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giorno 15/06/2020 lo scrivente ha proceduto, in presenza del Curatore 
Fallimentare, ad un ulteriore sopralluogo. In questo ha potuto approfondire le 
criticità precedentemente rilevate. 

In seguito al lavoro di studio svolto sulla documentazione acquisita e quella 
messa a disposizione dalla curatela, in carico ai soggetti falliti, risulta la 
quota di proprietà per un totale di 10/18 dell’intera proprietà. Inoltre 
nell’ambito delle ricerche catastali, ha rilevato un errore di intestazione 
riguardante il subalterno 7 del foglio 1, particella 177. Dalla visura catastale 
la proprietà di questo bene, cat. C/2 per una consistenza di 30mq, risulta 
erroneamente intestata per la quota di ½ a Fabiani Gino e per la quota di ½ a Pepi 
Clara, soggetti entrambi deceduti. Tale errore scaturisce dalla presentazione 
errata della dichiarazione di successione dalla quale la proprietà giunge sino 
agli eredi Fabiani. 

II. Identificazione dei beni: 

Trattasi di immobili facenti parte di un unico edificio, appartenenti a due diverse 
categorie catastali: A/4 residenziale di tipo popolare e C/2 deposito. 
Quest’ultimo, pur essendo distinto catastalmente, risulta annesso e parte 
integrante, all’altro immobile oggetto della stima. Per tanto, ai fini della sua 
liquidazione, risulta opportuno comprendere in un'unica entità le quote relative 
alle due proprietà, definite come di seguito riportato: 

Proprietà per 5/18  - Immobile ad uso residenziale. Appartamento cat 
A/4 f.1, part. 177, sub4.  

Proprietà per 5/18  - Immobile ad uso residenziale. Appartamento 
cat A/4 f.1, part. 177, sub4.  

Immobile ad uso magazzino. Appartamento cat C/2 f.1, part. 177, sub7. Erroneamente 
intestato Proprietà per 1/2 ; Proprietà per ½ ; Soggetti 
defunti a cui sono succeduti gli attuali intestatari con Successione R.G 5026, 
R.P. 2390 del 26/06/1992, dove tale unità immobiliare viene erroneamente omessa. 

Le restanti quote di proprietà degli immobili sopra riportati risultano intestate 
come segue: 

Immobile ad uso residenziale. Appartamento cat A/4 f.1, part. 177, sub4.  

Proprietà per 5/18  
. 

Proprietà per 3/18  

Si precisa che il soggetto , intestatario di una delle restanti quote 
di proprietà pari a 5/18 del totale, risulta anch’egli soggetto a Procedura 
concorsuale, aperta presso il Tribunale di Siena, Fallimento n. 22/2019, 
nell’ambito del quale lo scrivente ha ricevuto incarico di redigere la stima di 
parte dei beni immobili tra i quali risulta la suddetta quota. 
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III. Descrizione dei beni 

Immobile ad uso residenziale e annesso magazzino, porzione di fabbricato di antica 
costruzione, edificato, due piani fuori terra, nel centro più antico della frazione 
di Vagliagli, nel comune di Castelnuovo Berardenga. I due immobili sopra riportati, 
esternamente presentano muratura in pietrame misto e mattoni a faccia vista con 
copertura a falde in coppi ed embrici sorretta da struttura lignea, tipica del 
luogo e dell’epoca di costruzione. I due immobili sono fusi in un’unica proprietà 
di carattere residenziale e si articolano su più livelli del fabbricato, da terra 
a cielo. Presentano doppio ingresso e due scale di collegamento interpiano, per 
una consistenza catastale di 186mq per l’immobile classificato A/4 e 30mq Per 
l’immobile classificato C/2. 

Esternamente l’immobile risulta integro nelle murature portanti, gli elementi 
verticali non presentano particolari fessurazioni attribuibili a eventuali 
problematiche strutturali, diversamente, il tetto versa in pessime condizioni. 
Internamente, l’immobile versa in uno stato di abbandono e necessita di una 
integrale ristrutturazione. In particolare, la copertura presenta numerosi punti 
di infiltrazione, parte di questa è crollata e i laterizi di risulta, assieme agli 
elementi lignei della struttura, occupano, in buona parte, uno dei vani principali 
del primo piano. Allo stato attuale, vi è in essere una copertura provvisoria come 
tamponamento di una porzione crollata del tetto, questa è realizzata da 
pannellature in OSB ancorate con tiranti in filo metallico rigido a dei comuni 
tasselli posti a parete. Le modalità impiegata per ancorare tale copertura 
risultano sicuramente poco ortodossa e anche se parrebbe essere sufficiente ad 
evitare il distacco della stessa, resta totalmente inadeguata per definire la 
struttura in sicurezza. Svariate porzioni di copertura risultano particolarmente 
ammalorate per effetto di infiltrazioni presenti in ampie aree. I danni causati 
da queste sono rilevabili sia nella parte strutturale lignea, che nei laterizi. 
Sono presenti numerosi puntelli, a sostegno di travi e travicelli, che risultano 
sensibilmente affaticati. In altri punti della copertura vi è traccia di rilevanti 
porzioni interessate da infiltrazioni queste appaiono vistosamente deformate. 
Complessivamente l’immobile necessita di una integrale ristrutturazione interna e 
del completo rifacimento del tetto. 
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V. Gravami 

Ricerca eseguita per: 

- Immobili: Comune di Castelnuovo Berardenga (SI) Tipo catasto: Fabbricati Foglio: 
1 - Particella 177 - Subalterno 4.  

Periodo da ispezionare: dal 24/10/1999 al 24/10/2019 

TRASCRIZIONE del 27/04/2012 - Registro Particolare 2291 Registro Generale 3179 
Pubblico ufficiale UFFICIO DEL REGISTRO Repertorio 171/9990 del 21/02/2012 
ATTO PER CAUSA DI MORTE - CERTIFICATO DI DENUNCIATA SUCCESSIONE 
Nota disponibile in formato elettronico 
 
TRASCRIZIONE del 06/07/2012 - Registro Particolare 3486 Registro Generale 4914 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIENA Repertorio 55352 del 06/06/2012 
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 530 del 05/05/2016 (RESTRIZIONE DEI BENI) 
2. Annotazione n. 230 del 15/02/2017 (RESTRIZIONE DEI BENI) 
3. Annotazione n. 486 del 06/03/2020 (RESTRIZIONE DI BENI) 
 
TRASCRIZIONE del 29/07/2014 - Registro Particolare 3952 Registro Generale 5357 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 6601 del 09/07/2014 
DOMANDA GIUDIZIALE - DIVISIONE GIUDIZIALE 
Nota disponibile in formato elettronico 
 
 
 
ISCRIZIONE del 10/02/2015 - Registro Particolare 151 Registro Generale 965 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIENA Repertorio 4222/2014 del 29/12/2014 
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
 
ISCRIZIONE del 02/03/2015 - Registro Particolare 244 Registro Generale 1433 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIENA Repertorio 262/2015 del 03/02/2015 
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
 
ISCRIZIONE del 08/07/2015 - Registro Particolare 968 Registro Generale 5116 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIENA Repertorio 4214/2014 del 30/12/2014 
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 531 del 05/05/2016 (RESTRIZIONE DI BENI) 
2. Annotazione n. 231 del 15/02/2017 (RESTRIZIONE DI BENI) 
3. Annotazione n. 487 del 06/03/2020 (RESTRIZIONE DI BENI) 
 
ISCRIZIONE del 21/10/2015 - Registro Particolare 1482 Registro Generale 8071 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIENA Repertorio 857 del 24/07/2015 
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 532 del 05/05/2016 (RESTRIZIONE DI BENI) 
2. Annotazione n. 232 del 15/02/2017 (RESTRIZIONE DI BENI) 
3. Annotazione n. 490 del 06/03/2020 (RESTRIZIONE DI BENI) 
 
TRASCRIZIONE del 16/12/2015 - Registro Particolare 6752 Registro Generale 9762 
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Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI SIENA Repertorio 3524/2015 
del 04/11/2015 
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
Nota disponibile in formato elettronico 
 
ISCRIZIONE del 03/02/2016 - Registro Particolare 146 Registro Generale 851 
Pubblico ufficiale EQUITALIA CENTRO S.P.A. Repertorio 508/10416 del 02/02/2016 
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da IPOTECA DELLA RISCOSSIONE. 
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 1431 del 06/12/2016 (RESTRIZIONE DI BENI) 
2. Annotazione n. 233 del 15/02/2017 (RESTRIZIONE DI BENI) 
3. Annotazione n. 488 del 06/03/2020 (RESTRIZIONE DI BENI) 
 
ISCRIZIONE del 04/03/2016 - Registro Particolare 339 Registro Generale 1806 
Pubblico ufficiale EQUITALIA CENTRO S.P.A. Repertorio 537/10416 del 03/03/2016 
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO, AVVISO DI ACCERTAMENTO 
ESECUTIVO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTIVO 
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 234 del 15/02/2017 (RESTRIZIONE DI BENI) 
2. Annotazione n. 489 del 06/03/2020 (RESTRIZIONE DI BENI) 
 
TRASCRIZIONE del 23/05/2016 - Registro Particolare 2977 Registro Generale 4401 
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI SIENA Repertorio 1408/2016 
del 19/04/2016 
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
Nota disponibile in formato elettronico 
 
TRASCRIZIONE del 17/10/2016 - Registro Particolare 5940 Registro Generale 8837 
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI SIENA Repertorio 1408/2016 
del 19/04/2016 
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
Nota disponibile in formato elettronico 
 
ISCRIZIONE del 13/02/2018 - Registro Particolare 208 Registro Generale 1433 
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI SIENA Repertorio 226/2018 del 12/02/2018 
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO 
Nota disponibile in formato elettronico 
Documenti successivi correlati: 
1. Annotazione n. 491 del 06/03/2020 (RESTRIZIONE DI BENI) 
 
 
- Immobili: Comune di Castelnuovo Berardenga (SI) Tipo catasto: Fabbricati Foglio: 
1 - Particella 177 - Subalterno 7.  

Periodo da ispezionare: dal 24/10/1999 al 24/10/2019 

 
NON E' STATO REPERITO NESSUN IMMOBILE A FRONTE DEI DATI DELLA RICHIESTA 
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VI. Regolarità edilizia e urbanistica 

Vista la documentazione reperita dallo scrivente:  
L’edificio di costruzione ante 67 risulta incoerente con la proprietà effettiva, 
data anche dall’assenza del sub. 7 nelle documentazioni.  
L’immobile risulta difforme dallo stato autorizzato e da quello catastale. Si 
annota una diversa distribuzione degli ambienti interni data dalla fusione delle 
particelle non correttamente intestate.  
Risulta possibile recuperare la conformità del bene per mezzo di accertamento di 
conformità in sanatoria, questo non prima della rettifica nella successione dei 
beni, necessaria a regolarizzare la titolarità degli immobili. 

VII. Valutazione dei beni 

Scelta della metodologia valutativa: 

Lo scrivente ha eseguito ad un’analisi di stima seguendo gli standard e i 
protocolli definiti a livello nazionale ed internazionale.  
Il principio economico estimativo di riferimento degli standard di valutazione 
richiamati è il Market Approach o metodo del confronto di mercato, attraverso la 
ricerca di dati certi di vendita per immobili simili rientranti nello stesso 
segmento di mercato. Si è ritenuto opportuno valutare congiuntamente i due 
immobili, calcolandone la superficie complessiva secondo categoria. Inoltre vista 
la condizione di difformità dell’immobile e la necessita del totale rifacimento 
del tetto, nella stima si analizzano e detraggono al valore complessivo i costi 
occorrenti per il rifacimento del tetto e quelli necessari alla regolarizzazione 
dei beni al fine di rendere questi commerciabili. 
 
Metodo comparativo:  
Si è proceduto con la ricerca di atti di compravendita di immobili appartenenti 
alla stessa unità elementare del mercato immobiliare, i titoli reperiti su 
proprietà con caratteristiche e ubicazione simili sono risultati sufficienti alla 
stima del valore di mercato. Per tanto, al fine di determinare un prezzo medio 
realistico, sono state analizzate le singole proprietà dagli atti reperiti, alle 
quali sono stati applicati coefficienti correttivi risultanti delle condizioni 
generali, dalle caratteristiche intrinseche ed estrinseche desumibili dalla 
documentazione.   
Si riporta in dettaglio: 
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UBICAZIONE DEGLI IMMOBILI COMPARATI

  

Indirizzo Destinazione CategoriaIDRif

In rosso l’immobile oggetto della stima, in giallo gli immobili comparati.

Immobile in Piazza padella 5 - Castelnuovo Berardenga - Siena - Toscana Residenziale52A
Immobile in via dei Capperi - Castelnuovo Berardenga - Siena  Toscana Residenziale A/451B
Immobile in viale della liberazione  - Castelnuovo Berardenga - Siena - Toscana Residenziale A/350C

                

          

                

   

c ura 49/2  SOC E A  FA IANI GINO  C  S N.

Per zia: 5
   

  
  

 
 

Valore compravendita
corretto EUR/mq

Coefficiente
correttivo

Superficie commerciale
mq

IMMOBILE COMPARATO: A
Immobile in Piazza padella 5 - Castelnuovo Berardenga - Siena - Toscana

l'intera e piena proprietà dei seguenti beni
immobili facenti parte del fabbricato sito in
Comune di Castelnuovo Berardenga (SI),
Frazione Vagliagli, Piazza Padella n. 5: -
appartamento ad uso di civile abitazione
ubicato al piano primo e composto da
ingresso, ripostiglio, cucina, soggiorno,
camera, bagno e veranda, con annessi, quali
pertinenze di proprietà esclusiva, cantina al
piano terreno nonchè due locali ad uso
magazzino al piano terreno ed uno al piano
seminterrato  Quanto sopra risulta identificato

compravenditaProvenienza
dell’informazione

Categoria
Descrizione

Anno di costruzione/ristrutturazioneResidenzialeDestinazione

Ubicazione

163 /

        

CALCOLO DEL VALORE DI COMPRAVENDITA CORRETTO PER MQ DELL’IMMOBILE

725,041,1163,00 =/ /

ID 52

Importo compravendita
in data 29 mar 2018 - EUR

130.000
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Costi di adeguamento della conformità edilizia e catastale: 

Come esposto in precedenza, l’appartamento necessita del rifacimento completo del 
tetto, oltre che un adeguamento per il recupero delle conformità urbanistiche e 
catastali, pertanto si riporta il costo di tali interventi: 
 
 

	  

          

                

   

       

 
   

  
  

 
 

 
 

 

  
           

      
      
    
      

     
      

   
      

     
      

       
    

  

        

        

 

 
      

  

  
  

 
 

Valore compravendita
corretto EUR/mq

Coefficiente
correttivo

Superficie commerciale
mq

IMMOBILE COMPARATO: B
Immobile in via dei Capperi - Castelnuovo Berardenga - Siena - Toscana

porzione di fabbricato posto in Comune di
Castelnuovo Berardenga, frazione Vagliagli,
via dei Capperi n. 19 e precisamente:
appartamento di civile abitazione al piano
terreno composto di un vano, oltre cucina,
servizio ed accessori, distinto al Catasto
Fabbricati del Comune suddetto nel foglio 1,
dalla particella 184  subalterno 2 (categoria
A/4, classe 1, vani 2,5, rendita Euro 126,53).
E' compresa nella presente vendita anche la
quota indivisa di proprietà pari a 15/30
(quindici trentesimi) sul piccolissimo resede di

compravenditaProvenienza
dell’informazione

Categoria A/4 Descrizione
Anno di costruzione/ristrutturazioneResidenzialeDestinazione

Ubicazione

        

CALCOLO DEL VALORE DI COMPRAVENDITA CORRETTO PER MQ DELL’IMMOBILE

310,640,67247,00 =/ /

ID 51

Importo compravendita
in data 29 lug 2020 - EUR

9.811

  

                

         F renze FI

                

   

oc du a 49/20 9 T ` F BI I    .C.

 
 PERIZIA DI STIMA

  
  

 
 

Valore compravendita
corretto EUR/mq

Coefficiente
correttivo

Superficie commerciale
mq

IMMOBILE COMPARATO: C
Immobile in viale della liberazione  - Castelnuovo Berardenga - Siena - Toscana

Porzione di un fabbricato posto nel Comune di
Castelnuovo Berardenga, via della Liberazione n. 13,
consistente in un'abitazione composta di tre vani, angolo
cottura, un bagno, un ripostiglio ed un locale accessorio
al piano primo sottostrada, con annessi un
garage al piano secondo sottostrada, un resede ed
un'area urbana di pertinenza esclusiva al piano terra, il
tutto censito al Catasto dei Fabbricati al foglio 1 particella
382 subalterno 35 e subalterno 37 graffati, categoria A/3,
consistenza vani 4,5, superficie catastale mq. 94, rendita
Euro 360,23, al foglio 1 particella 382 subalterno 32,
categoria C/6, classe 5, consistenza mq. 18, superficie

compravenditaProvenienza
dell’informazione

Categoria A/3 Descrizione
Anno di costruzione/ristrutturazioneResidenzialeDestinazione

Ubicazione

0

        

CALCOLO DEL VALORE DI COMPRAVENDITA CORRETTO PER MQ DELL’IMMOBILE

1.333,331105,00 =/ /

ID 50

Importo compravendita
in data 3 set 2020 - EUR

140.000

  

                

          

I o  n az a Pade    a n o  B arde    Sie a - T ana (  T   

   

       

 
 

MM

CALCOLO DEL PIÙ PROBABILE VALORE DI TRASFORMAZIONE DELL’IMMOBILE

Vagliagli
Zona di riferimento

38.354Il più probabile valore di trasformazione dell’immobile - EUR

VALORE DI TRASFORMAZIONE DELL’IMMOBILE A GENNAIO 2021

Metodo di stima per trasformazione
Valuta: EUR

38.354,00Costo di trasformazione - EUR

  

                 
 

Costi di
risanamento Rifacimento falde di copertura 34.854,00 +

Oneri progettuali Pratiche edilizie 3.500,00 +

EUR
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Di seguito si riportano i valori di riferimento risultanti: 

Spese esclusive della proprietà subb. 4 e 7 18.018,00 

 
Spese ripristino tetto da ripartire per quota 50% con altri 
subb. 16.833,00   

Spese Tecniche da ripartire al 50% conaltri subb. 1.800,00 

Totale spese al 50% con Altra proprietà  18.633,00 

 

          

 
Percentuale subalterni 4 e 7 9.316,00 

            

Percentuale subalterni 6 e 11 9.316,00 

 

 

Totale quota parte Proprietà subb. 4 e 7 27.334,00 

            

Totale quota parte Prorietà subb 6 e 11 (confinante) 9.316,00 

 

Si annota che i beni risultano intestati a più soggetti. In particolare lo 
scrivente segnala che uno di questi risulta essere , Castelnuovo 
Berardenga 18/11/1949, soggetto anch’esso fallito e coinvolto nella procedura 
22/2019 di cui lo scrivente è stato nominato tecnico stimatore. Pertanto l’importo 
individuato viene ripartito nelle seguenti quote di proprietà:  

 

Totale quota parte procedura 49/2019 

 5/18 

 5/18    Proprietà per 10/18     15.186,00   

Pratiche conformità     1.944,00 

  

 

 
 

          

Totale quota parte procedura 22/2019    Proprietà per 5/18     7.593,00 
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Valutazione immobile al finito per i 10/18 della titolarità €   87.432,00 

A detrarre: 

Spese tecniche e amministrative - €     1.944,00

Costi ripristino tetto - €    15.185,56

Valutazione complessiva quota 10/18 immobile €    70.302,00 

VIII. Verifica della stima

I beni di cui alla presente, sono edificati all’interno del tessuto maggiormente 
urbanizzato della località. Secondo i dati ufficiali dell' OMI, tra tutte le 12 
zone del comune di castelnuovo Berardenga, i prezzi per una casa indipendente in 
vendita sono compresi tra 900 €/m² (zona omi E14 SAN GUSME`) e 2.000 €/m² (zona 
omi B2 LUOGHI CENTRALI).  
Come parametro di verifica per la determinazione del più probabile valore di 
mercato, si analizzano i valori riportati nella Banca dati delle quotazioni 
immobiliari dell’agenzia delle entrate, dati disponibili primo semestre 2020 per 
la località Vagliagli. Tali dati riportano per abitazioni civili di tipo economico 
una forbice da €/mq 860,00 a €/mq 1200,00. Si ritiene opportuno applicare il 
valore minimo riportato, date le cattive condizioni dell’immobile.  
Applicando un valore ricavato pari a €/mq 860,00 per la superficie commerciale 
dei beni in oggetto di mq 203,00, risulta un valore di € 174.580,00.  
Confrontando tale valore con la risultante dal metodo sintetico comparativo, al 
finito pari a € 157.377,00 si osserva che rientra nel valore differenziale di 
riferimento della verifica stabilito al 10%. Pertanto si ritiene verificato il 
valore ottenuto. 

          

          

  

   

 
 

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO DELLA PROPRIETÀ Valuta: EUR

 

Valore stimato - EURDescrizione del diritto reale

VALORE DI MERCATO DI 10 QUOTE SU 18 DELLA PROPRIETÀ A GENNAIO 2021
Il più probabile valore di mercato di
10 quote su 18 della proprietà -
EUR

87.432

Il valore delle quote della proprietà è proporzionale al suo intero valore solo se il diritto reale è commerciabile nella
sua interezza.

Proprietà per un totale di 10/18, come di seguito ripartiti:

 Proprieta' per 5/18

 Proprieta' per 5/18

157.377

157.377 10 / 18x =

Quote della proprietà
Valore di mercato della
proprietà - EUR

CTA IME ro   L n a d s rc e o a il an  ian a  V a Fies lana 9  50 22 enze FI






