TRIBUNALE ORDINARIO DI SIENA

Sezione Esecuzioni Immobiliari di Siena

R.G.E. n° 152/2022

Contro: ) , sede Siena
(Sh-C.F.
Promossa da: sede - C.F

Relazione Peritale e di Stima

Esperto Stimatore: Arch. Michela Metri, sede (S)).
PREMESSA - In ordine alla procedura in oggetto il TribunalieSiena in
persona del Giudice dell’lEsecuzione Immobilidratt. Flavio MENNELLA,
nominava esperto per la valutazione del valorecdetpendio pignorato e
rispondere ad altri quesiti la sottoscriiatt. Arch. Michela Metrcon studio

che provvedeva all'accettazione
dell'incarico con verbale del 05/06/2023.
La sottoscritta, in qualita di T.E., al fine disabsere l'incarico, ha
proceduto alla conoscenza dei dati necessari, medigopralluoghi,
misurazioni, acquisizioni di atti e informazioniegso |'Ufficio Tecnico del

Comune di Sinalunga ed altri Uffici Pubblici.
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Per brevita e maggior chiarezza si riportano i geontraddistinti
dal num. 1al num. 2Q seguiti dalla rispettiva risposta cosi come orllhe
formulato dall'lll.Mo Sig. Giudice dell'Esecuzione.

1. \Verifichi, prima di ogni altra attivita, la complezza della
documentazione ex art. 567 c.p.c. (estratto delastd e certificati delle
iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pigorato effettuate nei
vent'anni anteriori alla trascrizione del pignoranmto, oppure certificato
notarile attestante le risultanze delle visure cstali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al giudice al creditore
procedente i documenti e gli atti mancanti o inidein

Nella verifica della completezza della documentamgd'esperto dovra, in
particolare, verificare:

la correttezza ed esatta individuazione dei benjetto della espropriazione
in relazione ai dati catastali e a quelli emergewuii registri immobiliari;

I dati catastali effettivamente risultanti e la caespondenza/non
corrispondenza delle certificazioni catastali ai tandicati nell'atto di
pignoramento e le eventuali regolarizzazioni occemti;

le note di trascrizione e i titoli di trasferiment@n particolare l'atto di
provenienza) con specifico riferimento ad eventuagrvitu o altri vincoli
trascritti (ad esempio, regolamento condominiale nt@ttuale) o ad

eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pigamento;
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se sussista 0 meno la continuitd delle trascriziomel ventennio

antecedente al pignoramento: qualora in particolar®n risulti trascritto

un atto (ad esempio, accettazione tacita dell'etafinecessario ai fini della
continuita delle trascrizioni ai sensi e per glifetti dell'art. 2650, co. 1 e 2
c.c., I'esperto dovra segnalare la circostanza akditore procedente e al
giudice, il quale assegnera al creditore procedentetermine per integrare
la documentazione, o per depositare un atto intrétieo di un giudizio

(con relativa nota di trascrizione) avente ad ogmetaccertamento della
titolarita del diritto di proprieta sull'immobile pgnorato, acquistato mortis
causa;

Dalla verifica del fascicolo telematico, la docurtaione depositata
appare completa; relativamente alle documentazionienute nel fascicolo,
risulta depositato il certificato notarile, redatial Notaio Dott.ss&

attestante le risultanze delle visure catastalieerégistri
immobiliari. Dal certificato notarile in atti e dalverifiche effettuate, risulta
continuita delle trascrizioni nel ventennio antem#eé al pignoramento
(vedasi allegate documentazioni reperite pressonaervatoria dei RR.II. di
Montepulciano).

| dati contenuti nel pignoramento corrispondonodati catastal
attuali e consentono lidentificazione dei benimsoe per quanto da atti di

fascicolo ed in perizia poi sotto riportato.
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Dall'atto di pignoramento e nota di trascrizionell'akto, di
pignoramento R.P. n. 4305/2022, risulta oggetteseicuzione la quota per il
DIRITTO DI PROPRIETA' di 1/1 dell'unita immobiliareensita al Catasto
Fabbricati del Comune di Sinalunga (SI) al fogly Rarticella 312, sub. 12
e sub. 9 D/8 FABBRICATI COSTRUITI PER ESIGENZE CONHRCIALI
nell'atto di pignoramento, risulta riportato andiaentificativo catastale di
cui al contratto di mutuo stipulato in data 15 nosaf11 Rep. 58954 Racc.
17337: Comune di Sinalunga foglio 39 part.lla 3uB.$ cat. C/1, classe 5,
mq 594, Descrizione: Porzione di fabbricato costituito dan docale a
destinazione commerciale composto di esposiziohecae vendita, due
uffici, bagno, e porticato al piano terreno e dcéde di esposizione, bagno e
disimpegno al piano primo, cui si accede da unalssdaterna, vedasi
documentazioni in atti di fascicolo.

2. integri la documentazione eventualmente mancanéequisendo, ove
non depositate: a) planimetria catastale e planimetallegata all'ultimo
progetto approvato o alla concessione in sanatoig;anche se anteriore
al ventennio, copia integrale del titolo di provesmza al debitore
dell'immobile pignorato;

La documentazione depositata appare esaustivagquaeno altro si
rimanda alla certificazione notarile in atti di dawolo, oltre a

documentazioni/visure che si allegano alla presetézione:
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- relativamente apunto a)dedicate documentazioni catastali e comunali
(vedasi anche sotfounto 11)di perizia per ultima pratica edilizia riscontrata
in atti comunali);
- relativamente apunto b)si allega stampa Nota di Trascrizione - Titolo
Telematico, Atto di Divisione, Repertorio n. 1468828 del 31/12/2019,
reperito presso Agenzia delle Entrate, Ufficio Fmoiale - Territorio -
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Montepulciano
3. rediga elenco delle iscrizioni e trascrizioni priegizievoli (ipoteche,
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali), graita sul bene
(descrivendole specificamente nel corpo della redae, ed indicando i
soggetti in favore dei quali le iscrizioni sono ggprese) ivi compresi:
I vincoli derivanti da contratti incidenti sulla ditudine edificatoria dello
stesso, i vincoli connessi con il suo caratterergto-artistico, ovvero di
natura paesaggistica e simili, atti di asservimenitbanistici e cessioni di
cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimerti assegnazione della
casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (er reali, servitu, uso,
abitazione, obbligazioni propter rem ecc.); indicliiesistenza sui beni
pignorati di vincoli - artistici, storici, o alberfieri - di inalienabilita o di
indivisibilita;

Dalle documentazioni in atti, certificazione noea dalle risultanze

documentali reperite presso I'Agenzia delle Enjratticio Provinciale -

Firmato Da: METRI MICHELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 61f50cecde026445f2c21ed04840046



Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare dvlontepulciano - ex
Conservatoria dei RR.Il. Ufficio di Montepulcianorisultano le seguenti
formalita pregiudizievoli che per completezza, igiortano di seguito in
elenco:

Iscrizioni contro:

- Iscrizione contro del 16/03/2011 Registro Particwla92 Registro
Generale 914, IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONSSHONE A
GARANZIA DI MUTUOQO, Pubblico Ufficiale Notaio
Repertorio 58954/17337 del 15/03/2011 - Immobiiii $n
Sinalunga (SI), a favore di
,  contro
(grava su Sinalunga foglio 39 particella 312
sub. 5;

Trascrizioni contro:

- Trascrizione contro del 16/12/2022 — Registro Paldre 4305
Registro Generale 5669, Atto esecutivo 0 cautelamdale di pignoramento
immobili, Pubblico Ufficiale UFF. GIUDIZIARIO TRIBWALE DI SIENA -
Repertorio 2534 del 28/11/2022, Immobili siti im&lunga (SI), a favore di
, contro
sede

(S) C.F.
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- Trascrizione a favore e contro del 31/12/2019- Registro
Particolare 3859 Registro Generale 5562, Atto iva-vDivisione, Pubblico
Ufficiale - Repertorio 14693/8128 del

20/12/2019, Immobili siti in Sinalunga (Sl), a fago di

IN sede (S) C.F

& C. sede (SI) C.F.

contro IN LIQUIDAZIONE sede
e LA

x & C. S.AS. sede
Sinalunga (SI) C.F. - dalla Nota di Trascrizione si riporta..
sezione D - ulteriori informazioni - ... A seguitiella divisione viene a
costituirsi per destinazione del padre di famighiasensi dell'art. 1062 c.c.
servitu di passo a carico del resede rappresentiita particella 312 sub.
10 assegnato all a favore
del resede rappresentato dalla particella 312 sdh. assegnato a

&

da esercitarsi sulla striscia di terreno della ldezza di metri 10 (dieci)
individuata con tratteggio nell’elaborato planimiew allegato all'atto sotto
lettera "A"" - per quanto altro vedasi stampa Nota di Tragmne in allegato

alla presente;
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Dalle verifiche effettuate, relativamente all'@itnmobiliare oggetto
di pignoramento (anche per precedenti identificatatastali) oltre che in
riferimento allimmobile nel suo insieme (compostoche da altre unita
immobiliari di altra proprieta a confine), risultate seguenti provenienze e
formalita
- Trascrizione del 20/10/2010- Registro Particolare 2705 Registro
Generale 4404, ATTO TRA VIVI - CONFERIMENTO IN SCETA'
Pubblico Ufficiale Notaio Repertorio
58146/16749 del 07/10/2010 - Immobili siti in Sumaga (SI) - C.F. foglio
39 part. 312 sub. 6 C3; sub. 4 C2; sub. 3 A3; subnte Comune - a favore
di . sede

contro . sede

(da cui alla sezione D ulteriori informazioniE™ altresi

annesso alle dette unita immobiliari per quota comdhiale il resede di
terreno di pertinenza circostante al fabbricato,gie descritto nell'atto che
qui Si unisce.
- Trascrizione contro del 07/07/2005- Registro Particolare 1924
Registro Generale 3287, ATTO TRA VIVI - COMPRAVENIA
Pubblico Ufficiale Repertorio
44650/8892 del 16/06/2005 - Immobili siti i (S);

- Trascrizione contro del 29/12/1999- Registro Particolare 3046
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Registro Generale 4884, ATTO TRA VIVI - CESSIONE DIRITTI REALI
A TITOLO GRATUITO Pubblico Ufficiale

Repertorio 16579 del 01/12/1999 - Immobili sitiSmalunga (SI),

Iscrizioni contro:

- Iscrizione contro del 06/07/2006 Registro Partiml@96 Registro
Generale 3492, IPOTECA VOLONTARIA derivante da CGBESIONE A
GARANZIA DI MUTUO, Pubblico Ufficiale Notaio
Repertorio 49697/10446 del 30/06/2006 - Immobili i

(SI); ulteriori informazioni: 1. Comunicazione n52 del 11/05/2011 di
estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in ada®29/04/2011.
Cancellazione totale eseguita in data 30/05/20%l1 @edasi, in allegato,
stampa elenco formalita);
- Iscrizione contro del 10/02/2005 Registro Partiomla43 Registro
Generale 619, IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONSSHONE A
GARANZIA DI MUTUO, Pubblico Ufficiale Notaio

Repertorio 42707/8477 del 09/02/2005 - Immobilii sn

(SI); ulteriori informazioni: 1. Comunicazione n.6& del
19/05/2011 di estinzione totale dell'obbligazionevemuta in data
06/05/2011. Cancellazione totale eseguita in datf@6)2011 ecc. (vedasi, in

allegato, stampa elenco formalita).
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SPECIFICA:dalla certificazione notarile in atti risulta laguente formalita
sotto riportata, come anche si evince da riscaltcumentali, effettuati per
la storicita del complesso immobiliare nel suoense, e come anche risulta
da pratica edilizia comunale CILA 2018 (v. sottonfmui11 relativa anche ad
unita immobiliari di confine):
- Trascrizione del 31/12/2018 Registro Particolare 3704 Registro
Generale 5131, ATTO TRA VIVI - TRASFORMAZIONE DI SOETA'
Pubblico Ufficiale Notaio Repertorio
69403/24863 del 27/12/2018 - Immobili siti in Sumaga (SI) - C.F. foglio
39 part. 312 sub. 3 A3; sub. 4 C2; sub. 8 D1 -vara di LA

& sede
Sinalunga (SI) C.F. contro
sede

ULTERIORI INFORMATIVE:

Sui beni pignorati e sull'area in cui insistononmsultano vincoli di natura
storico-artistico; risulta diritto di passo su pore di resede come sopra in
elenco riportato (trascrizione del 31/12/2019 atto divisione); dalla
documentazione reperita presso il Comune di Sig@wn dal certificato di
destinazione urbanistica (C.D.U.) emesso in data0402024 dal
Responsabile di Area del Comune di Sinalungapsria:

- "La patrticella ricade su:

10
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Perimetro del centro abitato di Sinalunga (totalrten
Disciplina del suolo: Tessuti produttivi e/o comuiali (parzialmente)
Disciplina del suolo: Verde privato di contenimerfparziale) -per quanto
altro si rimanda all'allegato certificato. Si ringk, inoltre, agli elaborati
grafici di cui alle pratiche edilizie autorizzatieemunali, dalle quali risulta
vincolo stradale su porzione di terreno di resedeoafine e lungo la
superstrada Bettolle-Siena (es. elaborati grafisicessione edilizia n. 56/'86
del 27/08/1986 in allegato alla presente).
4. riferisca se I'immobile é parte di un condominformalmente costituito,
ed in tale eventualita indichi i millesimi di propeta sulle parti comuni.
Accerti altresi l'esistenza di vincoli o oneri diatura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico delfjuirente, ovvero
saranno cancellati o risulteranno non opponibili ahedesimo);
in particolare, indichi I'importo annuo delle spestisse di gestione o di
manutenzione, eventuali spese straordinarie giaibetate (anche se il
relativo debito non sia ancora scaduto), eventusgiese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data tla perizia, eventuali
procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

L'unita immobiliare oggetto di esecuzione immab#, nel suo
insieme, non ricade nel regime condominiale; nsalté&no vincoli o oneri di

natura condominiale, salvo quanto in atti notaiiortato e come anche

11
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sopra punto 3. indicato relativamente a diritt@a$so su porzione di resede
della proprieta oggetto di esecuzione.

5. rilevi I'esistenza di diritti demaniali (di supécie o servitu pubbliche) o
usi civici evidenziando gli eventuali oneri di afincazione o riscatto,
nonché indichi se i beni pignorati siano gravati deenso, livello o uso
civico e vi sia stata affrancazione da tali pesyvero che il diritto sul bene
del debitore pignorato sia di proprieta, o derivantia alcuno dei suddetti
titoli;

Non risultano vincoli richiamati dal quesito, salquanto in atti
notarili e documentazioni sopra in elengonto 3)e/o ulteriori di perizia
riportato.

Da atti notarili, la proprieta immobiliare risultatestata

, con diritto di PROPRIETA' per
la quota di 1/1.
6. riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli eneri che saranno
cancellati o che comunque risulteranno non opporikall'acquirente (tra
cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioninggiudizievoli), indicando i
costi a cio necessari; verifichi presso la canceléecivile del tribunale:
I'attuale pendenza di cause relative a domande tréte (se risultanti dai

registri immobiliari);

12
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la data di emissione e il contenuto dell'eventuaf@ovvedimento di
assegnazione della casa coniugale al coniuge sefmai@ all'ex coniuge
dell'esecutato che occupa I'immobile (e acquisiroepia);

piu in particolare, per i vincoli che resteranno@arico dell'acquirente:

le domande giudiziali (indicando se la causa & are corso);

gli atti di asservimento urbanistico e cessionidibatura;

gli altri pesi e limitazioni d'uso (ad esempio: oneeali, servitu, diritto
d'uso e abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.);

per i vincoli e oneri giuridici che saranno cancelli o regolarizzati al
momento della vendita a cura e spese della procadue iscrizioni, i
pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli,le difformita
urbanistico-catastali;

Da informative reperite presso I'Agenzia deller&ia - Servizio di
Pubblicita Immobiliare di Montepulciano (ex Consaoria dei RR.IL) si
riportano, per importi di imposte, tasse e boltuae indicazioni quali costi
indicativi di cancellazione formalita relativamemtgenerici possibili casi:

- ipotecheliscrizioni volontarie, €. 35,00, quatgbrto tassa ipotecaria;
- trascrizione pignoramenti €. 294,00 (comprensivomposta €. 200,00+

tassa ipotecaria €. 35,00+ bollo €. 59,00);

13
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- ipoteca giudiziale, importo quantificabile sosuwll'effettivo valore di
vendita/aggiudicazione e/o ipoteca, e comunqueeviadicato un valore
minimo dovuto di €. 294,00.

Per difformita urbanistiche-catastali si riportklle documentazioni
in atti comunali relative all'immobile nel suo iasie e alla proprieta oggetto
di esecuzione, e fornite dal referente dell'uffiteznico del Comune di
Sinalunga risulta: costruzione di un laboratoritiggano con annessi mostra
ed uffici ed abitazione di servizio (C.E. n. 56 @&/08/1986 successiva 1°
variante in corso d'opera del 21/11/1986 e 2° wéeian corso d'opera del
17/02/1988, successive pratiche edilizie e ultimaipa edilizia in atti CILA
per modifiche interne di un fabbricato artigianet@merciale per divisione
in piu unita immobiliari - inoltrata in data 23/@018 al SUAP della quale
risultano interventi parzialmente eseguiti, come dapralluogo e
documentazione fotografica in allegato).

- CERTIFICATO di Abitabilita e Agibilita Prot. n. 213 del 04/05/2000 per

la parte residenziale e l'agibilita per la parten mesidenziale; a firma di

Geom. del 28/04/2000 - C.E. n. 56 del 27/08/1986 (Castme

laboratorio ecc.), C.E. n. 610 del 15/10/1988 (€figsbne di una capanna),

Comunicazione (art. 26 Leqgge 47/85 datata 18/09M98.E. n. 123 del

02/08/1991 (Costruzione di una terrazza) Propri<ta:

14
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non risulta certificato di agibilita su pratica pdivisione in due unita
immobiliari di cui alla pratica edilizia DIAE 03/03009 Prot. n. 5193 per:
"Modifiche interne di un fabbricato artigianale pelivisione in due unita
immobiliari e costruzione scala esterna per adegel@m norme
antincendid e successiva Variante in corso d'opera del 1200%.

Per difformita urbanistiche-catastali, per quantscontrato e
riscontrabile in atti comunali, considerate le pfa edilizie fornite dai
referenti comunali, prive di fine lavori, parzialme eseguiti o non realizzati
(interventi previsti in pratiche edilizie del 2009 del 2018, come da
sopralluogo e documentazioni comunali) salvo alfko copie in allegato),

oltre per quanto e stato possibile visivamente origare per

presenzal/deposito di oggetti di arredo e/o altreadio genere, si rimanda a

quanto sotto punto 11) di perizia riportato.

7. descriva I'immobile pignorato, previo necessariocasso all'interno ed
accurata verifica toponomastica presso il comunendicando con
precisione: il comune, la frazione o localita, I'tirizzo completo di
numero civico, l'interno, il piano e l'eventuale ata, caratteristiche
interne ed esterne; superficie commerciale e supef netta, entrambe in
metri quadrati, altezza interna utile; esposizionegondizioni di
manutenzione; confini (nel caso di terreni); datatastali attuali; eventuali

pertinenze e accessori. Qualora si tratti di piunmobili pignorati, fornisca
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la descrizione analitica di ciascuno dei beni corepr nel lotto (un
paragrafo per ciascuna porzione: abitazione, maganz ecc.).

Qualora I'immobile consista in abitazione occupattal debitore e dal suo
nucleo familiare, chiarisca se, alla data del sofiteogo, il medesimo possa
definirsi 0 meno " adeguatamente tutelato e manteaun stato di buona
conservazione" e fornisca precisa indicazione deglementi in base ai
quali ha fondato la propria conclusione in un sensw nell'altro, essendo
consapevole che, qualora all'udienza ex art. 569.c. essa risultasse
negativa, il giudice potra trarne argomenti per nag al debitore il
beneficio del cosiddetto regime di protezione di alliart. 560, co. 6 c.p.c.;
In sede di sopralluoghi sono state effettuate tessarie verifiche grafiche e
misurazioni, ed eseguito dedicato rilievo fotomgmaf

Effettuato l'accesso presso l'ufficio comunale, sdguito si indicano le
riscontrate informative cosi come richieste nelsifoe

comune:Comune di Sinalunga (Sl);

la frazione o localita, I'indirizzo completo di huaro civico: indirizzo Via

G. Rossa 20/A (come risulta da pratiche edilizieaith comunali), in zona
artigianale denominata Lott.ne "I Ceppi";

I'interno, il piano_e l'eventuale scala:lLa proprieta immobiliare, di tipo

commerciale con spazi esposizione/mostra, ingistatibricato di piu ampie

dimensioni, ubicata in parte al piano terreno @ante al piano primo, in
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immobile complessivamente a destinazione artigearfal documentazione
fotografica), con annessa porzione di resede girta esclusiva. Si riporta
che su detta resede, nella zona di ingresso irsestu di passo in favore di
altra proprieta confinante.

Dalla Pratica SUAP-903-2018 del 25/05/2018 si tigofll fabbricato, €
composto da piu unita immobiliari che sono di piepx di due societa,
(vedi Tav. 4), catastalmente (stato attuale congrise- Soc.

srl foglio 39 particella 321 sub. 9 cat. D/8;

NOTA - A seguito di interventi edilizi del 2009,ufiita immobiliare

originariaex part.lla 312 sub. Zcomposta in parte da laboratorio artigiano

ed in parte a mostra) € stata frazionata e sone stetituite distinte unita

immobiliari.

caratteristiche _interne come da sopralluogo il locale commerciale risulta

distribuito parte al piano terra (punto esposizigardita e uffici) e piano
primo (esposizione-magazzino e locali w.c.), dellgerficie complessiva
interna netta di circa 594 mq, in porzione di faddto di forma regolare (v.
dati catastali), con accesso da corte e porticirch 26 mq.

L'edificio (come descritto anche in documentazioniatti comunali che si
allegano alla presente) e caratterizzato da steutderticali con elementi
prefabbricati in c.a., strutture orizzontali compalli in c.a. e prefabbricati,

tipo di copertura mista: parte a travi ipsilon pidricati parte a eternit;
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pavimenti tipo industriale per il laboratorio- ceviaa per gli altri locali (P.E.
54-1986 - 2° Variante), da relazione tecnica thalegata alla concessione
edilizia (P.E. 54-1986), si riportd:.. composta di pilastrature, travi e solai
posti in opera ad eccezione della copertura deltsstra sita al piano primo
che, per la sua lunghezza, sara realizzato in [mef@ato.... | tamponamenti
esterni saranno realizzati in bozze termo-coibépt Poroton o simili. Le
tramezzature saranno in laterizio cosi come le ediumarie. La copertura e
prevista con pendenza massima del 10% ed eseguitenanto di eternit ...
... Pavimentazione del laboratorio in conglomerato cefizéo trattato con
induritori al quarzo, pavimentazioni della mostradegli uffici c/s, ma con
sovrastante tappetino gommato. ... Le pareti sapantonacate e tinteggiate
con tempera fine; per la mostra, gli uffici e I'tddione sara previsto
zoccolino battiscopa in legno. ... Il fabbricato r&acompletato con
serramenti in profilato di ferro (per le finestrat del laboratorio) ed in
alluminio anodizzato per le altre aperture. ecc.".

Al piano terra insistono: un locale esposizioneditendella superficie netta
di 116,59 mg con ampia scala che conduce al pianwpe due vani ufficio,
rispettivamente di 17,95 mqg e 12,02 mq (come anmtzhelaborato grafico
allegato alla pratica SUE 8254-2018). Sulla parepgposta all'ingresso
principale, risulta passaggio/apertura di collegatmecon altra unita

immobiliare retrostante, di diversa proprieta (tdudere). Al piano primo
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insiste ampio spazio espositivo, della superfi@éandi circa 436,86 mq e
w.c. con anti-wc, della superficie netta di 1,96 rogscuno; risulta
passaggio/apertura di collegamento con unita imlaobi abitativa, di

diversa proprieta (da chiudere), il tutto come @&ncla documentazione
fotografica e documentazioni allegate alle pratieddizie in atti comunali

ed allegate alla presente relazione.

caratteristiche esternel'unita immobiliare risulta ben visibile nella &u

storicita di realizzazione; mediante percorrenzastada di lottizzazione
comunale, si giunge all'area antistante di ingreBscapannone principale,
costituito da piu unita immobiliari ciascuno dotdtiingressi riversanti su
resede dedicata. Sul fronte ingresso, lato straffiacciano le aperture della
porzione oggetto di esecuzione, quale locale comaler uffici ed
esposizione distribuite al piano terra e piano priidingresso € sottolineato
da un portico con sovrastante terrazza, questartinpnza all'appartamento
posto al piano primo di altra proprieta. La resede&erna, come anche da
rilievo fotografico presenta complessivamente, ampiazzale perimetrale
con pavimentazione in ghiaia, e ampie zone a pwticchita da piante,

zone a verde ed elementi vegetativi a basso eduwsto. Seppur suddivisa

catastalmente ed assegnata quale corte esclusiearigpettive unita

immobiliari (vedasi planimetria catastale subb. 29-lvisivamente non
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presenta delimitaziorgd anche la porzione di resede sulla quale etgibsti

diritto di passo a carico della proprieta pignorata

Nell'insieme i prospetti risultano caratterizzata émpie aperture con
finestrature a nastro ed infissi vetrati, e dallangla in c.a. conferendo un
certo "effetto estetico” e caratterizzando i prospenche per tutta la loro
estensione, in particolare sul lato in affaccia alliperstrada Siena-Bettolle. |
prospetti si presentano tinteggiati di coloritur&oho tipo "chiaro-bianco”.

superficie _commerciale e sup. nettacome gia riportato nella

"Determinazione del giusto prezzo" redatta dall&toseritta e in atti di

fascicolo, la porzione di fabbricato commerciakulia con superficie lorda
complessiva di 677 mqg (da planimetria catastal@).vErifiche ed elaborati
planimetrici in atti comunali (Pratica SUAP-903-3)1 risultano:

esposizione-vendita superficie netta totale di 3@6ng comprensivo di due
locali ufficio, rispettivamente di 17,95 mq e di,@2 mq; al piano primo
spazi esposizione superficie netta totale di 43686ltre due w.c. ciascuno
della superficie netta di 1,96 mq. Il capannone glessivamente insiste su

lotto di terreno della superficie complessiva dBb6ng (si allega visura

catastale C.T. foglio 39 particella 312), di curtecesclusiva di 2907 mq (V.
allegati catastali).
DATI PER VALUTAZIONI:.. Superficie commerciale: vanprincipali e

accessori diretti il 100% + (omogeneizzazione duperccessorie ponderate
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rispetto alla superficie principale), Area Scopelitpertinenza esclusiva e di
ornamento su 10% della superficie (come anche daulla della banca dati
dell'osservatorio del Mercato Immobiliare).

altezza interna utile corpo di fabbrica principale quale esposizioneeian

al piano terra, altezza interna 3,00 m (-:-) e liadéicio rispettivamente 3,90
m e 2,90; piano primo magazzino altezza interna3ils m (da planimetria
catastale) misurata: altezza interna h max.= 3,20mmn. h = 3,15 m (vedasi
rilievo fotografico);

esposizione:la porzione di fabbricato insiste in corpo di feaba di piu
ampie dimensioni, risulta di forma regolare, alnpiderra con tre lati liberi
riversanti su spazi esterni/resede, mentre postegiote confina con altra
unita immobiliare di diversa proprieta. Al pianoimpo quattro lati liberi
riversanti su spazi esterni/resede. Il prospettontéle risulta con
orientamento a nord-ovest, un prospetto lateralentato a nord-est ed il
prospetto posteriore con orientamento a sud-est;

condizione di manutenzionenell'insieme I'immobile risulta in condizioni di

manutenzione e conservazione discrete-buone (vedasumentazione
fotografica in allegato alla presente). In sedeagiralluogo congiunto e stato
riferito dal legale rappresentante della sociegcemta che, in merito agli
impianti le forniture risultano staccate e dismeqs®mp. termico e

condizionamento) é dotato di impianti elettricajad-sanitario, necessita di

21

Firmato Da: METRI MICHELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 61f50cecde026445f2c21ed04840046



revisioni impiantistiche e manutenzioni; viene sdgta una perdita nel
w.c./bagno P.1 pertanto e stata chiusa l'acquambibile necessita di
adeguamento antincendio per svolgere attivita comiale (attualmente
risulterebbe utilizzato come magazzino).
confini: la proprieta confina con strada comunale; da s

& con
sede in di cui al N.C.E.U. foglio 39 part. 312 sub. 3
(abitazione) e sub. 8 (opificio), salvo se altri;

dati_catastali_attuali: N.C.E.U. del Comune di Sinalunga (SI), Foglio 39

Part.lla 312 sub. 9 e sub. 12 piano T-1 categor@é (fabbricati costruiti o

adattati per speciali esigenze di una attivita cenumle e non suscettibili di

destinazione diversa senza radicali trasformazid®d@®ndita Catastale Euro

3.384,70(ex Foglio 39 Part.lla 312 sub. 9 e sub. 10; ex $ubategoria C/1

- negozi e botteghe - classe 5 consistenza 594talg 677 mq ed ex sub. 7

unita afferenti edificate su area di corte);

attuali intestati catastali:

sede in (SI), Diritto di proprieta per 1/1;

eventuali pertinenze e accessoresede di terreno di pertinenza di proprieta

esclusiva; la proprieta risulta delimitata da remne di confine con siepe, in
parte. La resede quale aree di corte ex sub. 1€istenza 2907 mq graffato

al sub. 9 (vedi sopra dati catastali attuali);
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Dalla visura catastale, si riporta: I'edificio is& su terreno censito al C.T.

del Comune di Sinalunga al foglio 39 particella gl@lita ente urbano della
superficie di 6685 mq.

Si allegano alla presente relazione: visure cdiaatgiornate, mappa
catastale (Scala 1:2000), e copia Planimetria @2 sub. 9 graffata 12
(Scala 1:200), sulla quale risultano punti di g collegamenti tra i
diversi ambienti, e resede esclusiva, ecc..

8. accerti la conformita tra la descrizione attualdel bene e quella
contenuta nel pignoramento, evidenziando in casaitiivata difformita;
se i dati indicati in pignoramento non hanno maiédtificato I'immobile e
non consentono la sua univoca identificazione;
se i dati indicati in pignoramento, ancorché erroneconsentano
comunque l'individuazione del bene;
se i dati indicati nel pignoramento, pur non corpsndenti a quelli attuali,
abbiano in precedenza individuato l'immobile; in est'ultimo caso
rappresenti la storia catastale del compendio piggio;

La descrizione attuale del bene e quella conteneltgignoramento
risultano conformi.
9. proceda, previa segnalazione al creditore promei e autorizzazione
del giudice, ad eseguire le necessarie variazioar paggiornamento del

catasto provvedendo, in caso di difformita o manean di idonea
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planimetria del bene, alla sua correzione o redamoed all'accatastamento
delle unita immobiliari non regolarmente accatastat anche senza il
consenso del proprietario; tali attivita dovranncssere effettuate soltanto
nel caso in cui non siano necessari titoli abiliteat;

L'unita immobiliare oggetto di pignoramento risuliccatastata
(vedasi planimetria catastale in allegato alla gmés).
| dati catastali e la planimetria risultano comestd@ralluogo pertanto non
sono state riscontrate difformita 0 mancanze, sdiversa posizione di porte
e/o pannelli espositivi (anche per esigenze espesit chiusura finestrature)
il tutto come da documentazione fotografica in gdle (ufficio P.T.. e
pareti/pannellature zona espositiva P.T. e P.1) ee Yariazione del
28/02/2018 in atti dal 28/02/2018 VARIAZIONE DELLBESTINAZIONE
(n. 2926.1/2018) ex categoria catastale C/1 a W& (NEGOZI E
BOTTEGHE A FABBRICATI COSTRUITI O ADATTATI PER LE
SPECIALI ESIGENZE DI UN'ATTIVITA' COMMERCIALE ECC.) della
quale non sono stati rinvenuti specifici titoli kdiautorizzativi in atti
Comunali. Per detti riscontri e regolarizzaziomaarie si rimanda sotto al
punto 11) di perizia riportato.
10. indichi l'utilizzazione prevista dallo strumentarbanistico comunale,

acquisendo, nel caso di terreni, il certificato destinazione urbanistica;

24

Firmato Da: METRI MICHELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 61f50cecde026445f2c21ed04840046



Dallo strumento urbanistico comunale la particélilderreno su cui
insiste l'unita immobiliare ricade in tessuti prdiii e/o commerciali
(parzialmente), verde privato (parzialmente).

Da stralcio documentazioni reperite presso il ComndnSinalunga, da P.E.
n. 54/1986 a sequito di rilascio di C.E. n. 56 2i8108/1986 e succ. varianti -
Domanda di permesso di abitabilita o d'uso relak@ratorio e mostra in
fabbricato artigianale risulta certificata dal teocnGeom in
data 28/04/2000, per quanto altro di dettaglio isnanda all'allegata
documentazione comunale;

Dal certificato di destinazione urbanistica (C.D.Uesmesso in data

04/04/2024 dal Responsabile di Area del Comunerdil®qga, si riporta:

- "-... foglio n. 39 particella n. 312, Intersezioparticella su Regolamento
Urbanistico la particella ricade su: ... Perimetrdel centro abitato di
Sinalunga (totalmente), Disciplina del suolo: Tdssproduttivi e/o

commerciali (parzialmente), Disciplina del suolo:er¥e privato di

contenimento (parzialmente). ... ecc.per quanto di completezza vedasi

C.D.U. in allegato alla presente.

11. indichi la conformita o meno della costruzionelalautorizzazioni o
concessioni amministrative e l'esistenza o menolaalichiarazione di
agibilita. In caso di costruzione realizzata o nmificata in violazione della

normativa urbanistico - edilizia, [I'esperto dovra edcrivere
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dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontra precisare se l'illecito
sia stato sanato o sia sanabile in base combinatpadsto dell'art. 40, co. 6
della I. 28 febbraio 1985, n. 47 e dell'art. 46,.¢&g del d.P.R. 6 giugno 2001
n. 380 indicando i costi per I'eventuale ripristinnel caso in cui I'abuso
non fosse sanabile; dovra altresi procedere allaifiea dell'eventuale
presentazione di istanze di condono, indicandosdggetto istante e la
normativa in forza della quale l'istanza sia stataresentata, nonché lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimedel titolo in sanatoria e
le eventuali somme gia corrisposte o da corrisparmge

Qualora ravvisi la commissione di abusi edilizi aghanistici che possano

configurare illecito penale, cosi come nel casordicontrata presenza di

rifiuti speciali sul sedime del bene pignorato, $sedi immediatamente a

questo giudice I'eventuale problematica e depasita copia cartacea (oltre

a copia inscritta in supporto informatico CD e/o @vetta USB) della

relazione peritale per la trasmissione alla Procurdella Repubblica

indicando possibilmente, ed al fine di agevolare IRrocura della

Repubblica nella disamina del fascicolo, a quand@nresunti abusi siano

risalenti anche al fine di valutarne I'avvenuta pserizione dei reati ;

In merito alle pratiche edilizie/autorizzative ila alla proprieta

posta in Sinalunga Via G. Rossa n. 20/A, il refezedell'ufficio tecnico

comunaleha rinvenuto le seguenti documentazioni/pratiahbzéee:
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- Pratica edilizia n. 54/'86- del 24/05/1986 Prot. n. 8964, a nome di

per 'Costruzione di un laboratorio con annessa _mostra-

uffici e abitazione di servizio nel Lotto n. 3 dalllottizzazione edilizia

artigianale | Ceppi di_Sinalunga - foglio 39 particella n. 54/a - rilascio

Concessione Edilizia n. 56/86 del 27/08/1986; sssmiwva Variante n. 1 del
17/02/1987 e Variante n. 2 del 13/05/1988 - (segdho: documentazioni
autorizzative, domanda, elaborati grafici, relaeioéecnico-illustrativa, ecc.);
al suo interno Domanda di permesso di abitabilitad'aso relativa a
laboratorio e mostra del 09/06/1988, documentaziocatastali;

CERTIFICATO di ABITABILITA' e AGIBILITA" del 04/05/ 2000 Prot.

9513 a firma Geom. (dal certificato risultano i seguenti titoli

edilizi: C.E. n. 56 del 27/08/1986 (Costruzionedatiorio ecc.), C.E. n. 610

del 15/10/1988 (Costruzione di una capanna), Coocazione (art. 26 Legge

47/85 datata 18/04/1990), C.E. n. 123 del 02/08/1@ostruzione di una

terrazza) Proprieta:

- Pratica edilizia n. 91/4917- del 13/05/1991 a nome i

per 'Costruzione di una terrazza* foglio 39 particella n.

54/a - rilascio Concessione Edilizia n. 123 del0821991 Costruzione di

una terrazza; dalla relazione tecnica del 09/101€%iporta: "...I lavori
prevedono la costruzione di una terrazza, al pignmo sul fronte strada, e

dei relativi quattro pilastri ... Questa modificaendera l'entrata piu
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funzionale, in quanto la terrazza servira al mapiede sottostante come
copertura, ... ecc."(si allegano: documentazioni autorizzative, donaand
elaborati grafici, relazione tecnica, ecc.);

- P.E. Denuncia di inizio attivita edilizia del 08/02/2005 Prot. n.

3034, a nome di per ‘Installazione insegne

pubblicitarie nel fabbricato ad uso artigianale irsinalunga via Guido

Rossd - (si allegano: documentazioni autorizzative-donaantelazione
illustrativa, ecc.);

- P. E. Denuncia di inizio attivita edilizia n. 09/593 - domanda

del 03/03/2009 Prot. n. 5193 nome di in qualita di Legale

Rappresentante delia con sede in Sinalunga

via G. Rossa n. 20 peMbdifiche interne di un fabbricato artigianale per

divisione in due unita immobiliari e costruzione @@ esterna per

adeguamento norme _antincendic C.F. foglio 39 particella n. 312 sub. 2;

C.T. foglio 39 particella 312 - (si allegano: domanda, Relazione tecnica e
calcolo oneri, copia estratto di P.R.G., documeate fotografica ecc.);
Variante in corso d'opera del 15/06/2009 protocailo14496, 312 - (si
allegano: domanda, Relazione tecnica, copia estrati P.R.G,
documentazione fotografica, planimetria con evidEnz parcheggi L.
122/89 ..., ecc.); - non risulta comunicazione flagori (interventi non

conclusi);
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- Pratica edilizia SUE-8254-2018 del 24/04/2018, a nome i

, legale rappresentante della
, legale rappresentante della

Immobiliare ecc., pet'CILA PER MODIFICHE INTERNE DI

UN FABBRICATO ARTIGIANALE/COMMERCIALE PER DIVISIONE

IN PIU" UNITA' IMMOBILIARI" - (si allegano documentazioni comunali:

domanda, elaborati grafici, stato attuale, statdifroato, stato sovrapposto,
awviso di ricevimento dal quale si riportatenominazione
codice regionale: 31.10R - Fabbricazione di mopiir arredo domestico,
esterno e ufficio”, ecc.) - interventi parzialmente eseguiti, norultes
comunicazione fine lavori ( per tipologie di arredeedi anche
documentazione fotografica in allegato ).

Per difformita urbanistiche-catastali si riponter quanto riscontrato
e riscontrabile in atti comunali, considerate latighe edilizie fornite dai
referenti comunali, alcune incomplete e prive defiavori, salvo altro (v.
copie in allegato), per riscontri di interventi noealizzati, o effettuati
parzialmente (per interventi in pratiche ediliziel @009 e del 2018), oltre
per quanto € stato possibile visivamente riscomtraonsiderata la
presenzal/deposito di oggetti di arredo e/o altreadio genere (in particolare

al piano primo), i referenti dell'ufficio tecnicemunale hanno riferito che, le

cateqorie catastali D/8 (sub. 9) e C/1 (ex subp@&3sono essere intese
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appartenere alla stessa categoria funzionade aggiornamento grafico in

relazione a lievi e diverse rappresentazioni pamé&zzature interne di
pannelli/divisori su elaborati grafici comunali &astali, oltre a previsione di

chiusura al PT di passaggitterno con laboratorio di altra proprieta e P1 di

passaggianterno con l'appartamento di altra proprietatgggo non oggetto
di esecuzione), adeguamenti per impianti, certdfmai di conformita anche
in riferimento alle norme antincendio ecc. persitigione agibilita a seguito
di frazionamento (DIA 5193-2009), sara possibilesentare domanda di
CILA tardiva, corresponsione di sanzione di €. 0,00 oltre spese tecniche

ecc.; tali importi indicativi saranno decurtati dplobabile valore di

stima/vendita di cui sotto;

In atti comunali non sono state riscontrate istadze&ondono avente ad
oggetto I'immobile pignorato.

Dalle ricerche effettuate presso l'archivio comuna i referenti

dell'ufficio tecnico non hanno rinvenuto e non soncstate riscontrate

domande o rilascio di sanatorie edilizie.

Per quanto sopra si allegano copie documentazithai presente
relazione rilasciate dall’'ufficio tecnico del Conmudi Sinalunga.
12. accerti lo stato di occupazione del bene, conrernifnento sia al
momento della redazione di stima, sia alla dataldelotificazione dell'atto

di pignoramento, estraendo (e trasmettendo primdl'decesso al custode
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giudiziario) certificati storici di residenza anagfica e di stato di famiglia.
Se I'immobile & occupato da terzi, indichi ed alleglla relazione, senza
espungerne nessuna parte, il titolo in base alatp I'immobile e
occupato; ove il bene sia occupato da terzi in baseontratto di affitto o
locazione, verifichi la data di registrazione, laath di scadenza per
eventuale disdetta, I'eventuale data di rilasciedata o lo e lo stato della

causa eventualmente in corso per il rilascio. _Deteni_altresi, in_ogni

caso, il giusto prezzo della locazionanche ai fini dell'art. 2923 c.c. e

precisando, in particolare, se il canone pattuit@tle parti risulti inferiore
do oltre un terzo rispetto il giusto prezzo risgetal giusto prezzo della

locazione medesima. Proceda altresi a quantificaténdennita di

occupazione determinandola in ragione della meta del giugicezzo della
locazione previamente determinato - allorché glinmobili siano occupati
da terzi in difetto di titoli opponibili alla procgura, ovvero in difetto di
titolo alcuno, nonché quando il debitore esecutateserciti attivita
imprenditoriale presso gli immobili da egli detenubvvero, comunque,
occupi singole porzioni del compendio immobiliareégporato diverse
dall'abitazione da egli adibita a residenza prinaile sua e della sua
famiglia (ai fini della individuazione dei componéndella famiglia e
dell'iscrizione presso la porzione immobiliare deltesidenza anagrafica,

varranno le risultanze del certificato di residenzadi stato di famiglia). In
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caso di beni di natura agricola, e comunque in geeglo stimatore
assumera informazioni presso il debitore, il terpacupante, i vicini o le
associazioni di categoria effettuando ricerche pses|'Agenzia delle
entrate con il nominativo ottenuto attraverso lefarmazioni assunte;
Relativamente allo stato di occupazione, il legafgresentante della
societa esecutata ha riferito che il bene immaieil@occupato dalla societa
in forza di
due contratti di locazione ad uso diverso dall&hib, entrambi forniti al
custode giudiziario in sede di primo accesso conigiu
Dalla "Relazione di Primo Accessoedatto dal Custode Giudiziario Si
riporta: " ... ed € occupato dal terzo _di
_in forza di due distinti contratti di locazione ad
uso diverso dall'abitativo: Il primo contratto, avie ad oggetto il fabbricato
de quo limitatamente al piano terreno, deve ritesneopponibile alla
procedura fino alla (seconda) scadenza del 31 dorerd031,.... con canone
annuo da corrispondersi in rate mensili di euro Z&Dcadauna ... Quanto
al secondo contratto il medesimo ha ad oggettai uhicati al piano primo
del fabbricato, ma non puo ritenersi opponibile aalprocedura poiché
provvisto di data certa, ma successiva al pignonatme... ecc. Note: ... 2)
contratto di locazione stipulato il 23 dicembre 201.. 6) contratto di

locazione stipulato il 19 maggio 2023."

32

Firmato Da: METRI MICHELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 61f50cecde026445f2c21ed04840046



La sottoscritta ha provveduto a determinare, deaicRelazione

guantificazione giusto prezzo locazione,data 14/12/2023 e depositata in

atti di fascicolo. Come anche gia allegato e rgornella suddetta relazione,
presso I'Agenzia delle Entrate di Montepulcianda aocieta esecutata
C.F./P.IVA sono stati riscontrati i seguenti contratti di
locazione/affitto di azienda, registrati precedergate al pignoramento del
28/11/2022:

- Contratto telematico di locazione di immobile ad uso diverso

dall'abitativo, N. 63 serie 3T, stipulato il 23/122019 e registrato il

10/01/2020; dal quale si riporta? ... porzione di fabbricato commerciale di
circa 180 mq. lordi, posta al piano terreno di dettabile. Il tutto come
meglio individuato con i contorni in rosso nelladjata planimetria, che fa
parte integrante e sostanziale del presente camtral'immobile é
rappresentato nel catasto fabbricati del Comunéutialunga al foglio 39,
particella 312, sub. 9, piano T. La durata dellacdaione € convenuta e

accettata in anni sei e piu precisamente dal 02020 al 31/12/2025.

Qualora dodici mesi prima della scadenza del présegontratto ecc. ...

s'intende rinnovato per la stessa durata a allessstecondizioni.. ecc. 2) Il

canone annuo della locazione & convenuto e acoeitaturo 4.560,00. Il
pagamento del canone avverra in rate mensili dii parporto (= euro

380,00 cadauna) ... ecc. ... b)locali si concedono esclusivamente per
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I'attivita di mostra mobili ed arredi e vendita dnateriali/oggetti di
tappezzeria, ... ect.(vedasi allegato).
- Contratto telematico di locazione di immobile ad uso diverso

dall'abitativo, N. 1053 serie 3T, stipulato il 19/6/2023 e registrato il

16/06/2023; dal quale si riporta? ... porzione di fabbricato commerciale di
circa 430 mq. lordi, posta al piano primo di detstabile. Il tutto come
meglio individuato con i contorni in rosso nelladjata planimetria, che fa
parte integrante e sostanziale del presente camtral'immobile é
rappresentato nel catasto fabbricati del Comunéutialunga al foglio 39,
particella 312, sub. 9, piano 1. ... La durata delbcazione &€ convenuta e
accettata in anni sei e piu precisamente dal 0R0BB al 31/05/2029.
Qualora dodici mesi prima della scadenza del présesrontratto ecc. ...
s'intende rinnovato per la stessa durata a allesstecondizioni ... ecc. 2) Il
canone annuo della locazione e convenuto e acodtiauro 1.440,00 (euro
millequattrocentoquaranta/00). |l pagamento del @a@ avverra in rate
mensili di pari importo (= euro 120,00 cadauna) ecc. 4) | locali si
concedono esclusivamente per l'attivita di magazzin ecc." (vedasi
allegato).

13. alleghi, avendone fatto richiesta presso i congydt uffici dello stato
civile, il certificato di stato libero o l'estratt@er riassunto dell'atto di

matrimonio degli esecutati titolari degli immobipignorati (nel caso in cui
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non sia noto il comune in cui é stato contrattontatrimonio, tale luogo
sara desunto dal certificato di matrimonio richidoiie in quello di
residenza); in caso di convenzioni matrimoniali peoolari (non di
semplice convenzione di separazione dei beni) asigua copia delle stesse
presso i competenti uffici;

Non ricorre la fattispecie trattandosi di immolribn residenziali di
proprieta della societa esecutata.
In riferimento alla quota dell'intero della pienaoprieta alla societa
esecutata, si rimanda ad elenco trascrizioni sopnéo 3) di perizia riportato
e documentazioni in allegato reperite presso |'&gerdelle Entrate -
Servizio di Pubblicita Immobiliare di Montepulciarjex Conservatoria dei
RR.II.) oltre a documentazioni in atti di fascicolo
14. ove I'immobile sia occupato dal coniuge separatdall’'ex coniuge del
debitore esecutato acquisisca il provvedimento ssegnazione della casa
coniugale (verificando se lo stesso e stato trasorin favore del coniuge
assegnatario);

Non ricorre la fattispecie trattandosi di immolpitin residenziali.
15. precisi le caratteristiche degli impianti eletto¢ idrico, termico e
rediga, ove sia richiesto dalle vigenti normativ&ttestato di Prestazione

Energetica (APE);
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Si rimanda anche da descrizione in parte dal plib}ali cui sopra; in
sede di sopralluogo congiunto e stato riferitoldghle rappresentante della
societa esecutata che, in merito agli impiantideniture risultano staccate
per il gas, il fabbricato é dotato di impianto ®&leb, impianto di
condizionamento e impianto termico (non funzionaidi tempo), il tutto
necessita di revisioni impiantistiche e manutenzieotene segnalata una
perdita nel w.c./bagno P.1 pertanto € stata chiteaua; I'immobile
necessita di adeguamento antincendio in relazighenderventi in dedicata
pratica edilizia a suo tempo programmati.

In prossimita del resede di ingresso, insistonmitzhie e i contatori, di
allaccio alle forniture; da relazione tecnica DIA93-2009 si riporta’ ... |l
fabbricato risulta allacciato al collettore fognantper quanto riguarda lo
smaltimento liquami, e alla rete idrica pubblicard&pprovvigionamento
idrico. ..." (v. allegata documentazione comunale).

L'unita immobiliare, dalle documentazioni in atbneunali ed informative

fornite dal legale rappresentante della societ@utata, fornite in sede di

sopralluogo, per interventi di cui al rilascio dékrtificato di Agibilita

risultava dotata di impianti necessari allo svolgno dell'attivita di
esposizione e vendita con rispettivi certificatiodinformita. In seguito ad
interventi edilizi nel 2009, ed ultima in atti d2018, per frazionamento e

costituzione dell'attuale unita immobiliare, questxessita di interventi di
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adeguamento e revisione con rilascio di dedicatéficazioni e quanto
necessario per successiva attestazione agibilita.

Non risulta in atti comunali, I'attestato di prestame energetica A.P.E., in
sede di primo accesso congiunto con il Custode i@artb, sono state
fornite dal legale rappresentante della societ@utata copie contratti di
locazione ed attestato prestazione energetica AiRiEobile C.F. foglio 39
part.lla 312 sub. 9, dal quale risulta validiteofial 31/12/2029, che si allega
alla presente. Quanto anche come da relazionepdalitogo primo accesso
congiunto con Custode Giudiziario.

16. dica se sia possibile vendere i beni pignoratiuno o piu lotti.
Provveda, in quest'ultimo caso, alla loro formazien possibilmente
rispettando la tipologia complessiva del bene corogginariamente
acquistato dal debitore esecutato (ad esempio: aitne ed autorimessa;
ecc.), comunque evitando eccessive frammentazionilatti (le quali
possono anche determinare una perdita di valore dempendio). In ogni
caso descriva le vie di accesso (pedonale e cayraiolotti (passaggio
pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su benii derzi) evitando la
creazione di lotti interclusi e redigendo appospanimetria esplicativa.
Qualora abbia formato piu lotti, I'esperto verifigtse gli impianti elettrico,
idrico, termico, risultino o meno in comune ai vaitotti; se risultano in

comune, indichi le spese necessarie per la loroasapione. All'atto della
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descrizione dei lotti, I'esperto specifichi nuovante le tipologie dei beni
inseriti nei lotti medesimi, oltre che i relativiadi catastali (ad esempio:
lotto 1: abitazione ubicata a ... e censita ...frela terreno ubicato a ...,
censito ...; ecc.);

La sottoscritta in relazione alle valutazioni ensiderazioni
determinate per la proprieta immobiliare, nella 8palogia di struttura e di
pertinenze o altro, ritiene congrua e compatitale@éndita in forma indivisa
(LOTTO UNICO). Risultano oggetto di pignoramentagiaota per 1/1 per il
diritto di proprieta su unita immobiliare costititatastalmente da porzione
di fabbricato D8 quale locale per attivita commaleiesposizione/vendita in
fabbricato artigianale (come risulta da documept@ziomunali, concessioni
edilizie, ecc.), con annessa corte/terreno di petpr esclusiva; su
porzione/striscia di terreno insiste diritto di pasn favore della proprieta
confinante.
Dati catastali attuali del compendio immobiliarerfee anche da certificato
notarile in atti) risulta:
- immobile di cui al N.C.E.U. del Comune di Sinajan(Sl) al Foglio 39
Part.lla 312 sub. 9 e sub. 12 graffati, piano Tategoria D/8 (fabbricati
costruiti o adattati per speciali esigenze di utivish commerciale ecc.),
Rendita Catastale Euro 3.384,70 con spazi est@rie esclusiva.

La proprieta € ubicata nel centro abitato di Singdy risulta
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delimitata da recinzione con ampia apertura di ésgo, carrabile, su
area/parcheggio esterno posto sul fronte stradéais. Rossa num. civ. 20.
A detto immobile si giunge principalmente da SP\ia, Guido Rossa che
collega le localita di Sinalunga con Rigomagno-guaeino (SI).

17. determini il valore dell'immobile, con espressacompiuta indicazione
del criterio di stima, considerando lo stato di cservazione dello stesso
immobile e come opponibili alla procedura i soli mivatti di locazione,
muniti di data certa anteriore alla notifica del ghoramento al debitore e,
se di durata superiore a nove anni, trascritti irath anteriore alla data di
trascrizione del pignoramento.

Quanto ai provvedimenti di assegnazione della cas®niugale,
I'assegnazione dovra essere ritenuta opponibileaaprocedura solo se
trascritta in data anteriore alla data di trascriaghe del pignoramento;
soltanto in tale ultimo caso l'immobile verra valato tenendo conto che
I'immobile restera nel godimento dell’ex coniuge dei figli fino al
raggiungimento dell'indipendenza economica dell'unto dei figli; con la
precisazione che il provvedimento di assegnaziona ha effetto riguardo
al creditore ipotecario che abbia acquistato il sdlritto sull'immobile in
base ad un atto iscritto anteriormente alla trascone del procedimento di
assegnazione ed il quale, percio, puo fare vendereattivamente

I'immobile come libero alla consegna.
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Nella determinazione del valore di stima, il peritdovra procedere al
calcolo della superficie dell'immobile (previ rili@ metrici), specificando
quella commerciale, il valore per metro quadratoilevalore complessivo,
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le camai della stima, ivi
compresa la riduzione del valore di mercato prat&ger l'assenza della
garanzia per vizi del bene venduto (normalmente ipal quindici per
cento), previa decurtazione dal valore commercialemplessivo delle
spese necessarie alla sanatoria degli abusi od dianolizione degli abusi
non sanabili e precisando tali adeguamenti in maraedistinta per gli
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato do e di manutenzione, lo
stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridiwon eliminabili nel corso del
procedimento esecutivo, nonché per le eventuali sgpecondominiali
insolute; quantifichera altresi il costo per la bdfica e/o il conferimento in
discarica degli eventuali rifiuti inquinanti e/o sgciali eventualmente
rinvenuti sul sedime pignorato durante il primo aesso con il custode
giudiziario, allegando a tale scopo almeno due petivi;

Per meglio giustificare il risultato cui perverr@lia valutazione,
preciso il criterio ed il metodo che ho ritenutm pogico adottare nel
presente caso. |l criterio e dettato direttamelao scopo pratico che la
stima deve conseguire e, nel caso corrente, e r@eidguello di dover

determinare, con la maggior precisione possibilalore di mercato della
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porzione di fabbricato nelle condizioni in esseten opere da esequire,

sanatorie, tutto come anche sopra descritfoale base per la vendita

mediante asta pubblica.

Risulta quindi, piu logico non avvalersi della sagber un qualsivoglia
metodo analitico, in funzione del fatto che da teng stata superata la
relazione che legava in forma direttamente propoae la misura dell'utile
a quella del capitale.

A fronte di quanto sopra, ritengo sia piu atterldilidottare il metodo "
Sintetico Comparativo " che si basa essenzialmsuteonfronto con altri
immobili in stati conservativi paritetici (fabbrita locali commerciali
destinati ad esposizione, vendita, uffici ecc.ofakbori artigianali, opifici,
resede/terreni/pertinenze, ecc.), dei quali si soono i valori, con Il
presupposto che il perito abbia una buona conoascai& mercato
immobiliare locale e sensibilita estimativa anameelazione alle valutazioni
di mercato nel periodo storico, ubicazione, peibdita stradale, accessi,
collegamenti dalle zone limitrofe di riferimentaavio; oltre ulteriore analisi
su valori per immobili e terreni limitrofi mediantatilizzo di riferimenti
Internet.

Inoltre € stata eseguita una ulteriore valutazmmaparativa in forma
precauzionale ma oggettiva per scostamenti ecomaminetrici come da

banca dati dell’Osservatorio Immobiliare dell’Agénzdel Territorio di
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Siena, di cui anche alla tabella sotto riportataletianuale della Banca Dati

dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare - Allega - Det. Cons. Imm.li.
Anno 2023- Semestre Provincia: SIENAComune SINALUNGA
Fascia/zona:SuburbansAREA PRODUTTIVA - LUNGO IL RACCORDO SIENA -

BETTOLLE

Tipologia prevalente Capannoni tipici

Destinazione:Commerciale

_ _ Stato Valore Mercato (€/mq) Superficie
Tipologia : .
conservativo Min Max (L/N)
Centri commerciali NORMALE 850 1250 L

Fascia/zona:SuburbansAREA PRODUTTIVA - LUNGO IL RACCORDO SIENA -

BETTOLLE

Tipologia prevalente Capannoni tipici

Destinazione:Produttiva

_ _ Stato Valore Mercato (€/mq) Superficie
Tipologia : .
conservativo Min Max (L/N)
Capannoni industriall NORMALE 370 540 L
Capannoni tipici NORMALE 420 630 L

Ufficio del territorio di Siena - annualita 2021

Fascia/zona: Terreni Val di Chiana — Comune di Sinalunga

Tipologia

Val di Chiana

| Valore Agricolo (€/Ha)

Resedi e similari

terreni

76441

Quanto per avere un riscontro nella determinazideievalori piu

attendibili di base degli immobili (per locale astieazione commerciale D8

con resede di pertinenza di proprieta esclusiviee gler quanto altro in atti

notarili riportato, ecc.), eventuali percorsi dicasso alla proprieta, il tutto
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per quanto riferito al lotto unico per quota oggett pignoramento di 1/1 di
piena proprieta, ecc. oltre informativa su agemzimobiliari per immobili
similari in zona, riscontrabili e/o riscontrati drcin siti Internet dedicati.

In base a quanto detto ed esposto, tenuto cotit® acatteristiche
intrinseche ed estrinseche delle proprieta oggbtmgnoramento, della sua
storicita, della sua ubicazione ed esposizionejttepresente le destinazioni
e la consistenza, considerato lo stato di dirittdi éatto in cui si trovano,
effettuati gli opportuni e necessari calcoli estivia in base agli
accertamenti eseguiti in loco, tenuto conto defgimenti comparativi di

valutazione in mio possesso, con arr., il PREZZO \IHNDITA piu

attendibile, determinabile dalla sottoscritta, per un valoresgiale di
realizzo per la suddetta proprieta immobiliare, mlo insieme e
completezza, per tutto come meglio sopra descrittee di seguito si
determina in:

- LOTTO UNICO - &£ 653.400,00 (diconsi  euro

seicentocinquantatremilaquattrocento/00JA DETRARRE nei modi e

motivazioni a percentuale di cui sotto, per i vakdtendibili "di realizzo"

per quota di proprieta di 1/1 per l'intero & C.F.

sede in Siena (Sl), relativo al cespite immobaigito in

Comune di con ampio

ingresso su detto fronte strada, composto da ualdomommerciale quale

43

Firmato Da: METRI MICHELA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 61f50cecde026445f2c21ed04840046



esposizione/mostra disposto al piano terra e p@imo, in capannone a
destinazione artigianale di cui al N.C.E.U. del @Gow di Sinalunga (SI) al
Foglio 39 Part.lla 312 sub. 9 e sub. 12 piano Btegoria D/8 (fabbricati
costruiti o adattati per speciali esigenze di utivish commerciale ecc.),
Rendita Catastale Euro 3.384,dX (Foglio 39 Part.lla 312 sub. 5 categoria
C/1 - negozi e botteghe - classe 5 consistenzant®4cc.v. dati sopra di
perizia); con spazi esterni: corte esclusiva.

DECURTAZIONI -IMPORTI FINALI - VALORI.

S| DETERMINA pertanto_il prezzo di vendita finale piu attentibi

ritenendo opportuno operare a titolo prudenzial@bipattimento forfettario

del 15% pari a €. 98.010,00 (diconsi euro novaomoiadieci/00), ARR. a

€. 98.000,00 (diconsi euro novantottomila/0®, detrarresull'importo di

€.653.400,00 (diconsi euro seicentocinquantatrequitdtrocento/00), per il

cespite oggetto di pignoramenino,considerazione e valutazione per quanto

in perizia riportato ed esposto, all’assenza diagala per i vizi, alle
incertezze nella possibilita di verifica, dellotstai fatto dei beni con i titoli
autorizzativi comunali, se non per quanto in alteganporti per sanatorie,
ecc.;

PERTANTO RISULTA, un VALORE FINALE di STIMA pari a:

€. 555.400,00 (diconsi euro

cinquecentocinguantacinguemilaguattrocento/00) perla quota di 1/1
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della proprieta suddetta.

18. se I'immobile e pignorato soltanto pro quota:

verifichi I'esistenza di eventuali trascrizioni etscrizioni pregiudizievoli
anche sulle quote non pignorate a carico di tutit@mproprietari;

verifichi se I'immobile sia divisibile in natura eroceda, in questo caso,
alla formazione dei singoli lotti indicando il vale di ciascuno di essi,
tenendo conto delle quote dei singoli compropriet& prevedendo gli
eventuali conguagli in denaro;

in caso di terreni, predisponga in allegato alla nx@a un'ipotesi di
frazionamento, e solo una volta intervenuta l'apgdizione da parte del
giudice, sentite le parti, proceda alla conseguepi@tica, anche senza il
consenso del proprietario, allegando i tipi debitante approvati
dall'ufficio competente;

se I'immobile non é divisibile proceda alla stimaltintero, esprimendo
compiutamente il giudizio di indivisibilita eventllmente anche alla luce di
quanto disposto dall'art. 577 c.p.c.;

fornisca altresi la valutazione della sola quotquale mera frazione del
valore stimato per l'intero immobile;

Non ricorre la fattispecie.
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L'unita immobiliare oggetto di esecuzione immobeéiarisulta pignorata per
quota di 1/1 per il diritto di proprieta (vedasiaguio sopra in perizia riportato
e documentazioni in atti di fascicolo).

19. nel caso di pignoramento della sola nuda propéieo del solo
usufrutto determini il valore del diritto pignorat@pplicando i coefficienti
fiscali al valore stimato dell'intero;

Non ricorre la fattispecie.

20. nel caso di immobili abusivi e non sanabili irahi il valore del
terreno, al netto dei costi di demolizione.

Non ricorre la fattispecie.

Tanto riferisce e giudica la sottoscritta, qualgpedo per la valutazione
degli immobili, in base all'incarico ricevuto ringziando per la fiducia
accordata.

Montepulciano li 09/09/2024
L'Esperto
Dott. Arch. Michela METRI
ALLEGATI :
Raccolta Allegati, come da disposto di incaricd’lleVio Sig. Giudice:
- Documentazione Fotografica;

- All. Nota Spese e competenzi&evute di spesa,

- All. Doc. Comune stralcio pratiche edilizie, PE 54/1986, PE
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4917/1991, DIA 3034/2005, DIA 5193/2009, SUA-82313,
domande, relazioni tecniche, elaborati grafici; tifieato
agibilitd/abitabilita d'uso, Certificato destinaaeurbanistica, ecc.;

All. Doc. Catasto visure, planimetrie, elaborati planimetrici, eten

subalterni, ecc. ;

All. Doc. Ag. Entrate: contratti affitto;

All. Doc. Ag. Entrate - Conservatoriavisure, elenco sintetico

formalita elenco sintetico formalita
note di trascrizione, Nota Titolo telematico RGG25RP

3859 del 31/12/2019 DIVISIONE, ecc.;

All. APE: APE (N.C.E.U. Comune di Sinalunga foglio 39 p&12

sub. 9).
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