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(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno 
non opponibili al medesimo); in particolare, indichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di 
manutenzione, eventuali spese straordinarie già deliberate (anche se il relativo debito non sia ancora 
scaduto), eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della 
perizia, eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;  

5. rilevi l’esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli 
eventuali oneri di affrancazione o riscatto, nonché indichi se i beni pignorati siano gravati da censo, 
livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore 
pignorato sia di proprietà, o derivante da alcuno dei suddetti titoli; 

6. riferisca dell’esistenza di formalità, vincoli e oneri che saranno cancellati o che comunque risulteranno 
non opponibili all’acquirente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), 
indicando i costi a ciò necessari; verifichi presso la cancelleria civile del tribunale: l’attuale pendenza 
delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai registri immobiliari);la data di emissione e il 
contenuto dell’eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale al coniuge separato o 
all’ex coniuge dell’esecutato che occupa l’immobile (e acquisirne copia);più in particolare, per i vincoli 
che resteranno a carico dell’acquirente: le domande giudiziali (indicando se la causa è ancora in 
corso);gli atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura; gli altri pesi o limitazioni d’uso (ad 
esempio: oneri reali, servitù, diritto d’uso e abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.);per i vincoli e 
oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della 
procedura: le iscrizioni, i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli, le difformità urbanistico-
catastali; 

7. descriva l’immobile pignorato, previo necessario accesso all’interno ed accurata verifica 
toponomastica presso il comune, indicando con precisione: il comune, la frazione o località, l’indirizzo 
completo di numero civico, l’interno, il piano e l’eventuale scala; caratteristiche interne ed esterne; 
superficie commerciale e superficie netta, entrambe in metri quadrati; altezza interna utile; 
esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali 
pertinenze, accessori e i millesimi di parti comuni. Qualora si tratti di più immobili pignorati, fornisca la 
descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascuna porzione: 
abitazione, magazzino ecc.). Specifichi se il debitore sia titolare di beni comuni non pignorati, posti a 
servizio dei beni pignorati. Qualora l’immobile consista in abitazione occupata dal debitore e dal suo 
nucleo familiare, chiarisca se, alla data del sopralluogo, il medesimo possa definirsi o meno 
“adeguatamente tutelato e mantenuto in stato di buona conservazione” e fornisca precisa indicazione 
degli elementi in base ai quali ha fondato la propria conclusione in un senso o nell’altro, essendo 
consapevole che, qualora all’udienza ex art. 569 c.p.c. essa risultasse negativa, il giudice potrà trarne 
argomenti per negare al debitore il beneficio del cosiddetto regime di protezione di cui all’art. 560, co. 
6 c.p.c.; 

8. accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento, 
evidenziando, in caso di rilevata difformità: se i dati indicati in pignoramento non hanno mai 
identificato l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione; se i dati indicati in 
pignoramento, ancorché erronei, consentano comunque l’individuazione del bene; se i dati indicati nel 
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, abbiano in precedenza individuato l’immobile; 
in quest’ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato; 

9. proceda, previa segnalazione al creditore procedente e autorizzazione del giudice, ad eseguire le 
necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformità o mancanza 
di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle unità 
immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario;  

10. indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di terreni, il 
certificato di destinazione urbanistica; 

11. indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e 
l’esistenza o meno della dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in 
violazione della normativa urbanistico–edilizia, l’esperto dovrà descrivere dettagliatamente la tipologia 
degli abusi riscontrati e precisare se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato 
disposto dell’art. 40, co. 6 della l. 28 febbraio 1985, n. 47 e dell’art. 46, co. 5, del d.P.R. 6 giugno 
2001, n. 380 indicando i costi per l’eventuale ripristino nel caso in cui l’abuso non fosse sanabile; 
dovrà altresì procedere alla verifica dell’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il 
soggetto istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, nonché lo stato del 
procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali somme già corrisposte 
o da corrispondere; 
Qualora ravvisi la commissione di abusi edilizi o urbanistici che possano configurare illecito penale, 
così come nel caso di riscontrata presenza di rifiuti speciali sul sedime del bene pignorato, segnali 
immediatamente a questo giudice l’eventuale problematica e depositi una copia cartacea (oltre a 
copia inserita in supporto informatico CD e/o chiavetta USB) della relazione peritale per la 
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trasmissione alla Procura della Repubblica indicando possibilmente, ed al fine di agevolare la Procura 
della Repubblica nella disamina del fascicolo, a quando i presunti abusi siano risalenti anche al fine di 
valutarne l’avvenuta prescrizione dei reati; 

12. accerti lo stato di occupazione del bene, con riferimento sia al momento della relazione di stima, sia 
alla data della notificazione dell’atto di pignoramento, estraendo (e trasmettendo prima dell’accesso al 
custode giudiziario) certificati storici di residenza anagrafica e di stato di famiglia. Se l’immobile è 
occupato da terzi, indichi il titolo in base al quale l’immobile è occupato; ove il bene sia occupato da 
terzi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la data di scadenza per 
l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso 
per il rilascio. Determini altresì, in ogni caso, il giusto prezzo della locazione, anche ai fini dell’art. 2923 
c.c.e precisando, in particolare, se il canone pattuito fra le parti risulti inferiore di oltre un terzo rispetto 
al giusto prezzo della locazione medesima. Procederà altresì a quantificare l’indennità di occupazione 
-determinandola in ragione della metà del giusto prezzo della locazione previamente determinato -
allorché gli immobili siano occupati da terzi in difetto di titoli opponibili alla procedura, ovvero in difetto 
di titolo alcuno, nonché quando il debitore esecutato eserciti attività imprenditoriale presso gli immobili 
da egli detenuti ovvero, comunque, occupi singole porzioni del compendio immobiliare pignorato 
diverse dall’abitazione da egli adibita a residenza principale sua e della sua famiglia (ai fini 
dell’individuazione dei componenti della famiglia e dell’iscrizione presso la porzione immobiliare della 
residenza anagrafica, varranno le risultanze del certificato di residenza e di stato di famiglia). In caso 
di beni di natura agricola, e comunque in genere, lo stimatore assumerà informazioni presso il 
debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso 
l’Agenzia delle entrate con il nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte; 

13. alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato libero o 
l’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli immobili pignorati (nel caso in 
cui non sia noto il comune in cui è stato contratto il matrimonio, tale luogo sarà desunto dal certificato 
di matrimonio richiedibile in quello di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di 
semplice convenzione di separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti 
uffici; 

14. ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca 
il provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso è stato trascritto in 
favore del coniuge assegnatario); 

15. precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, specificando la loro rispondenza alla 
vigente normativa e rediga, ove sia richiesto dalle vigenti normative, l’Attestato di Prestazione 
Energetica (APE);  

16. dica se sia possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti. Provveda, in quest’ultimo caso, alla loro 
formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente 
acquistato dal debitore esecutato (ad esempio: abitazione ed autorimessa; ecc.), comunque evitando 
eccessive frammentazioni in lotti (le quali possono anche determinare una perdita di valore del 
compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso (pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale 
e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi) evitando la creazione di lotti interclusi e redigendo 
apposita planimetria esplicativa. Qualora abbia formato più lotti, l’esperto verifichi se gli impianti 
elettrico, idrico, termico, risultino o meno in comune ai vari lotti; se risultano in comune, indichi le 
spese necessarie per la loro separazione. All’atto della descrizione dei lotti, l’esperto specifichi 
nuovamente le tipologie di beni inseriti nei lotti medesimi, oltre che i relativi dati catastali (ad esempio: 
lotto 1: abitazione ubicata a ... e censita ..., oltre a terreno ubicato a ..., censito ...; ecc.); 

17. determini il valore dell’immobile, con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima, 
considerando lo stato di conservazione dello stesso immobile e come opponibili alla procedura i soli 
contratti di locazione, muniti di data certa anteriore alla notifica del pignoramento al debitore e, se di 
durata superiore a nove anni, trascritti in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento. 
Quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, l’assegnazione dovrà essere ritenuta 
opponibile alla procedura solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; 
soltanto in tale ultimo caso l’immobile verrà valutato tenendo conto che l’immobile resterà nel 
godimento dell’ex coniuge e dei figli fino al raggiungimento dell’indipendenza economica dell’ultimo 
dei figli; con la precisazione che il provvedimento di assegnazione non ha effetto riguardo al creditore 
ipotecario che abbia acquistato il suo diritto sull’immobile in base ad un atto iscritto anteriormente alla 
trascrizione del provvedimento di assegnazione ed il quale, perciò, può fare vendere coattivamente 
l’immobile come libero alla consegna. Nella determinazione del valore di stima, il perito dovrà 
procedere al calcolo della superficie dell’immobile (previ rilievi metrici), specificando quella 
commerciale, il valore per metro quadrato e il valore complessivo, esponendo analiticamente gli 
adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato praticata per 
l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto (normalmente pari al quindici per cento), previa 
decurtazione dal valore commerciale complessivo delle spese necessarie alla sanatoria degli abusi od 
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alla demolizione degli abusi non sanabili e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli 
oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e 
gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese 
condominiali insolute; quantificherà altresì il costo per la bonifica e/o il conferimento in discarica degli 
eventuali rifiuti inquinanti e/o speciali eventualmente rinvenuti sul sedime pignorato durante il primo 
accesso con il custode giudiziario, allegando a tale scopo almeno due preventivi; 

18. se l’immobile è pignorato soltanto pro quota: verifichi l’esistenza di eventuali trascrizioni ed iscrizioni 
pregiudizievoli anche sulle quote non pignorate a carico di tutti i comproprietari; verifichi se l’immobile 
sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il valore di 
ciascuno di essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali 
conguagli in denaro; in caso di terreni, predisponga in allegato alla perizia un’ipotesi di frazionamento, 
e solo una volta intervenuta l’approvazione da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla 
conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario, allegando i tipi debitamente approvati 
dall’ufficio competente; se l’immobile non è divisibile proceda alla stima dell’intero, esprimendo 
compiutamente il giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 
c.p.c.; fornisca altresì la valutazione della sola quota, quale mera frazione del valore stimato per 
l’intero immobile; 

19. nel caso di pignoramento della sola nuda proprietà o del solo usufrutto determini il valore del diritto 
pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell’intero; 

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

Ciò premesso: 

la scrivente esperto stimatore: 
avendo effettuato l’ accesso al compendio pignorato di concerto con il custode giudiziario nominato 
dall’illustrissimo giudice dell’esecuzione,   in data 16 marzo 2023; 
avendo effettuato gli  accessi agli uffici delle pubbliche amministrazioni per reperire i dati ed i documenti 
necessari allo svolgimento del proprio incarico; 
 di seguito presenta relazione peritale dando risposta ai singoli quesiti come richiesto dal signor Giudice 
dell’Esecuzione: 

1. Verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. 
(estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato 
effettuate nei vent’anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile 
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando 
immediatamente al giudice e al creditore procedente i documenti e gli atti mancanti o inidonei. 
Nella verifica della completezza della documentazione l’esperto dovrà, in particolare, verificare: 
 la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati 
catastali e a quelli emergenti dai registri immobiliari; 
 i dati catastali effettivamente risultanti e la corrispondenza/non corrispondenza delle 
certificazioni catastali ai dati indicati nell’atto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni 
occorrenti; 
 le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare l’atto di provenienza) con 
specifico riferimento ad eventuali servitù o altri vincoli trascritti (ad esempio, regolamento 
condominiale contrattuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecarie successive al pignoramento; se 
sussista o meno la continuità delle trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento: 
qualora in particolare non risulti trascritto un atto (ad esempio, accettazione tacita dell’eredità) 
necessario ai fini della continuità delle trascrizioni ai sensi e per gli effetti dell’art. 2650, co. 1 e 
2 c.c., l’esperto dovrà segnalare la circostanza al creditore procedente e al giudice, il quale 
assegnerà al creditore procedente un termine per integrare la documentazione, o per 
depositare un atto introduttivo di un giudizio (con relativa nota di trascrizione) avente ad 
oggetto l’accertamento della titolarità del diritto di proprietà sull’immobile pignorato, 
acquistato mortis causa; 
La scrivente esperto stimatore ha preso visione del fascicolo al fine di verificare la completezza della 
documentazione  prevista dall’art 567 co. 2 c.p.c. depositata nello stesso. Presente il certificato 
notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari. Si segnala però che 
nella certificazione notarile non è stata inserita la provenienza nel ventennale antecedente al 
pignoramento,  della porzione di terreno  facente parte del compendio pignorato individuato al Catasto 
Terreni di Siena al foglio 18 del Comune di Chianciano Terme particella 462 per complessivi mq 
1.490, di cui si tratterà nei paragrafi a seguire. All’uopo alla lettera ‘A’ si allega la nota di trascrizione 
dell’atto di provenienza relativo. 
 
I dati catastali dei beni che compongono il compendio pignorato sono i seguenti: 
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8. accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento, 
evidenziando, in caso di rilevata difformità: se i dati indicati in pignoramento non hanno mai 
identificato l’immobile e non consentono la sua univoca identificazione; se i dati indicati in 
pignoramento, ancorché erronei, consentano comunque l’individuazione del bene; se i dati 
indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, abbiano in precedenza 
individuato l’immobile; in quest’ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio 
pignorato; 
I dati indicati nel pignoramento consentono l’identificazione catastale degli stessi. 

 
9. proceda, previa segnalazione al creditore procedente e autorizzazione del giudice, ad eseguire 

le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformità o 
mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed 
all’accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il 
consenso del proprietario;  
Come già evidenziato nella risposta al quesito n°1 e n°2 del signor Giudice, gli immobili pignorati 
distinti al Catasto Urbano di Siena al foglio 18 particella 462 graffata 171 subalterno 5  sono censiti in 
categoria ‘F2’ in virtù di variazione catastale del 17/11/2020 in atti dal 18/11/2020 “FUSIONE CON 
CAMBIO DI DESTINAZIONE D’USO”, ai sensi dell’art 3 del Decreto del Ministero delle Finanze  
28/1998  “costruzioni inidonee ad utilizzazioni produttive di reddito a causa dell’accentuato livello di 
degrado”.   Non sono quindi presenti planimetrie catastali presso l’Agenzia dell’Entrate-Ufficio del 
Territorio-Servizi Catastali di tali immobili.  
 

10. indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel caso di 
terreni, il certificato di destinazione urbanistica; 
Relativamente al Piano Strutturale adottato con Delibera di C.C. n°43 del 18/07/2013 ed approvato 
con Delibera di C.C.n°72 del 09/12/2013, l’intera area su cui insiste il compendio pignorato rientra 
nella perimetrazione U.T.O.E. Ambito della riqualificazione e rigenerazione urbana ed in piccola parte 
in Ambito interagente con il tessuto insediativo con funzione di servizio e qualificazione dell’immagine 
urbana e degli standard e piccola parte in bosco. E’ inoltre qualificata tra le “Invarianti” in quanto Unità 
di Paesaggio Val di Chiana Senese, per la piccola parte in bosco e per la zona di rispetto, protezione 
e tutela della risorsa termale. 
Relativamente al Piano Operativo adottato con Delibera di C.C. n°68 del 10/12/2015 ed approvato con 
Delibera di C.C.n°15 del 02/03/2017, l’intera area rientra nella delimitazione U.T.O.E.: zone connotate 
da degrado (edifici sottoutilizzati o dismessi) – Isolato Urbano 65R. Di seguito la scheda con i dati 
dimensionali esistenti dell'isolato 65R e le categorie di intervento/orientamenti per gli interventi. 
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  Il Certificato di Destinazione Urbanistica è stato acquisito per il terreno distinto al Catasto Terreni al 
foglio 18 particella 462 ed è allegato alla lettera ‘D’. 

 

11. indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative 
e l’esistenza o meno della dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o 
modificata in violazione della normativa urbanistico–edilizia, l’esperto dovrà descrivere 
dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e precisare se l’illecito sia stato sanato o 
sia sanabile in base combinato disposto dell’art. 40, co. 6 della l. 28 febbraio 1985, n. 47 e 
dell’art. 46, co. 5, del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380  indicando i costi per l’eventuale ripristino 
nel caso in cui l’abuso non fosse sanabile; dovrà altresì procedere alla verifica dell’eventuale 
presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della 
quale l’istanza sia stata presentata, nonché lo stato del procedimento, i costi per il 
conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali somme già corrisposte o da corrispondere; 
Qualora ravvisi la commissione di abusi edilizi o urbanistici che possano configurare illecito 
penale, così come nel caso di riscontrata presenza di rifiuti speciali sul sedime del bene 
pignorato, segnali immediatamente a questo giudice l’eventuale problematica e depositi una 
copia cartacea (oltre a copia inserita in supporto informatico CD e/o chiavetta USB) della 
relazione peritale per la trasmissione alla Procura della Repubblica indicando possibilmente, 
ed al fine di agevolare la Procura della Repubblica nella disamina del fascicolo, a quando i 
presunti abusi siano risalenti anche al fine di valutarne l’avvenuta prescrizione dei reati. 
A seguito di accesso agli atti effettuato dalla scrivente presso l’archivio dell’ufficio AREA EDILIZIA 
URBANISTICA del Comune di Chianciano Terme, di seguito l’elenco degli atti autorizzativi comunali 
relativi al compendio pignorato: 

• Licenza Edilizia n°790/938 del 13 agosto 1971 “Costruzione di un albergo in via Le Piane”; 
• Autorizzazione di Abitabilità del 26/04/1973 di “Nuova costruzione destinato ad uso albergo”; 
• Licenza edilizia del 10.04.1973 “Costruzione di due cabine elettriche in località Le Piane”; 
• Licenza edilizia del 21/05/1973 “Costruzione accesso stradale Hotel Touring”;  
• Licenza Edilizia n°260 del 01/09/1973  “Ampliamento Hotel Touring”; 
• Autorizzazione di Abitabilità del 27 agosto 1974 “Ampliamento fabbricato destinato ad uso 

albergo”; 
• Asseverazione di opere interne ai sensi dell’ art 24 Legge 28/02/1985 del 28/03/1989 

“Realizzazione di una scala di comunicazione interna locali area piscina e realizzazione di una 
parete divisoria per adeguamento funzionale del locale medesimo”; 

• Concessione edilizia in sanatoria n°4328 del 17 dicembre 1997 “Trasformazione 
dell’autorimessa dell’albergo in locali annessi all’attività alberghiera quali palestra, studio 
medico, vasca idromassaggi e locali vari” ; 

• Concessione edilizia in sanatoria n°4329 del 18 dicembre 1997 “Realizzazione di magazzino 
al piano terra mediante chiusura di un porticato”; 

•  Concessione edilizia in sanatoria n°4330 del 17 dicembre 1997 “Trasformazione di un’area a 
verde in un’area utilizzata per parcheggio autovetture asservita esclusivamente all clientela 
dell’albergo”; 

• Concessione edilizia in sanatoria n°4331 del 17 dicembre 1997 “Asservimento di un’area a 
deposito del gruppo elettrogeno, cabina elettrica, uscita di sicurezza con scala e del 
bombolone GPL”; 

• Concessione edilizia in sanatoria n°284/1997 del 10 febbraio 1998 “Chiusura a vetri zona 
piscina al piano interrato; Diversa distribuzione superfici al piano garage ed al piano piscina; 
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recupero ed aumento volumi destinati a scannafosso, ampliamenti  superfici terrazzi e 
chiusura n°2 terrazzi per ricavarne n°2 locali”; 

• Autorizzazione del 25.09.2000 pos.n°938/15 “ Realizzazione scala esterna antincendio Hotel 
Spa Deus in via Le Piane 35 ”; 

• Denuncia di Inizio di Attività Edilizia prot 2087 del 30.01.2002 “Modifiche interne 
ridistribuzione dei servizi igienici  al piano secondo interrato”; 

• Accertamento di conformità in sanatoria art 140 L.R. 1/2005  PEC 7404 Provvedimento prot 
6555 del 23/04/2013 “Opere di manutenzione straordinaria – modifica di tramezzature interne, 
apertura di porte al piano secondo seminterrato ed al piano primo seminterrato ”. 

  La scrivente durante i due sopralluoghi effettuati presso il compendio pignorato  non ha potuto 
effettuare le misurazioni ed i rilievi necessari  per verificare la presenza di eventuali difformità tra 
quanto rappresentato negli elaborati grafici a corredo degli atti autorizzativi visionati presso l’ufficio 
tecnico comunale e lo stato di fatto degli immobili, stante la situazione di avanzato degrado e di 
abbandono in cui versano gli immobili avvolti nella vegetazione e con parti dei controsoffitti crollati e 
pericolanti che rendono difficile se non impossibile ispezionare tutti i locali degli immobili.  Pertanto la 
scrivente considererà dal valore di stima una decurtazione pari al 25% per minori garanzie civilistiche 
e per le eventuali difformità di tipo urbanistico-edilizio o per lo smaltimento di eventuali rifiuti speciali 
presenti. 
Si evidenzia infine che a seguito di accesso agli atti effettuato presso il Comando Provinciale di Siena 
VIGILI DEL FUOCO  relativamente all’attività sita in Chianciano Terme in via delle Piane 35 attività 
66.4.C “Alberghi, pensioni, motel, villaggi albergo, residenze turistico-alberghiere ecc. con oltre 100 
posti letti” e 74.1.A “Impianti per la produzione di calore alimentati a combustibile solido, liquido o 
gassoso con potenzialità superiore  a 116 kW (fino a 350 kW)” dell’Allegato I al D.P.R.151/11  la 
scrivente ha visionato il verbale di accertamento in materia di Prevenzione Incendi del 29 ottobre 2004 
prot 11869  del Comando Provinciale di Siena VIGILI DEL FUOCO nel quale si evidenzia che in 
occasione dell’ispezione eseguita presso l’Albergo Centro Benessere SPA DEUS sono state accertate 
difformità a norme di prevenzione incendi per cui si prescriveva l’adeguamento della struttura 
alberghiera “ nei tempi concessi dalla norma al D.M. 09/04/1994”. 
 

12. accerti lo stato di occupazione del bene, con riferimento sia al momento della relazione di 
stima, sia alla data della notificazione dell’atto di pignoramento, estraendo (e trasmettendo 
prima dell’accesso al custode giudiziario) certificati storici di residenza anagrafica e di stato di 
famiglia. Se l’immobile è occupato da terzi, indichi il titolo in base al quale l’immobile è 
occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la 
data di registrazione, la data di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio 
fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio. Determini altresì, in ogni 
caso, il giusto prezzo della locazione, anche ai fini dell’art. 2923 c.c.e precisando, in 
particolare, se il canone pattuito fra le parti risulti inferiore di oltre un terzo rispetto al giusto 
prezzo della locazione medesima. Procederà altresì a quantificare l’indennità di occupazione -
determinandola in ragione della metà del giusto prezzo della locazione previamente 
determinato - allorché gli immobili siano occupati da terzi in difetto di titoli opponibili alla 
procedura, ovvero in difetto di titolo alcuno, nonché quando il debitore esecutato eserciti 
attività imprenditoriale presso gli immobili da egli detenuti ovvero, comunque, occupi singole 
porzioni del compendio immobiliare pignorato diverse dall’abitazione da egli adibita a 
residenza principale sua e della sua famiglia (ai fini dell’individuazione dei componenti della 
famiglia e dell’iscrizione presso la porzione immobiliare della residenza anagrafica, varranno le 
risultanze del certificato di residenza e di stato di famiglia). In caso di beni di natura agricola, e 
comunque in genere, lo stimatore assumerà informazioni presso il debitore, il terzo occupante, 
i vicini o le associazioni di categoria, effettuando ricerche presso l’Agenzia delle entrate con il 
nominativo ottenuto attraverso le informazioni assunte; 
Il compendio pignorato al momento del sopralluogo è risultato essere abbandonato da anni.  
 

 
13. alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di 

stato libero o l’estratto per riassunto dell’atto di matrimonio degli esecutati titolari degli 
immobili pignorati (nel caso in cui non sia noto il comune in cui è stato contratto il matrimonio, 
tale luogo sarà desunto dal certificato di matrimonio richiedibile in quello di residenza); in caso 
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di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni) 
acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici; 
Non si rende necessaria la presentazione di tale documentazione essendo il titolare degli immobili 
pignorati  una società  a responsabilità limitata. 
 

14. ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato 
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso è 
stato trascritto in favore del coniuge assegnatario); 
Non risulta alla scrivente che il compendio pignorato sia occupato dal coniuge separato o dall’ex 
coniuge.  
 

15. precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico, specificando la loro 
rispondenza alla vigente normativa e rediga, ove sia richiesto dalle vigenti normative, 
l’Attestato di Prestazione Energetica (APE);  
Gli impianti tecnologici installati  (idrico, di scarico, elettrico, termico, di raffrescamento) presso gli 
immobili oggetto di pignoramento attualmente sono stati manomessi ed in buona  parte rimossi.  
Relativamente  all’Attestato di Prestazione Energetica la scrivente stante l’impossibilità di individuare il 
numero di iscrizione per le condizioni di degrado in cui versano i macchinari e verificare  se l’impianto 
termico   è ancora registrato  al catasto impianti termici della Regione Toscana, condizione necessaria 
per redigere l’attestato medesimo, attualmente non è nelle condizioni di stabilire se tale attestato si 
renda necessario. 
 

16. dica se sia possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti. Provveda, in quest’ultimo caso, 
alla loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come 
originariamente acquistato dal debitore esecutato (ad esempio: abitazione ed autorimessa; 
ecc.), comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti (le quali possono anche 
determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso 
(pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi) 
evitando la creazione di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa. Qualora 
abbia formato più lotti, l’esperto verifichi se gli impianti elettrico, idrico, termico, risultino o 
meno in comune ai vari lotti; se risultano in comune, indichi le spese necessarie per la loro 
separazione. All’atto della descrizione dei lotti, l’esperto specifichi nuovamente le tipologie di 
beni inseriti nei lotti medesimi, oltre che i relativi dati catastali (ad esempio: lotto 1: abitazione 
ubicata a ... e censita ..., oltre a terreno ubicato a ..., censito ...; ecc.); 
Il compendio pignorato essendo costituito da un complesso architettonico destinato ad attività 
alberghiera, dal  resede di pertinenza e da un’ area urbana contigua destinata a parcheggio,   può 
essere venduto in un unico lotto. La descrizione dettagliata dell’Unico Lotto è illustrata nella risposta 
al quesito n°7 del signor giudice. 

 
17. determini il valore dell’immobile, con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima, 

considerando lo stato di conservazione dello stesso immobile e come opponibili alla 
procedura i soli contratti di locazione, muniti di data certa anteriore alla notifica del 
pignoramento al debitore e, se di durata superiore a nove anni, trascritti in data anteriore alla 
data di trascrizione del pignoramento. Quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa 
coniugale, l’assegnazione dovrà essere ritenuta opponibile alla procedura solo se trascritta in 
data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; soltanto in tale ultimo caso 
l’immobile verrà valutato tenendo conto che l’immobile resterà nel godimento dell’ex coniuge e 
dei figli fino al raggiungimento dell’indipendenza economica dell’ultimo dei figli; con la 
precisazione che il provvedimento di assegnazione non ha effetto riguardo al creditore 
ipotecario che abbia acquistato il suo diritto sull’immobile in base ad un atto iscritto 
anteriormente alla trascrizione del provvedimento di assegnazione ed il quale, perciò, può fare 
vendere coattivamente l’immobile come libero alla consegna. Nella determinazione del valore 
di stima, il perito dovrà procedere al calcolo della superficie dell’immobile (previ rilievi metrici), 
specificando quella commerciale, il valore per metro quadrato e il valore complessivo, 
esponendo analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la 
riduzione del valore di mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto 
(normalmente pari al quindici per cento), previa decurtazione dal valore commerciale 
complessivo delle spese necessarie alla sanatoria degli abusi od alla demolizione degli abusi 
non sanabili e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione 
urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici 
non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese 
condominiali insolute; quantificherà altresì il costo per la bonifica e/o il conferimento in 
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discarica degli eventuali rifiuti inquinanti e/o speciali eventualmente rinvenuti sul sedime 
pignorato durante il primo accesso con il custode giudiziario, allegando a tale scopo almeno 
due preventivi; 
Il procedimento utilizzato nella valutazione del compendio pignorato da stimare è quello sintetico 
comparativo consistente nella determinazione del valore degli immobili sulla base dei prezzi riscontrati 
in transazione di beni con le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona o in zone limitrofe, e 
venduti in condizioni ordinarie di mercato. Tale metodo si basa sulla considerazione che se sul 
mercato un certo bene viene contrattato a determinati prezzi e di tali prezzi si conosce l’entità e le 
modalità di pagamento, è sostenibile che anche il bene in considerazione, una volta immesso sul 
mercato, possa essere alienato allo stesso prezzo.  Il parametro su cui si basa la stima è il valore 
medio a metro quadrato per i fabbricati. Il valore finale degli immobili (fabbricati) è stato calcolato 
avvalendosi del prezzo unitario per mq applicato alla superficie commerciale del bene, nonché di 
parametri correttivi che tengono conto sia del tipo di costruzione che della presenza di accessori e 
pertinenze, dell’ubicazione e delle caratteristiche della zona, del contesto ambientale ed economico-
sociale, dell’anno di costruzione o di ristrutturazione, dello stato di conservazione e manutenzione, 
delle finiture e degli impianti tecnologici presenti, della presenza/assenza dei servizi ritenuti essenziali.   
 
 

VALUTAZIONE DEL COMPENDIO PIGNORATO  

UNICO LOTTO  
ANDAMENTO del Mercato IMMOBILIARE DEL SEGMENTO DI MERCATO ALBERGHIERO  

 a) Fonte osservatorio dei valori immobiliari agenzia del territorio – OMI (2° semestre 2022)  
Le quotazioni di mercato relative pensioni o alberghi  nella “microzona catastale” in cui ricadono 
gli immobili, quali risultano dalla banca dati dell’osservatorio del mercato immobiliare 
dell’Agenzia del Territorio OMI hanno rilevato i seguenti valori: 
 

      Provincia: SIENA 

      Comune: CHINCIANO TERME 

      Fascia/zona: Suburbana/Termale Turistica 

      Codice di zona: E2 

      Microzona catastale n.: 2 

Tipologia prevalente: Abitazioni civili 

      Destinazione: COMMERCIALE 
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- una detrazione pari al 60% determinata dalla necessità di effettuare lavori di riqualificazione e 
di rifacimento degli impianti tecnologici e delle finiture esterne ed interne della struttura alberghiera 
comprensiva dell’allontanamento dal loco del materiale di risulta da smaltire nelle specifiche discariche 
a norma di legge e la sistemazione delle aree esterne attualmente infestate dalla vegetazione e per 
realizzare gli adeguamenti alle norme di prevenzione incendi; 
- una detrazione del 25% per le minori garanzie civilistiche. 

Per il computo della superficie commerciale, si considera: 
a) La somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate 

dai muri interni e perimetrali (al 100% nel caso di edifici unifamiliari); 
b) Le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini; 
c) Le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, 

soffitte, box, ecc). 
Il computo delle superfici coperte viene quindi effettuato con i seguenti criteri: 

a) 100% delle superfici calpestabili; 
b) 100% delle pareti divisorie interne; 
c) 50% delle superfici pareti portanti perimetrali se condominiali. 

Per il computo delle superfici accessorie vengono utilizzati i seguenti criteri di ponderazione: 
a) 50% dell’autorimessa-magazzini 
b) 60% dell’autorimessa se collegata ai vani principali 
c) 35% dei balconi e terrazze coperte 
d) 25% dei balconi e terrazze scoperte 
e) 35% portici e patii 
f) 20% soffitte e locali accessori non collegati ai vani principali (altezza minima mt 1,50) 
g) 35% locali accessori collegati ai vani principali (altezza minima mt 2,40) 
h) 15% dei giardini di appartamenti (applicabile fino a 25 mq l’eccedenza va calcolata al 5%) 
i) 10% dei giardini di ville e villini (applicabile fino a 25 mq l’eccedenza va calcolata al 2%) 

 
DETERMINAZIONE DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE 
100% superfici calpestabili +100% superfici pareti divisorie interne ed esterne + 100% superfici 
pareti portanti perimetrali  

 

VALORE COMPLESSIVO dell’UNICO LOTTO 

 
IL VALORE TOTALE DA PORTARE IN ASTA dell’UNICO LOTTO è pari ad:                                                                          

€ 1.449.103,00  (Diconsi Euro Unmilionequattrocentoquatìrantanovemilacentotre//00) 
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