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LOTTO 1 

Appartamento in Comune di Sinalunga, Via Ciro Pinsuti n. 22, PT 

N.C.E.U.  di Sinalunga, Fol 63, p.lla 426 sub. 7 (A/2, classe 3, vani 4, sup. cat. mq 96, 

rendita € 444,15), Via Ciro Pinsuti n. 7/B, piano T.  
 

 

LOTTO 2 

Appartamento in Comune di Sinalunga, Via Ciro Pinsuti n. 22, PT-1 

N.C.E.U.  di Sinalunga, Fol 63, p.lla 426 sub. 8 (A/2, classe 3, vani 4,5, sup. cat. mq 

108, rendita € 499,67), Via Ciro Pinsuti n. 7/B, piano T-1.  
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accede all’appartamento sono protette da persiane in legno; 

- le finestre hanno infissi in legno e vetrocamera, con scuri interni in legno; 

- l’impianto di riscaldamento è autonomo ed è alimentato a metano, con caldaia 

alloggiata in soggiorno e caloriferi in alluminio; 

- l’impianto elettrico è sottotraccia ed è presente l’interruttore differenziale 

(salvavita); 

- l’impianto idrico-sanitario è sottotraccia, allacciato alla condotta comunale delle 

acque e scarica nella pubblica fognatura.; 

- l’appartamento è dotato di campanelliera esterna e di citofono.  

 Stato di manutenzione 

Il livello delle finiture complessivamente è buono ed i locali versano in buono stato di 

conservazione ed uso. L’esterno dell’edificio versa in buone condizioni manutentive. 

 

 
 CONFORMITA’ DEGLI IMPIANTI  

Per quanto riguarda la corrispondenza degli impianti alla vigente normativa, sia 

l’impianto di riscaldamento, che quello elettrico ed idrico-sanitario risultano forniti 

dei relativi certificati di conformità. 

(Cfr. allegato n. 10). 

 

 ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA 

Si è provveduto nel corso delle operazioni peritali alla redazione dell’APE.  

L’appartamento è stato classificato in Classe Energetica E. (Cfr. allegato n. 3/A). 

 

 STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI 
Alla data del sopralluogo la porzione in oggetto risultava gestita personalmente 

dall’esecutato (senza contratti di locazione in essere) che la utilizza per svolgervi 

attività di “casa vacanza”.  

 

 CALCOLO DELLE SUPERFICI 
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La consistenza dei beni, espressa in termini di superficie commerciale, è stata rilevata a 

seguito delle misurazioni effettuate durante il sopralluogo e sulla base della 

documentazione grafica disponibile.  

I valori ottenuti, per le diverse tipologie d’uso evidenziate, sono così riassunti:  

 
  

Destinazione 
 

Ht 
media 

mt 
 

 
Esposi-
zione 

 
Condizione 

 
Superficie 
utile netta  

mq 

 
Superficie 

lorda 
mq 

 
Coeffi-
ciente 

 
Superficie 

commerciale 
mq 

APPARTAMENTO Piano T   

Soggiorno e angolo cottura 4,00 NE-SO buona 25,50 31,00 1,00 31,00 

Camera  4,00 NE-SE buona 14,30 19,20 1,00 19,20 

Disimpegno  4,00 x buona 1,60 2,60 1,00 2,60 

Bagno  4,00 S-O buona 4,80 7,90 1,00 7,90 

Camera  4,00 NE-SO buona 21,80 27,20 1,00 27,20 

Bagno 4,00 S-O buona 4,80 7,20 1,00 7,20 

 

SUPERFICIE UTILE  Mq 72,80 

Superficie lorda  Mq  95,10 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE  Mq 95,10 
 

I criteri adottati per il computo delle superfici commerciali sono quelli indicati dalla 

norma UNI 10750.  
 

 VERIFICA URBANISTICA 

L’edificio al quale afferiscono le porzioni immobiliari in oggetto è classificato dal 

nuovo Regolamento Urbanistico come “Edificio n. 960 - Scheda del patrimonio urbano 

n. 818”. 

Secondo il Regolamento urbanistico adottato l’area ricade nell’ “Area urbana di 

Sinalunga – perimetro del centro abitato di Sinalunga – Tessuti storici” (Tavola PR02) 

ed il fabbricato è sottoposto a “Classe 6 – edifici produttivi o specialistici di interesse 

architettonico o morfologico (art. 63). 

L’area in cui sorge l’edificio non è soggetta a vincolo idrogeologico o paesaggistico. 
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nel debito conto l’area in cui l’edificio sorge, lo stato di conservazione ed uso, le 

condizioni degli impianti, la classe energetica e la commerciabilità delle porzioni 

immobiliari. 

Per tutto quanto sopra esposto, si ritiene adeguato proporre il seguente valore di 

mercato: Euro/mq 1.200,00 x mq  95,10 = Euro 114.120,00. 

 

Sulla scorta di quanto sopra il valore del lotto è stato quantificato in Euro 

114.120,00, cifra che viene arrotondata ad Euro 114.000,00 (Euro 

centoquattordicimila/00).  
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dell’angolo cottura che sono parzialmente rivestite di piastrelle in ceramica; 

- i soffitti sono a capanna, con travi in legno e laterizio a vista; 

- il portone e le porte interne sono in legno massello; 

- le finestre hanno infissi in legno e vetrocamera, con scuri interni in legno; 

- l’impianto di riscaldamento è autonomo ed è alimentato a metano, con caldaia 

alloggiata nell’antibagno e caloriferi in alluminio; 

- l’impianto elettrico è sottotraccia ed è presente l’interruttore differenziale 

(salvavita); 

- l’impianto idrico-sanitario è sottotraccia, allacciato alla condotta comunale delle 

acque e scarica nella pubblica fognatura.; 

- l’appartamento è dotato di campanelliera esterna e di citofono.  

 Stato di manutenzione 

Il livello delle finiture complessivamente è buono ed i locali versano in buono stato di 

conservazione ed uso. L’esterno dell’edificio versa in buone condizioni manutentive. 

 

 
 CONFORMITA’ DEGLI IMPIANTI  

Per quanto riguarda la corrispondenza degli impianti alla vigente normativa, sia 

l’impianto di riscaldamento, che quello elettrico ed idrico-sanitario risultano forniti 

dei relativi certificati di conformità. 

(Cfr. allegato n. 10). 

 

 ATTESTAZIONE DI PRESTAZIONE ENERGETICA 

Si è provveduto nel corso delle operazioni peritali alla redazione dell’APE.  

L’appartamento è stato classificato in Classe Energetica E. (Cfr. allegato n. 3/B). 

 

 STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI 
Alla data del sopralluogo la porzione in oggetto risultava gestita personalmente 

dall’esecutato (senza contratti di locazione in essere) che la utilizza per svolgervi 

attività di “casa vacanza”.  
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 CALCOLO DELLE SUPERFICI 

La consistenza dei beni, espressa in termini di superficie commerciale, è stata rilevata a 

seguito delle misurazioni effettuate durante il sopralluogo e sulla base della 

documentazione grafica disponibile.  

I valori ottenuti, per le diverse tipologie d’uso evidenziate, sono così riassunti:  

 
  

Destinazione 
 

Ht 
media 

mt 
 

 
Esposi-
zione 

 
Condizione 

 
Superficie 
utile netta  

mq 

 
Superficie 

lorda 
mq 

 
Coeffi-
ciente 

 
Superficie 

commerciale 
mq 

APPARTAMENTO Piano T-1   

Vano scale x NE-SO buona 6,20 7,30 0,25 1,80 

Cucina-pranzo 2,77 NE-SO buona 20,80 24,50 1,00 24,50 

Antibagno 2,77 x buona 1,60 2,50 1,00 2,50 

Bagno 2,77 NE buona 3,60 5,10 1,00 5,10 

Soggiorno 2,77 NE-SO buona 22,90 28,20 1,00 28,20 

Camera  2,77 NE buona 16,70 22,00 1,00 22,00 

Bagno 2,77 SO buona 5,30 9,00 1,00 9,00 

 

SUPERFICIE UTILE  Mq 77,10 

Superficie lorda  Mq  98,60 

 

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE  Mq 93,10 
 

I criteri adottati per il computo delle superfici commerciali sono quelli indicati dalla 

norma UNI 10750.  
 

 VERIFICA URBANISTICA 

L’edificio al quale afferiscono le porzioni immobiliari in oggetto è classificato dal 

nuovo Regolamento Urbanistico come “Edificio n. 960 - Scheda del patrimonio urbano 

n. 818”. 

Secondo il Regolamento urbanistico adottato l’area ricade nell’ “Area urbana di 

Sinalunga – perimetro del centro abitato di Sinalunga – Tessuti storici” (Tavola PR02) 
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Allo scopo di meglio determinare il valore dei beni in oggetto sono stati inoltre tenuti 

nel debito conto l’area in cui l’edificio sorge, lo stato di conservazione ed uso, le 

condizioni degli impianti, la classe energetica e la commerciabilità delle porzioni 

immobiliari. 

Per tutto quanto sopra esposto, si ritiene adeguato proporre il seguente valore di 

mercato: Euro/mq 1.200,00 x mq  93,10 = Euro 111.720,00. 

 

Sulla scorta di quanto sopra il valore del lotto è stato quantificato in Euro 

111.720,00, cifra che viene arrotondata ad Euro 112.000,00 (Euro centododicimila/00).  
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Si precisa che nessuna delle corti da cui si accede all’immobile è stata pignorata e sulle 

stesse non risulta gravare alcuna servitù di passo a favore degli immobili pignorati. 

Pertanto l’edificio al quale afferisce l’appartamento oggetto di esecuzione appare 

essere intercluso. 

Tale edificio, che si sviluppa su due piani (piano terra e primo), è prospiciente Via delle 

Fonti, ed ospita due appartamenti, costituenti i lotti n. 1 e 2 della presente perizia. 

Il fabbricato è di remota costruzione, si sviluppa in aderenza ad altro edificio, ed è stato 

ristrutturato all’inizio degli anni duemila.  

L’APPARTAMENTO è fornito di ingresso indipendente al piano terra, si sviluppa al 

primo piano dell’edificio e presenta una superficie utile netta complessiva pari a circa 

mq 77,10. 

La divisione interna è la seguente: vano scale, cucina-pranzo, soggiorno, camera, 

antibagno e due bagni. 

Il livello delle finiture complessivamente è buono ed i locali versano in buono stato di 

conservazione ed uso. L’esterno dell’edificio versa in buone condizioni manutentive. 

L’appartamento è stato classificato in Classe Energetica E. 

Stato di occupazione degli immobili: Alla data del sopralluogo la porzione in oggetto 

risultava gestita personalmente dall’esecutato (senza contratti di locazione in essere) 

che la utilizza per svolgervi attività di “casa vacanza”.  

La superficie commerciale è pari a mq 93,10. 

Valore del lotto: Euro112.000,00. 

 

 

Capitolo 7. 

ELENCO ALLEGATI 

 

1/A 

1/B 

2/A 

Documentazione fotografica lotto n. 1 

Documentazione fotografica lotto n. 2 

Documentazione catastale  - lotto n. 1 

2/B 

3/A 

Documentazione catastale  - lotto n. 2 

Attestato prestazione energetica - lotto n. 1 
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3/B 

4 

5 

6 

7 

8 

9 

10 

 

Attestato prestazione energetica - lotto n. 2 

Nota trascrizione 3473/1984 

Nota trascrizione 964/1985 

Nota trascrizione 2014/1985 

Nota iscrizione 160/2009 

Nota trascrizione 3529/2018 

Aggiornamento visure ipotecarie 

Documentazione edilizia 

––––––––  ○  –––––––– 

 

 

Tanto doveva essere riferito in esecuzione dell'incarico ricevuto. 

Torrita di Siena (SI), 12/09/2019                       

                   Il Consulente tecnico d’ufficio

               Dr.ssa Monica Picilocchi 
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