al subalterno n. 1 della particelia n.
225 (ex subalterno n. 1 della particella n.1638).

All'esterno, accanto all'ingresso del locale deposito, vi & un piccolo ripostiglio.

Le condizioni manutentive generali sono da ritenersi mediocri.

Le caratteristiche dell'unita immobiliare in esame sono:

- strutture portanti: in muratura

- solai: in latero cemento

- copertura: a pit falde con manto in laterizio

- tamponamenti perimetrali; in muratura

~ tramezzature interne: in muratura

- finiture esterne delle facciate: intonacate

- infissi esterni: in alluminio

- infissi interni: in legno

- impianto elettrico: in parte sotto traccia ed in parte con canalette esterne

- pavimenti: in monocottura

- rivestimenti: in gres ceramico

Foglio n. 69, p.lta n. 225, sub. n. 1 (ex p.lla n. 1538, sub. n, 1)

Trattasi di locale commerciale (macelleria) posto in Via Cassia n. 5, composto da un vano
di ingresso, disimpegno, cella frigo e da un ripostiglic. Si precisa che locale commerciale
in esame & comunicante internamente con ladiacente unitd immoblliare di cui al
subalterno n. 4 della particella n. 224,

l.e condizioni manutentive generali sono da ritenersi mediocri.

Le caratteristiche delf'unitd immobiliare in esame sono:

- strutture portanti: in muratura

- solai; in latero cemento

- copertura: a pit falde con manto in laterizio

- tamponamenti perimetrali; in muratura

- tramezzature interne: in muratura

18

¢
£
5]
4
u
.
&
4
<
g
o
¢
¥
¢

{

£
i
&
-
<
d
1
y
[
¢
Q
¢
i

¢
i

{
4
¢
-
<
{
P
<
¢
G
|4
U
L
=
g
c
<

i
C

!

t

{

{

{
b
5}
z
g
]
%
P
L
£
£
u
u

H
4
H

[

f
-
i




- finiture esterne delle facciate: in parte con pietrame a faccia vista ed in parte intonacate
e tinteggiate

- infissi esterni: in ferro e vetro

- infissi interni: in legno

- pavimenti: in parte in legno, in parte in monocottura ed in parte in gres

- rivestimenti: in gres ceramico

Foglio n. 69, p.llan. 141, sub. n. 2

Trattasi di abitazione di tipo economico posta in Via Cacciaconti n. 25, composta da n. 2
piani fuori terra e da un piano seminterrato. Piu precisamente, al piano S1 vi & una
cantina (non ispezionata in fase di sopralluogo), al piano'terreno vi & un locale cantina e
un ripostiglio/sottoscala ed al piano primo vi & lingresso/corridoio, camera da letto,
cucina, servizio igienico e terrazza.

Le condizioni manutentive generali sono da ritenersi mediocri.

Le caratteristiche dell'unitd immaobiliare in esame sono:

- sfrutture portanti: in muratura

- solai: in latero cemento

- copertura: a pit falde con manto in laterizio

- tamponamenti perimetrali: in muratura

- tramezzature interne: in muratura

- finiture esterne delle facciate: intonacate e tinteggiate

- infissi esterni: in legno

- infissi interni: in legno

- impianto elettrico: di tipo sotto traccia

- impianto di riscaldamento: assente

- pavimenti: in gres ceramico

- rivestimenti: in gres ceramico

Foglio n. 69, p.lla n. 146, sub. n. 1

Trattasi di locale commerciale posto in Via Cassia n. 46, composto da un unico vano.
Le condizioni manutentive generali sono da ritenersi mediocri.

Le caratteristiche dell'unita immobiliare in esame sono:

- strutture portanti: in muratura

- solai; di tipo a “volta” in muratura

- copertura: a piu falde con manto in laterizio

- tamponamenti perimetrali: in muratura
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- tramezzature interne: in muratura

- finiture esterne delle facciate: intonacate e tinteggiate
- infissi esterni: in alluminio

- infissi interni: assenti

- impianto elettrico: fuori traccia

- impianto di riscaldamento: assente

- pavimenti: in gres ceramico

- rivestimenti; assenti

Foglio n. 69, p.Ha n. 146, sub. n. 2

Trattasi di locale commerciale posto in Via Cassia n. 42, composto da un unico vano.

Si precisa che allinterno dell'unitd immobiliare in esame, vi & installato Iimpianto di
autoclave ed il serbatoio di accumulo dellacqua. Tali impianti, stante quanto dichiarato
verbaimente allo scrivente dal Sig. sono in dotazione dellabitazione
soprastante di cui al subalterno n. 4 della particella n. 146 (vedi documentazione
fotografica allegata).

L.e condizioni manutentive generali sono da ritenersi pessime.

Le caratteristiche delf'unita immobiliare in esame sono:

- strutture portanti: in muratura

- solai: di tipo a “volta” in muratura

- copertura: a pit falde con manto in laterizio

- tamponamenti perimetrali: in muratura

- framezzature interne: in muratura

- finiture esterne delle facciate: intonacate e tinteggiate

- infissi esterni: in alluminio

- infissi interni: assenti

- impianto elettrico: fuori traccia

- impianto di riscaldamento: assente

- pavimenti: in mattonelle di graniglia

- rivestimenti: in gres ceramico

Foglio n. 69, p.lla n. 146, sub. n. 4

Trattasi di abitazione di tipo popolare posta in Via Cassia n. 44, composta da un piano
interrato e da n. 3 piani fuori terra (P.1 + P.2 + soffitta). Pi0 precisamente, al pianc
interrato vi & il locale cantina (non ispezionata in fase di sopralluogo), al piano primo vi &

lingresso/disimpegno, cucina/dispensa, salotto e camera da letto, al piano secondo vi & il
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disimpegno, n. 3 camere da letto, servizio igienico e terrazza ed infine al piano
soprastante vi & la soffitta/sottotetto (non ispezionata in fase di sopraliuogo).
Le condizioni manutentive generali sono da ritenersi mediocri.

Le caratteristiche dell’'unita immobiliare in esame sono:

- strutture portanti: in muratura

- solai: in legno e cotto

- coperiura: a pit falde con manto in laterizio

- tamponamenti perimetrali: in muratura

- tramezzature interne: in muratura

- finiture esterne delle facciate: intonacate e tinteggiate

- infissi esterni: in legno

- infissi interni: in legno

- impianto elettrico: di tipo sotto traccia

- pavimenti: in monocottura

- rivestimenti: in gres ceramico

Consistenze:

Per quanto atliene alla determinazione delle superfici commerciali delle unita

immobiliari in esame, lo scrivente fa presente quanto segue.

Durante il sopralluogo svolto, o scrivente non ha potufo rilevare tutte le consistenze
interne delle varie unita immobiliari, pertanto, al fine di poter ricavare con pil precisione
possibile le superfici, oltre alle misure rilevate sul posto ha estrapolato le consistenze
dalle planimetrie catastali in atti. Successivamente, le superfici ricavate, sono state
percentualmente incrementate per considerare lincidenza delle murature interne ed
esterne perimetrali.

Le superfici, alloccorrenza, sono state poi convertite nelle equivalenti superfici
commerciali utilizzando | parametri ed i criteri di calcolo adottati dalla “Consulta
Interassociativa degli operatori del mercato immobiliare defla Provincia di Siena”
all'infernc del documento denominato "Standard Unico Provinciale per la misurazione del

Metro Quadro Commerciale”.

Legenda:
A —  Tipologia della superficie indicata — Utile/Lorda (U/L);

B — Superficie lorda;

C — Maggiorazione percentuale, ove necessatia, per considerare fincidenza delle
murature;

D — ’Rapporto mercantile” di conversione in superficie commerciale, relativo alla
specifica tipologia della superficie rilevata.
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Foglio n. 69, p.lla n. 227, sub. n. 2

A B C D Superfllee .
cominerciale
B.T. Locale commerciale Ui mqg. 15,50 10% | 1,00 mq. 17,05
mq. 17,05
Foglio n. 69, p.lla n. 227, sub. n. 3
A B c D Superflf;le .
commerciale
P.1. Abitazione Ul mag. 43,46 15% | 1,00 mq. 49,98
mq. 49,98
Foglio n. 69, p.lla n. 224, sub. n. 4
A B C D Superfllee .
commerciale
P.T. Locale deposito L | mq. 39,80 -« « | 1,00 mg. 39,90
mq. 39,90
Foglio n. 69, p.fla n. 225, sub. n. 1 (ex p.lla n. 1538, sub. n. 1)
A B c D Superfllee .
commerciale
P.T. Locale commerciale L | mq. 35,80 ---| 1,00 mg. 35,90
mdq. 35,90
Foglio n. 69, p.lla n. 141, sub. n. 2
A B c D Superﬂfsle .
commerciale
P. 81. Cantina non accessibile e non rilevabile
P.T. Cantina L mqg. 38,40 ---| 0,50 mq. 19,70
P.T. Ripostiglio/sottoscala | L | mq. 7,00 ---1]015 mq. 1,05
P.1. Abitazione L mqg. 46,82 ---] 1,00 mg. 46,82
P.1. Terrazza L | mqg. 4,98 ---1025 mg. 1,25
mq. 68,82
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Foglio n. 69, p.lla n. 146, sub. n. 1

A B c D Superﬂlee .
commerciale
P.T. Locale commerciale Ul ma. 15,67 10% | 1,00 mgq. 17,24
mq. 17,24
Foglio n. 69, p.lla n. 146, sub. n. 2
A B c D Superﬂ?le .
commerciale
P.T. Locale commerciale Ul maq. 15,67 10% | 1,00 mq. 17,24
mgq. 17,24
Foglio n. 69, p.lla n. 146, sub. n. 4
A B C D Superﬂ?ie .
commerciale
P, INT, Cantina L[ mg. 31,00 ---1 010 mq. 3,10
PA. Abitazione L | mg 69,95 - - -1 1,00 mq. 69,95
P.2. Abitazione L | ma. 59,60 ---1 100 mq. 59,60
P.2. Terrazza L|mg | 60 |---|025]| ma 1,50
P.3. Soffitta non accessibile e non rilevabile
mgq. 134,15

* Superficie Commerciale = “B” x "C" x “D”

- Pertinenze e accessori ;

Da quanto si pud evincere dall'elaborato planimetrico catastale (prot. B0O0061 del
14/01/1997) del foglio di mappa n. 69, particella n. 238 (particelia n. 146 al catasto
fabbricati) e dal relativo elenco subalterni, il subalterno n. 1 risulta essere un bene
comune non censibile (B.C.N.C.).

APBIIDANSA © P A MM AA D Codalil. TROOAE AL O AREA a2 ANDINADTAEL 3

Per quanto riguarda invece le altre particelle nelle quali sono inserite le unita immobiliari
oggetto di pignoramento, non risultano in atti presso I'Agenzia del Territorio-Entrate alcun
elaborato planimetrico ed elenco subalterni dai quali poter evincere eventuali pertinenze

elo accessori.
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- Caratura millesimale:

Le unita immobiliari oggetto di pignoramento sono inserite in vari fabbricati ubicati nel
centro della frazione di Bettolle, nel Comune di Sinalunga.

Durante il sopralluogo effettuato dallo scrivente congiuntamente al personale dellL.V.G., il
Sig. (Parte esecutata) ha verbalmente dichiarato che le porzioni immobiliari
in esame non fanno parte di alcun condominio e non vi sono vincoli o oneri di natura

condominiale.

- Vincoli e Salvaguardie:

Esaminato il P.I.T. della Regione Toscana (Cartografica del P.I.T. con Valenza di Piano
Paesaggistico), risulta che la zona in cui insistono le unitd immobiliari in esame non &
sottoposta a Vincolo Paesaggistico.

Esaminato il S.I.T. della Provincia di Siena, risulta che la zona di interesse non &
sottoposta a Vincoli Paesaggistici e/o Ambientali (vedi cartografie allegate alla presente
relazione peritale d'Ufficio).

Esaminate inoltre le tavole del Piano Strutturale del Comune di Sinalunga, emerge quanto
segue:

- Carta deila “vulnerabilita degli acquiferi e idrogeologica™ classe di vulnerabilita medio —
elevata (aree sensibili di classe 2 — secondo normativa PTC P)

- Carta della “stabilita potenziale integrata dei versanti": instabilita limitata

- Carta delle “zone a maggior pericolosita sismica locale”: zona con presenza di depositi
alluvionali granulari e/o sciolti

- Carta delle "aree a pericolositd geomorfologica™ Classe G.2 (pericolosita
geomorfologica media)

- Carta delle “aree a pericolosita idraulica”; nessuna evidenziazione

- Carta “elementi del P.T.C.P.". Sistemi di paesaggio CI8 (sistema conche intermontane)
sottosisterna Val di Chiana Senese

= Uso del suolo (fonte S.1.T, della Provingia di Siena);

Codice Corine Land Caover: 111
Descrizione: Tessuto urbano continuo
Decodifica CTR {Carta Tecnica Regionale): 201

Codice Corine Land Cover: 112
Descrizione: Tessuto urbano continuo
Decodifica CTR {Carta Tecnica Regionale): 201
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Fekkkekkohk Risposta al punto N, § FekEERkk
Stante quanto indicato nell'atto di pignoramento risulta che:

- Sono state aggredite per il pieno diritto di proprieta le seguenti unita immobiliari
foglio n. 69, pllan. 227, sub. n. 2

foglio n. 69, pllan, 227, sub. n. 3
foglio n. 69, pllan. 224, sub. n. 4
foglio n. 89, p.lla n. 225, sub. n. 1 (ex p.lla n. 1538, sub. n. 1)
foglio n. 69, pllan. 141, sub. n. 2

- Sono state aggredite per la guota di un mezzo del diritto di proprieta le seguenti unita

immobiliari

foglio n. 69, p.lla n. 146, sub. n. 1
foglio n. 69, p.llan. 146, sub. n. 2
foglio n. 69, p.llan. 146, sub. n. 4

Nello specifico caso, lo scrivente ritiene in fede che i beni oggetto di pignoramento siano

divisibili in pit distinti lotti, come di seguito specificato:

LOTTO1
i Consistenza | Superficie :
Foglio | Particella | Subalterno Categoria Classe P Rendita catastale |:
catastale catastale Catastale :
69 227 2 G 8 18 m? 21 m? €. 264,01 ¢
:
LOTTO 2 5
i Consistenza | Superficie ;
Foglio | Particella | Subaiterno Categoria Classe F Rendita catastale |3
catastale catastale Catastale )
1]
69 227 3 A4 3 3 vani 52 m? €. 193,67 ¢
¢
LOTTO 3 Z
¥}
i Consistenza | Superficie £
Foglio | Particella | Subalterno Categoria Classe P Rendita catastale |¢
catastale catastale Catastale E
69 224 4 Cr2 3 39 m? 44 m? €.171,21 ¢
69 * 225* 1* C/ 9 29 m? - - - €.495,75 %
b
[
* ex particella n. 1538, subalterno n. 1 :
F
£
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Lo scrivente ha ritenuto opportuno compotre il lotto n. 3 con le sopra citate unita
immobiliari in quanto il subaiterno n. 1 della particella n. 225 & di fatto il vano principale
del'attivita commerciale (ex macelleria) e il subalterno n. 4 della particella n. 224, di fatto,
costituisce il deposito della ex macelleria. Inoltre le unitd immobiliari sono internamente

collegate fra loro da un vano porta.

LOTTO 4
i C ist S8 rfici
Foglio | Particella | Subalterno | C2€80MA | o) cge | TONSISIENEA | SUPCHICEE | o dita catastale
catastale catastale Catastale
69 141 2 Af3 U 4 vani 64 m? €. 330,53
LOTTO 5
i C ist S rficie
Foglio | Particella | Subalterno Categoria Classe onsisienza .upe ' Rendita catastale
catastale catastale Catastale
89 146 1 CH 6 16 m? 19 m? €,172,70
69 148 Ci1 6 16 m? 19 m? €.172,70
69 146 Ald 3 9 vani 131 m? €. 581,01

Lo scrivente ha ritenuto opportuno comporre il lotto n. 5 con le sopra citate unita
immobiliari per i seguenti motivi:

| subalterni n. 1 — 2 — 4 della particella n. 146, di fatto, compongono il corpo di fabbrica
posto in Via Cassia n. 42 — 44 — 46, per poter accedere al piano interrato {locale cantina
di pertinenza del subalterno n. 4) & necessario passare dai due locali commerciali al
piano terreno (subalterni n. 1 e 2); le unitd immobiliari sono state tutte aggredite per la
quota di un mezzo del diritto di proprieta e la restante quota di 1/2 non pignorata, risulta di

proprietad del... _

Fhkhkhks Risposta al punto n. 9 RRkkikkd
Lo scrivente in occasione del sopralluogo effettuato in data 12/01/2016, ha constatato che

le unita immobiliare in esame erano:

Foglio n. 69, p.lla n. 227, sub. n. 2

Libera da persone, occupata da molti complementi di arredo

Foglio n. 69, p.lla n, 227, sub. n, 3

Libera da persone, occupata da vario materiale (vedi documentazione fotografica

allegata)
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Foglio n. 69, p.lla n. 224, sub. n. 4
Libera da persone, occupata da complementi di arredo
Foglio n. 69, p.lla n. 225, sub. n. 1 {ex p.lla n. 1538, sub. n. 1)
Libera da persone, occupata da complementi di arredo
Foglio n. 69, p.lla n. 141, sub. n. 2
Occupata dalla Sig.r: .
dalia Sig.na s —— )
Foglio n. 69, p.lla n. 146, sub. n. 1
Libera da persone, occupata da vario materiale (vedi documentazione fotografica
allegata)
Foglio n. 69, p.lla n. 146, sub. n, 2
Libera da persone, occupata da vario materiale. Si precisa che all'interno delf'unita
immobiliare in esame, vi & installato I'impianto di autoclave ed il serbatoic di accumulo
dellacqua. Tali impianti, stante quanto dichiarato verbalmente allo scrivente da,

-, sono in dotazione dell'abitazione soprastante di cui al subalterno n. 4 delia
particella n. 146 (vedi documentazione fotografica allegata).
Foglio n. 69, p.lla n, 146, sub. n. 4
Occupata dal Sig. e ~edal Sig. © - - (pé ST

)

il Sig. - in occasione del sopralluogo del 12/01/2016, ha verbalmente
dichiarato allo scrivente che le unitd immobiliari libere da persone non sono oggetto di

contratti di locazione.

*ekikkik Risposta al punto n, 10 **
Le unitd immobiliari oggetto di pignoramento sono inserite in vari fabbricati ubicati nel
centro della frazione di Bettolle, nel Comune di Sinalunga.
Durante il sopralluogo effettuato dallo scrivente congiuntamente al personale dell'l.V.G., il
Sig ‘Parte esecutata) ha verbalmente dichiarato che le porzioni immobiliari
in esame non fanno parte di alcun condominio e non vi sono vincoli o oneri di natura

condominiale.

- Vincoli e Salvaguardie;
Esaminato il P.I.T. della Regione Toscana (Cartografica del P.I.T. con Valenza di Piano

Paesaggistico), risulta che la zona in cui insistono le unitd immobiliari in esame non &

sottoposta a Vincolo Paesaggistico.
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Esaminato il S.I.T. della Provincia di Siena, risulta che la zona di interesse non &
sottoposta a Vincali Paesaggistici e/o Ambientali (vedi cartografie allegate alla presente
relazione peritale d'Ufficio).

Esaminate inoltre le tavole del Piano Strutturale del Comune di Sinalunga, emerge quanto
segue:;

- Carta della “vulnerabilita degli acquiferi e idrogeclogica”: classe di vulnerabilitd medio —
elevata (aree sensibili di classe 2 — secondo normativa PTC P)

- Carta della “stabilita potenziale integrata dei versanti”: instabilita limitata

- Carta delle “zone a maggior pericolosita sismica locale™ zona con presenza di depositi
alluvionali granulari e/o sciolti

- Carta delle "aree a pericolositd geomorfologica” Classe G.2 (pericolositd
geomorfologica media)

- Carta delle “aree a pericolosita idraulica”: nessuna evidenziazione

- Carta “elementi del P.T.C.P.": Sistemi di paesaggio CI8 (sistema conche intermontane)
sottosistema Val di Chiana Senese

- Uso del suolo (fonte S.1.T. della Provincia di Siena:

Codice Corine Land Caover: 111
Descrizione: Tessuto urbano continuo
Decodifica CTR {(Carta Tecnica Regionale): 201

Codice Corine Land Cover: 112
Descrizione: Tessuto urbano continuo
Decodifica CTR (Carta Tecnica Regionale): 201

FrakkiE* Risposta al punto n, 11 *savies

Preme evidenziare che anche nellambito del Comune di Sinalunga, il mercato
immobiliare relativo ad immobili comparabili a quelli oggetto di pignoramento, continua a
soffrire della persistente crisi generale che la Nazione sta attraversando ormai da svariati
anni. Non risultano transazioni di immobili del tipo di quelli interessati dal procedimento
dei quale trattasi.

Le indagini fatte si sono articolate presso operatori del mercato immobiliare della zona:
attraverso annunci immobiliari pubblicati in internet nel primo semestre dellanno 2018 e
presso la Conservatoria dei Registrl Immobiliari di Siena. Quale ulteriore spunto, lo

scrivente ha anche consultato le quotazioni dell’'Osservatorio del Mercato Immobiliare
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(O.M.L} per il I° semestre del 2018 inerenti “abitazioni di tipo economico”, “magazzini” e
“negozi’ nella frazione di Bettolle del Comune di Sinalunga.

Preme evidenziare che, stante I'impossibilitd di individuare recenti dati certi riguardanti
beni immobili comparabili con quelli di interesse, pur nella consapevolezza che le
quotazioni edite dal’O.M.1. sono idonee solo a condurre indicazioni di vaiori di larga
massima in quanto non costituiscono fonte tipica di prova, ma solo strumento di ausilio ed
indirizzo (vedi sentenza della Cassazione n. 21569/2016 pubblicata in data 26/10/2016),

lo scrivente & stato costretto dalle circostanze a riferirsi anche a dette quotazioni O.M.I..

Premesso tutto quanto sopra, pur nella consapevolezza di non aderire rigorosamente ai
canonici metodi di stima previsti dall’estimo moderno (Codice delle Valutazioni Immobiliari
— 1V.8.)), lo scrivente & costretto dalle circostanze a sviluppare una stima nella
strufturazione della guale la discrezionalita assume una percentuale dominante. Va da sé
che lo scrivente ha operato in assoluta buona fede ed onesta intellettuale, anche sulla
scorta di precedenti esperienze lavorative.

Per ciascuna categoria di immobili (stabilita dalle rispettive destinazioni d'uso) lo scrivente
ha individuato uno stereotipo al quale ha attribuito quello che ha ritenuto essere il pit
probabile valore unitario di mercato (€./mq.).

Prendendo poi quali discriminanti la superficie commerciale per scaglioni e o stato
conservativo generale, ha attribuito alle stesse coefficienti rivalutativi o riduttivi al fine di

equiparare quanto pit congruamente possibile le varie unita immobiliari in esame.

Dati di riferimento:
- Stereotipo abitazione di tipo economico di superficie commerciale compresa tra i 65 e
75 mq. commerciali, con uno stato conservativo generale “normale” = €./mq. 800,00

- Stereotipo locale commerciale di superficie commerciale compresa tra i 20 e 30 mq.

commaerciali, con uno stato conservativo generale “normale” = €./mg. 950,00
- Stereotipo locale magazzing di superficie commerciale compresa tra i 15 e 30 mq.

commerciali, con uno stato conservativo generale “normale” = €./mq. 350,00

Coefficienti di calcolo per ciascun stereotipo
- Abitazione di tipo economico - Coefficiente di superficie

tra i 55 e 85 mq. commerciali = 0,95
tra | 66 e 75 mq. commerciali = 1,00 (stereotipo)
tra i 76 e 85 mg. commerciali = 1,10

oltre 86 mq. commerciali = 0,90
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- Abitazione di tipo economico - Coefficiente stato conservativo
pessimo = - 35%

mediocre = - 25%

sufficiente = - 15%

normale = stereotipo

buono =+ 15%

ottimo = + 25%

- Locale commerciale - Coefficiente di superficie

inferiore a 20 mg. commerciali = 0,80

tra i 21 e 30 mq. commerciali = 1,00 (stereotipo)
trai 31 e 40 mq. commerciali = 1,10

oltre 41 mq. commerciali = 1,20

- Locale commerciale - Coefficiente stato conservativo
pessimo = - 50%

mediocre = - 30%

sufficiente = - 10%

normale = stereotipo

buono =+ 10%

ottimo = + 25%

- Locale magazzino - Coefficiente di superficie

inferiore a 15 mq. commerciali = 0,80

tra i 16 e 30 mqg. commerciali = 1,00 (stereotipo)

tra i 31 e 40 mq. commerciali = 1,10

oltre i 41 mg. commerciali = 1,20

- Locale magazzino - Coefficiente stato conservativo
pessimo = - 50%

mediocre = - 20%

sufficiente = - 10%

AMNIBARCS C P A KM AL S Dl TOANE AL AL rn 2 A NG EA AL A C L

normale = stereotipo
buono = + 10%
ottimo = + 20%

BT EFTE CIRAARIE Do S
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Determinazioni dei piti probabili attuali valori commerciali:

- LOTTO 1

(foglio n. 69, p.lla n. 227, sub. n. 2) locale commerciale
superficie commerciale= mq. 17,05

stato conservativo = mediocre

€./mq. 950,00 x 0,80 x (- 30%) = €./mq. 532,00

mq. comm.li 17,05 x €./mq. 532 = €, 9.070,60

Arrotondamento discrezionale ad €. 9.000,00

= LOTTO 2

(foglio n. 69, p.lla n. 227, sub. n, 3) abitazione
superficie commerciale = mq. 49,98

stato conservativo = pessimo

€. 800,00 x 0,95 x (- 35%) = €./mq. 494,00

mq. comm.li 49,98 x €./mq. 494,00 = €. 24.680,12
Arrotondamento discrezionale ad €, 24.700,00

« LOTTO 3

{foglio n. 69, p.lla n. 224, sub. n. 4) magazzino
superficie commerciale = mq. 39,90

stato conservativo = mediocre

€./mq. 350,00 x 1,10 x (- 20%) = €./mq. 308,00

mq. comm.li 39,90 x €./mq. 308,00 = €. 12.289,20
Arrotondamento discrezionale ad €. 12.300,00

(foglio n. 69, p.fla n. 225, sub. n. 1) locale commerciale

KA AA D Casintdls TEBALAFAN ACEd A ALENA BT A L ILD

superficie commerciale = mq. 35,80

stato conservativo = mediocre

€. 950,00 x 1,10 x {- 30%) = €./mq. 731,50

mq. comm.li 35,90 x €./mq. 731,50 = €. 26.260,85
Arrotondamento discrezionale ad €. 26.300,00

Totale lotto 3 = €. 12.300,00 + €, 26.300,00 = €. 38.600,00

AP AR/ & M A

« LOTTO 4
(foglio n. 69, p.lla n. 141, sub. n. 2) abitazione

CERD 177 O REAAME Femmana P

superficie commerciale = mqg. 68,82
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stato conservativo = mediocre

€./mq. 800,00 x 1,00 x (- 25%) = €./mq. 600,00
mq. comm.li 68,82 x €./mq. 600,00 = €. 41.292,00
Arrotondamento discrezionale ad €. 41.300,00

 LOTTO 5

(foglio n. 69, p.lla n. 146, sub. n. 1) locale commerciale
superficie commerciale = mq. 17,24

stato conservativo = mediocre

€./mq. 950,00 x 0,80 x (- 30%) = €./mq. 532,00

mq. comm.li 17,24 x €./mq. 532,00 = €. 9.171,68
Arrotondamento discrezionale ad €. 9.200,00

(foglio n. 69, p.lla n. 146, sub. n. 2) locale commerciale
superficie commerciale = mq. 17,24

stato conservativo = pessimo

€./mq. 950,00 x 0,80 x (- 50%) = €./mq. 380,00

mq. comm.li 17,24 x €./mq. 380,00 = €. 6.551,20
Arrotondamento discrezionale ad €. 6.500,00

{foglio n. 69, p.lla n. 146, sub. n. 4) abitazione
superficie commerciale = mq. 134,15

stato conservativo = mediocre

€./mq. 800,00 x 0,90 x (- 25%) = €./mq. 540,00

mq. comm.li 134,15 x €./mq. 540,00 = €, 72.441,00
Arrotondamento discrezionale ad €. 72.400,00

Totale lotto 5 = €. 9.200.00 + €, 6.500,00 + €. 72.400.00 = €, 88.100,00

LOTTO1+LOTTO2+LOTTO 3+ LOTTO 4 + LOTTO 5 = €. 201.700,00

In virtt di quanto sopra, il C.T.U. ritiene in fede di aver espletato I'incarico affidatogii.

Monteriggioni Ii, 30/10/2018 NC.T.U.

P. Ed. Simone Ferruzzi
Allegati alla presente:

Documentazione urbanistica;

Documentazione catastale;

Documentazione fotografica;

Attestati di Prestazione Energetica (A.P.E.);

Relazioni tecniche esplicative del 14/06/2017 e del 21/12/2017 (gi& presenti nel fascicalo telematico)
Notula dei C.T.U (con dettaglio delle spese),
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