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TRIBUNALE DI SIENA

Oggetto: Esecuzioni Immobiliari riunite nn. 159/2018 e 35/2023 R.G.E. promosse nei confronti 155

Cansulente Tecnico d'Ufficio: geom. Gianni Rusci

Prossima udienza: 12 settembre 2024
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PREMESSA

Lo scrivente ritiene necessario ed opportuno richiamare preliminarmente i vari passaggifaggiornamenti che

hanno riguardato le procedure indicate in oggetto. Pil precisamente:

1) in data 09.12.2019 lo scrivente ha depositato un primo elaborato peritale, avente per oggetto gli

immobili, in origine, oggetto della sola procedura 159/2018;

2) in data 15.02.2022, lo scrivente ha depositato una prima integrazione dell'elaborato peritale, redatta a
seguito di ulteriori accertamenti disposti dall'lll.mo G.E. nel corso dell'udienza tenutasi in data 20.02.2020;

3) in data 12.12.2022, lo scrivente ha depositato una seconda integrazione dell'elaborato peritale: tale

ulteriore integrazione venne redatta sia a seguito del deposito di documentazione da parte del legale degli
esecutati (deposito avvenuto in data 21.09.2022) che di quanto disposto dall'll.mo G.E. nel corso
dell'udienza tenutasi in data 22.09,2022;

4) in data 01.03.2023 é stata poi depositata dallo scrivente una terza integrazione, essenzialmente
costituita dalla documentazione catastale con la quale, a seguito della sua suddivisione, sono stati attribuiti
dei nuovi identificativi catastali ad uno degli immobili oggetto della procedura 159/2018,;

5) con provvedimento emesso dalllll.Lmo G.E. in data 31.08.2023 lo scrivente & stato poi incaricato di
verificare se i beni oggetto della nuova procedura 35/2023 (promossa nei confronti dei medesimi soggetti,
ed in seguito riunita alla originaria procedura n. 159/2018) fossero gia stati trattati e valutati nella perizia
relativa alla prima procedura: a seguito di tale verifica @ emerso che gran parte degli immobili oggetto
dell'esecuzione 35/2023 R.G.E. erano gia stati periziati in precedenza, eccezion fatta per alcuni di essi;
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6) nel corso delludienza tenutasi in data 22.09.2023 I'lll.Lmo G.E. ha disposto la restrizione del
pignoramento immobiliare relativamente al bene in precedenza censito nel foglio [l particella [l
subalterno | ¢ ritenuto opportuno rammentare che tale subalterno rappresentava in precedenza lintera
consistenza di uno dei beni oggetto della procedura iniziale (159/2018), e che a seguito degli accertamenti
descrilti al precedente punto n. 3 & emerso che una porzione di detto immobile — denominato come
“Immobile 30" nella prima relazione depositata in data 09.12.2019 e nelle successive integrazioni — era
invece da ritenersi estranea all'esecuzione. La residua consistenza del medesimo bene, guest'ultima
invece da ritenersi compresa nella procedura n. 159/2018, & attualmente cos] censita:

- Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [ll. particella [l subalterno ] graffato alla particella

Il subaiterno l;

7) in data 23.04.2024 lo scrivente ha depositato un'istanza evidenziando che alcuni degli immobili ancora
da trattare NON erano pil di proprieta degli esecutati: trattasi, nello specifico, di quelli indicati allinterno
della procedura 35/2023 come subalterni | e ll della particella [Jill de! foglio [ll;

8) nel corso dell'udienza tenutasi in data 02.05.2024 il creditore procedente venne inviato a depositare una
ulteriore istanza di restrizione del pignoramento relativa a detti beni (descritti al precedente punto n. 7);

Stante quanto evidenziato ai punti che precedono, lo scrivente ha ritenuto utile ed opportuno redigere un

nuovo elaborato peritale, di fatto costituente un aggiornamento ed “ampliamento” di_quello

depositato nel 2019, avendo principalmente cura di:

- trattare al suo interno anche gli immobili oggetto della procedura 35/2023, senza peré considerare quelli
che, attualmente, NON sono pit di proprieta degli esecutati (cfr. precedenti punti nn. 7 e 8);

- integrare il precedente elaborato con quanto emerso a seguito degli accertamenti suppletivi descritti
all'interno delle integrazioni depositate negli anni 2022 e 2023 (cfr. precedenti punti nn. 2, 3 e 4);

Tutto questo, mantenendo comunque inalterate “ossatura” ed impostazione dell'elaborato originario ed
inserendo, ove ritenuto essere utile/necessario, appositi richiami tali da consentire di individuare in maniera
immediata le parti dello stesso (elaborato originario) modificate.

In allegato al presente elaborato peritale d'Ufficio, per maggiore praticita, vengono depositati nuovamente
anche tutli gli allegati gia depositati nel 2019 (ovviamente apportando le necessarie integrazioni ad alcuni
di essi, es. allegato 5) unitamente a quelli relativi agli immobili oggetto della procedura 35/2023,

* k k Kk & & & &

In data 3 febbraio 2019 I'll.mo G.E. Awv. Flavio Mennella ha incaricato lo scrivente di redigere una perizia
tecnico-estimativa riguardante i beni immobili oggetto del procedimento sopra citato.
Piu precisamente, I'll.mo G.E. ha disposto che il C.T.U. provveda a;

2
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1) verificare, prima di ogni alira attivita, la completezza della documentazione di eui all'art. 567, co. 2
c.p.c., mediante esame degli alli (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative

all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla fraserizione del pignoramento, oppure
certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari);

2) trasmeltere al custode giudiziario la planimetria catastale dell ‘immobile pignorato; accertare la
conformité tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numere civico, piano, interno, dati catastali e
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:
) se i dati indicati in pignoramento non hanne mai identificato ['immobile e non consentono la sua
univoca identificazione;
b) se i daii indicati in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene;
¢) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corvispondendo a quelli attwali, hanno in precedenza
individuato 'immobile rappreseniando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignoralo;

3) seenalare tempestivamente al giudice delle esecuzioni immobiliari ed ai creditori istanti eventuali
carenze nella documentazione presentata, sollecitare il loro intervento al riguardo e acquisire latto di
provenienza ultraventennale (ove tale provenienza non risulli dalla documentazione in aiti);

4) effetnare visure aggiornate presso ufficio del catasto accertando gli attuali dati identificativi
dell 'immobile oggetio di pignoramento;

5) se U'immobile non risultasse accatastato, procedere all'accatastamento, ovvero eseguire le variazioni
necessarie per I'aggiornamento del catasto; provvedere, in caso di difformita o mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione;

6) verificare se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di provenienza e
quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo stato altuale
dei luoghi, descrivere il tipo e l'ubicazione delle

eventuali difformité e le esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprieta debitoria soltoposta ad
esecuzione: evidenziare le soluzioni teeniche che possano rendere autonomi e fimzionali siffatte porzioni in
esproprio; segnalare anche i lavori ed i cosli di separazione efo di ripristino dello status quo ante;

7) segnalare se I'identificativo catastale eventiialmente includa anche porzioni aliene, comuni o comunge
non pignorate (da specificarsi altresi graficamente), procedere ai frazionamenti del caso oppure, ove clio
risulti catastalmente impossibile, evidenziare le ragioni di tale impossibilita;

8) segnalare, per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino eventualmente
Sfusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando antonomi identificativi catastali;

9) procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per I'aggiornamento del catasto;
provvedere in caso di difformita o mancanza di idovea planimelria del bene, alla sua correzione o
redazione e all’accatastamento delle unité immobiliari non regolarmente accatastate; tali aitivita dovianno
essere effeltuate previa vichiesta al gindice delle esecuzioni immobiliari ¢ soltanto nel caso in cui non siano
necessari titoli abilitativi;

10) predisporre elenco delle iscriziomi e delle trascrizioni pre viudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

11) acquisire, ove non depositate, le mappe censuarie ritenule indispensabili per la corretia identificazione
del bene ed i certificati di destinazione wrbanistica (solo per i terreni) di eni all ‘articolo 30 del d.P.R. 6
3
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giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta documentazione da parte
dell'amministrazione competente, della relativa richiesta;

12) indicave "wiilizzazione (abitativa, commerciale, ecc.) prevista dallo strumento wrbanistico comunale;

13) indicare la conformita o meno della coshuzione alle autorizzazioni o concessioni amminisivative e
l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione
della normativa urbanistico - edilizia, descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e dire
se lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto dagli artt. 46, co. 5 del d P.R.
38072001, nonché 40, co. 6 della I. 28 febbraio 1985, n. 47, specificando i relativi costi ed oneri ovvero, in
mancanza, I costi e gli oneri per l'eliminazione degli abusi; fornire comungue tuite le indicazioni presecriite
dall’art. 173-bis, co. 1, n. 7 delle disposizioni di attuazione al ¢.p.c.;

14) qualora ravvisi la commissione di abusi edilizi o urbanistici che possano configurare illecito penale,
cosi come nel caso di riscontrata presenza di rifiuti speciali sul sedime del hene pignorato, segnali
immediatamente a questo giudice 'eventuale problematica e depositi una copia cartacea della relazione
peritale per la trasmissione alla Procura della Repubblica;

15) predisporre la certificazione enevgetica degli edifici di cui all 'art. 6 del d.lgs. 19 agosto 2005, n. 192 ¢
successive modificazioni e depositarla presso 'awtoritd tecnico amministrativa competente, salvo che
I"immobile sia esente ex art. 9, ovvero gia dotato della predetia certificazione, da acquisive se adeguata;

16) effettuare I'accesso wunitamente al custode gindiziario nella data ed ora che gli verranno da questi
comunicate a mezzo di PEC:

17) descrivere, previo necessario accesso e verifica della toponomastica ufficiale vigente, I'immobile
pignorato indicando dettagliatamente: conme, frazione o localita, indirizzo completo di mimero civico (se
assegnalo), scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie netta in mg (soltanto per i
Jabbricati), confini, dati catastali attuali, eventuali pertinenze ed accessori, indicando la caratura
millesimale contennta nel regolamento di condominio ove esistente, nonché lo stato attuale degli impianti
eleltrico e termico;

18) dire se e possibile vendere i beni pignorati in uno o piti lotti, tenuto conto del maggior aggravio di spese
rappresentato, per la procedura, dal contributo per la pubblicazione sul portale pubblico delle vendite; nel
caso di formazione di pitr lolti provvedere, ove necessario ¢ solo previa autorizzazione del giudice delle
esecuzioni, all'identificazione dei nuovi confini e alla redazione del frazionamento: allegare, in questo caso,
alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall 'ufficio tecnico erariale;

19) se l'immobile ¢ pignorato soltanto pro quota specificare se il medesimo risulti comodamente divisibile
in natura e procedere, in tal caso, alla formazione dei singoli loiti (procedere ove necessario
all'identificazione dei niovi confini e alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall'ufficio tecnico erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro: procedere, in
caso contrario, alla stima dell 'intero esprimendo compintamente il giudizio di indivisibilita, eventualmente
anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.e., dall’ art. 846 c.c. e dalla l. 3 giugno 1940, n. 1078;

20) verificare, prima dell'accesso con il custode giudiziario e mediante ogni opportuna ispezione anche
presso le pubbliche amministrazioni, se visultino titoli di godimento registrati, in caso positivo richiederne
copia e frasmetterla senza indugio al custode gindiziario stesso; accertare se l'immobile & libero o
occupato; acquisire dal proprietario e dall’eventuale locatario i contratti di godimento; qualora risultino
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contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva (vegistrati in data antecedente alla trascrizione
del pignoramento) indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il

relativo gindizio;

21) ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore eseculalo, acquisire il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

22) segnalare, in caso di contratto di locazione, I'eventnale inadeguatezza del canone ex art. 2923, co. Jee
e fornendo in tal caso 1'espressa indicazione dell ‘ammontare del giusto prezzo della locazione;

23) indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilita o
di indivisibilita; accertare l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando se gli stessi
resterammo a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo);
vilevare 1'esistenza di diritti demaniali (di superficie o servitii pubbliche) o usi civici evidenziando gli
eventuali oneri di affrancazione o riscatto; effeltuare comungue le verifiche e fornire le informazion
preseritie dall'art. 173-bis, co. I, n. 8 e 9 disp. alt. e.p.c.;

24) determinare il valore di mercato dell’ immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima
e analitica descrizione delle fonti cui si é fatto riferimento, secondo il procedimento prescritto dall’art. 568,
co. 2 ¢.p.c., inoltre considerando: i dati relativi alle vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la
stessa tipologia di bene, ove possibile anche mediante consuliazione di atti pubblici di compravendita di
beni analoghi, per collocazione e/o tipologia; indagini di mercato con specifica indicazione delle agenzie
immobiliari consultate; banche dati nazionali operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima
considerando lo stato di conservazione dell'immobile e, come opponibili alla procedura esecutiva, i soli
contratti di locazione aventi data certa anteriore alla data di iraserizione del pignoramento, |'assegnazione
della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile se trascritta nei pubblici registri in data anteriore
alla data di trascrizione del pignoramento e all'eventuale iscrizione ipotecaria (in questo caso | ‘immobile
verrd valutato come se fosse nuda proprieta).

kkkkkkhkkkkkhkkkkitkkk
Lo scrivente, tenuto conto delle diverse incombenze previste dall'incarico professionale conferitogli, ritiene

corretto e pill funzionale suddividere il proprio elaborato peritale d'Ufficio secondo i vari punti nei quali si

articola l'incarico affidatogli, esprimendo per ciascuno di essi le proprie considerazionifdeterminazioni.

ok kA kR hhhhkhkhkhkhk kR

Punto 1 — verificare, prima di ogni alira attivit, la completezza della documentazione di cui all’art. 567,
co. 2 ep.c., mediante l'esame degli aiti (estratto del catasto e ceriificati delle iscrizioni e trascrizioni
relative all'immobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure
certificato notarile attestante le visultanze delle visure catastali e dei regisiri immobiliari);

Lo scrivente, dopo aver preso visione del fascicolo dell'esecuzione, ha esaminato tutti i documenti ritenuti

essere utili per la stesura del presente elaborato d'Ufficio.

Per quanto attiene alla procedura originaria — esecuzione immobiliare n. 159/2018 - & stata prodotta da

parte del Legale del creditore procedente la “certificazione notarile” in sostituzione degli estratti catastali e
delle certificazioni ipotecarie. Tale documentazione & stata depositata in data 15.11.2018, ed al suo interno
sono stati indicati gli estremi catastali dei beni immobili d'interesse, I'elenco delle trascrizioni e delle
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iscrizioni che li hanno riguardati avvenute nei venti anni anteriori alla data di trascrizione del pignoramento

(quest'ultima avvenuta in data [l ). < la loro provenienza ultra-ventennale.

La medesima documentazione (certificazione notarile) é stata prodotta anche con riferimento alla seconda
procedura — esecuzione immobiliare n, 35/2023.

Detta documentazione & stata depositata in data 30.05.2023, ed anche in questo caso al suo interno sono
stati indicati gli estremi catastali dei beni immobili d'interesse, I'elenco delle trascrizioni e delle iscrizioni che
li hanno riguardati avvenute nei venti anni anteriori alla data di trascrizione del pignoramento (quest'ultima

avvenuta in data [, € 1a loro provenienza ultra-ventennale.

Punto 2 — rrasmettere al custode givdiziario la planimetria catastale dell'immobile pignorato; accertare la
conformita tra la descrizione attuale del bene (indirvizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e
confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:
a) se i dati indicali in pignoramento non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la sua
univoca identificazione;
b) se i dati indicali in pignoramento sono erronei ma consentono l'individuazione del bene:
¢) se i dati indicaii nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza
individuato l'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato;

Quasi tutti gli identificativi catastali indicati nell'atto di pignoramento corrispondono con quelli attualmente in
atti, eccezion falta per quanto segue:

- nell'atto di pignoramento della procedura 159/2018 (efi. pagina 7), limmobile di cui al punto 1 dell'elenco
dei beni di proprieta | I vicne descritto come censito al:

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio -, particella . sub l graffato al sub. I:

in realta detto immobile & censito al:

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [JJlil, particella . sub. [l graffato alla particella HWsw.

Nonostante tale discrasia, gli identificativi catastali indicati nell'atto di pignoramento consentono comunque
di individuare univocamente detta porzione immaobiliare.

- nell'atto di pignoramento della procedura 35/2023 (cfr. pagina 5), tra i vari immobili di proprieta -

I << indicato quello censito al:

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l|}

in realta, nel corso degli anni, I'originaria consistenza (ex particella [l]) & stata suddivisa in due porzioni
attualmente cosi censite:

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella -;
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, fogtio [l particella i}
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Nonostante tali discrasie, gli identificativi catastali indicati negli atti di pignoramento delle due procedure

(oggi riunite) consentono comunque di individuare univocamente dette porzioni immobiliari.

Punto 3 — segnalare tempestivamente al gindice delle esecuzioni immobiliari ed ai creditori istanti eventuali
carenze nella documentazione presentata, sollecitare il loro intervento al riguardo e acquisive 'allo i
provenienza ultraventennale fove tale provenienza non risulti dalla documeniazione in atti);

Per quanto altiene al presente punto, lo serivente non ha nulla da segnalare.

Punto 4 — effeftuare visure aggiornate presso 1'ufficio del catasto accertando gli attuali dali identificativi
dell ‘immobile oggetto di pignoramento;

Si produce di seguito l'elenco complessivo degli immobili oggetto dei due procedimenti riuniti, senza

considerare quelli NON piii di proprietd degli esecutati (cfi. istanza dello serivente depositata in data

23.04.2024), ed evidenziando con velatura di colore grigio quelli oggetto della procedura n. 35/2023,

4.1 — immoili di proprieta [ G

4.1.1 — tmmobili censiti al Catasto Terveni del Comune di Monticiano

n.di . superficie reddilo reddito
riferimento fal pia — POLE. qualit Geee (ha.a.ca.) agrario | dominicale
1 j3l [ — — seminalivo 3 01,2980 | € 1676 | €. 2346

4.1.2 — immaobili censiti al Catasto Terveni del Comune i Chinsdino

ol 1w | poe | s | pom | quais | cesse | GRES | TSR | dominicale
2 1] [l seminativo 2 00.18.20 | €.6.58 € 517
3 11 1] i seminativo 2 01.1540 | €. 41,72 | €.3278
4 (B3 ] - seminativo 3 008490 | €.1535 | € 1535
5 (i i —_ seminativo 3 00.42.80 | € 774 €774
6 [ 3 - seminativo 2 007420 | €.2682 | € 2108
7 [l 1] - seminativo 3 01.66.80 | € 3017 €. 3017
8 3] I - bosce ceduo 1 00.04.10 | €.038 €.0,13
9 [ 1) I seminativo 2 014170 | €5123 | € 4025
10 1] Il o seminativo 2 019560 | € 70,71 | €. 5556
11 B Ll i seminativo 1 00.1580 | € 821 € 534
12 = || — - seminativo 2 01.13.80 | €.41,14 | €.32,33
13 1 = - seminativo 2 00.13.30 | € 4,81 €378
14 [ [ - seminativo 2 00.17.00 | €.6,15 € 483
15 il fic 1] - seminativo 2 011090 | € 4000 | € 3150
16 L] = s seminativo 2 004180 | €.1504 | € 11,82
17 147 [ seminativo 3 00.84.70 | € 11,70 | € 11,70
18 [ Il - seminativo 2 00.42.60 | € 1540 | € 12,10

18/a 104 = = semin. arbor. 1 004257 | €2308 | € 12,09
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4.1.3 — immabili censiti el Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino

n. di : consistenza superficie rendita

riferimento fal p.lia sub. calgana Classe (catasiale) featastale) calastiale
bene
18/b fisd] [} i comunenon |  — — — =
censibile

18/c [ 1] [ [ Ci2 8 20 m’ 30 m? €.37.44

18/d 1) 2] Il ci2 8 2m? 4m’ € 2,58

18le i i [ | cr2 8 32m’ a8 m’ €.41,32

181f I=1 I | ch2 8 2m? 4m’ € 2,58

L'immobile descritto alla lettera 18/b della soprastante tabella & una porzione priva di una propria
autonomia funzionale e reddituale, di fatto non vendibile separatamente dai beni immobili ai quali é
asservita: in ragione di cio, secondo |'attuale prassi adottata dal Tribunale di Siena, pud anch'essa ritenersi
ricompresa nella procedura, pur non essendo stata indicatafriportata né allinterno dell'atto di

pignoramento, ne della relativa nota di trascrizione. In ragione di ci¢, almeno per il momento e comungue

fatte salve eventuali diverse determinazioni che I'lil.mo G.E. dovesse intendere prendere in merito,

lo scrivente ha ritenuto corretto considerare anche detta porzione come un immobile oggetto della

procedura,

4.2 — immobili di proprieta [ G

4.2 1 — immabili censiti al Catasto Terveni del Comune di Chinsdino

doimento | 8 | pta | sb | poz | qualls | classo | SpRefcie | reddlo | ceddio
19 Bl = - - area rurale . 00.13.90 = -
20 5] [ | — area. fab. dem, - 00.00.24 -
20/b (7] I - - seminativo 1 00.0063 | €. 0,33 €021
21 1 m - - bosco ceduo 2 05.59.40 | € 23,11 €. 8,67
22 B ] < seminativa 2 00.3220 | € 11,64 €,9,15
23 = [l = - seminativa 3 004525 | €.818 €. 8,18
24 L2 =] -~ - seminativo 3 00.38.95 | € 7,04 €.7,04
25 = & - seminativo 3 00.18.15 €. 328 €328
26 = ] . . seminativo 3 002230 | € 4,03 €.4,03
27 i =1 - = seminativo 2 00.06.47 | € 234 €. 1,84
4.2.2 — immobili censiti al Catasto Fabbricati del Connme di Chiusdino
diotiento | B | i | s | categoia | casse | PN | edce | rendie
28 i) = ] D0 = - € 1.196,00
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29 El =l | DO — - €. 1.750,00
]

30" | : o A2 3 11 vani 234 m’ €. 908,96
3 &l ] | D/10 - — - €. 280,00
32 1 [l N F12 —

bene

32ib &1 ==l ] comune non & i o

censibile
33 |8E] ] [ ] ci6 7 12 m* 14 m? €. 28,51
34 = ] | D10 i - o €. 868,00
bene

34/b 1] [ | | comune non = o5 o e

cansibile

|
«' identificativi catastali attribuiti alla porzione dal |l 2 seguito dellintroduzione in atti della
variazione catastale redatta a seguito della formale autorizzazione ricevuta nel corso dell'udienza tenutasi

in data 22.12.2022. Si rammenta che detto aggiornamento catastale & stato redatto per scorporare dalla
precedente consistenza della porzione - fino ad allora censita come subalterno [i] della particella M - una

parte estranea all'esecuzione (cfi. relazione tecnica integrativa depositata in data 12.12. 2022).

Anche limmobile descritto alla lettera 34/b della soprastante tabella é una porzione priva di una propria
autonomia funzionale e reddituale, di fatto non vendibile separatamente dai beni immobili ai quali &
asservita, tra i quali il subalterno l della particella . anch’esso oggetto di esecuzione: in ragione di
cid secondo I'attuale prassi adottata dal Tribunale di Siena pud anch'essa ritenersi — seppur pro quota
parte comune indivisa - ricompresa nella procedura, pur non essendo stata indicata/riportata ne

allinterno dell'atto di pignoramento, né della relativa nota di trascrizione. In ragione di cio, almeno per il

momento e_comungue fatte salve eventuali diverse determinazioni _che l'lll.mo G.E. dovesse
intendere prendere in merito, lo scrivente ha ritenuto corretto considerare anche detta porzione come un

immobile oggetto della procedura.
Stesso circostanze caralterizzano anche I'immobile descritto alla lettera 32/b, attualmente censito come

“bene comune non censibile” ai subalterni [ e | della particelia [l

4.3 — immobili i proprietz |

4.3.1 = immobili censiti al Catasto Fabbricati del Conmume di Chiusdino

n. di i consislenza superficie rendita
riferimento fal p.la sub. categoria classe {eatasiale) (eeastale) catastale
| |
35 W Al4 2 8 vani 134 m’ €. 355,32
| |
36 [ Il | Ci6 6 11m? 14 m’ €.22,16
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Punto 5 — se 'inumobile non risultasse accatastato, procedere all ‘accatastamento, ovvero eseguire le
variazioni necessarie per 'aggiornamento del catasto; provvedere, in caso di difformita o mancanza di
idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione:

Per quanto attiene al presente punto, lo scrivente non ha nulla da segnalare.

Punto 6 — verificare se vi sia corvispondenza fra la descrizione del cespite contenuta nel litolo di
provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra questa e lo
stato attuale dei luoghi, descrivere il tipo e I'ubicazione delle eventuali difformita e le esatte porzioni
ricadenti sulla esclusiva proprieté debitoria sottoposta ad esecuzione; evidenziare le soluzioni tecniche che
possano rendere awtonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio; segnalare anche i lavori ed i costi di
separazione e/o di ripristino dello status guo ante;

Gli immobili oggetto dei procedimenti ai quali la presente relazione si riferisce sono pervenuti agli esecutati
sulla scorta di separati alti di compravendita, stipulati nel corso di diversi anni.

Preme altresi evidenziare che alcuni di detti immobili, al momento della stipula delle citate compravendite,
avevano un censimento catastale diverso da quello attualmente in atti. Stante cio lo scrivente, nel tentativo
di rendere pit immediata la lettura del presente elaborato d'Ufficio, nonché di consentire di poter ricostruire
nel miglior modo possibile la continuita storica dei passaggi di proprieta e la continuita storico-catastale di
detti immobili, ha ritenuto corretto suddividere gli stessi (immobili) in base agli atti che li hanno interessati,
riportando — in riferimento a ciascun atto - le descrizioni in essi indicate e, ove necessario, anche il dettaglio

dei mutamenti catastali avvenuti nel corso degli anni.

6.1 — immobili indicati con i mumeri 1 — 2 — 3 - 4 nelle tabelle di cui al precedente punto n. 4

B.1.1 - censimento catasiale aituale

Catasto Terreni del Comune di Monticiano, foglio . particella . (immeobile n. 1),
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella l (immaobile n. 2);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella l fimmobile n. 3);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella . fimmaobile n. 4);

6.1.2 — estremi dell ‘atto di provenienza e descrizione degli immobili in esso riportata
Atto di compravendita stipulato in data [l 2 rogito del Notaio Romano Ceccherini di Siena (rep.

). trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Siena in data [l 2 . I de! registro
particolare, nel quale gli immobili venivano cosi descritti:

" omissis ..... appezzamento di lerreno agricolo suddiviso in due corpi, di cui uno posto in localita -
-. e compreso in parte nel Conme di Chinsdino e in parte nel Comune di Monticiano, e un altro in
localitc | in Connune di Chiusdino ... omissis”,

6.1.3 — corrispondenza tra quanto indicato all interno dell'atto e i dati attuali

Gli identificativi indicati allinterno dell'atto di provenienza a favore dell'esecutato corrispondono con quelli
P p

attualmente in atli presso I'Agenzia delle Entrate — Territorio.

10
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8.2 — immobili indicati con i numeri 5 -6 -7 —8 -9 - 10 nelle tabelle di cui al precedente punto n. 4

6.2.1 - censimento catastale atinale

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particelia [l (immobile n. 6);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella [lll immobile n. 6);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jll. particella [l (immobile n. 7);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jll, particella [l (immobile n. 8);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella [l inmobile n. 9);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [ll. particella . (immobile n, 10),

6.2.2 — estremi dell ‘atto di provenienza e descrizione degli immobili in esso riportala

Atto di compravendita stipulato in data [l ll@ M 2 rogito del Notaio Romana Ceccherini di Siena (rep.
). trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Siena in data [N 2! n. Bl de! registro
particolare, nel quale gli immobili venivano cosi descritti:

“ OMISSIS ..... ferreni agricoli, suddivisi in piii corpi, posti in Conme di Chiusdino, frazione -

A) dai Signori ... ... OMISSIS ..... titolari di una quota di un mezzo ciascuno, 1 lerreno agricolo suddiviso in

due corpi, posti in localita B - onmissis

B) dal Signor ... omissis ..... i altro terreno agricolo, suddiviso in due corpi posti in localiti I -

B - omissis .

6.2.3 — corrvispondenza (ra quanto indicato all'interno dell'afto e i dati attuali
Gli identificativi indicati allinterno dell'atto di provenienza a favore dell'esecutato corrispondono con quelli

attualmente in atti presso I'Agenzia delle Entrate — Territorio.

6.3 — immobili indicati con i numeri 11 =12 — 13 nelle tabelle di cui al precedente punto n. 4

6.3.1 - censimento catastale aituale

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (immaobile n. 11);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (immobile n. 12);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jll, particella [l (immobile n. 13);

6.3.2 — estremi dell ‘atio di provenienza e descrizione degli immaobili in esso riportata

Atto di compravendita stipulato in data I - rogito del Notaio Romano Ceccherini di Siena (rep.
Il trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Siena in data I - . Bl de! registro
particolare, nel quale gli immobili venivano cosi descritti:

* omissis ..... appezzamento di lerreno agricolo in unico corpo posto in Comune di Chiusdine, frazione

. occii M .. omissis”.
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6.3.3 — corvispondenza fra quanto indicato all'interno dell'atto e i dati attuali

Gli identificativi indicati all'interno dell'atto di provenienza a favore dell'esecutato corrispondono con quelli
attualmente in atli presso I'Agenzia delle Entrate — Territorio.

6.4 — immobili indicati con i numeri 14 — 15 nelle tabelle di cui al precedente punio n. 4

6.4.1 - censimento catastale atinale
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l immaobile n. 14);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [JJlil. particelia [l cimmobite n. 18);

6.4.2 — estremi dell atto di provenienza e descrizione degli immobili in esso riportata

Atto di compravendita stipulato in data [l = rogito del Notaio Romano Ceccherini di Siena (rep.
). trascritto presso la Conservatoria dei RR.IL. di Siena in data [l 2 ». I de! registro
particolare, nel quale gli immohili venivano cosi descritti:

" omissis ..... porzioni di terreno poste in Comune di Chinsdino, frazione [N localiia | drapisy- |
omissis”.

6.4.3 = corrispondenza tra quanto indicato all'interno dell'atto e i dati attuali

Gli identificativi indicati allinterno dell'atto di provenienza a favore dell'esecutato corrispondono con quelli
attualmente in atti presso I'Agenzia delle Entrate — Territorio.

6.5 — immobili indicati con i numeri 16 — 17 — 18 nelle tabelle di cui al precedente pumto n. 4

6.5.1 - censimento catastale altuale

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio -. particella [l (immobite n. 16);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella . (Immobile n. 17);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [JJlil, particella . {immaobile n. 18);

6.5.2 — estremi dell alto di provenienza e descrizione degli immobili in esso viportata
Atto di compravendita stipulato in data [l @ 2 rogito del Notaio Romano Ceccherini di Siena (rep.

). tascritto presso la Conservatoria dei RR.IL di Siena in data [N = ». I de!

registro particolare, nel quale gli immobili venivano cosi descritti:

" omissis ..... terreno agricolo in due corpi posio in Chinsdino frazione - localita || N ...
omissis".
6.5.3 ~ corvispondenza tra quanto indicato all ‘interno dell'atio e i dati attuali

Gli identificativi indicati all'interno dell'atto di provenienza a favore dell'esecutato corrispondono con quelli
attualmente in atti presso I'Agenzia delle Entrate — Territorio.
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6.5-bis — immobili indicati con i mumeri 18/a — 18/b - 18/c — 18/d -

—18le — 18If nelle tabelle di cui al precedente punio n. 4

6.5-bis.1 - censimento catastale aitvale

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jll. particelia [l (immobile n. 18ia);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [Jlll, particella [l sub. [l cimmobile n. 181b);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l sub. | Gmmobile n. 18/c);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [ll, sub. [ iimmobiie n. 181d);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio . particella - sub. l {immaohile n. 18le);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [Jlil, particelia [l sub. [l dimmebite n. 18/%);

6.5-bis.2 — estremi dell ‘aito di provenienza e descrizione degli immobili in esso riporiala

Atto di compravendita stipulato in data [JJ ] a rogito del Notaio Romano Ceccherini di Siena (rep.
I tascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Siena in data [N 2 n. [ de!
registro particolare, nel quale I'immobile originario (dal quale derivano quelli sopra elencati) veniva cosi

descritto; "omissis ..... un alfro vicino ferreno ..., omissis”,

6.5.3 — corrispondenza tra quanio indicato all'interno dell'atto ¢ i dati attuali

Gli identificativi catastali indicati nell'atto non corrispondono con quelli attualmente in atti. La circostanza e
da ricondurre al fatto che dall'epoca della stipula ad oggi sono stati introdotti in atti degli aggiornamenti
catastali, che hanno modificato i citati identificativi.

Stante quanto sopra, lo scrivente riporta di seguito la ricostruzione dei mutamenti catastali, relativi sia al
Catasto Terreni che al Catasto Fabbricati, che hanno riguardato gli immobili descritti al precedente punto
6.5-bis. 1.

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino — foglio [JJl| - particelia [l
cansimento catastale indicato nell’atto di provenienza a favore dell'esecutato

! l
Catasto Terreni del Comune di Chiusdina Catasto Terreni del Comune di Chiusdino
fogtio I - particera [ faglio [l - particetia [l
fsenin, arborato - sup, M0.42.57) fente wrbano - sup. 00.16.43)
censimento catastale attuale dell'immob 18/a
censimento catastale in atti a seguito del Tipo Mappale n. | censimento catastale in alli a seguito del Tipo Mappale n,
I ! I, i atti in pari data I G| I in atti in pari data
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Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdine

toglio [l - particena [l - subanerno [

{categoria - bene comune non censibile)
censimento catastale attuale dell'immohile n. 18/b

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino
foglio - ~ particella - - subalterno l
{caregoria — /2)

censimento catastale attuale dellimmaobile n. 18/c

i . : Catasto F. ic i Chiusdi
B —— atasto abbr a.ti del Comune di Chiusding

i foalio - - particella - - subalterno I
costruzione (c.d. "costituzione") fealegoria—C72)

- - st _ cansimento catastale attuale dell'immobile n, 18/d

introclotta in atti in pari data Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino

foglio - - particella . - suballerno I

{eategoria — (V1)
censimento catastale attuale dell'immobile n. 18/e

censimento degli immobili al
Catasto Fabbricali avvenuto con

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino
foalio - - particella - - subalterna I
{categoria—C/2)
censimento catastale attuale dell'immabile n. 18/f

6.6 — immobili indicati con i numeri 19 — 20— 20/h - 22 - 24 - 28 - 29 - 31 — 32 - 34 nelle iabelle

di cui al precedente punto n. 4

6.6.1 - censimento eatastale attiale

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella - (immaobile n. 19);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l immobite n. 20);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (immobite n. 20/b);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella . (immobile n. 22);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella - fimmabile n. 24);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [Jilil, particella [l cimmebite n. 28);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio - particella . (immabile n. 29);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio il particella [l], sub. ] graffato
foglio - particella ., sub, . fimmahile n. 30);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio -, particella . sub, I fimmabile n. 31);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio - particella -, sub. I (immobife n. 32);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio - particella . sub. I (inmobile n. 34);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio - particella . sub. I (immobile n. 34Ib);
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6.6.2 — estremi dell 'atto di provenienza e descrizione degli immobili in esso riportala

Atto di compravendita stipulato in data I = rogito del Notaio Giovanni Guiso di Siena (rep.
). trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Siena in data I - . [l del registro
particolare, nel quale gli immobili venivano cosi descritti:

" OMISSis ..... ferreni e fabbricati rurali siti in Commne di Chiusdino localita B omissis .

6.6.3 — corrispondenza fra quanto indicato all'interno dell'atto e i dati attuali
La descrizione dei beni censiti al Catasto Fabbricati non corrisponde con lo stato dei luoghi accertato in
sede di sopraluogo. Cid, in ragione del fatto che la stessa si riferisce ad uno stato precedente degli stessi,

radicalmente modificato a seguito delle opere edilizie che, nel corso degli anni, li hanno riguardati (vedi

rvisposta al successivo punto n. 13).

Anche gli identificativi catastali di alcuni dei beni censiti al Catasto Terreni non corrispondono con quelli
attualmente in atti. La circostanza & da ricondurre al fatto che dall'epoca della stipula ad oggi sono stati
introdotti in atti degli aggiornamenti catastali, che hanno modificato i citati identificativi.

Stante quanto sopra, lo scrivente riporta di seguito la ricostruzione dei mutamenti catastali, relativi sia al
Catasto Terreni che al Catasto Fabbricati, che hanno riguardato gli immobili di cui al precedente punto

6.6.1.

6.6.3.1 - aggiornamenti catastali a seguito dei quali é stato infrodotio in atti 'attuale censimento degli
immohili nn. 19 e 28 (anualmente censiti, rispettivamente, al Catasto Terreni foglio . particella . ed al Catasto

Fabbricali foglio - parficella -JI

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino - foglio [l - particetia [l
censimento catastale indicato nell'atto di provenienza a favore dell'esecutato

! ! .
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino Catasto Terreni del Comune di Chiusdino
togiio [l - partice!la [ foglio [l - particera [l
(avea yurale - sup. 00.13.90) fente wrbano - sup. (0.02.50)
censimento catastale attuale dell'immobile n. 19 censimento catastale in alti a seguito del Tipo Mappale n.

censimento catastale in atti a seguilo del Tipo Mappale n. I el . in atti in pari data

B < . i atii in pari data

!

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino
foglio - - particella
feategoria /1)
censimento dellimmobile al Catasto Fabbricali — censimento catastale attuale dell'immobile n. 28

censimento catastale in atti a seguito della costituzione (altresi
definita “accalastamento™ n. del N (prot.

), in atti in pari data
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6.6.3.2 - aggiornamenti catastali a seguito dei quali é stato introdotto in atti attuale censimento

dell'immobile n. 20 atalmente censito al Catasto Terreni foglio . particella ..l

Calasto Terreni del Comune di Chiusdina

foglio - - particella .
censimento catastale indicato nell” venlenza a favore dell'esecutato

}

Catasto Terreni del Comune di Chiusdine

foglio . - particella .
{area fabbricato demolito — sup. 00.00.24)

censimento catastale attuale dell'immobile n. 20

censimento catastale in atli a seguito del Tipo Mappale n. ' del [ in atti in pari data, e della contestuale
n, D—

introduzione in atti della dichiarazione con procedura Do.C.Te. . anch'assa avvenuta in data

6.6.3.3 - aggiornamenti catastali a seguito dei quali é stato introdotto in atti !'altuale censimento
dell 'immaobile n. 29 tattalmente censito al Catasto Fabbrieati foslio

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino

foglio [l - particeiia
censimento catastale indicato nell'atlo di provenienz

favore dell'esecutato

Catasto Terreni del Comune di Chiusding

foglio -—Pﬂﬂim_"a. NOTA BENE: il presente immabile (p.lla Jl), a differenza della
censimento catastale indicato nell'atto di provenienza a particella Jll & pervenuto allesecutato a seguito dellatto di

favore dell'esecutato divisione stipulato a rogito del Notaio Giovanni Guigo di Siena
del i (rep. , lrascritto alla Conservatoria dei
RR.Il. di Siena in data h al n. [ de! registro
particalare

l l

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino - foglio [l - particeiia [l
fente wrhana - sup, 00.03.38)

censimento catastale in atli a seguito del Tipo Mappale n. [N c=! . in atti in pari data

4
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino
fogtio [l - particetla
feategoria DY)

censimento dellimmobile | censimento catastale attuale dell'immobile n. 29
al Catasto Fabbricati —

cansimento catastale in alli a seguito della

coslituzione (allresi definita "accatastamento") n.
B e _ (prot. ). in atti in pari

data
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6.6.3.4 - aggiornamenii catastali a seguito dei guali é stato introdotto in atti | ‘attuale censimento
dell‘inmobile n. 30 (attwalmente censito al Catasio Fabbricati foglio . particella . suhalterno I_gf_az[z@_@gh_u.
particella W subalierno |

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino
foglio [l - particetia [l - subatterno Ji
censimento catastale indicato 'atto di prove za a favore dall'esecutato

l

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino
foglio - - particella . - subalterno I
{porzione rinale di fabbricato promiscuo - sup. 00.00.00)

censimento catastale in atti a seguito del Tipo Mappale n. [lll de! [IEEEN. in att in pari data.

!

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino - foglio [Jlll - particelia [l - subaitemo (|
feategoria D/I0)
censimento catastale a seguito del Tipo Mappale n. del (introdolto in atti in pari data), con il quale venne
sappresso - al Catasto Terreni - il subalterno || della particella il e della successiva costituzione (altresi definita
“accatastamento”) della medesima porzione al Catasto Fabbricati avwenuta con dichiarazione di unita afferente n. B e
introdotta in atti in pari data

l 1
Catasto Fahbricati del Comune di Chiusdino Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino
foglio %ﬂie&lla . suballerno ' graffato foglio - particelia [ subatterno I
foglio particella . subalterno . (categoria C/2)
femtegoria A4/2) ) " ; : :
consimento catast sl dellfiisaatias i 3 porzione ESTRANEA all'esecuzione (cfr. integrazione
censimento catastale in atti a seguito della variazione cataslale apttite b dita 12, 12.2028)
n. I d<! . introdotta in atti in pari data

6.6.3.5 - aggiornamenti catasiali a seguito dei quali é stato introdotio in atfi | ‘attuale censimento degli
immobili m. 24, 31 e 32 (armwalmente censiti, rispettivamenie, al Catasio Terreni foglio warticella al Catasio

Fabbricati foglio - particella - ﬂ,:lu[f.'m'ml ed af Catasto Fabbricati foglio

PASSAGGIO N. 1

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino  foglio [JJll - perticetia [l
(seminativo arborato - sup. (0.54.10)

cen to catastale indicato nell'atto di provenienza a favore dell'esecutato (cfr. [l - der [l
4 !
s c Terreni del Comune di
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino Sl Chius'dﬁ i
foglio -_ particella - foglio . — particella -

{seminativo arborato - sup. 00.32.75) (fabbricato rurale - sup. 00.0 1.35)

censimenta catastale in alti a seguito dal candimiain calastale i Al a 88
. qguito del
modelio | n. [N, in atii dal _ Modello i n. i ath dk
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| |

Catasto Terreni del Comune di
Chiusdino

foglio - - particella -

(seminative - sup. 00.38.93)

Catasto Terreni dal Comune di
Chiusding
foglio -— particella -
{seminativa - sup. 001 3.80)
censimento catastale attuale censimento catastale in atti a seguito del
dell'immabile n, 24 Tipo di Frazionamenlo n. del
h. in atti dal i

——— e

censimanto catastale in atli a seguito del

Tipa di Frazionamenta n. del
h. in atti dal

PASSAGGIO N. 2

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino
foglio [l - particella
(fabbricata rureale - sup, (0.01.335)

censimento catastale in atti a seguito del Modelio 6 n. [N, in 2t d=! N

l

Catasto Terreni del Comune di Chiusding

foglia . - particella -

fente wrbana - sup. 00.04.35)
censimento catastale in alti a seguito del Tipo Mappale n. [l <! I, in otti in pari data

l |

Catasto Fabbricati del Comune di Catasto Fabbricati del Comune di

Chiusdino - foglio ] - particella Chiusdino - feglio [l - particeiia [l
suballerno I subalterno i
feategoria 12/10) feategoria I72)

censimento degli immobili al

Calasto Fabbricali —

censimento catastale attuale
dell'immobile n. 31

censimento catastale in alli a seguito
della  cosliluzione (aliresi  definita

censimento catastale attuale
dell'im .32

censimento catastale in alli a seguito
della dichiarazione di unitd afferente n.

“accalastamento”)  n. del | [N ce! N (oo D).
rot. in_atti in | in atti in par data

6.6.3.6 - aggiornamenti catastali a seguito dei quali é stato introdotto in atti attuale censimento

dell’immobile n. 34 (atalmente censito al Catasto Fabbricati foglio . particetla . subalierno IP

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino — foglio [Jll - particeita Jll - subaterno ||
censimento catastale indicato nell'atto di provenienza a favore dell'esecutato

l

Catasto Fahbricati del Comune di Chiusdino - foglio Jl] - particella [l - subalterno Ji
feategoria /1)

censimento catastale attuale dell'immaobile n. 34

censimento catastale in atli a seguito del Tipo Mappale n. [[lll de! [ in atti in pari data, con il quale venne soppresso,
al Catasto Terreni, il subalterno ] della particella B e della successiva costituzione (altres] definita “accatasiamento”) della
medesima porzione al Catasto Fabbricali. Verosimilmente al fine di rendere pili immediata la comprensione della continuita
storica, alla porzione soppressa (ex sub. J] del Catasto Terreni) venne atiribuito anche al Catasto Fabbricati lo stesso numero di
subalterno che la stessa aveva al Catasto Terreni. Il censimento attualmente in atti al Catasto Fabbricati deriva pertanto

dallintroduzione in atti della costituzione n. [l de! NN (oot ), in alti in pari data

18
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6.6.4 — residua consistenza pervemita all'esecutato sulla scorta dell’atto di compravendita di cui al
precedente punio 6.6.2

L'identificazione catastale attuale dell'altro immobile pervenuto all'esecutato sulla scorta dell'atto di cui al
precedente punto 6.6.1, ovvero;

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella . (immaobile n. 22);

anch'esso oggetto di esecuzione, corrisponde con quanto indicato allinterno dell'atto di provenienza a

favore dell'esecutato descritto al precedente punto 6.6.2.

6.7 — immobili indicati con i mumeri 25 ¢ 26 nelle tabelle

di eni al precedente pjumto n. 4

6.7.1 - censimenito catasiale attuale
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [ll. particella [l (mmobile n. 26);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particelia [l (immobile n. 26);

6.7.2 — estremi dell ‘atto di provenienza e descrizione degli immobili in esso riporiata

Atto di permuta stipulato in data [NIEEM 2 rogito del Notaio Roberto Ceni di Siena (rep. ), trascritto
presso la Conservatoria dei RR.II. di Siena in data [l ll 2! ». [ de! registro particolare, nel quale
gli immobili venivano cosi descritti:

" omissis ..... appezzamento di terreno agricolo posto in Conune di Chiusdino, localita - (|

B - omissis”.

6.7.3 — corrispondenza tra quanto indicato all 'interno dell'atto e i dati attuali

Gli identificativi catastali dei beni indicati nell'atto non corrispondono con quelli attualmente in atti. La
circostanza & da ricondurre al fatto che dallepoca della stipula sono stati introdotti in atti degli
aggiornamenti catastali, che hanno modificato i citati identificativi.

Stante quanto sopra, lo scrivente riporta di seguito la ricostruzione dei mutamenti catastali, relativi sia al
Catasto Terreni che al Catasto Fabbricati, che hanno riguardato gli immobili di cui al presente punte 6.7.

6.7.3.1 - aggiornamenti catastali a seguito dei quali é stato introdofto in atii ativale censimento

dell ‘immaobile n. 25 (attualmente censito al Catasto Terveni foglio pariicello S

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino — foglio [ll - particella .

censimento catastale indicato nell'atto di provenienza a favore dell'esecutato

4 |

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino Catasto Terreni del Comune di Chiusdino

fngha - P paﬂice"a - fngho - = paﬂlCE“E -

{seminativo - sup. 00.18.15) (seminativo - sup. 010,00.85)

EAREANES stale attuale dellimmobile n. 25 censimento catastale in atli a seguito del Tipo di Frazionamento
censimento catastale attuale dellimmobile n. 25 I i atii in pari data

; i , o n. [ del
censimento catastale in atli a seguito del Tipo di Frazionamento

n. I ce! . in atti in pari data
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6.7.3.2 - aggiornamenti catastali a seguito dei quali ¢é stato introdotto in atti 'attuale censimento
el ‘Tmmeodile n. 28 (atmalmente censito al Catasto Terreni Iirgffo. periicella .J

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino - foglio [Jl] - particelia [l
censimento catastale indicato nell'atto di provenienza a favore dell'esecutato

i l
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino Catasto Terreni del Comune di Chiusdino
toglio [l - particeta Il foglio [l - particetia [l
(senminctiva - sup. 00.22.30) {seminativo - sup. 00.01.00)
g censimento catastale in atli a sequito del Tipo di Frazionamento
ce ento cat.aata.te attuale dell II.'I'lI‘I'Il}b"B n 26 n, [ <o . i ot ig pari data j
censimento calastale in atli a seguito del Tipo di Frazionamento
| n. [ de! I i ot in pari data

6.8 — immobili indicati con i numeri 21 - 23 — 27 — 33 nelle tabelle

di cut al precedente punto n. 4

6.8.1 - censimento calastale attuale

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella . fimmaobile n. 21);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio |}, particella W inmobile n. 23);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella - {immaobile n. 27);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [Jll, particella [l finmobite n. 33):

6.8.2 — estremi dell ‘atto di provenienza e descrizione degli immobili in esso riportata
Atto di divisione stipulato in data [l 2 rogito del Notaio Giovanni Guiso di Siena (rep. [IID.

trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Siena in data [ N 2 n. Il de! registro particolare,
nel quale gli immobili venivano cosi desecritti:

“ omissis ..... Lotto 11— Il secondo lotto é costituito da terreni e fabbricati rurali siti in Comune di Chiusdino

localita |G .. .. omissis ..... il Signor con il consenso dell ‘aliro condividente, aceetta
&

e adolta il secondo loito descritio e specificato come tale nell ‘articolo 1° del presente alto ..... omissis .

6.8.3 — corrispondenza tra quanto indicato all 'inferno dell'atio e i dati attvali

Non tutti gli identificativi catastali dei beni indicati nell'atto corrispondono con quelli attualmente in atti. La
circostanza & da ricondurre al fatto che dallepoca della stipula sono stati introdotti in atti degli
aggiornamenti catastali, che hanno modificato i citati identificativi,

Stante quanto sopra, lo scrivente riporta di seguito la ricostruzione dei mutamenti catastali, relativi sia al
Catasto Terreni che al Catasto Fabbricati, che hanno riguardato gli immobili di cui al presente punto 6.8.

6.8.3.1 - aggiornamenti catastali a seguito dei quali é stato introdotto in atti 'attuale censimento degli
immobili n. 2T e 33 (atmalmente censiti, vispettivamente, al Cataste Terreni foglio . particella . ed al Catasio
Fabbricati foglio - particella [P

20
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Catasto Terreni del Comune di Chiusdino — foglio - - particella .
censimento catastale indicato nell'atto di provenienza a favore dell’'esecutato

! !
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino Catasto Terreni del Comune di Chiusdino
fogtio [l - particetia [l foglio [lll - particelia [l
(seminative - sup. 0.06.47) fente nrbana - sup. 00.00.13)
censimento catastale attuale dell'immobile n. 27 censimento catastale in atti a seguito del Tipo Mappale n.
censimento catastale in atti a seguitc del Tipo Mappale n. I el I in atii in pari data
B <! . i 2t in pari data

|

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdina
foglio JJl} - particella
feategoria C/6)
censimento dell'immaobile al Catasto Fabbricati — gensimento catastale attuale dell'immobile n. 33
censimento catastale in atti a saiuitn della costituzione (allresi

definita "accatastamenta®) del , prat. . in
alti in pan data

6.8.4 — residua consistenza pervenmta all'esecutato sulla scorta dell'atto di compravendita di cui al
precedente pumto 6.8.2
L'identificazione catastale attuale dell'altro immobile pervenuto all'esecutato sulla scorta dell'atto di cui al

precedente punto 6.8.1, ovvero:

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [JlJll, particelia [l Gimmobite n. 21);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella |l immobite n. 23);

anch'esso oggetto di esecuzione, corrisponde con guanto indicato allinterno dell'atto di provenienza a

favore dell'esecutato descritto al precedente punto 6.8.2.

8.9 — immiohili indicati con i numeri 35 ¢ 36 nelle tabelle di cui al precedente punto n. 4

6.9.1 - censimento catasiale attuale

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella il subalterno l graffato con la particella
.. Subalternc-l fimmaobile n. 35);

Catasto Fabbricati del Fabbricati di Chiusdino, foglio [[ll particelia [l subalterno N cimmobite n. 36);

6.9.2 — estremi dell ‘ato di provenienza e descrizione degli immobili in esso riportaia

Atto di compravendita stipulato in data [IIll 8 2 rogito del Notaio Romano Ceccherini di Siena (rep.
I, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Siena in data | NEEEEEN 2! n. [l de! registro
particolare, nel quale gli immobili venivano cosi descritti:

“ OMisSiS ..... appariamento di civile abitazione posto in Comune di Chinsdino, localita _ - -
_ composto di un vano oltre encina e accessori al piano primo e Ire vani con accessori al piano
secondo, con annesse due cantine con accessori e un garage al piano terrveno ... omissis”.
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6.9.3 — corrispondenza tra quanto indicalo all 'interno dell'atto e i dati attuali
) i

Gli identificativi indicati all'interno dell'atto di provenienza a favore dell'esecutato corrispondono con quelli
altualmente in atti presso I'Agenzia delle Entrate - Territorio.

Punto 7 — segnalare se I'identificativo catastale eventualmente includa anche porzioni aliene, commi o
comungue non pignoraie (da specificarsi altresi graficamente), procedere ai frazionamenti del caso oppure,
ove cio risulti catastalmente impossibile, evidenziare le ragioni di tale impossibilita;

Per quanto attiene al presente punto, lo scrivente non ha nulla da segnalare.

Punto 8 — segnalare, per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultine
eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando aitononi identificativi catastali;

Relativamente al presente punto, lo scrivente ritiene opportuno rammentare che uno degli immobili oggetto
della procedura 159/2018 ~ in precedenza catastalmente censito come subalterno [l] della particella ] - &
fisicamente unito ad una adiacente porzione estranea all'esecuzione. A seguito di ulteriori accertamenti
effettuati dallo scrivente (cfi. integrazione depositata in data 12.12.2022) e della successiva autorizzazione
ricevuta dall'll.lmo G.E. nel corso delludienza tenutasi in data 22.12.2022, & stato quindi redatto dallo
scrivente un apposito aggiornamento catastale con il quale & stata "stralciata” dall'originaria planimetria la
porzione estranea all'esecuzione, introducendo contestualmente in atti una nuova planimetria e dei nuovi
identificativi catastali con i quali & stata definita Ja porzione oggetto di esecuzione.

Punto 9 — procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per laggiornamento del catasto;
provvedere in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o
redazione e all accatastamento delle wnita immobiliari non regolarmente accatastate; lali attivité dovranno
essere effettuate previa richiesta al giudice delle esecuzioni immobiliari e soltanto nel caso in eui non siemo
necessari titoli abilitativi;

Per quanto atliene al presente punto, lo scrivente non ha nulla da segnalare.

Punto 10 — predisporre ['elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti,
sequesiri, domande givdiziali, sentenze dichiarative di fallimento);

Lo scrivente, sulla base della documentazione in atti e delle opportune verifiche eseguite presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Siena, elenca di seguito tutte le iscrizioni e le trascrizioni
pregiudizievali riguardanti i beni immobili oggetto di esecuzione:

Repertori al 27.08.2024

10.1) scrittura privata con sottoscrizione autenticata dal Notaio Paolo Nannini di Siena del [N (rep.

). per la costituzione di serviti di elettrodotto a favore della [, tr=scritta in

data [ 2! n. I del registro particolare gravante i seguenti immobili

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio -. particella . fedal quale derviva Dattuale Tmmobile 25);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [lill, particella |l (da? quale deriva Vattuale Inmobile 26);
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Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (7mmobile 24);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [lill, particella [l (immobite 21);

10.2) ipoteca volontaria de! [N (rep. ) iscritta in data [N = . I de! registro
particolare di euro | di cui euro [ in linea capitale a favore [N
con sede in [ gravante, unitamente a maggior consistenza, il diritto di proprieta per la quota di 1/1
dei seguenti immobili oggetto di esecuzione:

Catasto Terreni del Comune di Monticiano, foglio . particella [l (immobile 1);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella | (mmabite 2);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella ] (immobile 3);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [[ll. particella [l (hmmobile 4);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio i}, particella B (immobile 5);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella - (Immobile 6);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio il particella . (Innobile 7);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella [l cimmobile 8);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particelia [l (fmmobile 9);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella . thmmaobile 10);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [JJlil, particella |l (7mmobile 11);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella . (Tmmobhile 12);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella - (fmmahile 13);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio il particella [l (immobiie 14);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio .I particella [Jill (7mmobile 16);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella - {Immabile 16);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella . (Immobile 17);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella ] (zmmobile 18);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella . fdel quale derivana gli attuali Immobili 19
e 28);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella [l (dal quale deviva I'attuale Immobite 29);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio i}, particella . fdal quale deriva Uattuale fommobile 29);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l], particella [ll (7mmobile 20);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [lilll, particella . subalterno [ idal quale deriva I'attuale
Immohile 30);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [[lill, particella [l (7mmobite 21);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jilil, particella . (Immaobile 22);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio -. particella - (Immobile 23);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [, particella - (el quale devivano gli attwali Immobili 31
e 32);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdine, foglio [l particelia [l (7mmobite 24);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jll. particella [l (ol quale derivano gii atuati Inmobili 27
e 33);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio |}, particella B (inobite 26);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella - {(fmmobile 26),

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio - particella . subalterno l (fmmaobile 34);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [lill. particella [lil, subaiterno [l graffato al foglio Il
particella [, subalterno | (fmmobile 35);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [[ll. particelia [ll, subalterno ] (7mmobiie 36);

I a eletto domicilio ipotecario [
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Detta formalita, in data Il ¢ stata poi oggetto di annotazione (numero [l del registro particolare).
A seguito della stessa (annotazione) vennero “liberate” due particelle inizialmente gravate dall'ipoteca di cui
al presente punto. Delte particelle risultano comunque estranee al procedimento al quale la presente

relazione si riferisce.

10.3) scrittura privata con sottoserizione autenticata dal Notaio Antonella Cocchia di Siena de! |
(rep. |, per 1a costituzione di servitt di elettrodotto a favore della | e S e T V|
trascritta in data ([l 2 n. M de! registro particolare gravante il seguente immobile oggetto di
esecuzione:

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [JJlil, particella I (immobile 3);

10.4) ipoteca volontaria de! [l (o.M iscrita in data [N 2 n. [l de! registro
particolare di euro I o cui evro I in linea capitale a favore [N
| 5 T T A SN i S | con s i (AR

gravante, unitamente a maggior consistenza, il diritto di proprieta per la quota di 1/1 dei seguenti immobili
oggetto di esecuzione:

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [Jll. particelia [ll, subalterno ] araffato al foglio [l
particella [l subalterno [ (immobile 35);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella [ll, subatterno [l (hmmobite 36);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (immobile 29);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella [l subalterno [§ (hmmobile 31);
Catasto Fabhbricati del Comune di Chiusdino, foglio [ll. particella [l subalterno W (fmmobiie 32);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [Jll. particella [l (7mmobile 28);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio Jll. particella [ll, subalterno [l (fmmobile 30);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [Jlll, particella [ll. subalterno [l (immobile 34);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [JJlil, particella - (Immobile 24);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella [l (7mmobile 22);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (immobite 20);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (immobite 21);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (Zmmobile 23);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (7mmobile 25),

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [[Jlil. particella [l (7mmobile 26);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio ll, particella [l (7mmobile 19);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella . (dal quale derivano gli attuali Immobili 27
e 33);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (immobile 14);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particelia [l (7mmobile 15);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio |}, particella . (Immobile 11);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (immobile 12);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jlll, particelia [l (/mmobile 13);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jlll, particella il (7umobite 5);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio i}, particella B (inmobile 6);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jll, particella . {Immaohile 7);

Catasto Terreni del Coamune di Chiusdino, foglio - particella . {Immaobile 8);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jll, particella [l (immobile 9);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella . (Immaobile 10);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [lll. particella l| (fmmobile 2);
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Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jll, particella |} (immaobile 3);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella [l (immobile 4);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [JJll, particelia [l (/mmobile 16),;
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [lll, particella [l (7mmobile 17);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella . (Tmmobile 18);
Catasto Terreni del Comune di Monticiano, foglio . particella [l (immobile 1);

I - eletto domicilio ipotecario [

Detta formalita, in data |, ¢ stata poi oggetto di annotazione (numero [l del registro particolare).

A seguito della stessa (annotazione) vennero “liberate” tre particelle inizialmente gravate dall'ipoteca di cui
al presente punto. Dette particelle risultano comunque estranee al procedimento al quale la presente
relazione si riferisce.

10.5) scrittura privata con soltoscrizione autenticata dal Notaio Riccardo Coppini di Siena de! [N

(rep. I, per la costituzione di servitt di elettrodotto a favore della [ NEGRG_G__——

trascritta in data [ 2! n. [ del registro particolare gravante il seguente immobile oggetto di
esecuzione:
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [lll, particella l| (immobite 3);

10.6) pignoramento immobiliare del giorno [N (rep. I, trascritto in data [N 2 n.
I de! registro particolare a favore — con sede in - gravante il diritto di

proprieta per la quota di 1/1 di tutti i beni immobili oggetto di esecuzione.

Si rileva, relativamente alla presente formalita, che Iimmabile n. 1 dell'unitd negoziale n. 3 & stato indicato
con i seguenti identificativi catastali:

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio JJJll particella [l subb. graffati [ e |}

in realta, detto immobile & attualmente censito al;

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio JJll, particetia [l sub. J] graffato alla particella [l sub. |
lidentificazione catastale corretta trova altresi riscontro all'interno delle formalita descritte ai precedenti punti

10.2e 10.4.

10.7) pignoramento immobiliare del giorno [N (rep. . trascritto in data [N 2! n.
Bl ce registro particolare a favore [
I <o scde in [ oravante il diritto di proprieta per la quota di 1/1 di tutti i beni immobili
oggetto di esecuzione.

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [JJlil, particella [l subalterno [l] graffato al foglio [l
particella [lil, subalterno | (fmmobile 35);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, f

oglio -, particella . subalterno l (fmmobile 36);

Catasto-Fabbricati-del-Comune-di-Chiv E ¢ sarticall _cubaliernel:
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella - thmmobile 29);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella Jll, subalterno [} (Tmmobile 31);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio il particella B (/mmobile 28);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [Jll. particella [l subaiterno | (precedente censimento
catastale dell Tmmobile 30);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [Jill, particella [l subalterno l| (fmmaobile 34);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio - particella |, subalterno ] (immobile 34ib);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [JJlil. particella [Jll, subatterno [ (7mmobile 32);
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Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (/mmobile 24);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella . {Tmmobile 22);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (7mmobile 20);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella |l (mmobite 20/b);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio . particella [l (mmobite 21);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (immobile 23);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [ll. particella [l (7mmobile 25);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [JJlil, particella . fImmobile 26);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella [l (7nmobile 19);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio i}, particella . fdal quale derivamo eli attualdi lmmobili 27
e 33);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [lill. particella [lll. subalterno [ (immobile 18ic);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [Jll, subaiterno [ (lmmobile 18id);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella i, subalterno I (limobile 18le);
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella [Jl. subalterno l| (fmmabite 18/f);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella [l (7nmobile 14);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio i}, particella - (Immobile 15);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio -l particella [l (immobite 181a);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio Jilil, particella [l (7mmobile 11);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella . (Immobile 12);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella [l (2mmobite 13);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jill, particella [l (7mmobile 5);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella - (Tmmobite 6);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (fmumobile 7);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella [l (/mmobile 8);

Catasto Terreni del Camune di Chiusdino, foglio -, particella . {hmobile 9);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l (zmmobile 10);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio JJlil, particella [ (hmmobile 2);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jll, particella ] (immobite 3);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jill. particella [l (7mmobile 4);

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [lill. particella [Jll (zmmobite 16);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella . {hmmaobile 17);
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [[Jilil, particella . fhiumeohile 18);
Catasto Terreni del Comune di Monticiano, foglio [ll, particella [l (immobile 1);

NOTA BENE:

- gli immobili della presente formalita evidenziati con velatura di colore grigio sono quelli oggetto della
procedura 35/2023 che, a differenza di quelli privi di velatura, NON erano ricompresi tra quelli oggetto della
procedura 159/2018;

- gli immobili della presente formalita “barrati" (foglio [ll, particella [l subalterni J] e ) sone quelli che,
seppur oggetto della procedura 35/2023, NON sono pil di proprieta degli esecutati;

Per quanto attiene al dettaglio delle variazioni catastali che hanno portato alla attuale identificazione
catastale dei beni oggetto di esecuzione, differente da quella risultante allinterno di alcune delle formalita

sopra elencate, lo scrivente rimanda ilfi lettore/i alla risposta al precedente punto n. 6.
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Punto 11 — acquisire, ove non depositate, le mappe censuarie ritenuie indispensabili per la corretta
identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terveni) di cui all'articolo 30
del d.P.R. 6 gingno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancalo rilascio di detia documentazione da parte
dell’amministrazione competente, della relativa richiesta;

La documentazione indicata al presente punto (mappa) & stata estrapolata presso I'Ufficio Provinciale di
Siena dell'Agenzia delle Entrate — Territorio (ex Catasto) ed allegata alla relazione tecnica d'Ufficio.
Tenuto conto che tra gli immobili oggetto di esecuzione vi sono anche delle particelle di terreno, lo

scrivente ha richiesto anche i certificati di destinazione urbanistica (c.d. “C.D.U.") ad esse relativi.

Punto 12 — indicare ['utilizzazione (abitativa, commerciale, ecc.) prevista dallo sirimento wrbanistico
comunile;

Secondo il vigente Regolamento Urbanistico del Comune di Chiusdino, gli immobili oggetto di esecuzione

ricadono all'interno di aree cosi classificate;

Immobili mn. 181c — 18/d — 18le - 18/f - 28 —29 - 30— 34— 35- 36

Subsistema/ambito 4.1 — Sottosistema del Fiume Merse
Unita Territoriale Omogenea Elementare
(c.d. U.T.O.E) Palazzetto
Fara B1 — Parti degli insediamenti a carattere residenziale

munite di opere di urbanizzazione primaria

Gli stessi immobili risultano essere altresi ricompresi allinterno del c.d. “Patrimonio storicizzato” e

dettagliatamente trattati all'interno della scheda "003-004",

Tmmobili nn. 31 =32 - 33

Subsistemalambito 4.1 — Sottosistema del Fiume Merse
Unita Territoriale Omogenea Elementare
(c.d. U.T.0.E) PRRER
Zona E2 — Aree agricole esterne alle UTOE

Punto 13 — indicare la conformita o meno della costruzione alle antorizzazioni o concessioni amministrative
e lesistenza o meno di dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa wrbanistico - edilizia, descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi
riscontraii e dire se l'illecito sia stato samalo o sia sanabile in base al combinato disposto dagli arit. 46, co.
5 del d.P.R. 380/2001, nonché 40, co. 6 della |, 28 febbraio 1985, n. 47, specificando i relativi costi ed oneri
ovvero, in mancanza, i costi e gli oneri per l'eliminazione degli abusi; fornire comungue tulte le indicazioni
preseritte dall’ard. 173-bis, co. I, n. 7 delle disposizioni di attuazione al e.p.c.;

27
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13.1 - Titoli abilitativi reperiti ed analizzati
A seguito dell'accesso agli atti effettuato presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Chiusdino & emerso che gli

immobili oggetto di esecuzione, nel corso degli anni, sono stati interessati da diversi titoli abilitativi.

Lo scrivente, coerentemente con quanto falto in precedenza, ritiene utile procedere ad una trattazione
separata degli immobili indicando e descrivendo, per ciascuno di essi, i titoli abilitativi ad essi relativi, la
carrispondenza o meno dello stato attuale dei luoghi rispetto a detti titoli e gli adempimenti necessari a
regolarizzare le eventuali difformita.

NOTA BENE: tenuto conto che gli immobili di cui al presente punto sono pervenuti agli esecutati in epoche
diverse e da proprietari differenti, nonché del fatto che gran parte di essi sono stati oggetto di opere di
trasformazione realizzate anch'esse in epoche diverse e sulla scorta di titoli abilitativi differenti, le ricerche
effeltuate presso il Comune di Chiusdino sono state svolte utilizzando come riferimenti gli estremi dei titoli

abilitativi indicati negli atti di provenienza (ove presenti) ed i nominativi degli esecutati.

13.1.1— Immobile 28 (attualmente censito al Catasto Fabbricati, foglio [l particetla -J

Concessione Edilizia n. [l de! NN .. )

Sulla scorta di tale titolo abilitativo venne realizzata la “tamponatura” di una preesistente tettoia aperta su
tutti i lati, creando cosi una sorta di capannone. Il tutto, mantenendo comungue inalterata la destinazione
d'uso di “rimessa agricola”.

In fase di sopraluago sono state riscontrate delle difformita tra lo stato attuale e quanto risultante dagli

elaborati grafici costituenti parte integrante e sostanziale del titolo abilitativo, ovvero:

a) le dimensioni della costruzione non sono esattamente corrispondenti con quelle indicate negli elaborati
grafici: la stessa, anziché avere dimensioni esterne di ml. 28,50 x ml. 8,35, nella realtd misura ml. 28,30 x
ml. 8,40, L'altezza interna indicata nei medesimi elaborati grafici (ml. 3,40) corrisponde invece con quella
accertata;

b) i due vani di accesso alla costruzione, che secondo gli elaborati progettuali avrebbero dovuto avere le

stesse dimensioni ed essere posizionati sulla mezzeria dei due fronti pit corti, nella realtd sono
leggermente diversi;

¢) allinterno della costruzione, negli elaborati grafici rappresentata come un unico vano, & stata riscontrata

la presenza di due piccole partizioni murarie che, di fatto, creano un piccolo ripostiglio;

In primo luogo, in riferimento alla difformita descritta al precedente punto a), si evidenzia che le dimensioni
esterne accertate danno luogo ad una superficie coperta di mq. 237,72 (ml. 28,30 x ml. 8,40), a fronte di
una superficie a suo tempo autorizzata di mq. 237,98 (ml. 28,50 x ml. 8,35). La circostanza, unitamente al
fatto che l'altezza interna indicata negli elaborati grafici allegati al titolo abilitativo (ml. 3,40) corrisponde con

28
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quella effettiva misurata in loco, induce lo scrivente a ritenere che la difformita di cui al punto a) non si
configuri come un aumento di volume.

Detta difformita, al pari di quelle descritte ai punti b) e ¢), necessitano comungue di essere sanate sulla
scorta di un Permesso di Costruire in Sanatoria (cfi~ art. 209 della Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014
n. 65 esmi eart. 36 del D.P.R. 6 gingno 2001 n. 380 ¢ s.m.i.).

Il rilascio della sanatoria sard comunque subordinato al pagamento di una sanzione amministrativa NON
inferiore a €. 1.000,00, l'esalta determinazione della quale & comunque demandata, dopo la conclusione
dell'istruttoria della pratica di sanatoria e la sua formale approvazione, al Responsabile dell'Ufficio Tecnico.

Tenuto altresi conto che alcune delle difformitd riscontrate interessano anche le parti strutturali della
porzione immobiliare in esame (spostamento porte di ingresso), il rilascio del titolo abilitativo in sanatoria
da parte del Comune sard comunque subordinato all'esito — positivo - della verifica dei requisiti statici
richiesti per Legge che dovra essere svolta da un professionista specificatamente competente in materia
(ingegnere strutturista). Qualora detta verifica dovesse invece dare esito negativo, si rendera necessario
realizzare delle opere di adeguamento, la progettazione delle quali dovra comunque essere demandata al
medesimo professionista prima citato (ingegnere strutturista). In entrambi i casi, dovra comunque essere

rispettata la procedura prevista dall'art. 182 della Legge Regionale Toscana n. 65/2014 e s.m.i.
Esulando tale verifica dalle proprie competenze professionali, lo scrivente rimette all'll.mo G.E.

ogni e qualsiasi decisione in merito alla necessita di effettuare la verifica strutturale sopra descritta.

In assenza di tale verifica lo scrivente medesimo, almeno per il momento e fatte salve diverse decisioni
che I'llmo G.E. intendera prendere in merito, NON ha apportato_al valore di stima nessuna

decurtazione specificatamente riconducibile né alle spese per sostenere gli accertamenti di natura
strutturale, né ad eventuali opere di adeguamento che dovessero rendersi necessarie a sequito di

detti accertamenti, ma solamente in canonico abbattimento del valore di stima previsto dalla prassi

operativa del Tribunale di Siena (-15%).

13.1.2 — Immobile 29 (aitualmente censito al Catasio Fabbricati, foglio [l particelia |l

L'immobile di cui al presente punto venne realizzato in data antecedente al 01.03.1940. Cio trova
ragionevolmente conferma nel fatto che la costruzione é presente sulle cosi dette “mappe di impianto” del
Catasto, la pubblicazione ufficiale delle quali avwenne in tale data.

Successivamente, la costruzione & stata interessata dalle seguenti pratiche edilizie:

Concessione Edilizia n. || de! | N -.c. )

Sulla scorta di tale titolo abilitativo, in luogo del tetto preesistente - all'epoca, secondo la documentazione
fotografica in atti, pressoché completamente diruto - venne realizzato un lastrico solare a copertura della

porzione di fabbricato oggetto dell'intervento,

29
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Denuncia di Inizio Attivita depositata in data [ NN, prot. [ .. ) ;

L'intervento edilizio, cosi come descritto all'interno della pratica edilizia, aveva come oggetto la
manutenzione straordinaria della copertura del fabbricato, owero della residua porzione della stessa

(copertura) che non era stata interessata dalla pratica precedente;

Lo stato dei luoghi accertato in fase di sopraluogo, ancorché coerente con quanto risultante dagli elaborati

grafici, NON pud perd definirsi urbanisticamente conforme. Preme infalti evidenziare:
a) porzione del fabbricato interessato dalla C.E. _:

- le pareti esterne (ovvero quelle che, negli elaborati grafici furono indicate con una lunghezza di ml.
8,15) anziché avere uno spessore di cm. 50, misurano cm. 73. Cid in ragione di un “rimpello” di
muratura, ancora oggi visibile sul posto, realizzato sul lato interno di dette pareti, in aderenza alla

muratura preesistente;

- sulla sommita del lastrico solare, ovvero sui lati esterni dello stesso, il progetto in alti prevedeva la
realizzazione di una ringhiera in ferro: in luogo di tale ringhiera sono stati realizzati dei parapetti in
muratura di pietra;

b) porzione del fabbricato interessato dalla D.IA. depositata in data [ NG

Dall'analisi dei documenti in atti lo stato dei luoghi sembra, almeno apparentemente, coerente con quanto
accertato nel corso dei sopraluoghi. Preme infatli evidenziare che |'altezza esterna indicata sugli elaborati
(ml. 6,20) & sostanzialmente corrispondente con quella reale.

E' pero altrettanto vero che sia la trave in cemento realizzata sulla sommita del pilastro del piano terreno
che i soprastanti solai, questi ultimi realizzati in tabelle di laterizio e putrelle di acciaio con soprastante getto
di cemento, collidono con le caratteristiche costruttive della originaria costruzione. Stesso dicasi per i
cordali in cemento visibili sulla sommita interna delle pareti perimetrali nei quali sono “inserite/affogate” le
travi di legno, e la trave "in spessore” — anch’'essa in cemento - realizzata al di sopra ed in aderenza ad

una delle travi principali posta a sostegno della copertura.

Trattandosi, come gia evidenziato in precedenza, di un fabbricato gia rappresentato sulle “mappe di
impianto” catastali, ed in ragione di ci risalente a prima del 01.03.1940 (data della loro pubblicazione), con
struttura portante verticale realizzata in muratura mista di laterizio e pietrame, la presenza al suo interno
degli elementi strutturali appena descritti appare, quanto meno, impropria.

Peraltro, la D.L.A. richiamata in precedenza venne depositata per realizzare, secondo guanto in essa
specificato, delle opere di manutenzione straordinaria relative alla sola copertura del fabbricato e nella

comunicazione di Fine Lavori depositata in data | |} 3 (prot. ) venne dichiarato che le opere
furono ultimate in data [l e che le stesse non interessarono le parti strutturali della porzione.
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Fermo restando quanto sopra, le difformita descritte alla precedente lettera a), in ragione della loro natura
e dell'ubicazione della costruzione della quale fanno parte - ricadente in una zona non sottoposta a vincolo
paesaggistico - possono essere legittimate per mezzo di un Accertamento di Conformita/Permesso di
Costruire in Sanatoria (efi. art. 209 della Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014 n. 63 e s.m.i. e art. 36 del
D.P.R. 6 gingno 2001 n. 380 € s.m.i.).

Il rilascio della sanatoria sard comunque subordinato al pagamento di una sanzione amministrativa NON
inferiore a €. 1.000,00, I'esatta determinazione della quale & comunque demandata, dopo la conclusione
dell'istruttoria della pratica di sanatoria e la sua formale approvazione, al Responsabile dell'Ufficio Tecnico.

La riscontrata presenza delle parti strutturali in cemento armato descritte in precedenza, ragionevolmente
definibili quanto meno come “non originarie”, induce lo scrivente a sviluppare anche altre considerazioni in
merito alla conformita dellimmabile.

In primo luogo & ritenuto doveroso evidenziare la carenza di elementi oggettivi, necessari ed indispensabili,
per poter determinare con certezza l'epoca della loro realizzazione. E' perd pur vero che & assai
improbabile che le stesse siano coeve con il resto della costruzione. Inoltre, seppur sulla scorta di un loro
mero esame visivo, @ verosimile ritenere che dette opere siano state realizzate successivamente al
19.3.1982, data nella quale venne emanato il Decreto Ministeriale a seguito del quale il Comune di
Chiusdino venne ricompreso tra quelli classificati come territori a "rischio sismico”.

In ragione di cid, prima della loro realizzazione, sarebbe stato necessario procedere al preventivo deposito
di una apposita pratica atta a dimostrate il rispetto delle normative strutturali.

Lo scrivente, anche in ragione di cid, si & quindi recato presso I'Ufficio Provinciale di Siena del Genio Civile
nel tentativo di reperire il maggior numero di informazioni utili ai fini di Giustizia.

A seguito dell'accesso agli atti effettuato & stata riscontrata la presenza della pratica numero =],
depositata in data ]I, allinterno della quale & stata altresi reperita la canonica “relazione di fine

lavori”, Tale pratica & perd relativa alla sola porzione interessata dalla Concessione Edilizia

Non @ stata reperita alcuna ulteriore pratica relativa alla residua consistenza dell'immobile.

Pertanto, pur con le dovute cautele del caso legate alla gid evidenziata carenza di informazioni
documentali, lo scrivente ritiene che le parti strutturali in precedenza descritte alla lettera b) del presente
punto 73.1.2 necessitino di essere trattate con una apposita “verifica strutturale”, sulla scorta della quale
stabilire con la dovuta certezza il rispetto delle normative previste in tale specifico ambito.

Solamente a sequito _della_predisposizione di tale verifica sarad possibile stabilire se le opere

possano_definirsi_adeguate sotto il profilo strutturale oppure il costo, ove si dovessero invece

rendere necessarie, delle eventuali opere di adequamento.

In assenza detta verifica lo scrivente, analogamente a quanto evidenziato al precedente punto 13.1.1,
almeno per il momento e fatte salve diverse decisioni che I'lll.mo G.E. intendera prendere in merito,
NON ha apportato al valore di stima nessuna decurtazione specificatamente riconducibile né alle
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spese per sostenere (li accertamenti di natura strutturale, né ad eventuali opere di adeguamento

che dovessero rendersi necessarie a sequito di detti accertamenti, ma solamente in canonico

abbattimento del valore di stima previsto dalla prassi operativa del Tribunale di Siena (-15%).

13.1.3 — Immobile 30 (attualmente censito al Catasto Fabbricati, foglio . particella .. sub. || graffato
particella [} subatterno

Concessione Edilizia n. [lij de! | N -.c. I

Sulla scorta di tale titolo abilitativo venne autorizzato il cambio di destinazione d'uso, con la contestuale
suddivisione in due unita immobiliari, di una porzione di un fabbricato esistente;

Concessione Edilizia n. || de! NN °.c. )

Traltasi, in sostanza, della Variante al Concessione Edilizia appena descritta. A seguito del rilascio della
presente, il Comune di Chiusdino autorizzo le opere in variante richieste, ivi compreso anche il cambio di

destinazione del piano terreno, fino ad allora destinato a magazzino-rimessa;

Secondo la documentazione in atti, le opere di ristrutturazione di cui alla concessione iniziale ebbero inizio

in data [ (vedi "segnalazione di inizio lavor” depositata in data [ NN, prot. D). <

quelle della variante in data [ (vedi ulteriore “segnalazione di inizio lavori® depositata in data

I oot I

In data | (prot. ) venne depositata la "Certificazione di Agibilita".

Lo stato dei luoghi accertatao in fase di sopraluogo, ancorché coerente con quanto risultante dagli elaborati

grafici, NON pud definirsi urbanisticamente conforme. Preme infatti evidenziare:

a) al piano terreno:

- una porzione della scala di collegamento con il piano S1 & "coperta” da un piccolo solaio, non

rappresentato negli elaborati;

- una parte dell'arco che separa i locali del piano sarebbe dovuto essere chiuso con un mure, in
corrispondenza della scala di collegamento con il piano superiore. In luogo di tale partizione, nella

realta, & presente una sorta di scalone avente un'altezza di circa 1 ml. da terra;

- in corrispondenza della porta di accesso al soggiorno, ovvero dell'apertura pili ampia, & stata

accertata la presenza di uno scalone del quale non vi traccia negli elaborati;
- la porta interna di ingresso alla cucina & spostata rispetto alla posizione "di progetto”;

- alla destra della porta di ingresso & presente una finestra, anch'essa non rappresentata negli

elaborati grafici progettuali allegati alla concessione edilizia in variante;
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b) al piano primo;
- la partizione muraria posta a separazione tra gli appartamenti "A” e "B" dovrebbe essere chiusa.

Nella realtd esiste una porta interna per mezzo della quale & possibile accedere alla scala di

collegamento con il piano terreno,

- in corrispondenza dello sbarco della scala proveniente dal piano terreno, € stata riscontrata la

presenza di alcuni scalini non rappresentati negli elaborati;

- nell'angolo del corridoio dell'appartamento “A” & presente una “nicchia”, ricavata utilizzando una

parte di un adiacente sotto-scala;

- la porta di ingresso al secondo bagno dell'appartamento “A” (quello con un adiacente ripostiglio),
& pil strelta rispetto a quella riportata negli elaborati. Sempre in riferimento al medesimo bagno, la

finestra & pil stretta rispetto a quella concessionata;

- in corrispondenza della partenza della scala presente nel locale soggiorne-pranzo
dell'appartamento “B”", & stata riscontrata la presenza di un ulteriore scalino non rappresentato negli

elaborati;

- nella parete di destra (entrando) & stata riscontrata la presenza di due "nicchie” non rappresentate

negli elaborati;

c) al piano secondo:

- il disimpegno all'interno del quale sbarca la scala di collegamento con il piano inferiore & pil largo

di quanto risultante dagli elaborati;

- il primo dei due bagni ha dimensioni maggiori rispetto a quanto a suo tempo autorizzato, e la porta

di ingresso e spostata;

- nel disimpegno tramite il quale si accede al secondo bagno ed alla seconda camera

dell'appartamento “B" sono presenti due scalini non rappresentati nei grafici;

- anche la porta di ingresso al secondo servizio igienico & spostata e con dimensioni differenti
rispetto a quelle indicate negli elaborati grafici, cosi come la finestra & pil stretta rispetto a quella

autarizzata;

- in una delle due camere, quella a destra dello "sbarco” della scala, & stata riscontrata la presenza

di una nicchia non rappresentata sugli elaborati;
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Gli interventi previsti e descritti all'interno dei due titoli abilitativi sopra elencati (C.E. |l e c.E. IR
furono oggetto di una apposita, preventiva, valutazione igienico-sanitaria da parte della Azienda USL 7 di
Siena. In entrambi i casi, nonostante che gli interventi proposti non rendessero possibile soddisfare il
rapporto aerec-illuminante richiesto per quasi tutti i locali principali delle due abitazioni, la USL li ritenne
comungue “migliorativi® e rilascio, in entrambi i casi, parere favorevole.

Sempre in entrambi i casi, dall'analisi della documentazione a suo tempo analizzata dalla Azienda USL 7 di
Siena, NON emerge pero alcuna deroga richiesta in relazione alle altezze interne.

A tale proposito & ritenuto opportuno richiamare anche quanto previsto all'interno del regolamento edilizio
del Comune di Chiusdino vigente all'epoca del rilascio dei titoli abilitativi sopra menzionati (C.E. [N e
C.E. in Variante [l che, in sintonia con il D.M. 5 luglio 1975, prevedeva:

- art. 83, comma 2:
“Laltezza minimea interna utile dei locali di abilazione negli edifici di nuwova costruzione, misurata tra

pavimento e soffitto, & fissata in m. 2,70 con inierpiane non inferiore a m. 3"

Dall'analisi comparata tra lo stato dei luoghi accertato in sede di sopraluogo e quanto risultante dai titoli
abilitativi, & altresi emerso che:

d) sugli elaborati grafici dello stato “concessionato®, costituenti parte integrante e sostanziale della C.E. in
Variante n. [l viene indicata — in riferimento ai locali principali posti ai piano primo - una altezza
interna pari a ml. 2,70 (¢fi. Tav. 1). Negli elaborati grafici dello “stato di variante”, in riferimenta ai medesimi
locali (cfi. Tav. 2), viene rappresentata una diversa distribuzione degli spazi interni, ma nessuna modifica
riguardo all'altezza interna. Né venne riportato alcun cenno di variazioni (delle altezze interne) nella
relazione tecnica. In ragione di cid, & ragionevole ritenere che le altezze interne dei locali principali posti al

piano primo sarebbero dovute rimanere immutate rispetto a quelle inizialmente autorizzate, ovvero pari a
ml. 2,70,

Sempre in riferimento al medesimo elaborato grafico (7av. 2) della C.E. in Variante n. [l it vano
cucina posto al piano terreno viene indicato con una altezza interna pari a ml. 2,70.
Tali valori trovano riscontro anche all'interno degli elaborati grafici vidimati dalla Azienda USL 7 di Siena

coslituenti parte integrante e sostanziale dei preventivi pareri igienico-sanitari rilasciati dalla stessa.

Nella realta, alcune delle altezze accertate in sede di sopraluogo - misurate dal pavimento all'intradosso

del soprastante solaio e, nel caso di solai in legno, dal pavimento all'intradosso della struttura

lignea secondaria ("sotto-travicello") — sona inferiori ai valori riportati negli elaborati.
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altezza inferna allezza interna
rif. piemo Vo ricavahile dagli aceeriala
elaborati (ml.) fml.)
cucina .
H1 terreno (Appartamento A) 2,70 2,67
) cucina — sogg.
H2 primo (Appartamento B) 2,70 2,60
> camera
H3 primo (Appartamento A) 2,70 2,65
. camera
H4 prima (Appartamento A) 2,70 2,60

NOTA BENE: lo scrivente ritiene opportuno evidenziare che le altezze interne indicate sulle planimetrie
catastali NON corrispondono con quelle risultanti dagli elaborati grafici costituenti parti integranti e
sostanziali dei titoli abilitativi a suo tempo rilasciati dal Comune di Chiusdine.

Al fine di chiarire anche questo aspetto, in sede di sopraluogo lo scrivente medesimo ha effelluato due
distinte tipologie di accertamenti, ovvero ha misurato sia l'altezza interna dal pavimento all'intradosso della

struttura lignea secondaria (“sotto-travicello") come richiesto dalle _norme igienico-sanitarie, che

l'altezza interna dal pavimento all'intradosso dello “scempiato di mezzane”, quest'ultimo posto al di sopra
dei travicelli in legno. A seguito di tale accertamento & emerso che le altezze indicate sulle planimetrie
catastali sono sostanzialmente corrispondenti (+/- 1 cm di differenza) con quelle misurate all'intradosso

dello scempiato di mezzane.

e) sempre in riferimento ai pareri preliminari rilasciati dalla Azienda USL 7 di Siena, & altresi opportuno
evidenziare guanto segue.

Tra i vari interventi previsti all'interno degli elaborati grafici allegati alla richiesta del parere relativo al primo
dei due titoli abilitativi (C.E. . vi & quello di allargare le finestre dei due servizi igienici posti ai piani
primo e secondo. A seguito di tale modifica le aperture dei servizi igienici sarebbero dovute essere di ml.
0,60 x ml. 0,85 (quest'ultima misura pud essere desunta solo graficamente dagli elaborati — "SEZIONE AA”
- non essendo stata indicata sugli stessi nessuna quota dimensionale).

Dagli elaborati progettuali allegati al secondo parere igienico-sanitario non si evince alcuna modifica alle
dimensioni delle finestre (dei bagni) originariamente autorizzate. Tali circostanza trovano riscontro anche
negli elaborati grafici costituenti parte integrante e sostanziale dei titoli abilitativi.

Le dimensioni di progetto avrebbero consentita di rispettare quanto previsto dal regolamento edilizio di

Chiusdino vigente al momento del rilascio di entrambi i titoli abilitativi, il quale prevedeva che fcfi. art. 87,

comma 3).

.

Firmato Da: RUSCI GIANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 481ba39a862e697b92b1c9d831eb350f

50




geometra Gianni Rusci

“I gabineiii e le stanze da bagno, laddove non fruiscano di ventitazione naiwrale, debhono essere dotati di
un impianto di aspirazione meceanica eenfralizzata che v'immetta dell'avia opportunamente captata e con
requisiti igienici confacenti. L impianto deve assicurare 'aspivazione degli odori prima che si diffondano

nell ‘alloggio. Nel case ricevano_aria e luce divettamente dall’esterno, debbono essere dotati di finestra o

lucernario apribili di almeno mg. 0,50."

Nel corso dei sopraluoghi effettuati sul posto, sono state accertate le seguenti dimensioni:

dimensioni ; s
superficie stiperficie
; aperturale Sl > - EEp
piane venio M A— aeroilluminante - aeroillumineante
(;'H 1) accertata (my.) necessaria (ng)
. we
primo (Appartamento A) 028 x042 012 < 0,50
- d W 0,42 % 0,46 0,19 < 0,50
i {Appartamento B) ! ’ ’ '

Fermo restando quanto sopra, le difformita descritte ai precedenti punti a), b) e ¢), in ragione della loro
natura e dell'ubicazione della costruzione della quale fanno parte - ricadente in una zona non sottoposta a
vincolo paesaggistico - possono essere legittimate per mezzo di un Permesso di Costruire in Sanatoria
fefr. art. 209 della Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014 n. 65 e s.m.i. e art. 36 del D.P.R. 6 gingno 2001 n.
380 e s.m.i.).

Il rilascio della sanatoria sara comunque subordinato al pagamento di una sanzione amministrativa NON
inferiore a €. 1.000,00, l'esatta determinazione della quale & comunque demandata, dopo la conclusione
dell'istruttoria della pratica di sanatoria e la sua formale approvazione, al Responsabile dell'Ufficio Tecnico.

Tenuto altresi conto che alcune delle difformita riscontrate interessano anche le parti strutturali della
porzione immobiliare in esame, il rilascio del titolo abilitativo in sanatoria da parte del Comune sara
comungue subordinato all'esito — positivo - della verifica dei requisiti statici richiesti per Legge che dovra
essere svolta da un professionista specificatamente competente in materia (ingegnere strutturista). Qualora
detta verifica dovesse invece dare esilo negativo, si renderd necessario realizzare delle opere di
adeguamento, la progettazione delle quali dovra comunque essere demandata al medesimo professionista

prima citato (ingegnere strutturista). In_entrambi i casi, dovra comunque essere rispettata la procedura

prevista dall'art. 182 della Legge Regionale Toscana n. 65/2014 e s.m.i.

Esulando tale verifica dalle proprie competenze professionali, lo scrivente rimette all'llLmo G.E.

ogni e qualsiasi decisione in merito alla necessita di effettuare la verifica strutturale sopra descritta.
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In assenza di tale verifica lo scrivente medesimo, almeno per il momento e fatte salve diverse decisioni
che Pli.Lmo G.E. intendera prendere in merito, NON ha apportato al valore di stima nessuna

decurtazione specificatamente riconducibile né alle spese per sostenere gli accertamenti di natura

strutturale, né ad eventuali opere di adequamento che dovessero rendersi necessarie a sequito di

detti accertamenti, ma solamente in canonico abbattimento del valore di stima previsto dalla prassi

operativa del Tribunale di Siena (-15%).

Per quanto invece alttiene alle difformita descritte al punti d), ovvero alle differenze riscontrate sulle altezze

interne, & ritenuto opportuno evidenziare quanto segue.
Il vigente art. 34-bis del D.P.R. 380/2001, cosi come modificato a seguito dell'entrata in vigore della legge
24 luglio 2024, n. 105, ovvero della conversione in legge, con modificazioni, del decreto legge 29.05.2024

n. 69 (c.d. "Decreto Salva Casa"), ai commi 1 e 1-ter recita testualmente che:

1. Il mancato rispeito dell'altezza, dei distacchi, della cubatura, della superficie coperta e di ogni aliro
parametre delle singole unité immobiliari non costituisce violazione edilizia se contenuto entro il limite del
2 per eento delle misure previste nel titolo abilitativo.

I-ter. Ai fini del computo della superficie wile di cui al comma 1-bis, si tiene conto della sola superficie
assentita con il titolo edilizio che ha abilitato la realizzazione dell'intervento, al netto di eventuali
frazionamenti dell ‘immobile o dell ‘unita immobiliare eseguiti nel corso del tempo. Gli scostamenti di cui al
comma_1 rispetto alle misure progettuali valgono anche per le misure minime individuate dalle
disposizioni in materia di distanze e di requisiti igienico-sanitari.

Alla luce delle recenti modifiche normative, solamente due delle quattro altezze presentano delle differenze
tali da rientrare all'interno della citata tolleranza (2%), ovvero quella della cucina posta al piano terreno (H1)
e quella di una delle due camere poste al piano primo della costruzione (H3).

In ragione di cid, la minore altezza del locale cucina-soggiorno posta al piano primo (H2), e della seconda
camera posta al medesimo livello (H4 - owvero quella con affaccio sul lato sud-est della costruzione), si

configurano come delle difformita, che oltretutto non possono essere sanate.

L'impossibilita di poter sanare la difformita riscontrata deriva essenzialmente dal fatto che le stesse
contrastano sia con le norme del regolamento edilizio dell'epoca che con il D.M. 5 luglio 1975, ancora oggi
vigente, e per tale ragione non & possibile soddisfare il requisito della cosl detta "doppia conformita”.

Si renderanno pertanto necessarie le seguenti opere di ripristino:

- demolizione di porzione del solaio del piano primo, limitatamente al vano dell'appartamento B descritto
come soggiorno-pranzo, e successiva ricostruzione dello stesso ad una quota altimetrica inferiore,

sufficiente a garantire un'altezza interna del locale non inferiore a ml. 2,70;

- demolizione di uno dei solai del piano secondo e ricostruzione dello stessi ad una quota altimetrica

superiore, sufficiente affinché la camera con affaccio sul lato sud-est della costruzione posta al piano
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soltostante (piano primo) raggiunga una altezza interna non inferiore a ml. 2,70. Le camere del piano
secondo hanno un solaio inclinato e, per tale motivo, le stesse dovranno comunque avere una altezza
media di ml. 2,70 ed una altezza minima non inferiore a ml. 2,40. Tenuto conto cio, in fase di realizzazione
del nuovo solaio e della nuova pavimentazione, dovranno comunque essere adottati degli appositi
accorgimenti (es. solaio in legno lamellare, massetti strutturali a ridotto spessore, ecc.) tali da garantire, in
corrispondenza dei lati esterni delle camere del piano secondo, una altezza interna non inferiore a ml. 2,40;

Si renderanno altresi necessarie delle opere di ripristino anche per porre rimedio delle difformita descritte al
precedente punto e), in modo da “ricostituire” le dimensioni a suo tempo autorizzate, owvero la modifica

delle aperture esterne del due bagni posti ai piani primo e secondo, fino al raggiungimento delle dimensioni
esterne autorizzate (ml. 0,60 x ml. 0,85);

In ultimo, e sempre in riferimento alla porzione immobiliare in argomento (Immobile 30), & ritenuto
opportuno rammentare che una parte della consistenza in origine oggetto della procedura 159/2018 &
risultata essere estranea all'esecuzione (cf. infegrazione depositata in data 12.12.2022). In ragione di cio,
sebbene non si configuri come una difformita vera e propria, si rendera comunque necessario ripristinare il
muro che in origine separava le due porzioni poste al piano terreno della costruzione, ovvero la porzione
del muro tra gli attuali subalterni [} el della particella [l

I costi riconducibili alle opere di ripristino appena descritte, costituendo delle detrazioni al valore, sono stati
stimati sulla scorta di un apposito computo metrico e decurtati dal pii probabile valore di stima (vedi

compulto metrico costituente parie dell 'Allegato 1).

13.1.4 — Immobili 31 e 32 (attualmente censiti al Catasto Fabbricati, foglio [l particelia [l subb. | e

Circostanze differenti caratterizzano invece gli immobili descritti al presente punto.

A seguito dell'accesso agli atti effettuato presso il Comune di Chiusdino, non sono emerse pratiche edilizie
ad essi correlate. Stante cio lo scrivente, nel tentativo di poter stabilire quanto meno la regolarita/legittimita
urbanistica degli stessi, ha cercato di reperire informazioni certe ed oggettive utili ad individuare con la
maggior certezza possibile la loro epoca di realizzazione.

La costruzione NON é rappresentata sulla mappa di impianto quindi, tenute conto che per la redazione
della stessa (mappa) il personale del Catasto dell'epoca rilevd l'interd patrimonio edilizio esistente, il
fabbricato venne verosimilmente realizzato in epoca successiva al 01.03.1940 (data della loro
pubblicazione).

Lo scrivente ha quindi focalizzato le proprie ricerche sulle foto aree del territorio, reperibili sui siti dei vari
Enti (es. Regione Toscana). a seguito di tale ricerca & emerso che non vi sono foto aree della zona nel
periodo compreso tra il 1954 ed il 1978: nella foto del 1954, seppur con le dovute cautele del caso in
ragione della non elevata risoluzione della stessa, il fabbricato NON sembrerebbe visibile, mentre lo & nella
foto del 1978. In ragione del "vuoto temporale” prima evidenziato (1954-1978), lo scrivente non & in grado
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di poter stabilire con assoluta certezza se la costruzione venne realizzata prima o dopo il 1° settembre
1967.

Altro elemento preso in esame dallo scrivente é stato il Tipo di Frazionamento sulla scorta del quale venne
costituita la ex particella [Jli] del foglio [l oggetto dellatto di compravendita de! [N (vedi
precedente punto n. 6.6.2). |l fabbricato in argomento ricade su una porzione della stessa (ex p.lla -): in
ragione di cio, se a tale epoca (il la costruzione fosse gia stata realizzata sarebbe stata, forse, gia
rappresentata sulla mappa catastale elo all'interno del Tipo di Frazionamento. Purtroppo perd le normative
dell'epoca non prevedevano termini perentori entro i quali i nuovi fabbricati dovevano essere introdotti sulla

mappa.

Sulla scorta dei pochi elementi reperiti, appare evidente che individuare con certezza la data di
realizzazione degli immobili (ante o post 1° settembre 1967) non & oggettivamente possibile.
Fermo restando cio:

- nell'ipotesi in cui la loro realizzazione potesse ricondursi a data antecedente al 1° settembre 1967, e che
quindi gli stessi potessero considerarsi come legittimi sotto il profilo urbanistico: in considerazione del loro
attuale stato manutentivo si renderebbero comunque necessarie delle rilevanti opere di manutenzione
straordinaria, comportanti anche interventi di natura strutturale alla copertura. |l costo da sostenere per tali
opere sarebbe verosimilmente pari al valore che detti immobili sarebbero in grade di apportare al

compendio staggito;

- nell'ipotesi in cui la loro realizzazione dovesse invece ricondursi a data successiva al 1° settembre 1967,
e che quindi gli stessi NON potessero considerarsi come legittimi sotto il profilo urbanistico: una ipotetica
sanatoria non potrebbe prescindere dal rispetto di tutte le normative di settore, ivi comprese quelle di
carattere strutturale. |l rispetto di tali norme dovrebbe essere si dimostrato a seguito di una circostanziata
indagine di carattere strutturale, ma in considerazione delle caratteristiche costruttive degli immaobili in
esame & assai probabile che detta verifica potrebbe dare esito negativo, rendendo quindi necessaria la
realizzazione di opere di adeguamento. Anche in questa seconda ipotesi il costo per gli adeguamenti, fatte

comungue salve le risultanze dell'eventuale accertamento svolto da un ingegnere strutturista, sarebbe
verosimilmente pari al valore che detti immobili sarebbero in grado di apportare al compendio staggito;

In considerazione delle due ipotesi appena sviluppate, almeno per il momento e fatte salve diverse

decisioni che I'llmo G.E. intendera prendere in merito, lo scrivente ha considerato gli immobili trattati
al presente punto come NON rilevanti ai fini della determinazione del valore di stima dell'intero compendio

oggetto di esecuzione.
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13.1.5 - Immobhile 33 (attwalmente censito al Catasta Fabbricati, foglio . perticella ..l

L'immabhile presenta delle criticita simili a quelle degli immobili trattati al precedente punto 13.1.4.
Analogamente agli stessi (Immobile 31 e Inmobile 32), a seguito dell'accesso agli alli effettuato presso il
Comune di Chiusdino, non sono emerse pratiche edilizie che lo hanno riguardato.

Sempre in analogia con gli immobili trattati al precedente punto, e sempre nel tentativo di individuare con la
maggior certezza possibile la data di realizzazione dellimmobile, lo scrivente ha quindi analizzato la
documentazione catastale in atti.

Sulla "mappa di impianto” catastale la particella allinterno della quale ricade la costruzione - attuale
particella - ex particella [ll - aveva le stesse dimensioni e forma di quelle attuali, Sulla medesima
particella (ex particella i) era altresi presente una costruzione, avente perd dimensione e posizione
diverse da quella dell'immabile in argomento.

A seguito del sopraluogo effettuato sul posto & stato possibile accertare che I'immabile rappresentato sulla
“mappa di impianto”, ancorché quasi completamente diruto - sul posto, come visibile dalla documentazione
fotografica, sono rimaste solo piccole porzioni delle originarie murature perimetrali - & a tutti gli effetti
un‘altra costruzione rispetto a quella attualmente censita con la particella i}

Quest'ultima (particella -], secondo la documentazione catastale in atli, & stata introdotta sulla mappa in
data _ e censita al Catasto Fabbricati in pari data. All'interno del Tipo Mappale e del libretto
Do.C.Fa., sulla scorta dei quali venne formalizzato il censimento dellimmobile al Catasto Fabbricati, non

furono riportate informazioni utili a stabilire con certezza I'epoca della sua realizzazione.

Stante cid, anche in questo caso, lo scrivente ha tentato di stabilire lI'epoca della realizzazione
dell'immaobile utilizzando le foto aree della zona scattate nel corso degli anni.

Sulla foto aerea del 1954 il fabbricato attualmente censito con la particella - non é visibile.

Sulla foto area del 1978, sia a causa della scarsa risoluzione dell'immagine che a causa della presenza
(all'epoca) di alberature, oltre che delle limitate dimensioni della costruzione in argomento (si parla di un
immobile avente una superficie di circa 12 mq.....), non si riesce a stabilire con la dovuta certezza se cid

che si vede nella foto sia il fabbricato oppure no.

Anche per l'immobile trattato al presente punto ricorrono, di fatto, le stesse circostanze caratterizzanti quelli
descritti al precedente punto 13.1.4 ovvero, oltre all'impossibilita di individuare con certezza 'epoca della

sua realizzazione sulla base di dati oggettivi desumibili dalle varie hanche dati, e quindi la sua legittimita
sotto il profilo urbanistico, anche la necessita di sostenere costi per la sua manutenzione o sanatoria (opere

strutturali) verosimilmente corrispondenti al suo attuale valore.

In ragione di cid anche in questo caso, sempre per il momento e sempre fatte salve diverse decisioni

che I'lll.mo G.E. intendera prendere in merito, lo scrivente ha considerato I'immobile di cui al presente
punto come NON rilevante ai fini della determinazione del valore di stima dell'intero compendio oggetto di

esecuzione.
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13.1.6 — Immobile 34 (attualmente censito al Catasto Fabbricati, foglio [l particella [l sub. )

Concessione Edilizia n. [ de! | NN -c. )

Sulla scorta di detta Concessione Edilizia vennero effettuate delle opere di ristrutturazione con il
contestuale cambio di destinazione in appartamento di un ex magazzino.

Secondo la documentazione in atti, le opere di ristrutturazione ebbero inizio in data [N (vedi
“segnalazione di inizio lavori’ depositata in data [ . prot. @ e si conclusero in data
I (vedi “segnalazione di ultimazione lavori® depositata in data [ NN, prot. D).

In data [N (prot. ) venne poi depositata la “Certificazione di Agibilita”.

Lo stato dei luoghi accertato in fase di sopraluogo, ancorché in massima parte coerente con quanto

risultante dagli elaborati grafici, NON pud definirsi esattamente conforme agli stessi.

Preme infatti evidenziare che, in riferimento al piano terreno dell'unita immobiliare:

- in corrispondenza della porta di ingresso al locale soggiorno-cucina, all'interno di detto vano, c'e

uno scalino non rappresentato sugli elaborati grafici progettuali;

- le porte interne tramite le quali, dal disimpegno, si accede al locale soggiorno-cucina ed al bagno

sono spostate rispetto alla posizione indicata sugli elaborati;

- la porta interna realizzata sulla muratura portante, tramite la quale dal disimpegno si accede al
vano dove si trova la scala per raggiungere il piano primo, ha forma e dimensione diverse rispetto a

quelle indicate negli elaborati grafici progettuali;

- il ripostiglio posto nel medesimo vano, nella realta, e piu piccolo rispetto a quello rappresentato nei

medesimi elaborati;

Preme altresl evidenziare che in corrispondenza della scala interna di collegamento & presente una
finestra, non rappresentata sulla pianta. Detta apertura & pero indicata nel prospetto esterno.

Le difformitd sopra descritte, in ragione della loro natura e dell'ubicazione della costruzione della quale
fanno parte - ricadente in una zona non sottoposta a vincolo paesaggistico - possono essere legittimate
per mezzo di un Permesso di Costruire in Sanatoria (c¢fi. art. 209 della Legge Regionale Toscana 10 novembre
2014 n. 65 e s.m.i. e art. 36 del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 e s.m.i.).

Il rilascio della sanatoria sard comunque subordinato al pagamento di una sanzione amministrativa NON
inferiore a €. 1.000,00, I'esatta determinazione della quale & comunque demandata, dopo la conclusione
dell'istruttoria della pratica di sanatoria e la sua formale approvazione, al Responsabile dell'Ufficio Tecnico.

Tenuto altresi conto che alcune delle difformita riscontrate interessano anche le parti strutturali della
porzione immobiliare in esame, il rilascio del titolo abilitativo in sanatoria da parte del Comune sara
comunque subordinato all'esito — positivo - della verifica dei requisiti statici richiesti per Legge che dovra
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essere svolta da un professionista specificatamente competente in materia (ingegnere strutturista). Qualora
detta verifica dovesse invece dare esito negativo, si renderd necessario realizzare delle opere di
adeguamento, la progettazione delle quali dovra comunque essere demandata al medesimo professionista

prima citato (ingegnere strutturista). In_entrambi i casi, dovrd comunque essere rispettata la procedura
prevista dall'art. 182 della Legge Regionale Toscana n. 65/2014 e s.m.i.

Esulando tale verifica dalle proprie competenze professionali, lo scrivente rimette all'll.mo G.E.
ogni e qualsiasi decisione in merito alla necessita di effettuare la verifica strutturale sopra descritta.

In assenza di tale verifica lo scrivente medesimo, almeno per il momento e fatte salve diverse decisioni

che llllLmo G.E. intendera prendere in merito, NON ha apportato al valore di stima nessuna

decurtazione specificatamente riconducibile né alle spese per sostenere gli accertamenti di natura

strutturale, né ad eventuali opere di adeguamento che dovessero rendersi necessarie a sequito di

detti_accertamenti, ma solamente in canonico abbattimento del valore di stima previsto dalla prassi

operativa del Tribunale di Siena (-15%).

13.1.7 — Immobile 35 (attualmente censito al Catasto Fabbricati, foglio ||l particetia [} sub. | grafiate con la
particella | subatterno ]

Nell'atto di provenienza sulla scorta del quale l'immobile & pervenuto all'esecutata (vedi precedente punto n.
6.9.2), venne espressamente indicato che delta porzione fu realizzata in data antecedente al 1° seltembre
1967 e che da allora I'unico titolo abilitativo che I'ha riguardata & stato il Permesso di Costruzione n. [l del
. Sulla scorta di tali informazioni lo scrivente ha quindi effettuato I'accesso agli atti presso il Comune di
Chiusdino, verificando contestualmente se esistessero anche ulteriori titoli abilitativi - in aggiunta a quello
indicato nell'atto di provenienza — rilasciati a nome dell'attuale proprieta.

A seguito della ricerca effettuata l'unico titolo abilitativo reperito & stato quello risultante dall'atto di
provenienza, del quale & stata estratta copia. Relativamente a quest'ultimo (P.d.C. |l preme pero
evidenziare che lo stesso venne richiesto e successivamente rilasciato per (cit.) “prolungare e ricostruire

una pensilina per il riparo delle scale.". E' facilmente intuibile come detta opera abbia poca rilevanza ai fini

della conformita urbanistica della porzione immobiliare in esame.

Premesso necessariamente quanto sopra, € ritenuto opportuno rilevare che le "mappe di impianto” del
Catasto Terreni del Comune di Chiusdino furono pubblicate in data 01.03.1940 e, per tale motivo, &
ragionevole ritenere che a tale data la costruzione esistesse gia: in considerazione di cio, & lecito

ricondurre la realizzazione del fabbricato del quale & parte I'immobile trattato al presente punto a prima del
1° settembre 1967.

Fermo restando quanto appena argomentato, & ritenuto altrettanto opportuno richiamare I'articolo 9-bis del

D.P.R. 380/2001 cosl come modificato a seguito dell'entrata in vigore della legge 24 luglio 2024, n. 105,
ovvero della conversione in legge, con modificazioni, del decreto legge 29.05.2024 n. 69 (c.d. "Decreto
Salva Casa") il quale, al comma 1-bis, quarto periodo, recita testualmente che:
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‘omissis

Per gli immobili realizzati in un’epoca nella quale non era obbligatorio acquisire il titolo abilitative
edilizio, lo stato legittimo é quello desumibile dalle informazioni catastali di primo impianto ovvero da
altri documenti probanti, quali le riprese fotografiche, gli estratti cartografici, i documenti d'archivio, o
altro atto, pubblico o privaio, di cui sia dimostrata la provenienza e dal titolo abilitativo che ha disciplinato
I'ultimo intervento edilizio che ha interessato I'intero immobile o wnita immobiliare, integrati con gli
eventuali litoli successivi che hanno abilitato interventi parziali,

omissis”

Il primo censimento al Catasto Fabbricati dellimmobile & avenuto in data [IlllllN: pur non avendone
I'assoluta certezza, & ragionevole ritenere che in tale occasione il tecnico dell'epoca rilevo I'effettivo stato
dei luoghi per procedere alla redazione della planimetria catastale ancora oggi in atti: confrontando detta

planimetria con lo stato dei luoghi accertato in fase di sopraluogo &€ emerso che:

- al piano primo, nel soltoscala, in luogo di un ripostiglio & stata riscontrata la presenza di un bagno;

- sempre al piano primo, la porta di ingresso alla cucina & in posizione diversa rispetto a quella indicata

sulla planimetria,

- al piano terreno, uno dei due locali descritti come “cantina” & stato ulteriormente suddiviso in due parti:

allinterno di una di esse é stato ricavato un bagno,

Tenuto conto di cid, & altrettanto ragionevole ritenere che tali difformita, che si ribadisce emergono dal
confronto tra lo stato dei luoghi accertato in sede di sopraluogo e guanto risultante dalla planimetria

catastale attualmente in atti, necessitino di essere regolarizzate. Cid potra essere effettuato sulla scorta di
un Permesso di Costruire/Accertamento di Conformita in Sanatoria, il rilascio del quale sara comungue
subordinato al pagamento di una sanzione amministrativa NON inferiore a €. 1.000,00, l'esatta
determinazione della quale & comunque demandata, dopo la conclusione dellistruttoria della pratica di

sanatoria e la sua formale approvazione, al Responsabile dell'Ufficio Tecnico.

13.1.8 — Immobile 36 (attualmente censito al Catasto Fabbricati, foglio [l particetia [} subalterno |}

Anche in questo caso, in analogia con l'immobile trattato al punto precedente (13.1.7), a seguito
dell'accesso agli atti effettuato non sono emerse pratiche edilizie che nel corso degli anni hanno interessato
la porzione immobiliare di cui al presente punto.

Sempre in analogia con l'immobile trattato al punto precedente, anche I'unita immobiliare di cui al presente
punto & parte di una fabbricato gia rappresentato sulla “mappa di impianto” pubblicata in data 01.03.1940,
ovvero ragionevolmente risalente a prima del 1°settembre 1967.

In ragione di cid, & pertanto lecito ritenere che ricorrano anche in questo caso le condizioni previsti dal
comma 1-bis, quarto periodo, del D.P.R. 380/2001 e s.m.i., ovvero che ai fini dello stato legittimo dell'unita

immobiliare possa prendersi come riferimento la planimetria catastale di primo impianto della porzione,
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Dal confronto tra la planimetria catastale in atti e lo stato attuale dei luoghi sono emerse le seguenti
difformita:

- la porta di ingresso ha dimensioni inferiori rispetto a quelle desumibili dalla planimetria;

- sulla parete (corta) posta sul lato sud-est & presente una finestra della quale non vi & traccia sulla stessa
planimetria;

- & stata altresl riscontrata una differenza, di circa 10 centimetri, sulla maggiore delle due altezze interne;

Le difformita sopra descritte, in ragione della loro natura e dell'ubicazione della costruzione della quale
fanno parte - ricadente in una zona non sottoposta a vincolo paesaggistico - possono essere legittimate
per mezzo di un Permesso di Costruire in Sanatoria (cfi. art. 209 della Legge Regionale Toscana 10 novembre
2004 n. 63 e s.m.i. e art. 36 del D.P.R. 6 givgno 2001 n. 380 e s.m.1.).

Il rilascio della sanatoria sara comunque subordinato al pagamento di una sanzione amministrativa NON
inferiore a €. 1.000,00, l'esatta determinazione della quale & comunque demandata, dopo la conclusione

dell'istruttoria della pratica di sanatoria e la sua formale approvazione, al Responsabile dell'Ufficio Tecnico.

Tenuto altresi conto che alcune delle difformita riscontrate interessano anche le parti strutturali della
porzione immobiliare in esame (spostamento porte di ingresso), il rilascio del titolo abilitativo in sanatoria
da parte del Comune sard comunque subordinato all'esito — positivo - della verifica dei requisiti statici
richiesti per Legge che dovra essere svolta da un professionista specificatamente competente in materia
(ingegnere strutturista). Qualora detta verifica dovesse invece dare esito negativo, si renderd necessario
realizzare delle opere di adeguamento, la progettazione delle quali dovra comunque essere demandata al
medesimo professionista prima citato (ingegnere strutturista). In_entrambi i casi, dovra comunque essere
rispettata la procedura prevista dall'art. 182 della Legge Regionale Toscana n. 65/2014 e s.m.i.

Esulando tale verifica dalle proprie competenze professionali, lo scrivente rimette all'll.mo G.E.
ogni e qualsiasi decisione in merito alla necessita di effettuare la verifica strutturale sopra descritta.

In assenza di tale verifica lo scrivente medesimo, almeno per il momento e fatte salve diverse decisioni

che I'lllmo G.E. intendera prendere in merito, NON ha apportato al valore di stima nessuna
decurtazione specificatamente riconducibile né alle spese per sostenere gli accertamenti di natura
strutturale, né ad eventuali opere di adeguamento che dovessero rendersi necessarie a sequito di

detti accertamenti, ma solamente in canonico abbattimento del valore di stima previsto dalla prassi
operativa del Tribunale di Siena (-15%).

13.1.9 — Ulteriori considerazioni e chiarimenti circa la destinazione d’uso deqli immobili 30 e 34

Gli immobili di eui al presente punto furono realizzati a seguito della ristrutturazione con contestuale cambio

di destinazione d'uso di preesistenti consistenze immaobiliari; dette opere di ristrutturazione furono attuate
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sulla scorta di appositi titoli abilitativi rilasciati dal Comune di Chiusdino tra la fine degli anni '90 ed i primi

mesi dell'anno 2000 (cfi. precedenti punti 13.1.3 e 13.1.6).Preme altresi evidenziare che:

- gli immobili dei quali fanno parte le unita immobiliari, all'epoca del rilascio delle concessioni, ricadevano in
una zona definita come "B — Zone residenziali esistenti e di completamento” nell'allora vigente strumento

urbanistico (Piano di Fabbricazione);

- le concessioni, secondo quanto fin qui emerso nel corso dell'accesso agli atti, furono rilasciate senza la

preventiva approvazione di alcun P.M.A A. e senza la sottoscrizione di alcun atto d'obbligo;

Fermo restando quanto appena premesso, dall'analisi dei titoli abilitativi sopra richiamati & emerso che:

- nella Concessione Edilizia [, alla pagina 2 del titolo abilitativo, si riporta espressamente che (cit.):
“omissis ...... ¢ concessa alle condizioni appresso indicate e fatti salvi i divitti dei terzi, la facolta di
eseguire i lavori di vistrutturazione di un fabbricato di civile abitazione ...... omissis”. |l titolo venne
rilasciato a seguito del pagamento di oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, oltre che del contributo

per il coslo di costruzione,

- la Concessione Edilizia |l ¢ una variante in corso d'opera al titolo sopra richiamato (C.E. I
La variante venne inoltrata per annettere ad una delle due unita immobiliari anche una ulteriore porzione di
fabbricato posta al piano terreno, in precedenza destinata a magazzino e non comunicante con le porzioni
interessate dalla iniziale C.E. [l ! titolo abilitativo in variante venne rilasciato a seguito di un ulteriore
pagamento di oneri di urbanizzazione primaria e secondaria e del costo di costruzione.

Preme comunque evidenziare che nel cartiglio (c.d. “mascherina”) degli elaborati grafici, nell'oggetto, viene
riportata la dizione (cit.) “Progetto per la ristruttwrazione di alcumi fabbricati da adibire ad agriturismo ™,
Diversamente, nella certificazione di abitabilita depositata in data [l entrambe le unita immobiliari

costituitesi a seguito dei lavori vengono indicate con destinazione d'uso “abitativa,

- la Concessione Edilizia [JJll riguarda invece un ex-magazzino, posto a poca distanza dalle porzioni
descrilte in precedenza, anch'esso trasformato a seguito di radicali interventi di ristrutturazione. Alla pagina
2 del titolo abilitativo, si riporta espressamente che (cit.): "omissis ...... & concessa alle condizioni appresso
indicate e fatti salvi i divitti dei terzi, la facolta di eseguire i lavori di ristrutturazione di un fabbricato ad
uso agrituristico in localite || EGEGN - omissis”. Analogamente agli altri in precedenza descritti,
anche quest'ultimo titolo venne rilasciato a seguito del pagamento di oneri di urbanizzazione primaria e
secondaria, oltre che del contributo per il costo di costruzione. Sempre in analogia con il titolo precedente
(C.E. ), nel cartiglio (c.d. “mascherina”) degli elaborati grafici, nell'oggetto, venne riportata la dizione
(cit.) “Progetio per la vistrutturazione di aleuni fabbricati da adibire ad agriturismo™ e, nella certificazione
di abitabilita depositata in data [JJJ]NEBEE. 12 nuova unita immobiliare & indicata con destinazione d'uso

“abitativa ™
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Stante tutto quanto sopra, & facilmente intuibile come dalla mera analisi dei titoli abilitativi rilasciati e degli
elaborati grafici progettuali costituenti parte integrante degli stessi, non sia possibile stabilire con assoluta
certezza l'effettiva destinazione d'uso delle porzioni immabiliari in argomento.

Se, da una parte, il pagamento degli oneri di urbanizzazione e del contributo del costo di costruzione pud
lasciare intendere che gli immobili abbiano una destinazione d'uso residenziale “ordinaria”, dall'altra la

descrizione degli immobili definiti, pill volte, come “..... fubbricati da adibire ad agrituwrismo ....." pud
ragionevolmente creare una certa incertezza.

Appare altresi evidente come una simile incertezza potrebbe avere delle rilevanti ripercussioni per la
procedura, in primis sulla corretta valutazione degli immobili, oltre che sulluso che potra farne un
eventuale acquirente e, conseguentemente, sull'appetibilita degli stessi.

Pertanto, al solo ed unico fine di fornire all'll.mo G.E. elementi certi ed oggettivi, oltre che utili e necessari
ai fini di giustizia, in data [l lll@ M 'o scrivente ha inoltrato al Comune di Chiusdino una formale richiesta
di chiarimenti tesa ad ottenere un chiarimento circa I'effettiva destinazione d'uso degli immobili.

A seguito di tale richiesta, in data [, | Comune di Chiusdino a risposte che (cit.):

“Vista la nota prot. [ de! [ con 1o quale si vichiedeva di chiarire quale fosse la destinazione
d'uso degli immobili oggetto delle concessioni edilizie n. || NN ». IR ». B si riteva che le unita
inmobiliari di cui alle C.E. - e n. [ risultano ad uso abitativo come si rileva sia dall ‘nggetto
delle pratiche, sia dal pagamento degli oneri di urbanizzazione primaria e secondaria, nonché del costo di
costruzione. Per la C.E. [ si rileva che l'oggetto recita “Ristrutirazione di un fabbricato ad uso
agrituristico”, perfanto la destinazione d'uso é agrituristica lultavia si evidenzia come lale attivita non fosse
svolla da imprenditore agricolo, né relazionata ad azienda agricola, quindi essendo all'epoca
dell'intervento la destinazione urbanistica del lotto “Zona residenziale esistente e di completamento"
rispetio alle NTA dell’allora vigente P.d.F. ed essendo stati pagati gli oneri di urbanizzazione relativi alla
frasformazione edilizia, se ne deduce che la destinazione d'uso agrituvistica risulta esistente fino alla
dismissione dell'attiviia. "

13.1.11 — Immobili 18/c — 18/d — 18le — 18/f (arualmente censiti al Catasto Fabbricati, foglio [l particella
W subalierni || I le - inimobili oggeno dell ‘esecuzione immobiliare n. 35/2023)

A seguito dell'accesso agli atti effettuato dallo scrivente non sono emerse pratiche edilizie che nel corso
degli anni hanno riguardato gli immobili descritti al presente punto.

Degli stessi non vi é traccia nemmeno sulla “mappa catastale di impianto”, che si rammenta essere stata
pubblicata in data 01.03.1940: il loro primo censimento risale infatti all'anno

Lo scrivente, nel tentativo di individuare la verosimile data della loro realizzazione (ante o post 1° settembre
1967) ha quindi visionato ed analizzato le foto aeree risalenti all'anno 1954 ed all'anno 1978 disponibili
sull'apposito portale della Regione Toscana: in considerazione della scarsa risoluzione di tali supporti e
delle contenute dimensioni degli immobili, non & peré possibile stabilire con certezza se in tali date le
costruzioni fossero gia presenti sul posto oppure no.
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Come gia evidenziato in precedenza, individuare con certezza la data di realizzazione degli immobili rileva

— e non poco — ai fini della loro legittimita sotto il profilo urbanistico, specialmente nel caso (come quello in

in cui non vi siano titoli abilitativi ai quali potersi riferire e la documentazione catastale di

impianto non sia parlicolarmente remota. Fermo restando cio:

- nell'ipotesi in cui la loro realizzazione potesse ricondursi a data antecedente al 1° settembre 1967, e che
quindi gli stessi potessero considerarsi come legittimi sotto il profilo urbanistico: in considerazione del loro
attuale stato manutentivo si renderebbero comunque necessarie delle rilevanti opere di manutenzione
straordinaria, verosimilmente comportanti la loro completa demolizione e ricostruzione. |l costo da
sostenere per tali opere sarebbe verosimilmente pari al valore che detti immobili sarebbero in grado di

apportare al compendio staggito;

- nell'ipotesi in cui la loro realizzazione dovesse invece ricondursi a data successiva al 1° settembre 1967,
e che quindi gli stessi NON potessero considerarsi come legittimi sotto il profilo urbanistico: una ipotetica
sanatoria non potrebbe prescindere dal rispetto di tutte le normative di settore, ivi comprese quelle di
carattere strutturale. Il rispetto di tali norme dovrebbe essere si dimostrato a seguito di una circostanziata
indagine di caraltere strutturale, ma in considerazione delle caratteristiche costruttive degli immabili in
esame & assai probabile che detta verifica potrebbe dare esito negativo, rendendo quindi necessaria la
realizzazione di opere di adeguamento. Anche in questa seconda ipotesi il costo per gli adeguamenti, fatte

comunque salve le risultanze dell'eventuale accertamento svolto da un ingegnere strutturista, sarebbe

verosimilmente pari al valore che detti immobili sarebbero in grado di apportare al compendio staggito;

In considerazione delle due ipotesi appena sviluppate, almeno per il momento e fatte salve diverse

decisioni che I'lll.Lmo G.E. intendera prendere in merito, lo scrivente ha considerato gli immobili trattati

al presente punto come NON rilevanti ai fini della determinazione del valore di stima dell'intero compendio

oggetto di esecuzione.

13.1.12 = Immobile 34/b (atrualmente censito al Catasto Fabbricati, foglio ||l particelia W subatterno || -
immobili aggetto dell ‘esecuzione immobiliare n. 35/2023)

Pur trattandosi di una porzione immabiliare attualmente censita al Catasto Fabbricati come "bene comune
non censibile”, ed in precedenza (ovvero fin dal suo primo “impianto catastale”) censita al Catasto Terreni
come “corte comune”, la porzione in esame ha caratteristiche particolari.

Preme infalli evidenziare che su detta parzione — derivante dalla ex particella [l del Catasto Terreni — &

attualmente presente una piscina, realizzata sulla scorta dei seguenti titoli abilitativi,

Denuncia di Inizio Attivita n. [li| de! |G

Sulla scorta di detta D.L.A. ebbero inizio i lavori per la realizzazione dell'intervento;

Denuncia di Inizio Attivita n. JJij de! [N

Trattasi a tutti gli effetti di una variante in corso d'opera alla D.I.A. precedente, resasi necessaria a seguito

di alcune maodifiche apportate al progetto originario;
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In data | (prot. ). ovvero a seguito della conclusione dei lavori venne poi depositata la
allestazione di agibilita corredata dai canonici allegati, tra i quali la relazione di fine lavori delle opere in
cemento armato, quest'ultima depositata presso il competente ufficio del Genio Civile in data [ .

Lo stato dei luoghi accertato in occasione del sopraluogo pud definirsi conforme solto il profilo urbanistico.

Punto 14 — qualora ravvisi la commissione di abusi edilizi o wrbanisiici che possano configurare illecito
penale, cosi come nel caso di riscontrata presenza di vifiuti speciali sul sedime del bene pignorato, segnali
immediatamenie a questo giudice |'eventuale problematica e depositi una copia cartacea della relazione
peritale per la trasmissione alla Procura della Repubblica;

Per quanto attiene al presente punto, lo scrivente non ha nulla da segnalare,

Punto 15 = predisporre la certificazione energetica degli edifici di cui all'art. 6 del d lgs. 19 agosto 2005, n.
192 e successive modificazioni e depositarla presso antorita lecnico amminisirativa competente, salvo che
I'immobile sia esente ex art. Y, ovvero gia dotato della predeita certificazione, da acquisire se adeguata;
Solamente una parte dei beni immobili oggetto di esecuzione, ai sensi del combinato disposto tra l'art. 3,
comma 3°, del D.L. 4 giugno 2013 convertito nella Legge 3 agosto 2013 n. 90 e l'art. 3, comma 1° del
D.P.R. 26 agosto 1993 n. 412, necessita di essere dotati dell'Altestato di Prestazione Energetica.

Detti immobili, relativamente ai quali lo scrivente aveva gia predisposto ed allegato al presente elaborato
d'Ufficio (nel 2019) la citata documentazione, sono i seguenti;

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella Jll. sub. || fimmobite n 30 —
identificazione catastale dell’'epoca, anno 2019);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particelia [l sub. | Gimmobite n. 34);

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio - particella . subalterno I graffato con la particella
., suhallernnl fimmohile n. 35);

Come gia fatto presente pil volte, sulla scorta della formale autorizzazione del G.E. ricevuta nel corso
dell'udienza tenutasi i data 22.12.2022 lo scrivente ha redatto una apposita variazione catastale volta a
scorporare dalla precedente planimetria catastale una porzione dell'immohile n. 30 estranea all'esecuzione,
a seguito della quale il censimento catastale di detto immobile & stato modificato.

Preme perd evidenziare che l'identificazione catastale riportata sullAPE & ancora oggi quella precedente,
non essendo prevista alcuna procedura “automatizzata” per I'aggiornamento della stessa.

Non solo: il calcolo del valore (indice kWh/im®anno) che colloca l'immobile allinterno di una classe anziché
un'altra, awviene tenendo in considerazione lintera superficie, ed il relativo volume, dell'intera unita
immobiliare. E' facilmenle intuibile come leggere variazioni, seppur non comportanti la modifica della classe
energetica, potrebbe comunque portare ad un valore (dellindice kWh/im?anno) leggermente differente
rispetto a quello indicato sulla certificazione a suo tempo redatta.

Lo scrivente rimette all'll.mo G.E. ogni e qualsiasi decisione in merito all'eventualita di redigere un

nuovo Attestato di Prestazione Energetica in sostituzione di quello a suo tempo depositato dallo
scrivente.
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Punto 16 — effettuare 'accesso unitamente al custode gindiziavio nella data ed ora che gli verranno da
questi comumicale a mezzo di PEC;

In data 14.5.2019, come programmato dal Custode Giudiziario ed unitamente a quest'ultimo, lo scrivente
C.T.U. si recato presso i luoghi di interesse per esperire un primo sopraluogo degli immabili.

Tenuto conto dell'elevato numero dei cespiti oggetto del procedimento e della loro frammentazione, in data
15.10.2019, 14.11.2019 e 04.12.2019 lo scrivente si & nuovamente recato presso i luoghi di interesse per
integrare ed ultimare i rilevamenti del caso.

Sono stati poi effettuati anche ulteriori sopraluoghi successivamente al primo deposito (quest'ultimo
avvenuto in data 09.12.2019), sia per I'espletamento degli accertamenti suppletivi disposti dal G.E., sia per
analizzare gli immobili oggetto della procedura 35/2023.

Punto 17 - descrivere, previo necessario accesso e verifica della toponomastica ufficiale vigente,
!'immobile pignorato indicando dettagliatamente: comune, frazione o localita, indirizzo completo di mmero
civico (se assegnato), scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie nefta in mq
(soltanto per i fabbricati), confini, dati catastali attvali, eventuali pertinenze ed accessori, indicando la

caratura millesimale contenuta nel regolamenio di condominio ove esisiente, nonché lo stato aftuale degli
impianti eletirico e termico;

17.1 = immaobili dal n. 1 al n. 27 compresi (terveni agricoli)

17.1.a — desctizione deqli immobili

Traltasi di terreni agricoli di varie estensioni, in massima parte seminativi, ubicati in zone diverse del
Comune di Chiusdino. Solamente una particella di terreno ricade nel Comune di Monticiano. Sono altresi
presenti porzioni boschive ed alcune piccole particelle poste nelle immediate vicinanze degli immobili
descritti ai punti precedenti. Queste ultime particelle (foglio B oo . B ). per loro natura e
consistenza, non possono essere considerate come veri e propri terreni agricoli, ma solo come piccole

superfici assimilabili ad aree fruibili solo dai fabbricati ad esse limitrofi come passaggi e/o viabilita.

17.1.b — idenlificativi catastali degli immobili e confinanti (vedi anche tabelle di cui ai precedenti punti nn. 4.1 e 4.2)

NOTA BENE:
- la mancanza, allinterno delle parentesi, di ulteriori informazioni oltre ai numeri delle particelle confinanti,
indica che le stesse (particelle confinanti) ricadono nello stesso Comune e nello stesso foglio catastale di
quella traltata;
- i nominativi dei confinanti sono stati estrapolati dalla documentazione in atti presso I'Agenzia delle Entrate

Territorio (ex Catasto);

immodile n. 1 - Catasto Terreni del Comune di Monticiano, foglio . particella .:

ontvann. [T AR R AN S PR T e i A |
T T A SRR = T B S 1. o

Altri;
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immobile u. 2 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particelia [

confinanti: | . | IS0 W T )T S U R |
| R o < AU

immobile n. 3 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio . particella I;

cnnf nanti [ SN S R B gl S e i U1 R P e S TR |
I <:!vo se Al

immobile n. 4 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella .;

T e S i S o e
[ T T TR ORI <. o1 il

immobile n. 5 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l

confinantt |2 e SN\~ W0ar T [ TR e e |
| St TR R <o s A

immobile n. 6 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella il

conf nant [l e sl o0t A Qi S AT o MR BN J b |
I s:lvo se Altri

immaobile n. 7 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella .;

confirants |2 SRR RSN N S S L S A i |
I <2 Ivo se Alri

immobile n. 8 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jilil, particella [l

corfinant: |0 ENE s SR AL SRRt 1= R o e A A e |
I, saivo se Altr;
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immobile 1. 9 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l;

o1 [T " e AN T A W S . v |
I <2ivo se Altri

immobile .10 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jili]. particella [li;

cunfinant. | Do e B OO 901 00 I S e e e |
| A TR A | |0 s Al

immobile n. 11 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l

ot | S TR R, B WAL T |
[ A R A TR SR v s Al

immobile n. 12 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jll, particella [l

confunanti | T O ) S S (OGS T 1 LN T (B = R e e |
I s-!vo se Altri;

inmobile n. 13 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio - particella [l

sonfirants | SR AR AR SR eni S dii, ST 7ot 30 (R S i |
[ N T R SR S | <10 ¢ Al

immobile .14 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [lill. particella [l

confnanti | iR e e R T PR T |
[0 A R RV R RN | 5310 S Al

inmobile n. 16 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l

continanti. |- N IR e ARG =~ -+ | | o SRR e |
| 22 T R SRR 1o oo Al

immobile n. 16 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, fogiio [l particelia [l

confinanti: [T R e B o, T S e o, RN T S S i P s |
I salvo se Altri;

immiobile n. 17 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jlil, particella [l

confnants ST e e e T s ey e e T S S e |
I o se Altri;
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immobile n. 18 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jil]. particella [Ji;

coontrant, | R R ) SRR £ O R e NS
I o sc Al

immaobile n. 18/a - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio -, particella -',

contivany [ P P T e eI R T |
I <: o o Al

immobile n. 19 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jll, particella |l

confinanti. | kst SN R writ /U LA " VLNBE] < 1 s L (AR £ e, |
I < o se Alri;

immobile n. 20 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jlill, particella [

confinanti | S O A SN G SR SRR | 511/ 50 A\l

immobile n. 20/b - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio i}, particelia i

ronfinant [ SR SOSTE e R e Uk TR it T =S A S (i & |
B salvo se Altri;

immobile n. 21 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella ]

ot [ R G Vi i A o SRS i 2 |
| S A A S W < < A

immaobile n. 22 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio -, particella l;

v [T G G T S S A R |
47 T R R R S N R AR W+ 1vo <

Altri:

immobile n. 23 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jill. particella i}

sontiient | Al S R TR T S R ST |
| R AN 1 . 111

immobile n. 24 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l

contriars [ PR R AR 7 T i e |
e e ——— .11 1
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immobile n. 25 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio il particella -',

con'meant, | S WY SR A T S e ]
| . e, N RN 1o so i

immiobile n. 26 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [Jilil, particela [l

o | e RO s T i et = |
[ ARy T SYRISIYG AT NGRS | v o

Altri:

immobile n. 27 - Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l

canfimanti; [ A S B U RN S A e T i e W P T i |

salvo se Altri;

Come gia evidenziato in precedenza, anche il resede esterno della particella Bl de! foglio [l puo
ragionevolmente essere assimilato ad una area rurale a servizio dei fabbricati in essa insistenti e di quelli
immediatamente prospicienti la stessa. In ragione di cio, anche la superficie della particella B - al netto di
quella “occupata” dal fabbricati facenti parte della stessa sotto il profilo catastale (subb. nn. [l ll. B e I -

viene ricompresa nell'elenco di cui al presente punto, indicando contestualmente i relativi confinanti.

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l

oot [ A A A e R, O 14, el AR I |
I 0 s Al

17.1.¢ — quadri riepilogativi

; : superficie catastale
proprieta attuale ordinamento colturale P p—
seminativo 14.31.87
| A |
bosco 00.04.10
seminativo 01.63.32
[l i i~ | bosco 05.59.40
aree rurali limitrofe ai fabbricati 00.30.45
superficie complessiva (ha.a.ca,) — | 21.89.14 j
. superficie catastale
ordinamento colturale proprieta attuale I (ha.a.ca)
_— [EEen | 14.31.87
[ = | 01.63.32
superficie complessiva seminativi (ha.a.ca.) — ‘ 15.95.19 |
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superficie catastale

ordinamento colturale proprieta attuale Mz
it s et - | 00.04.10
bosco
| R | 05.59.40
superficie complessiva bosco fha.a.ca) — | 05.63.50 |
ordinamento colturale proprieta attuale supetice catastaie
fha.a.ca.)
aree rurali limitrofe ai fabbricati [ e = | 00,30.45
superficie complessiva aree rurali limitrofe ai fabbricati (ha.a.ca) — | 00.30.45 _]

17.2 = immehile n. 28
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella E3|

17.2.a — descrizione dell'immaobile

Trattasi di un immobile sviluppantesi su un unico livello, ovvero di un magazzino/rimessa per i mezzi
agricoli posto a poca distanza dagli altri fabbricati oggetto di esecuzione, costituito da un unico vano con un
piccolo ripostiglio ricavato anch’'esso al suo internao,

17.2.b - caralteristiche costruilive generali
strutinre: strutture portanti in blocchi di laterizio e acciaio;

copertura: tetlo a capanna, copertura con pannelli in fibrocemento (1);
prospeltti esterni: muratura in blocchi di laterizio;

divisori inferni: muratura di laterizio;

infissi esterni: metallo;

infissi inferni: non presenti;

pavimenti: battuto di cemento;

impianto elettrico: canalette esterne;

riscaldamento: non presente;

NOTA BENE: tenuto conto dell'epoca di realizzazione del fabbricato, verosimilmente risalente ai primi anni
'70, & lecito e ragionevole ipotizzare che all'interno dei pannelli in fibrocemento posti a copertura
dell'immobile sia presente dell'amianto. In ragione di cio, e del fatto che tale copertura & oramai esposta
agli agenti atmosferici da oltre cinquanta anni, & altrettanto ragionevole ipotizzare che i pannelli possano
produrre polvere contenente, per I'appunto, amianto.

In ragione di cid, e dell'elevato grado di pericolosita di tale sostanza, & assai probabile che un ipotetico
acquirente dovra rimuovere l'intera copertura. |l costo per tale opera, unitamente a quello per rifacimento
della stessa (copertura), costituendo a tulti gli effetli una deltrazione al valore, é stato quantificato dallo

scrivente e detratto dal pili probabile, attuale, valore di stima.
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17.2.¢c — identificativi catastali dellimmobile
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [JJlil. particella [l
categoria D/10, rendita catastale €. 1.196,00;

17.2.d - confinanti

B e e R ST

17.2.e — consistenze e superfici commerciali degli immobili

Tenuto conto che nella provincia di Siena, ormai da diversi anni, viene assunto come dato di riferimento per

la commercializzazione degli immobili la loro superficie commerciale, lo scrivente ritiene corretto ed

opportuno procedere anche alla determinazione di quest'ultima.

Delta superficie commerciale & stata calcolata adottando come dato di riferimento iniziale le risultanze del
rilievo effettuato in occasione del sopraluogo, opportunamente confrontate e verificate con le varie
documentazioni in atti. La superficie scaturita & stata poi convertita nell'equivalente superficie commerciale,
utilizzando alcuni dei parametri ed i criteri di calcolo adottati dalla “CONSULTA INTERASSOCLITIVA DEGLI
OPERATOR! DEL MERCATO IMMOBILIARE DELLA PROVINCLI DI SiENA4™ all'interno del documento denominato
“STANDARD UNICO PROVINCIALE PER LA MISURAZIONE DEL METRO QUADRO COMMERCIALE", tenendo
cosl nella dovuta considerazione, oltre che lincidenza delle murature interne ed esterne, anche le
specifiche destinazioni d'uso delle diversi porzioni costituenti l'immobhile.

Tenuto altres! conto che all'interno del documento appena citato non sono previsti tutti i “rapporti mercantili”
da utilizzare per il calcolo della superficie commerciale, lo scrivente ha adottato per aleuni di essi dei

coefficienti ritenuti essere coerenti con lo specifico caso del quale trattasi.

Le superfici utili dell'immobile sono le seguenti:

piano terreno - locali principali e accessori diretti = ......... mq. 213,7

La superficie commerciale complessiva dell'immobile & la seguente:

S : A - superficie B - rapporto C - superficie
deslinazione d'uso larda (S.1.M.) mercantile commerciale
piano terreno — locali principali e accessori diret ma. | 2327 1,00 ma. | 2327

superficie COMMERCIALE complessiva | mq. | 232,7

superficie commerciale (C) = superficie al lordo delle murature (A) X rapporto mercantile (B)

17.2.f - Condominio
Il fabbricato di cui al presente punto NON & parte di alcun Condominio formalmente costituito.
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17.3 = immobile n. 29
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [ll. particella [l

17.3.a — descrizione dell'immobile

Trattasi di una unita immobiliare ad uso magazzino sviluppantesi su due livelli, suddiviso in ampi locali
distinti ma tutti comunicanti tra loro. Completa la consistenza un resede ad uso esclusivo dal quale &
possibile accedere direttamente ad uno dei citati locali.

17.3.b - caralteristiche costruttive generali

strutiore: strutture portanti muratura e cemento armato;
copertura: telto a capanna e, in parte, lastrico solare;
prospetti esterni: muratura mista di pietra e laterizio;
divisori inferni: muratura di laterizio;

infissi esterni: non presenti;

infissi inferni: non presenti;

pavimenti: non presenti;

impianio eleffrico: non presente;

riscaldemenio: non presente;

17.3.c — identificativi catastali dell immobile

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particelia [l
categoria D/10, rendita catastale €. 1.750,00;

17.3.d - confinanti

I s:ivo se Altri;

17.3.e — consistenze e superfici commerciali degli immobili
Tenuto conto che nella provincia di Siena, ormai da diversi anni, viene assunto come dato di riferimento per

la commercializzazione degli immobili la loro superficie commerciale, lo scrivente ritiene corretto ed

opportuno procedere anche alla determinazione di quest'ultima.

Detta superficie commerciale & stata calcolata adottando come dato di riferimento iniziale le risultanze del
rilievo effettuato in occasione del sopraluogo, opportunamente confrontate e verificate con le varie
documentazioni in atti. La superficie scaturita & stata poi convertita nell'equivalente superficie commerciale,
utilizzando alcuni dei parametri ed i criteri di calcolo adottati dalla “CoNSULTA INTERASSOCIATIVA DEGLI
OPERATORF DEL MERCATO IMMOBILIARE DELLA PROVINCLA Dt S1ENA™ allinterno del documento denominato
“STANDARD UNICO PROVINCIALE PER LA MISURAZIONE DEL METRO QUADRO COMMERCIALE”, tenendo
cosi nella dovuta considerazione, oltre che lincidenza delle murature interne ed esterne, anche le

specifiche destinazioni d'uso delle diversi porzioni costituenti l'immabile.
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Tenulo allresi conto che all'interno del documento appena citato non sono previsti tutti i “rapporti mercantili”
da utilizzare per il calcolo della superficie commerciale, lo scrivente ha adottato per alcuni di essi dei

coefficienti ritenuti essere coerenti con lo specifico caso del quale trattasi.

Le superfici utili dell'immobile sono le seguenti:

piano terreno - locali principali= ....................... mqg. 170,56
piano primo - locali principali = ......................... mg. 1134
piano primo — lastrico solare = ...........ccoovvvivenn. M. 69,4
piano terreno — resede ad uso esclusivo = ........ mq. 140,0

La superficie commerciale complessiva dell'immobile & la seguente:

destinazione d'uso ':j;d??;_ :ﬁnﬁla] i;errizﬂ:::;n C::;:;-msrl!l‘lfr.;?;::
piano terreno — locali principali ma. | 2082 1,00 ma. | 2082
piano primo - locali principali maq. 1364 1,00 ma. 1364
piano primo — lastrico solare ma. 7.7 0,26 mq. 19.4
piano terreno — resede ad uso esclusiva maq. 140,0 0,05 mag. 7.0
superficie COMMERCIALE complessiva | mg. | 371,0

superficie commerciale (C) = superficie al lordo delle murature (A) X rapporto mercantile (B)

17.3.f - Condominio
Il fabbricato di cui al presente punto NON & parte di alcun Condominio formalmente costituito.

17.4 — immmaobile n. 30
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, fgl. [Jll, p.la [ll. sub. | graffato p.iia [l sub. [l

17.4.a — descrizione dell'immobile

Trattasi di una porzione immobiliare ad uso residenziale, sviluppantesi su quattro livelli, tre fuori terra ed
uno interrato. Al piano terreno si trovano due ampi locali ampliamente comunicanti tra loro ad uso
soggiorno ed una cucina. Al piano primo, livello al quale si accede anche tramite una scala esterna a
comune, si trovano un locale soggiorno dotato di punto cottura, un terrazzo e due camere dotate di bagni
alle quali si accede tramite un disimpegno. Al livello superiore (piano secondo), si trovano altre due camere

con due servizi igienici. Completa la consistenza una cantina al piano seminterrato

17.4.b - caratteristiche costruttive generali

sfrutfure. strutture portanti in muratura;
coperftura: tetto a piu falde;

prospetii esterni: intonaco tinteggiato;
divisori interni; muratura di laterizio;
infissi esterni (porie e finesire): legno;
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infissi interni: legno tamburato;

pavimenti: pavimentazione in cotto e, nei servizi, monocotltura di ceramica;
impianto eletirico: "sotto-traccia”;

riscaldamento: elementi radianti in alluminio alimentati da caldaia autonoma;

17.4.c — identificativi catastali dellimmobile
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l subalterno [l] graffato particella

., subalterno [l

categoria D/10, rendita catastale €. 3.208,00,

17.4.d - confinanti

[, -0 se Al

17.4.e — consistenze e superfici commerciali degli immobili
Tenuto conto che nella provincia di Siena, ormai da diversi anni, viene assunto come dato di riferimento per

la commercializzazione degli immobili la loro superficie_ commerciale, lo scrivente ritiene corretto ed

opportuna procedere anche alla determinazione di quest'ultima. Detta superficie commerciale & stata
calcolata adottando come dato di riferimento iniziale le risultanze del rilievo effettuato in occasione del
sopraluogo, opportunamente confrontate e verificate con le varie documentazioni in atti. La superficie
scaturita & stata poi convertita nell'equivalente superficie commerciale, utilizzando alcuni dei parametri ed |
criteri di calcolo adottati dalla “CoNSULTA INTERASSOCIATIVA DEGLI OPERATORI DEL MERCATO INMOBILIARE

"

DELLA ProviNerd D) Stend” all'interno del documento denominato “STANDARD UN1CO PROVINCIALE PER

LA MISURAZIONE DEL METRO QUADRO COMMERCIALE”, tenendo cosi nella dovuta considerazione, oltre
che lincidenza delle murature interne ed esterne, anche le specifiche destinazioni d'uso delle diversi
porzioni costituenti I'immobile. Tenuto altresi conto che all'interno del documento appena citato non sono
previsti tutti | “rapporti mercantili* da utilizzare per il calcolo della superficie commerciale, lo scrivente ha

adottato per alcuni di essi dei coefficienti ritenuti essere coerenti con lo specifico caso del guale trattasi.

Le superfici utili dell'immobile sono le seguenti:

piano terreno - locali principali e accessori diretti = ......... mq. 37,8
piano primo - locali principali e accessori diretti= ........... mq. 72,5
piano primo - terrazzo = .......occoviiciinniniiniinnisssnsnnnense. MQ. 18,4
piano secondo - locali principali e accessori diretti= ...... mq. 49,0
piano sl -cantina = ..........cccoiiiiiiiniiisiine .. M. 26,0
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La superficie commerciale complessiva dellimmobile & la seguente:

destinazione d'uso I teiM) | it | commarcisle

piano terreno — locali principall & accessori diretli mq. 86,7 1,00 mq. 53,3
piano primo — locali principali e accessori diretti ma. 96,9 1,00 maj. 96,9

piano primo — terrazzo maq. 20,2 0,25 mq. 51

piano secondo — locali principali e accessori diretti maq. 64,4 1,00 maq. 64,4
piano s1 - cantina maq. 35,4 0,20 maq. i

superficie COMMERCIALE complessiva | mq. | 226,8

superficie commerciale (C) = superficie al lordo delle murature (A) X rapporto mercantile (B)

17.4.f - Condominio
Pur essendo parte di un piit ampio corpo di fabbrica allinterno del quale sono presenti anche altre unita
immobiliari, immobile di cui al presente punto 17.4 NON risulta essere parte di alcun Condominio

farmalmente costituito.

17.5 — immobili nn. 31 ¢ 32
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [ll. particella Jll. subaiterno i
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella i}, subaiterno i

NOTA BENE:

- a seguito del sopraluogo & stato accertato che la costruzione attualmente censita come subalterno fl della
particella (in precedenza definita come Immobile 32) non é piu presente sul posto.

Stante cio, ai fini del calcolo della consistenza, lo scrivente medesimo ha considerato la sua originaria

superficie come un resede di pertinenza della porzione ancora oggi esistente (guest'ultima attualmente
censita come subalterno ] della particella, in precedenza descritta come Immobile 31);

- pur non essendo citato all'interno dell'atto di pignoramento, sia nella descrizione degli immobili che,
soprattutto, nel calcolo della consistenza, viene tenuto in considerazione anche il subalterno B della
particella [Jli] del foglio [l attualmente censito come “bene comune non censibile”. Cid, in quanto detto
accessorio (sub. ) si configura — di fatto - una pertinenza ad uso esclusivo dei subalterni l| e ll. privo di

una propria autonomia reddituale e, secondo la documentazione in atti, ad essi esclusivamente attribuita.

In considerazione di quanto appena evidenziato, secondo |'attuale prassi adottata dal Tribunale di Siena,

pud anch'essa ritenersi ricompresa nella procedura, pur non essendo stata indicata/riportata né all'interno

dell'atto di pignoramento, né della relativa nota di trascrizione.
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17.5.a — descrizione degli immobili

Trattasi un magazzinoflocale di deposito posto a poca distanza dagli altri fabbricati oggetto di esecuzione,
sul lato opposto della viabilita pubblica tramite la quale si raggiunge il "caseggiato” principale. Detto

magazzino si trova in condizioni conservative definibili modeste.

17.5.b - caralleristiche costrultive generali

sfrudture: strutture portanti muratura;
coperinra; tetto a pil falde;

prospelfi esterni: muratura di laterizio;
divisori interni: muratura di laterizio;
infissi esterni (porie e finesire): metallo;
infissi inferni: non presenti;

pavimenti: battuto di cemento;

impianto eletirico: non presente;
riscaldamento; non presente;

17.5.c — identificativi catastali degli immobili
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l subalterno [
categoria D/10, rendita catastale €, 280,00;

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio |lilil, particella [l subaiterno
categoria F/2 fumita collabente);

17.5.d - confinanti

| e s e sy i RS IO | 5010 S AL

17.5.e — consistenze e superfici commerciali degli immobili
Tenuto conto che nella provincia di Siena, ormai da diversi anni, viene assunto come dato di riferimento per

la commercializzazione degli immobili la loro superficie commerciale, lo scrivente ritiene corretto ed
opportuno procedere anche alla determinazione di quest'ultima.

Detta superficie commerciale & stata calcolata adottando come dato di riferimento iniziale le risultanze del
rilievo effeltuato in occasione del sopraluogo, opportunamente confrontate e verificate con le varie
documentazioni in atti, La superficie scaturita & stata poi convertita nell'equivalente superficie commerciale,
utilizzando alcuni dei parametri ed i criteri di calcolo adottati dalla “CONSULTA INTERASSOCIATIVA DEGLI
OPERATOR! DEL MERCATO IMMOBILIARE DELLA PROVINCIA DI SIENA" all'interno del documento denominato
“STANDARD UNICO PROVINCIALE PER LA MISURAZIONE DEL METRO QUADRO COMMERCIALE”, tenendo
cosl nella dovuta considerazione, oltre che lincidenza delle murature interne ed esterne, anche le
specifiche destinazioni d'uso delle diversi porzioni castituenti I'immobile.

Tenuto altresi conto che all'interno del documento appena citato non sono previsti tutti i “rapporti mercantili”
da utilizzare per il calcolo della superficie commerciale, lo scrivente ha adottato per alcuni di essi dei

coefficienti ritenuti essere coerenti con lo specifico caso del quale trattasi.
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Le superfici utili degli immobili sono le seguenti:
subalternoll = ..........oooevi i ML 52,6
subalterni [ e | (aree esterne) = .............. mq.61,6

La superficie commerciale complessiva dellimmobile & la seguente:

P d A - superficie B - rapporto C - superficie

CHMNEINE CINE lorda (S.1.M.) mercantile commerciale
subalterno ] - locali principali mq. 60,5 1,00 ma. 605
subalterni l e l — {aree esterne) maq. 61,6 0,15 m. 9.2
superficie COMMERCIALE complessiva | mq. 69,7

superficie commaerciale (C) = superficie al lordo delle murature {(A) X rapporto mercantile (B)

17.5.f- Condominio '
Il fabbricato di cui al presente punto NON & parte di alcun Condominio formalmente costituito.

17.6 — immobile n. 33
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particelia [l

17.6.a — descrizione dell'immobile

Trattasi di una unita immaobiliare sviluppantesi su un unico livello, catastalmente censita come autorimessa.

17.6.b - caralteristiche costrullive generali

sfrutire: strutture portanti in cemento armato (prefabbricato);
coperiura: tetto a capanna;

prospetli esterni. intonaco tinteggiato;

divisori inferni: non presenti;

infissi esierni (porie e finestre): metallo;

infissi interni: non presenti;

pavimenti: battuto di cemento;

impianto eletivico: canalette esterne;

riscaldamento: non presente;

17.6.c — identificativi catastali dell'immobile
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [l

categoria C/6, classe 7, consistenza 12m? fcatastali), rendita catastale €, 28,51;

17.6.d - confinanti

[t A Al ST ST B Bl | salvo se Al

61

Firmato Da: RUSCI GIANNI Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 481ba39a862e697b92b1c9d831eb350f

50




geomeltra Gianni Rusci

17.6.e — consistenze e supetfici commerciali degli immobili

Tenuto conto che nella provincia di Siena, ormai da diversi anni, viene assunto come dato di riferimento per
la commercializzazione degli immobili la loro superficie commerciale, lo scrivente ritiene corretto ed

opportuno procedere anche alla determinazione di quest'ultima.
Detta superficie commerciale & stata calcolata adoltando come dato di riferimento iniziale le risultanze del

rilievo effettuato in occasione del sopraluogo, opportunamente confrontate e verificate con le varie

documentazioni in atti. La superficie scaturita é stata poi convertita nell'equivalente superficie commerciale,
utilizzando alcuni dei parametri ed i criteri di calcolo adottati dalla “CONSULTA INTERASSOCIATINA DEGLI
OPERATORI DEL MERCATO INMORBHIARE DELLA Proviveia pi S1Ex4" all'interno del documento denominato
“STANDARD UNICO PROVINCIALE PER LA MISURAZIONE DEL METRO QUADRO COMMERCIALE”, tenendo
cosi nella dovuta considerazione, oltre che lincidenza delle murature interne ed esterne, anche le
specifiche destinazioni d'uso delle diversi porzioni costituenti l'immobile.

Tenuto altresi conto che all'interno del documento appena citato non sono previsti tutti i “rapporti mercantili”
da utilizzare per il calcolo della superficie commerciale, lo scrivente ha adottato per alcuni di essi dei

coefficienti ritenuti essere coerenti con lo specifico caso del quale trattasi.

Le superfici utili dell'immaobile sono le seguenti:

locali principali= ................c...... Mg, 11,8

La superficie commerciale complessiva dellimmaobile & la seguente:

. ¢ q A - superficie B- I"ﬂppﬂﬂﬂ C - superficie
destinazione d'uso lorda (S.1.M.) mercantile commerciale
locali principall mg. | 132 1,00 ma. 13,2

superficie COMMERCIALE complessiva | mq. 13,2

superficie commerciale (C) = superficie al lordo delle murature (A) X rapporto mercantile (B)

17.6.f - Condominio

Il fabbricato di cui al presente punto NON é parte di alcun Condominio formalmente costituito.

17.7 — immabile n. 34
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particella [}, sub. J§

NOTA BENE:

- una piccola superficie prospiciente il fronte sud della porzione immobiliare in esame, ovvero una piccola
area aftraversando la quale si raggiunge l'ingresso principale dell’'appartamento, & circoscritta da muretti in

pietra e laterizio, e pavimentata in cotto. Detta arealsuperficie, ancorché apparentemente costituente uno
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spazio a servizio dell'unita immobiliare, & parte della limitrofa particella [l del foglio ll. Quest'ultima

(particella ), sia secondo le documentazione catastale in atti che secondo quanto riportato allinterno

dellatto di provenienza, & una superficie a comune anche con altre unitd immobiliari estranee al

procedimento di esecuzione al quale la presente relazione si riferisce e, per tale motivo é stata esclusa

dal calcolo della consistenza;

- sulla planimetria catastale attualmente in atti venne a suo tempo rappresentata una centrale termica,
senza perd specificare se delto accessorio fosse di esclusiva pertinenza dell'immobile trattato al presente
punto oppure no. Delta circostanza & stata oggetto di ulteriori accertamenti disposti dallll.mo G.E., a
seguito dei quali lo scrivente ha gia depositato - in data 15,02,2022 ed in data 12.12.2022 - due relazioni
suppletive delle quali, per praticita, si riassumono di seguito i contenuti.

Secondo quanto sostenuto dagli esecutati il locale denominato “centrale termica”, sebbene rappresentato

sulla planimetria catastale della porzione di proprieta [ NN sarcbbe invece parte
dell'adiacente immobile anch'esso di proprieta | NG m: estraneo all'esecuzione.
Quest'ultimo immobile (estraneo ad entrambe le procedure) attualmente censito al:

Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella [l subalterno |

ed in precedenza censito al:

Catasto Terreni del Comune di Chiusdino, foglio -' particella . suba!ternol

& pervenuto al [N = scguito dell'atto di vendita con patto di riservato dominio a favore |

I <tipulato a rogito del Notaio Ceccherini di Siena in data

I (. ) - trasciitto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Siena in data

I - . [l del registro particolare.

In precedenza, |a | NENGEGEGNGGEEEEEEEEEEEEEE -2 acquisito dal [N
B (per la quota di 1/2) e dai [N (o< |2 quota di 1/4 ciascuno) la
piena proprieta degli immobili, con atto di compravendita stipulato in pari data ([l sempre a rogito
del Notaio Ceccherini di Siena (rep. [N e trascritto presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Siena in data [ NNNEEEE 21 n. Il de! registro particolare.

Nella perizia redatta nel [l propedeutica alla stipula degli atti appena citati, l'immobile venne desciitto

come (sicl) “ ... ... rimessa altrezzi parte su un solo piano e parte su due livelli ....".

I signori | civennero proprietari delle rispettive quote di proprieta dellimmobile
nel Il 2 seguito della successione in morte della [ NG mentre il Sig. NN

I divenne proprietario per la quota di 1/2 degli immobili con atto a rogito del Notaio Ceccherini di
Siena stipulato in data [ (rep. HEBI e trascritto presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Siena in data [N 2' .l de! registro particolare. Allinterno di quest'ultimo atto,

l'immaobile venne descritto come (sic!) “.... capanna e stalla ... "
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Successivamente al deposito del primo elaborato peritale - ovvero in data 18.02.2020 - venne depositata
una nuova perizia da parte degli esecutati, a firma dal medesimo tecnico che aveva redatto quella del
I Allinterno della propria relazione il tecnico degli esecutati sviluppd una serie di considerazioni, in
massima parte basate su elementi presenti all'interno della vecchia perizia (del -), evidenziando al
tempo stesso che gli immobili — sia quelli oggetto di esecuzione che quelli estranei alla procedura — nel
corso degli anni sono stati oggetto di opere di ristrutturazione.

Lo stesso tecnico degli esecutati concluse il proprio elaborato scrivendo che (sic!) “Dalla

documentazione in mio possesso risalente all'anmo - dagli accessi agli atti cartacei eseguiti presso
l'Agenzia delle Entrate — Ulficio Territorio di Siena e Servizio di Pubblicita Immobiliare e dalla
documentazione fornitami dal committente nwon & possibile accertare con certezza quale sia stata la
consistenza orviginaria dei subalterni rurali Foglio [l particella . subalterno | e Foglio - particella
B subaiterno | ¢ se sia corretta lu rappresentazione presente all’attualita al Catasto Fabbricati di

Chiusdino alle Ditte || GG - _ in quanta gli interventi di vistrutturazione interna ed

esterna avvenuti negli anni hanno parzialmente snaturato la distribuzione interna oviginaria.”

Unitamente alle osservazioni del proprio tecnico (sempre in data 18.02.2020) venne altresi depositata
allinterno del fascicolo telematico anche una dichiarazione resa sotto forma di atto notorio da parte del Sig.

_. nella quale quest'ultimo asseri che:
“Dichiaro che wiilizzavo ed erano di esclusiva proprieta mia e dei miei cugini _ e
N (cceduti), il vano caldaia che prima della ristrutturazione era una piceola stalla e che

faceva parte dei beni comprendenti la capanna e la stalla fog. [} p. [l sub. | omissis”.

Rimettendo comunque all'lllmo G.E. ogni e qualsiasi valutazione circa la rilevanza della

dichiarazione appena richiamata, ¢ oggettivo che né allinterno degli atti notarili prima richiamati, né

allinterno delle altre documentazioni analizzate dallo scrivente (documentazione catastale e urbanistica), vi
siano elementi oggettivi utili a stabilire con la dovuta certezza se l'attuale centrale termica sia stata, in
precedenza, parte della proprietd adiacente (quest'ultima estranea ad entrambe le procedure esecutive),
come peraltro espressamente dichiarato anche da parte del tecnico degli esecutati.

Desta poi perplessita anche il fatto che il Sig. | Il 2bbia sottoscritto, in qualita di proprietario,
una pratica calastale a sequito della quale venne introdotta in atti una planimetria nella quale era
rappresentato un vano/locale (centrale termica) di altra proprieta.

Incltre, trattandosi di un locale posto sul lato opposto rispetto al quale si trova la porzione di proprieta del
Sig. I, <d essendo lo stesso fisicamente separato da quest'ulima, desta ulteriore perplessita
anche il fatto che ne all'interno della perizia del il ne allinterno dei vari atti di compravendita sia mai
stata evidenziata tale "discontinuita”,
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Pertanto, stante quanto fin qui evidenziato lo scrivente e indotto a ritenere che NON vi siano, all'interno

delle varie documentazioni in atti presso i pubblici Uffici, elementi certi ed oggettivi tali da corroborare

quanto sostenuto dagli esecutati, ovvero che il vano caldaia fosse precedentemente annesso all'adiacente

porzione, quest'ultima estranea all'esecuzione.

Analizzando perd la documentazione urbanistica, e oggeltivamente possibile far risalire l'altuale
utilizzazione del locale come “centrale termica” all'epoca della conclusione dei lavori di ristrutturazione della
porzione di proprieta del Sig. . |2 realizzazione dei quali venne autorizzata con la
Concessione Edilizia [l e si concluse in data |, ovvero in dala antecedente all'iscrizione

della prima delle ipoteche gravanti I'immobile oggetto di esecuzione.
Tenuto altresi conto che gli impianti presenti all'interno di defta centrale termica sono anche a servizio di

altre unita immobiliari estranee all'esecuzione, & pertanto ragionevole ritenere che il vano sia gravato da
una servitl in tal senso (che, anche se non trascritta nei pubblici registri, pud comunque ricondursi a data
precedente alla prima iscrizione ipotecaria) della quale, a sommesso awviso dello scrivente, potrebbe

essere opportuno dare evidenza all'interno dell'avviso di vendita,
Cio, ovviamente, fatte salve le eventuali decisioni che I'lll.mo G.E. intendera prendere in merito.

17.7.a — descriziona dell'immobile

Trattasi di una porzione immobiliare ad uso residenziale, sviluppantesi su due livelli fuori terra. Al piano
terreno si trovano un locale soggiorno-cucina, una camera, un bagno due disimpegni ed un ripostiglio. Al
piano superiore si trovano invece una camera ed un soppalco;

17.7.b - caralleristiche costruitive generali

struttire: strutture portanti in muratura;

copertura: tetto a piu falde;

prospelli esterni: muratura di pietra mista del tipo “faccia-vista”;

divisori inferni: muratura di laterizio;

infissi esterni (porte e finestre). legno,

infissi interni: legno tamburato;

pavimenti: monocottura di ceramica;

impianto elefirico: “sotto-traccia”,

riscaldamenio. elementi radianti in alluminio alimentati da caldaia autonoma;

17.7.c — identificativi catastali dellimmaobile
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [l particelia [}, subaiterno [l
categoria D/10, rendita catastale €. 868,00,
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17.7.d - confinanti

| R TN SRR N AP | .ol sc: Al

17.7.e — consistenze e superfici commerciali degli immobili
Tenuto conto che nella provincia di Siena, ormai da diversi anni, viene assunto come dato di riferimento per

la commercializzazione degli immohbili la loro superficie commerciale, lo scrivente ritiene correlto ed

opportuno procedere anche alla determinazione di quest'ultima.

Detlla superficie commerciale & stata calcolata adottando come dato di riferimento iniziale le risultanze del
rilievo effettuato in occasione del sopraluogo, opportunamente confrontate e verificate con le varie
documentazioni in atti. La superficie scaturita & stata poi convertita nell'equivalente superficie commerciale,
utilizzando alcuni dei parametri ed i criteri di calcolo adottati dalla “CONSULTA INTERASSOCIATIVA DEGLI
OFERATOR! DEL MERCATO IMMOBILLIRE DELLA PROVINCIA DF S1IENA" allinterno del documento denominato
“STANDARD UNICO PROVINCIALE PER LA MISURAZIONE DEL METRO QUADRO COMMERCIALE”, tenendo
cosl nella dovuta considerazione, oltre che lincidenza delle murature interne ed esterne, anche le
specifiche destinazioni d'uso delle diversi porzioni costituenti l'immobile.

Tenuto altresi conto che all'interno del documento appena citato non sono previsti tutti i “rapporti mercantili”
da utilizzare per il calcolo della superficie commerciale, lo scrivente ha adottato per alcuni di essi dei

coefficienti ritenuti essere coerenti con lo specifico caso del quale trattasi.

Le superfici utili dell'immobile sono le seguenti:

piano terreno - locali principali e accessori diretti = ......... maq. 48,2
piano terreno — centrale termica = ..................ccccee. mg. 9,9
piano primo — locali principali e accessori diretti= .......... mqg. 10,5
piano primo - soppalco = ..o asaieeeaes Q. 3,8

La superficie commerciale complessiva dell'immobile & la seguente:

e | iy | S
piano terreno = locall principali e accessori direlli ma. 61,0 1,00 mgq. 61,0
piano terreno — centrale termica . 14,4 0,15 mq. 2.2

piano primo = locali principali e accessori direlti mq. 141 1,00 mq. 14,1

B piana primo — soppalco me. 4,7 0,50 maq. 2.4
superficie COMMERCIALE complessiva | mq. 79,7

superficie commerciale (C) = superficie al lordo delle murature (A) X rapporto mercantile (B)
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17.7.f- Condominio
Pur essendo parte di un pitit ampio corpo di fabbrica all'interno del quale sono presenti anche altre unita
immobiliari, I'mmobile di cui al presente punto 17.6 NON risulta essere parte di aleun Condominio

formalmente costituito.

17.8 — immohile n. 35
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella i, sub. Jj
graffata alla particella [ll, subalterno i

17.8.a — descrizione dell'immaobile

Traltasi di una porzione immobiliare ad uso residenziale, sviluppantesi su tre livelli fuori terra — piano
terreno, primo e secondo. Al piano primo, dove si trova l'accesso dell'abitazione, si trovano un soggiorno
una cucina ed un bagno, mentre al livello superiore — piano secondo — si trovano tre camere, un bagno,
due piceoli ripostigli ed un disimpegno. Al piano terreno si trovano invece tre locali ad uso cantina con

accesso diretto dall'esterno della costruzione,

17.8.b - caraiteristiche costrultive generali

sirutture: strutture portanti in muratura;

copertura; tetto a pit falde;

prospelli esterni. intonaco tinteggiato;

divisori interni: muratura di laterizio;

infissi esterni (porte e finestre): legno;,

infissi interni: legno tamburato;

pavimenti: monocottura di ceramica;

impianto eletirico: “sotto-traccia”,

riscaldemento: elementi radianti in alluminio alimentati da caldaia autonoma;

17.8.c — idenlificativi catastali dell'immaobile
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [Jll particetia ], subalterno ] graffata alla

particella . subalterno l:
categoria A/4, classe 2, consistenza 8 vani (eatastali), rendita catastale €, 355,32;

17.8.d - confinanti

salvo se Altri;

17.8.e — consistenze e superdici commerciali degli immobili

Tenuto conto che nella provincia di Siena, ormai da diversi anni, viene assunto come dato di riferimento per

la commercializzazione degli immobili la loro superficie commerciale, lo scrivente ritiene corretto ed

opportuno procedere anche alla determinazione di quest'ultima.
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Detta superficie commerciale & stata calcolata adottando come dato di riferimento iniziale le risultanze del
rilievo effettuato in occasione del sopraluogo, opportunamente confrontate e verificate con le varie
documentazioni in atti. La superficie scaturita é stata poi convertita nell'equivalente superficie commerciale,
utilizzando alcuni dei parametri ed i criteri di calcolo adoltati dalla “CONSULTA INTERASSOCIATINA DEGLI
OPERATORI DEL MERCATO INMOBILIARE DELLA PROVINCIA DI SIENA" all'interno del documento denominato
“STANDARD UNICO PROVINCIALE PER LA MISURAZIONE DEL METRO QUADRO COMMERCIALE”, tenendo
cosi nella dovuta considerazione, oltre che lincidenza delle murature interne ed esterne, anche le
specifiche destinazioni d'uso delle diversi porzioni costituenti 'immobile.

Tenuto altresi conto che all'interno del documento appena citato non seno previsti tutti i “rapporti mercantili"
da utilizzare per il calcolo della superficie commerciale, lo scrivente ha adottato per alcuni di essi dei
coefficienti ritenuti essere coerenti con lo specifico caso del guale trattasi.

Le superfici _utili dell'immobile sono le seguenti:

piano primo - locali principali e accessori diretti= ........... mq. 29,7
piano secondo - locali principali e accessori diretti = ... ... mg. 52,6
piano terreno - CantiNg = ... vorseesssmisnssrasenneaes M. 30,7

La superficie commerciale complessiva dellimmabile & la seguente:

A . A - superficie B - rapporio C - superficie

palinaziong s lorda (S.1.M.) mercantile commerciale
piana primo = lecali principali e accessori diretti mdg. 41,0 1,00 m. 41,0
piano secando — locali principali @ accessori diretti m, 72,3 1,00 mg. 723
piano terreno — cantine mq. 40,5 0,20 mag. 8.1
superficie COMMERCIALE complessiva | mqg. | 121,4

superficie commerciale (C) = superficie al lordo delle murature (A) X rapporto mercantile (B)

17.8.F - Condominio

Pur essendo parte di un pill ampio corpo di fabbrica all'interno del quale sono presenti anche altre unita
immobiliari, Iimmobile di cui al presente punto 17.7 NON risulta essere parte di alcun Condominio
formalmente costituito.

17.9 — immaobile n. 36
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio [ll, particella [l], subalterno |

17.9.a — descrizione dell'immabile

Trattasi di una porzione immobiliare sviluppantesi su un unico livello, catastalmente censita come
autorimessa.
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17.9.b - caralleristiche costruttive generali

striffure: strutture portanti muratura:
coperfura: tetto ad unica falda;
prospeiti esterni: muratura di laterizio;
divisori inferni: non presenti;

infissi esterni (porte e finesire): metallo;
infissi interni: non presenti;

pavimenti: non presenti,

impianio eletirica: "sotto-traccia”;
riscaldamento; non presente;

17.9.c — idenlificativi catastali dellimmobile
Catasto Fabbricati del Comune di Chiusdino, foglio - particella . subalterno Ji

categoria C/6, classe 6, consistenza 11m? (catastali), rendita catastale €. 22,16:

17.9.d - confinanti

[ <0 sc Ali

17.9.e — consislenze e superfici commerciali degli immobili

Tenuto conto che nella provincia di Siena, ormai da diversi anni, viene assunto come dato di riferimento per

la commercializzazione degli immobili la loro superficie commerciale, lo scrivente ritiene corretto ed

opportuno procedere anche alla determinazione di quest'ultima.

Detta superficie commerciale & stata calcolata adottando come dato di riferimento iniziale le risultanze del
rilievo effettuato in occasione del sopraluogo, opportunamente confrontate e verificate con le varie
documentazioni in atti. La superficie scaturita & stata poi convertita nell'equivalente superficie commerciale,
utilizzando alcuni dei parametri ed i criteri di calcolo adottati dalla “CONSULTA INTERASSOCIATIA DEGLI
OPERATORI DEL MERCATO INMMOBIIARE DELLA PROVINCEL DI S1ENA" allinterno del documento denominato
“STANDARD UNICO PROVINCIALE PER LA MISURAZIONE DEL METRO QUADRO COMMERCIALE”, tenendo
cosi nella dovuta considerazione, oltre che I'incidenza delle murature interne ed esterne, anche le
specifiche destinazioni d'uso delle diversi porziani costituenti I'immaobile.

Tenuto altresi conto che all'interno del documento appena citato non sono previsti tutti i “rapporti mercantili”
da utilizzare per il calcolo della superficie commerciale, lo scrivente ha adottato per alcuni di essi dei

coefficienti ritenuti essere coerenti con lo specifico caso del quale trattasi.

Le superfici utili dellimmobile sono le seguenti:
locali principali= ....................... mq. 10,3
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La superficie commerciale complessiva dell'immoaobile é la seguente:

i , A - superficie B - rapparto C - superficie
deatinazione d'uso lorda (S.1.M.) mercantile cemmerciale
locali principali maq. I 13,8 1,00 maq. 13,8

superficie COMMERCIALE complessiva | mq. 13,8

superficie commerciale (C) = superficie al lordo delle murature (A) X rapporto mercantile (B)

17.9.f - Condominio
Pur essendo parte di un pili ampio corpo di fabbrica all'interno del quale sono presenti anche altre unita
immobiliari, Iimmobile di cui al presente punto 17.9 NON risulta essere parte di alcun Condominio

formalmente costituito.

Punto 18 - dire se ¢ possibile vendere i beni pignorati in uno o piit lotti, tenito conlo del maggior aggravio
di spese rappresentato, per la procedwra, dal contributo per la pubblicazione sul portale pubblico delle
vendite; nel caso di formazione di piit lotti provedere, ove necessario e solo previa awlorizzazione del
giudice delle esecuzioni, all'identificazione dei nuovi confini e alla redazione del frazionamento: allegare,
in quesito caso, alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall ufficio tecnico erariale;

| fabbricati oggetto di esecuzione, come gia evidenziato in precedenza, sono fisicamente separati gli uni
dagli altri. Stesso dicasi per i terreni agricoli, ricadenti in fogli catastali differenti e, seppur limitatamente ad
una sola particella, anche in Comuni differenti.

E' perd pur vero che | medesimi immobili, se posti in vendita come un unico lotto, a parere dello scrivente
posseggono una maggiore appetibilita sul mercato locale.

In primo luogo preme infatti evidenziare che l'intero compendio immobiliare oggetto di pignoramento, gia di
per sé, & sufficiente a costituire un'azienda agricola, oltretutto dotata di immobili funzionali alla conduzione
dei terreni agricoli e di appartamenti nei quali potrebbe essere svolta, a corredo e integrazione dell'attivita
agricola, anche quella di agriturismo.

Relativamente a quest'ultimo aspetto, ovvero |'attivitd di agriturismo, un ipotetico acquirente potrebbe
destinarvi a tale uso uno qualsiasi degli appartamenti realizzati a tale scopo (Immobili 30 e 34 — vedi
precedente punto 13.1.9) ed utilizzare gli altri come abitazioni per il proprio nucleo familiare.

Diversamente, qualora 'eventuale acquirente fosse gia in possesso di altri terreni agricoli o intendesse —

anche solamente in affitto - acquisirne altri in aggiunta a quelli oggetto di esecuzione, riuscendo cosi a

mantenere la “principalita” dell'attivita_agricola dell’azienda, I'attivita agrituristica potrebbe essere

praticata in pill di un appartamento se non addirittura in tutti (a tale riguardo, & ritenuto opportuno
rammentare che I'lmmobile 30 &, a sua volta, di fatto composto da due appartamenti distinti ed utilizzabili

separatamente).
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Punto 19 - se ['immobile é pignorato soltanto pro quota specificare se il medesimo risulli comodamente
divisibile in natwra e procedere, in tal caso, alla formazione dei singoli loili (procedere ove necessario
all'identificazione dei nuovi confini e alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i
tipi debitamente approvati dall ufficio tecnico erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo
conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in denaro: procedere, in
caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita, eventualmente
anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 e.p.c., dall” art. 846 c.c. e dalla 1. 3 giugno 1940, n. 1078;

Vedi risposta al precedente punto n. 18.

Punto 20 - verificare, prima dell ‘aceesso con il custode gindiziario e mediante ogni opportuna ispezione
anche presso le pubbliche amministrazioni, se risultino titoli di godimento registrati, in caso positivo
richiederne copia e trasmetterla senza indugio al custode gindiziario stesso; accertare se ['immobile é
libero o occupato; acquisire dal proprietario e dall’eventuale locatario i contratti di godimento; qualora
risultino contratti di locazione opponibili alla procedura eseewtiva (registrati in data antecedente allu
trascrizione del pignoramento) indicare la data di scadenza, la data fissata per il vilascio o se sia ancora
pendente il relativo gindizio;

A seguito delle missive PEC inviate in data [N . o scrivente ha ricevuto dall'Ufficio
Provinciale di Siena dellAgenzia delle Entrate alcuni documenti riguardanti agli immobili oggetto di

esecuzione che, unitamente ad altri contratti reperiti successivamente, vengono di seguito elencati.

documento 1

contratto di locazione stipulato in data [ ¢ registrato (telematicamente) in data [
riguardante la porzione immobiliare in precedenza descritta come Immobile 35, di proprieta | NN
I sccondo la documentazione ricevuta dallAgenzia delle Entrate, defto contratto venne
stipulato in data [Nl con prima scadenza fissata al . Pertanto, ad oggi, lo stesso non
dovrebbe costituire un gravame per tale immobile.

Lo scrivente, nonostante che nella PEC del |l abbia espressamente richiesto la copia integrale

del contratto, non ha ricevuto tale documento. Tale circostanza non consente, relativamente al citato

Immobile 35, di poter fornire - ove presenti - ulteriori informazioni in aggiunta a quelle fin qui esposte;

documento 2

contratto di affitto di fondi rustici stipulato in data | e registrato in data | (n. [l vol.
B serie [ sulla scorta di tale scrittura il Sig. | (0ggi come allora proprietario dei beni)

concesse in affitto al Sig. [N - unitamente 2 maggior consistenza — i seguenti immobili oggetto
di esecuzione, all'epoca cosi catastalmente censiti:

Catasto Terreni, foglio [l particele | 7

Catasto Terreni, foglio i}, particelia [l;

Detti immobili, a seguito delle variazioni catastali succedutesi nel corso degli anni, sono attualmente cosi

catastalmente censiti:
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Cuatasto Terveni del Comune di Chinsdino

dfetimento | @ | pla | sub | por | quaita | casse | GEEEER | COCE | e
19 [l =] — area rurale — 00.13.90 —
20 [l (1 - - area. fab. dem. 00.00.24 - —
21 I 11 - bosco ceduo 2 05.59.40 | €. 23,11 €. 8,67
22 [E] [l — - seminativa 2 00.32.20 | € 11,64 €915
23 ™ I3 - - seminativo 3 004525 | €.818 €818
24 =] =] - - seminativo 3 00.38.95 | € 7,04 €.7,04
25 [ = — — seminalivo 3 00.18.15 | €.3.28 €. 3,28
26 5] [l seminativo 3 002230 | €.4,03 € 4,03
27 [# I - — seminativo 2 00.06.47 | €234 € 1,84

Cuatasto Fabbricati del Connme i Chinsdine

letmento | 9 | pla | swb. | categoria | casse | TEEEFE | ERECES | aste
28 7] i ] [ D10 - - - €. 1.196,00
29 = 3] i} D10 - €. 1.750,00
30 | : : A2 3 11 vani 234 m* €. 908,96
a1 [ E7] [} D0 - s €. 280,00
32 ™ ¥ Il Fi2
a3 =) /| I cl6 7 12m’ 14 m? €. 2851
34 B ) [ ] D/10 - - - €. 868,00

Lo scrivente, al fine di rendere pil immediata la lettura del proprio elaborato peritale d'Ufficio, ha indicato
sulla sinistra delle soprastanti tabelle i numeri che, all'interno della presente relazione, identificano i beni

immobili oggetto di esecuzione di proprieta del Sig. [ INEG.
Per quanto invece attiene al dettaglio dei mutamenti catastali che hanno portato alla attuale identificazione

catastale degli stessi, lo scrivente rimanda ilfi lettore/i al precedente punto 6.
La prima scadenza del contratto venne fissata per il giorno || N

documento 3
proroga contratto di affitto di fondi rustici, stipulato in data [ e registrato in data | (0.
B vo.. . serie [); sulla scorta di tale scrittura le parti contraenti il contratto descritto al punto

precedente (Sigg. |G < B Jccisero di prorogare la scadenza inizialmente prevista
allinterno di tale scrittura fino al || NN
Secondo quanto indicato allinterno della proroga (cit): “A tale data (N - n.d.r.) il coniratio

scadra improrogabilmenie senza nlieriore preavviso. ",
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documento 4

contratto di affitto di fondi rustici stipulato in data || e registrato in data || NN (». B, mod.
l); sulla scorta di tale scrittura il Sig. |l (0ggi come allora proprietario dei beni) concesse in

affitto alla Sig.ra | NN o' immobili oggetto di esecuzione cosi catastalmente censiti:

Catasto Terreni, foglio [l particelle [ NENREG.

Catasto Terreni, foglio [l]. particella [l

NOTA BENE: alla data di stipula del contratto di locazione, la consistenza dell'immobile censito al Catasto
Terreni con la particella [Jlil & |a stessa degli immobili altresi censiti al:

Catasto Fabbricati, foglio [l particella [Jilll, subalterno [;
Catasto Fabbricati, foglio [lll, particella [lll. subalterno JI|

Pur non essendo a conoscenza delle motivazioni che indussero ad indicare allinterno della scrittura
solamente in censimento dei beni al Catasto Terreni, € comungue ragionevole ritenere che gli immobili
oggetto della locazione (oltre agli altri immobili censiti al Catasto Terreni, p.lle [, [l Il < ) erano
comunque quelli appena descritti, ovvero gli immobili oggetto di esecuzione in precedenza denominati

come Immobile 31 e Immobile 32. La prima scadenza del contratto venne fissata per il giorno [ NGB

documento 5

contratto di affitto di fondi rustiei stipulato in data [N < registrato in data [N (n. B, mod.
W); sulla scorta di tale scrittura il Sig. | (oggi come allora proprietario dei beni) concesse in

affitto alla Sig.ra | N o' immobili oggetto di esecuzione cosi catastalmente censiti:

Catasto Terreni, foglio [ll, particelle | NN

La prima scadenza del contratto venne fissata per il giorno || NN

documento 6

contratto di affitto di fondi rustici stipulate in data [l e registrato in data [N (». I, mod.
Ml): sulla scorta di tale scrittura il Sig. [Nl (oggi come allora proprietario dei beni) concesse in

affitto al Sig. I - unitamente a maggior consistenza — il seguente immobile:
Catasto Terreni, foglio il particelle JJi;

NOTA BENE: alla data di stipula del contratto di locazione, il censimento catastale era gia come quello
attuale, e la consistenza dell'immobile a suo tempo concesso in locazione corrisponde a quelle delle
porzioni, oggi come allora, cosi censite:

Catasto Terreni, foglio [lill, particella [l - iImmobite 27:
Catasto Fabbricati, foglio [ll, particella il - immobite 33;

La prima scadenza del contratto venne fissata per il giorno [ N N
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documento 7

contratto di affitto di fondi rustici stipulato in data [ e registrato in data [N (n. . serie

l); sulla scorta di tale scrittura il Sig. | (0ggi come allora proprietario dei beni) concesse in
affitto al Sig. | N i scguenti immobili:

Catasto Terreni, foglio [ll, particelle [l - /mmobile 23,

Catasto Terreni, foglio [l particelle [Jll - iImmobile 19;

Catasto Terreni, foglio il particelle [ll - immobile 20;

Catasto Terreni, foglio [l particelle [l - Immobile 20/b;

Catasto Terreni, foglio [l particelle [l - Immobile 21,

Catasto Fabbricati, foglio [l particelle [l - Immobile 28

Catasto Fabbricati, foglio [l particelle [lll - Immobile 29,

Catasto Fabbricati, foglio [l particelle . subalterno [ - Immobile 30 (precedente censimento);
Catasto Fabbricati, foglio [l particelle Jlil, subaiterno [l - Immobile 34;

La prima scadenza del contratto venne fissata per il giorno [ N N

Punto 21 - ove ['immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato,
acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Per quanto altiene al presente punto, lo scrivente non ha nulla da segnalare.

Punto 22 - segnalare, in caso di contratto di locazione, |'eventuale inadeguatezza del canone ex arl. 2023,
co. 3 c.c. e fornendo in tal caso 'espressa indicazione dell ammontare del giusto prezzo della locazione;

A seguito delle richieste avanzate dal custode giudiziario nella prapria istanza depositata in data
24.02.2023 - poi autorizzate dall'lll.mo G.E. nel corso dell'udienza tenutasi in data 16.03.2023 - lo scrivente

aveva redatto una ulteriore relazione integrativa, nella quale aveva quantificato sia il giusto prezzo della
locazione degli immobili oggetto dei contratti di locazione conclusi in data [N (contratti denominati
come documento 4 e documento 5 al precedente punto n. 20), sia il giusto prezzo della locazione degli
immobili oggetto del contratto di locazione concluso in data [ (contratto denominato come
documento 6 al precedente punto n, 20).

Detta relazione integrativa, per maggiore praticita, viene inserita allinterno del nuovo allegato 13,
quest'ultimo integrato anche con le copie dei contratti di locazione reperiti in data successiva al deposito
del primo elaborato peritale (contratti denominati come documento 4, documento 5, documento 6 e

documento 7 al precedente punto n. 20).
Punto 23 - indicare lesistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di

inalienabiliti o di indivisibilita; accertare l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale (segnalando
se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saramo cancellati o risulteranno non opponibili al
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medesimo); rilevare ['esistenza di dirvitti demaniali (di superficie o servitit pubbliche) o usi civici
evidenziemdo gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; effettuare comungue le verifiche e fornire le
informazioni prescritte dall art. 173-bis, co. 1, n. 8 e 9 disp. ait. c.p.c.;

A seguito delle ricerche svolte presso la Conservatoria dei RR.IL lo scrivente non ha riscontrato la
presenza dei vincoli descritli al presente punto.

Punto 24 - determinare il valore di mercato dell immobile con espressa e compiuta indicazione del eriterio
di stima e analitica descrizione delle fonti cui si ¢ fatto riferimento, secondo il procedimentio prescriflo
dall'art. 568, co. 2 e.p.c., inoltre considerando: | dati relativi alle vendite forzate effetinate nello stesso
ferritorio e per la stessa tipologia di bene, ove possibile anche medianie consultazione di atii pubblici di
compravendita di beni analoghi, per collocazione e/o lipologia; indagini di mercato con specifica
indicazione delle agenzie immobiliari consultate; banche dati nazionali operando le opporiune decuriazioni
sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell ' immobile e, come opponibili alla procedura

esecitiva, i soli contratti di locazione avenli data certa anteriore alla data di trascrizione del pignoramento;
I'assegnazione della casa coniugale dovra essere ritenuta opponibile se trascritta nei pubblici regisiri in
data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento e all'eventuale iscrizione ipolecaria (in quesio
caso l'immobile verra valutato come se fosse nuda proprieta).

La valutazione dei beni immobili oggetto di esecuzione & stata effettuata adoltando i criteri estimativi
introdotti dagli Iifernational Valuation Standards (IV.S.). | criteri appena citati, gia recepiti a partire dal
27/12/2006 dalla Banca d'ltalia, sono stati “tradotti" nel “Codice delle Valutazioni Immobiliari” edito in
Italia da Tecnoborsa, Alla redazione del Codice delle Valutazioni Immobiliari hanno fattivamente
collaborato vari Enti e Associazioni, tra i quali I'ABI (Associazione Bancaria Italiana), i Consigli Nazionali
dei vari Ordini Professionali (Geometri, Architetti, Ingegneri, ecc.), 'lUNI (Ente Nazionale Italiano di
Unificazione), il Ministero dello Sviluppo Economico, ed il Ministero dell'Economia e delle Finanze.

Tra i vari procedimenti estimativi contemplati nel “Codice delle Valutazioni Immaobiliari” quello che viene
utilizzato per il caso in esame @& il metodo del confronto di mercato, sviluppato con il procedimento del
*Menket Comparison Approach”™ (comunemente definito con I'acronimo M.C.A.). Tale metodologia si basa
sul concetto della comparazione tra beni immobili simili ubicati nella stessa zona ed appartenenti allo
stesso segmento di mercato (metodo del confronto di mercato) ma riesce, tramite procedimenti induttivi e
matematici, a ridurre al minimo le differenze tra le varie caratteristiche del "soggetio di stima” ed i "soggetti
comparabil" presi come riferimento quali, a titolo esemplificativo ma non esaustivo, la differenze tra le
superfici - principali ed accessorie - dei soggetli analizzati. In pratica, il "valore di stima atteso” determinato
con il metodo dell'M.C.A. diventa un dato oggeltivamente attendibile, in quanto riduce in modo sensibile, e

con un procedimento matematico, tutte le diversita intrinseche proprie dei "soggetli comparabili® che
caratterizzano il prezzo di ognuno di essi, ma non necessariamente quello dellimmobile da valutare.
Preme altresi evidenziare che le valutazioni eseguite secondo i canoni e le linee guida del “"Codice delle
Valutazioni Immeobiliari”, si articolano e si compongono in diverse fasi, tutte riportate all'interno del
“Rapporto di Valutazione” documento allegato alla presente relazione peritale d'Ufficio per
costituirne parte integrante e sostanziale (Allegato 1).
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Lo scrivente, al fine di corroborare ulteriormente la propria valutazione effettuata tramite il procedimento del
“Market Comparison Approach — M.C.A.", ha poi effettuato un riscontro della stessa sulla scorta del livello
medio del prezzo di mercato desumibile dai valori dell'Osservatorio Immobiliare (per i fabbricati) e dei valori
agricoli medi della provincia di Siena (per i terreni), in entrambi i casi utilizzando i dati pil recenti a
disposizione. Il valore ottenuto a seguito del riscontro appena descritto — come desumibile anche dal

Rapporto di Valutazione prima citato (Allegato 1) - & pressoché corrispondente con quello ottenuto tramite il

procedimento estimativo del Market Comparison Approach.

Lo scrivente C.T.U. riporta di seguito, sempre per praticita, la sintesi delle risultanze oltenute nel Rapporto

di Valutazione (Allegato 1) sopra richiamato.

Valore di stima alteso al netto dei costi di non conformita ad oqgi quantificabili = €, 578.000,00

Lo scrivente, come da prassi del Tribunale di Siena, applica di seguito a detto valore un ulteriore

decremento in ragione della mancanza di garanzia dell'assenza di vizi occulti:

pit probabile attuale valore di mercato dell'intero
compendio, al netto dei costi di non conformita

T T R ——— €. 578.000,00
decremento percentuale per eventuali vizi occulti ........................ - 15%
valore da porre "a base d'asta” ............ccocii i i ne e €, 491.300,00

discrezionalmente arrotondato a €, 491.000,00

Wk RN EETE R R Rk R R

In virtll di guanto sopra esposto il C.T.U. ritiene, in fede, di aver espletato l'incarico affidatogli.

Monteriggioni (S1), 09.09.2024 IIC.T.U.
geom, Gianni Rusci

Allegati al presente elaborato tecnico d'Ufficio:

1) Rapporto di Valutazione;

2) documentazione relativa agli Immobili 1 - 27 (compresi),
3) documentazione relativa all' Immobile 28,

4) documentazione relativa all' Immobile 29,

5) documentazione relativa all' Immobile 30,

B) documentazione relativa agli Immobili 31 e 32,

7) documentazione relativa all' Immobile 33,

8) documentazione relativa all' Immobile 34,

9) documentazione relativa all' Immobile 35,

10) documentazione relativa all' Immobile 36,

10-bis) documentazione relativa agli Immobili 18/c — 18/d — 18/e — 18/,
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11) corrispondenza intercorsa con il Comune di Chiusdino:

12) copia delle note di iscrizione e di trascrizione estratte;

13) documentazione inerente i contratti di locazione;

14) ricevute attestanti la trasmissione della bozza:

15) relazione d'Ufficio epurata dai dati sensibili (c.d. “versione privacy");

b92b1c9d831eb350f
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