TRIBUNALE DI SIENA

Oggetto: Esecuzione Immobiliare n. 89/2018 R.G.E. promossa _
| SRR i | S R

Consulente Tecnico d’Ufficio: geom. Gianni Rusci

Prossima udienza: 12 settembre 2024

¥ k %k k ¥k % ¥ ¥

A seguito della riattivazione della procedura disposta nel corso dell'udienza tenutasi in data 7 marzo 2024,
PllLmo G.E. Avv. Flavio Mennella ha incaricato lo scrivente di redigere il presente elaborato peritale, ovvero che

lo scrivente C.T.U. :

1) Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art. 567 ¢.p.c. (estratto del catasto e
certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all'immobile pignorato effettuate nei vent'anni anteviori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notavile attestante le visultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al gindice e al ereditore procedente i documenti e gli atti mancanti o
inidonei.

Nella verifica della completezza della documentazione 'esperto dovré, in particolare, verificare:

la correita ed esalta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati catastali e a guelli
emergenti dai registri immobiliari;

i dati calastali effettivamenie visulianti e la corrispondenza/mon corrvispondenza delle certificazioni catastali ai deti
indicati nell'atto di pignoramenio e le eventuali regolarizzazioni occorrenti;

le note di wascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare 'atto di provenienza) con specifico riferimento ad
eventuali servith o alivi vincoli rascritti (ad esempio, regolamento condominiale contrattuale) o ad eventuali
iscrizioni ipotecarie suceessive al pignoramento,

se sussista o meno la continuita delle traserizioni nel ventennio antecedente al pignoramento: qualora in particolare
non risulti trascritto wn atto (ad esempio, acceltazione tacita dell’ereditd) necessario ai fini della continuitér delle
trascrizioni ai sensi e per gli effetti dell'art. 2650, co. 1 e 2 c.c., 'esperto dovra segnalare la circostanza al ereditore
procedente e al giudice, il quale assegnera al creditore procedente un termine per integrare la documentazione, o per
depositare wn atto introduttive di un giudizio (con relativa nota di trascrizione) avente ad oggetto I'accertamento
della titolarvita del divitto di proprieta sull'immobile pignorato, acquistato mortis cansa;

2) integri la documentazione eventualmente mancante, acquisendo, ove non depositate:
a) planimetria catastale e planimetria allegata all'wltimo progetto approvato o alla concessione in sanatoria;
b) anche se anteriore al veniennio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore dell’ inmobile pignorato;

3) rediga elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande gindiziali)
gravanti sul bene (descrivendole specificamente nel corpo della relazione, ed indicando i soggetti in favore dei quali
le iscrizioni sono state prese) ivi compresi: i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello
stesso, i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di
asservinento wrbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa
al coniuge, alivi pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, servitii, uso, abitazione, obbligazioni propter rem ecc.); indichi
I'esistenza sui beni pignorati di vincoli - artistici, storici, o alberghieri — di inalienabilita o di indivisibilita;
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4) riferisca se I'immobile & parte di un condominio formalmente costituito, ed in tale eventualite indichi i millesimi di
proprieti sulle parti comuni. Accerti altresi 'esistenza di vincoli o oneri di natwra condominiale (segnalando se gli
stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili al medesimo); in
particolare, indichi I'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese straordinarie gia
deliberate {anche se il relativo debito non sia ancora scaduto), eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi
due anni anteriori alla data della perizia, eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene pignorato;

3) rilevi Desistenza di divitti demeaniali (di superficie o servitit pubbliche) o usi civici evidenziemdo gli eveniuali oneri
di affrancazione o riscatto, nonché indichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da 1ali pesi, ovvero che il divitto sul bene del debitore pignorato sia di proprietd, o derivante da
alcuno dei suddetti titoli;

6) riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che conunque risulteranno non
opponibili all'acquirente (ira cui iscrizioni, pignoramenti e alire trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a cio
necessari,

verifichi presso la cancelleria civile del tribunale:

lattuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se visultanti dai registri immaobiliari);

la data di emissione ¢ il contenuto dell'eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale al coniuge
separato o all 'ex coniuge dell’esecutato che occupa I'immobile (e acquisirne copia);

pittin particolare, per i vincoli che resteranno a carico dell ‘acquirente:

le domande gindiziali (indicando se la causa é ancora in corso);

gli atti di asservimento urbanistico e cessioni di cubatura;

gli altri pesi o limitazioni d'uso (ad esempio: oneri reali, servith, diritto d'uso e abitazione, assegnazione al coniuge,
ece.);

per i vineoli e oneri givridici che saranno cancellati o regolavizzati al momento della vendita a cura e spese della
procedura: le iscrizioni, i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli, le difformita urbanistico-catastali;

7) descriva I'immobile pignorato, previo necessario accesso all‘interno ed accurata verifica toponomastica presso if
comune, indicando con precisione: il comune, la frazione o localita, Iindirizzo completo di numero civico, l'interno,
il piano e 'eventuale seala; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale e superficie netta, entrambe in
metri quadrati; altezza interna utile; esposizione; condizioni di mamuenzione; confini; dati catastali attuali; eventuali
pertinenze e accessori. Qualora si tratti di pite immobili pignorati, fornisca la descrizione analitica di ciascuno dei
beni compresi nel lotto (1m paragrafo per ciascuna porzione: abitazione, magazzino ecc.). Specifichi se il debitore sia
titolare di beni comuni non pignorati, posii a servizio dei beni pignorati, ed indichi espressamente se sussiste o nmeno,
in modo assoluto ed inequivoco, un rapporto di pertinenzialita con i beni principali oggetto di pignoramento e/o se i
beni comuni siano o meno vendibili separatamente. Qualora I'immobile consista in abitazione occupata dal debitore e
dal suo nucleo familiare, chiarisca se, alla data del sopralluogo, il medesimo possa definirsi o meno “adeguatamente
tutelato e mantenuto in siato di buona conservazione” e fornisca precisa indicazione degli elementi in base ai quali
ha fondato la propria conclusione in un senso o nell'altro, essendo consapevole che, qualora all’udienza ex art. 569
c.p.c. essa risultasse negativa, il giudice potrd trarne argomenti per negare al debitore il beneficio del cosiddetto
regime di protezione di cui all’art. 560, co. 6 c.p.c.;

8) accerti la conformita tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento, evidenziando, in caso
di rilevata difformita:

se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato I'immobile e non consentono la sua wnivoca
identificazione;

se i dati indicati in pignoramento, ancorché erronei, consentano comunque I'individuazione del bene;

se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, abbiano in precedenza individuato
'inmmobile; in quest 'ultimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;
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9) proceda, previa segnalazione al creditore procedente e autorizzazione del giudice, ad eseguire le necessarie
variazioni per l'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del
bene, alla sua corvezione o redazione ed all ' accatastamento delle wniter immobiliari non regolarmenie accatastafe,
anche senza il consenso del proprietario; tali attivita dovranno essere effettuate soltanio nel caso in cui non siano
necessari titoli abilitativi;

10) indlichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale, acquisendo, nel easo di terveni, il certificato
di dlestinazione wrbamistica;

11) indichi la conformita o meno della costruzione alle auiorizzazioni o concessioni amministrative e 'esistenza o
meno della dichiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa
wrbanistico—edilizia, 'esperto dovra descrivere denagliatamente la tipologia degli abusi risconiraii e precisare se
Iillecito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto dell’art. 40, co. 6 della 1. 28 febbraio 1985, n. 47 ¢
dell'art. 46, co. 5, del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 indicando i costi per 'eventuale ripristino nel caso in cui l'abuso
non fosse sanabile; dovra altresi procedere alla verifica dell 'eventuale presentazione di istanze di condono, indicande
il soggetto istante e la normativa in forza della quale 'istanza sia stata presentata, nonché lo stato del procedimento,
i costi per il conseguimenio del titolo in sanatoria e le eventuali somme gié corrisposte o da corrispondere;

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 bene pignorato, segnali immediatamente a questo
giudice 'eveniuale problematica e depositi una copia cartacea (oltre a copia inserita in supporto informatico CD e/o
chiavetta USB) della relazione peritale per la trasmissione alla Procura della Repubblica indicando possibilmente, ed
al fine di agevolave la Procura della Repubblica nella disamina del fascicolo, a quando i presunti abusi siano
risalenti anche al fine di valwiarne 'avvenuia prescrizione dei reafi;

12) accerti lo stato di occupazione del bene, con riferimento sia al momento della relazione di stima, sia alla
data della notificazione dell’atto di pignoramento, estraendo (e irasmeitendo prima dell’accesso al custode
gindiziario) certificali storici di residenza anagrafica e di stato di famiglia. Se l'immobile & occupato da terzi,
indichi ed alleghi alla relazione, senza espungerne nessuna parte, il titolo in base al quale I'immobile é
occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di
registrazione, la data di scadenza per 'eventuale disdetta, 'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
causa eventualmente in corso per il rilascio. Determini altresi, in ogni caso, il giusto prezzo della locazione ai
fini dell’art. 2923, co. 3 c.c. precisando, in particolare, se il canone pattuito fra le parti risulti inferiore di oltre
un lerzo rispetto al giusto prezzo della locazione medesima. In caso di beni di natura agricola, e comunque in
genere, lo stimatore assumera informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di
categoria, effettuando ricerche presso 1'Agenzia delle entrate con il nominativo oftenuto atiraverso le
informazioni assunte;

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

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

15) precisi le carvatteristiche degli impianti eletirico, idrico, termico e rediga, ove sia richiesto dalle vigenti
normative, 'Attestato di Prestazione Energetica (APE);
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16) dica se sia possibile vendere i beni pignorati in wno o piit lotti. Provveda, in quest’ultimo caso, alla loro
Jormazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del hene come originariamente acquistato dal
debitore esecuiato (ad esempio: abitazione ed autorimessa; ece.), comungue evitando eccessive frammentazioni in
lotti (le quali possono anche determinare una perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso
(pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carvaio sugli altvi lotti, o su beni di terzi) evitando la creazione
di lotti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa.

Cualora abbia formato pin lotti, esperto verifichi xe ghi impianti elettrico, idrico, termico, riswltino o meno in
comune ai vari lotti; se risultano in comune, indichi le spese necessarie per la loro separazione. All'atto della
descrizione dei lotti, 'esperto specifichi nuovamente le tipologie di beni inseriti nei lotti medesimi, oltre che i relativi
dati catastali (ad esempio: lotio 1: abitazione ubicata a ... e censita ..., olive a terreno ubicato a ..., censilo ...; ecc.);

17) determini il valore dell immobile, con espressa e compiwta indicazione del critevio di stima, considerando lo stato
di conservazione dello stesso immobile e come opponibili alla procedura i soli contratti di locazione, muiti di data
certa anteriore alla notifica del pignoramento al debitore e, se di durata superiore a nove anni, trascritti in data
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento.

Quemio ai provvedimenti di assegnazione della casa coningale, I'assegnazione dovra essere ritenuta opponibile alla
procedura solo se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; soltanto in lale ultimo caso
Uimmobile verra valutato tenendo conto che I'immobile restera nel godimento dell’ex coniuge e dei figli fino al
raggiungimento dell'indipendenza economica dell’ultimo dei figh; con la precisazione che il provvedimento di
assegnazione non ha effetto riguardo al creditore ipotecario che abbia acquistato il suo divitto sull 'immobile in base
ad un atto iscritto anteriormente alla trascrizione del provvedimento di assegnazione ed il quale, percio, puo fare
vendere coattivamente !'immobile come libero alla consegna.

Nella determinazione del valore di stima il perito dovra procedere al caleolo della superficie dell’inmobile (previ
rilievi metrici), specificando quella commerciale, il valore per metro gquadrato e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguwamenti e le correzioni della stimea, ivi compresa la riduzione finale del valore di mercaio
praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene venduto (pari al quindici per cenio), previa decurtazione dal
valore commerciale complessivo delle spese necessarie alla sanatoria degli abusi od alla demolizione degli abusi non
sanabili e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione wrbanistica, lo stato d'uso
e di manwienzione, lo stato di possesso, [ vincoli e gli oneri givridici non eliminabili nel corso del procedimento
esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; quantifichera altresi il costo per la bonifica e/o il
conferimento in discarica degli eventuali vifinti inquinanti e/o speciali eventualmente rinvenuti sul sedime pignorato
durante il primo accesso con il custode giudiziario, allegando a tale scopo almeno due preventivi; nel caso in cui il
valore dell'immobile individuato secondo i criteri sopra indicati non sia rappresentato da un multiplo di euro mille,
l'esperto stimatore determinera il valore di stima arrotondando il medesimo al migliaio di enro superiore;

18) se l'immobile é pignorato soltanto pro quota:

verifichi l'esistenza di eventuali irascrizioni ed iscrizioni pregindizievoli anche sulle quote non pignorate a carvico di
titi i comproprietari;

verifichi se l'immobile sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il
valore di ciascuno di essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli
in denaro,

in caso di ferreni, predisponga in allegato alla perizia wn'ipotesi di frazionamenio, e solo una volia intervenuia
lapprovazione da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del
proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall "ufficio compertente;

se l'immobile non é divisibile proceda alla stima dell 'intero, esprimendo compintamente il giudizio di indivisibilita
eventnalmente anche alla Iuce di quanto disposto dall’art. 377 c.p.c.; fornisca altresi la valiutazione della sola quota,
quale mera frazione del valore stimato per I'intero immobile;
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19) nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini il valore del diritto pignorato
applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell 'intero;

20) nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terveno, al netito dei costi di demolizione;
S e e R R R RN

Punto 1~ verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione ex art. 567 c.p.c. (estratto del
catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all immobile pignorato effettuate nei vent ‘anni anteriori alla
trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile attestante le visultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al giudice e al creditore procedente i documenti e gli atti mancanti o
inidonei.

Nella verifica della completezza della documentazione 'esperto dovrda, in particolare, verificare:

la corretta ed esatta individuazione dei beni oggetto della espropriazione in relazione ai dati catastali ¢ a quelli
emergenti dai registri immobiliari;

i dati catastali effettivamente risultanti e la corvispondenza/non corvispondenza delle certificazioni catastali ai dati
indicari nell ‘atto di pignoramento e le eventuali regolarizzazioni occorrenti;

le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare 'atio di provenienza) con specifico riferimento ad
eventuali servitic o altvi vincoli traseritti (ad esempio, regolamento condominiale contratiuale) o ad eveniuali
iscrizioni ipotecarie successive al pignoramenio;

se sussista o meno la continuita delle trascrizioni nel ventennio antecedente al pignoramento: qualora in particolare
non risulti traseritto un atto (ad esempio, accettazione tacita dell’eredita) necessario ai fini della continuita delle
trascrizioni ai sensi e per gli effetti dell'art. 2650, co. 1 e 2 c.c., 'esperto dovra segnalare la circostanza al creditore
procedente e al giudice, il quale assegnera al creditore procedente un termine per integrare la documentazione, o per
depositare 1 atto introduttive di un giudizio (con relativa nota di trascrizione) avente ad oggetto 'accertamento
della titolarita del divitto di proprieta sull immobile pignorato, acquistato mortis causa;

Lo scrivente, dopo aver preso visione del fascicolo dell’esecuzione, ha esaminato tutti i documenti ritenuti essere
utili per la stesura del presente elaborato &’Ufficio. Con riferimento alla documentazione ex art. 567 c.p.c. € stata
prodotta da parte del Legale del creditore procedente la “certificazione notarile” dallanalisi di detta

documentazione € emerso quanto seguc.

1/a — In primo luogo, ¢ ritenuto opportuno premettere che a seguito del gindizio di divisione endoesecutivo di
cui alla causa civile n. [JJ Il dela successiva riassunzione della procedura esecutiva e di quanto disposto
nel corso delludienza tenutasi in data 07.03,.2024, la presente relazione riguarda solamente una parte degli
immobili originariamente sottoposti a pignoramento, ovvero quelli che nell'ambito del giudizio di divisione
sopra citato sono andati a costituire il Lotto B. Premesso doverosamente cio, € ritenuto altrettanto opportuno
evidenziare che alcuni degli immobili originari (sia fabbricati che terreni), successivamente al pignoramento e
prima del summenzionato giudizio di divisione, erano gia stati suddivisi in pit porzioni, e che per tale ragione
non vi & pitt corrispondenza tra gli identificativi catastali attualmente in atti e quelli riportati nei documenti

presenti allinterno del fascicolo (atto di pignoramento ¢ relazione notarile).

Lo scrivente ritiene pertanto opportuno produrre di seguito un elenco completo - ed aggiornato - degli immobili
ai quali la presente relazione si riferisce (Lotto B), riportando sia quelli rimasti invariati che quelli costituiti a
seguito della loro divisione riportando, con riferimento a questi ultimi, anche la ricostruzione degh

aggiornamenti catastali introdotti in atti successivamente al pignoramento.
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NOTA BENE: al fine di rendere pit immediata la lettura del presente elaborato peritale, gli identificativi
catastali introdotti in atti con aggiornamenti catastali redatti successivamente al pignoramento sono evidenziati

con velatura di colore prigio.

@) Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella ., subalterni graffati -.'
categotia A /2, classe 3, consistenza 5,5 vani (catastali), rendita catastale €. 681,72;

b) Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella ., subalterno l;
categoria C/7, classe U, consistenza 40 m” (catastali), rendita catastale €. 72,30,

¢) Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni, foglio [l particella [l subalterni prafeati || :
categoria C/2, classe 3, consistenza 100 m* (catastali), rendita catastale €. 175,60,

) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .',
qualita fcatastale) seminativo, classe 1, consistenza 01.24.20 (ha.a.ca.), red. dom. €. 76,97, red. agr. €. 44,90;

e) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;
qualita featasiale) seminativo, classe 1, consistenza 00.02.20 (ha.a.ca. ), red. dom. €. 1,36, red. agr. €. 0,80;

J) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .:
qualita (catastale) seminativo, classe 2, consistenza 00.76.60 (ha.a.ca ), red. dom. €, 33,63, red. agr. €. 25,71;

£) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;
qualita (catastale) seminativo, classe 2, consistenza 01.47.09 (ha.a.ca.), red. dom. €. 64,57, red. agr. €. 49,38;

h) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio [, particella .;
qualita (carasiale) seminativo, classe 2, consistenza 00.48.40 (ha.a.ca.), red. dom. €. 21,25, red. agr. €. 16,25;

i) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;
qualita (catastale) seminativo, classe 2, consistenza 00.58.24 (ha.a.ca.), red. dom. €. 25,57, red. agr. €. 19,55;

[) Catasto Terreni del Comune di Montetiggioni, foglio .. particella .;
qualita (catastale) pascolo arborato, classe U, consistenza 00.22.00 (ha.a.ca.), red. dom. €. 0,91, red. agr. €. 0,34;

m) Catasto Tetreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;
qualita (catastale) pascolo arborato, classe U, consistenza 00.10.60 (ha.a.ca.), red, dom. €. 0,44, red. agr. €. 0,16;

n) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio .t particella l;
qualita (catastale) seminativo, classe 2, consistenza 01.65.40 (ha.a.ca.), red. dom. €. 72,61, red. agr. €. 55,52,

0) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio . particella l;
qualita (catastale) seminativo, classe 2, consistenza 02.73.90 (ha.a.ca.), red. dom. €. 102,24, red. agr. €. 91,95;

P) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .',
qualita (catastale) seminativo, classe 2, consistenza 00.71.20 (ha.a.ca.), red. dom. €. 2,57, red. agr. €. 1,10;

() Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;
qualita (catasiale) incolto sterrato, consistenza 00.04.10 (ha.a.ca.);
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r) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;
qualita (catastale) seminativo, classe 2, consistenza 00.75.72 (ha.a.ca.), red. dom. €. 33,24, red. agr. €. 25,42;

§) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;
qualita (catastale) pascolo arborato, classe U, consistenza 00.00.28 (ha.a.ca.), red. dom. €. 0,01, red. agr. €. 0,01;

1) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio . patticella l',
qualita (catastale) seminativo, classe 2, consistenza 00.44.96 (ha.a.ca.), red. dom. €. 19,74, red. agr. €. 15,09

1) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio .1 patticella .;
qualita (catastale) bosco ceduo, classe 2, consistenza 01.81.57 (ha.a.ca.), red. dom. €. 6,56, red. agr. €. 2,81;

g ook & ok E ok ok F ok K ok K ok b Ok K

Aggiornamento catastale a seguito del quale sono stati introdotti in atti gl identificativi catastali dell’immobile

indicato con la lettera @ nell’elenco che precede (porzione evidenziata con velatura di colore grigio nella tabella).

identificativi catastali riportati nell'atto di pignoramento

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio [l] - particella [} - :-'.ubaltcmcjl

! l

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni
foplio || - particella - — subalterni gmffati foglio ] - particella . — subalterni gmffal:iﬁ

identificativi assegnati alle porzioni a seguito dcﬂ'arirovazimw della vatiazione catastale n. [ de! | RSN

(prot. -], introdotta in atti in data

NOTA BENE: con il medesimo aggiornamento catastale una porzione dell’ex subalterno l, fino ad allora in
atti come bene comune non censibile, & stata unita al subalterno [J] (attuale resede esclusivo del subalterno ).

M O ok K K & ¥ & F £ & E ¥ ¥ ¥

Aggiornamento catastale a seguito del quale sono stati introdotti in atti gli identificativi catastali dell'immobile

indicato con la lettera b nell’elenco che precede (porzione evidenziata con velatura di colore grigio nella tabella).

identificativi catastali riportati nell’atto di pignoramento

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio . - particella . g subﬂlternol

l !

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni
foglio [l] - particella [Jl] - subalterni graffati h foglio [l - particella ] - subalterno i

identificativi catastali attribuiti alla porzione a seguito dell’aiirovazionf: della vatiazione catastale n. ] del

_ (prot. - introdotta in att in data

o o o %k sk 3k 3k o fk ok sk k & Ok %
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Aggiornamento catastale a seguito del quale sono stati introdotti in atti gli identificativi catastali del’immohbile

indicato con la lettera € nell’elenco che pl'ecede (porzione evidenziata con velatura di colore grigio nella rabella).

idemtificativi catastali riportati nell’atto di pignoramento

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio [l - particella [} - subalterno ||

l l

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni
E foglio . - particella . — subalterno

foglio [l] - particella | - subalterni graffaci

identificativi catastali attribuiti alla porzione a seguito clell’aiim\'azionc della variazione catastale n. || del

B oo . i odotta in atti in data

NOTA BENE: con il medesimo aggiornamento catastale una porzione dell’ex subalterno [, fino ad allora in
atti come bene comune non censibile, & stata unita al subalterno . (attuale resede esclusivo del subalterno .}.

NelPatto di pignoramento furono indicati anche altri due subalterni — nn. - — che allepoca rappresentavano
dei fabbricati ad oggi non pin presenti. Allo stesso tempo, sempre all’epoca del pignoramento, Parea esterna
circostante le costruzioni — ex subalterno I della particella . — era censita come “bene comune non censibile”.
Alcune porzioni di detta area (ex subalterno I} sono andate a far parte degli attuali resedi esterni di pertinenza
esclusiva degli immobili mentre la sua residua consistenza, unitamente alle superfici degli ex subalterni [,

costituisce oggl il subalterno . della particella -

identificativi catastali riportati nell’atto di pignoramento

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio il - particella [l - subalterno
Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio i - particella - subalterno

subalterni soppressi a seguito dell’approvazione della variazione catastale n. - del - (prot.
, introdotta in atti in pari data.

La superficie degli originari subalterni & attualmente parte delPattuale subalterno [, di seguito trattato.

Catasto Fabbricati del
Comune di Monteriggioni
foglio . e p:u'!:iccl.lagi &
subalterno I

(residua porzione, “al netto” di
guelle attualmente facenti parte dei
subalterni della stessa
)

particella

Catasto Fabbricati del
Comune di Monteriggioni
foglio [l - particcllagi -
subalterno l

(porzione precedentemente
soppresse)

Catasto Fabbricati del
Comune di Montetiggioni
foglio i} - pnrticcllngi -

subalterno

(porzione precedentemente
SOppressda)

l
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! ! !

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni foglio [l - particella [l - subalterno [

identificativi catastali attribuiti alla porzione a seguito dell’approvazione della variazione catastale n. - del
(prot. -J, introdotta in atti in data

Questultimo immobile — ovvero il subalterno [J] della particella [l - attualmente censito come “bene comunc

non censibile”, ¢ a tutti gli effetti una porzione priva di una propria autonomia funzionale e reddituale, di fatto

non vendibile separatamente dai beni immobili ai quali ¢ asservito. In ragione di cio, secondo Pattuale prassi

adottata dal Tribunale di liverse determinazioni che Plll.mo

G.E. dovesse intendere prendere in metito, a sommesso avviso dello scrivente detta porzione (sub. B puo

ritenersi ricompresa nella procedura.

ok odh ok g ok e ookl e s

Aggiornamento catastale a seguito del quale sono stati introdott in atti gli identificativi catastali degli immobili

indicati con le lettere F ed § nell’elenco che precede (porzioni evidenziate con velatura di colore grigio nella

tabella).

identificativi catastali riportati nell’atto di pignoramento

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni

foglio [l - particella i foglio [l - pacticella [l

! | ! !

Catasto Terreni del Catasto Terreni del Catasto Terreni del Catasto Terreni del
Comune di Comune di Comune di Comune di
Monteriggioni Monteriggioni Monteriggioni Monteriggioni
foglio [l|] - particella i foglio [l - particella i foglio ||| - particella [ foglio [l - pacticella [

identificativi catastali attribuiti alle porzioni a seguito dellapprovazione del Tipo di Frazionamento n. - 8
(prot. _}, introdotta in atti in pari data

1/b — Allinterno della certificazione notarile & stato altresi prodotto anche Pelenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli relative ai venti anni antecedenti alla data di trascrizione del pignoramento,
quest'ultima avvenuta in data _ (reg. part. ). Alla data del 14.05.2024, era presente solamente una

trascrizione successiva al pignoramento, relativa alla gindizio di divisione sopta richiamato,

1/¢ — Per quanto attiene alla provenienza itinuita _ultraventennale delle trascrizioni, esperite le

necessatie ricerche presso la Conservatoria dei RR.1L, lo scrivente evidenzia quanto segue.
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I beni immobili deseritti al precedente punto 1/a - alla data del 17.04.2024 - risultano essere di piena ed
esclusiva propuieta del _ a seguito dell'approvazione del progetto di divisione giudiziale di
cui al provvedimento del Tribunale di Siena del _, trascritto a Siena il -
_ del registro particolare.

k ¥ ok ¥ F ¥ ¥k F ¥ F ¥ %

prima provenicnza, 1 i seguenti immobili:

) Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni, foglio .. particella .. subalterni graffat -;
b) Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni, foglio .‘ particella ., subalterno .',

¢) Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni, foglio .. particella ., subalterni graffati -;
) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio .. particella .',

¢) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio l. particella .;

J) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio . particella .;

g) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio l particella .'.

I1) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglo ., particella .'.

i) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio .T particella -;

[) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;

m) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .',

1) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio . particella .;

0) Catasto Terreni del Comune di Montetiggioni, foglio . patticella .;

p) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio .. particella .;

(f) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;

1) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;

- al Signori _ (precedenti proprietari per la quota di 1/2 ciascuno):

- quanto al diritto di piena proprieta pari alla quota di 2/12 (due dodicesimi) ciascuno per successione
testamentaria in morte del _ (nato a _ e _
B - cui eredita si & devoluta - giusto testamento olografo del _ pubblicato con verbale
ai rogiti del Notaio Giovanni Guiso di Siena del |||} N T ccpertorio n. - raccolta n. -. registrato a
Siena il — al _ e trascritto a Siena il _ al - del registro
particolare - in favore del fratello _ e dei nipoti — ¢ _
- come risulta anche dalla relativa dichiarazione di successione presentata all'Ufficio del Registro di Siena

il — ¢ da questi classificata al — trascritta a Siena il — al - del

registro particolare - successione per la quale non risulta trascritta la relativa acceitagione tacita di erediti;
- quanto al diritto di piena proprieta pati alla quota di 4/12 (quattro dodicesimi) ciascuno dal _

_ con atto di donazione ai rogiti del Notaio Riccardo Coppint di
Siena cle | «<petorio I «-scritto A Sicna il | - N !
registro particolare;

10
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- ai Signori _ e _ (precedenti proprietari per la quota di 1/2 ciascuno) in forza di
vendita con patto di riservato dominio ai rogiti del Notaio Carlo Nannarone di Roma del | s e |
repertorio B icgistrato 2 Roma il | AR | _ trascritto a Siena il _ al
I dcl registro particolare e successivi:

- atto di rettifica ai rogiti del Notaio Carlo Nannarone di Roma del _ tepertorio [N
registrato a Roma il ||| | | - R :otato a Sicna il I ) ccpistro

particolare;
- atto di cancellazione di patto di riservato dominio autenticato dal Notaio Carosi Vincenzo di Roma del |

_ repertorio [ registrato a Roma il _ al - annotato a Siena il -
B 2 I dc! cegistro particolare.

seconda provenienza, rclativa ai seguenti immobili;

r) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;
s) Catasto T'erreni del Comune di Monteriggioni, foglio . particella .;
f) Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;

- ai Signori _ e _ (precedenti proprietari per la quota di 1/2 ciascina):
- quanto al diritto di picna proprieta pari alla quota di 2/12 (due dodicesimi) ciascuno per successione

testamentaria in morte del Signor _ (nato _ e deceduto [l
I - cui crediti si ¢ devoluta - giusto testamento olografo del B o bblicato con verbale
ai rogiti del Notaio Giovanni Guiso di Siena del B oo I 0 0
siena il ||| G- 2 _ e trascritto a Siena il || | N 2 I d<! registro particolare
- in favore del fratello Signor | ||  d<i nipoti Signori _ o [ R |
come risulta anche dalla relativa dichiarazione di successione presentata all' Ufficio del Registro di Siena il [l
I - (@ questi classificata al I osciitta o Siena il B B ! ccgistio

particolare - successione per la quale non risulta trascritia la relativa accettazione tacita di ereditai;

- quanto al dititto di piena proprieti pari alla quota di 3/12 (tre dodicesimi) ciascuno per successione legittima in
morte della Signora _ (nata _ e deceduta _} la
cui eredita non avendone la stessa disposto per testamento - ed avendo il coniuge Signor _
rinunciato all'eredita con atto ai rogiti del Notaio Giovanni Guiso di Siena del _ repertotio [

- trascritto a Siena il _ al [ de! Registro Particolare - si é devoluta in forza di legge
in favore dei figli Signori || | | | - I <o 1isulta anche dalla relativa dichiarazione di
successione presentata all'Ufficio del Registro di Siena il _ ¢ da questi classificata al | aaghT|
trascritta a Siena il _ al - del registro particolare - successione per ln quale non risulta

trascritta la relativa aceettazione tacita di erediti;
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- al Signori _ e _ (precedenti proprietari per la guota di 1/2 ciascumo) con atto a1
rogiti del Notaio Giovanni Guiso di Siena in data _ repertorio - registrato a Siena il .
_ al _ trascritto a Siena il _ al - del registro particolare.
All'interno dell’atto la Signora _ dichiarava che i beni dalla stessa acquistati erano esclusi dalla
comunione legale dei beni vigente tra lei ed il Sig, —, come confermato dallo stesso (Signor
_ intervenuto in detto atto.

¥ % k& B ok ok k k¥ kEk ok K kK

Tenuto altresi conto che alcuni degli identificativi catastali indicati allinterno dell’atto di pignoramento
differiscono da quelli indicati negli atti di provenienza succitati, lo scrivente ritiene opportuno produrre, anche

relativamente a tali immobili, la ricostruzione degli aggiornamenti catastali succedutisi nel corso degli anni.

RICOSTRUZIONE DEGLI AGGIORNAMENTI CATASTALI CHE HANNO PORTATO ALLA
DEFINIZIONE DEGLI EX SUBALTERNI [ DELLA PARTICELLA ] E DELLE
ATTUALI PARTICELLE [l DEL FOGLIO [J] (TERRENI E FABBRICATTI)

Aggiornamenti del CATASTO TERRENI

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni - foglio . - particella .

| l

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni
foglio . - particella . foglio . - particella .

identificativi catastali attribuiti alle porzioni a seguito della variazione d’ufficio n. _ del _
introdotta in atti in pari data

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni - foglio i - particella .

l

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni - foglio . - particella .

identificativo catastale attribuito alla porzione a seguito dell’approvazione del Tipo Mappale _
del_ (pratica -, intradotto in att in data h
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Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni - foglio . - particella .

{ | !

Catasto Terreni del Comune di Catasto Terreni del Comune di Catasto Terreni del Comune di
Monteriggioni Monteriggioni Monteriggioni

foglio ] - particella - fogho . - particella . foglio . - particella [l

l

Catasto Terreni del Comune di l
Monteriggioni

foglio . - particella - l’

l !

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni

foglio [} - particella [l

identificativi catastali attribuiti alle porzioni a seguito dell’approvazione del Tipo Mappale _ del
_ (pratica -), introdotto in atti in data h

Aggiornamenti del CATASTO FABBRICATI

Catasto Catasto Catasto Catasto Catasto Catasto
Fabbricati del | Fabbricati del | Fabbricati del | Fabbricati del | Fabbricati del | Fabbricati del
Comune di Comune di Comune di Comune di Comune di Comune di

Monteriggioni | Monteriggioni | Monteriggioni | Monteriggioni | Monteriggioni | Monteriggioni
foglio foglio foglio foglio foglio foglio
particella particella particella particella particella particella

sub. I sub. l sub. I sub, I sub. l sub, I

identificativi catastali attribuiti alle porzioni a seguito dellapprovazione del dichiarazione di uniti afferente [

— del _ (pratica . i codotta in atti in pari data

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio [l particclla [l sub. |

l

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio . particella - sub. I

identificativi catastali attribuiti alle porzioni a seguito dell’approvazione della variazione per modifica di
identificativo _ del h (pratica ‘}, introdotta in atti in pari data
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Catasto Fabbricati del Comune di Montetiggioni - foglio [l particella [l sub. |

!

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio Bl particella - sub, l

identificativi catastali attribuiti alle porzioni a seguito dellapprovazione della variazione per modifica di
8t

identificativo ||| - (pratica , introdotta in atti in pari data

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio [l particella ! sub. i

|

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio [J| particella | U

identificativi catastali attribuiti alle porzioni a sepuito dell’approvazione della variazione per modifica di
identificativo || A <! (pratica , introdotta in atti in pari data

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio [l particella B sub. i

l

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio [l] particella [Jll sub. i

identificativi catastali attribuiti alle porzioni a seguito dellapprovazione della variazione per modifica di
identificativo ||| < (pratica , introdotta in atti in pari data

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio i particella i sul:-__i_

!

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - l‘ngh‘c:. particella [ sub. ||

identificativi catastali attribuiti alle porzioni a seguito dell’approvazione della variazione per modifica di
identificativo ||| | | (pratica , introdotta in atti in pari data

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio [l particella ._ sub.i

!

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni - foglio i;ﬂrticc]]a ! sub. i

identificativi catastali attribuiti alle porzioni a seguito dcll’aiprm‘nziunc della variazione per modifica di

identificativo — del (pratica ), introdotta in atti in pari data

14
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RICOSTRUZIONE DEGLI AGGIORNAMENTI CHE HANNO PORTATO ALLA DEFINIZIONE
DELLA ATTUALE PARTICELLA [l DEL FOGLIO [ (EX. P.LLA [Jll, EX P.LLA [l

Catasto Testeni del Comune di Montetiggioni - foglio [l - particella |l

!

!

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni
foglio [Jl] particella [l

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni

foglio . particella

identificativi catastali attribuiti alle |iurziuni a seguito dell’approvazione del Tipo di Frazionamento [

, introdotto in atti in pari data

I ! I, (i

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni - foglio [l - particella [l

|

!

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni

foglio ]| particella .

Catasto Terreni del Comune di Montetiggioni

foglio .p'ul:lcf_ﬂl .

identificativi catastali attribuiti alle porzioni a seguito dell'approvazione del Tipo di Frazionamento [ |
_}, introdotto in atti in pari data

del _ (pratica

RICOSTRUZIONE DEGLI AGGIORNAMENTI CHE HANNO PORTATO ALLA DEFINIZIONE
DELLA ATTUALE PARTICELLA Jlll DEL FOGLIO [l (EX. P.LLA [l

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni - foglio [l|] - particella !

1

!

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni

foglio . particella

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni

foglio [l particella [l

identificativi catastali attribuia alle

I i

Iwrzioni a seguito dellapprovazione del Tipo di Frazionamento [ |

, introdotto in atti in pari data
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RICOSTRUZIONE DEGLI AGGIORNAMENTI CHE HANNO PORTATO ALLA DEFINIZIONE
DELLA EX PARTICELLA [J] E DELLA ATTUALE PARTICELLA | DEL FOGLIO [l
(EX. P.LLA [l

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni - foglio | - particella [Ji

l |

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni

foglio B particella . fogho . particella .

iwdentificativi catastall attribuitt alle

I ! I (i ica

), introdotto in atti in pari data

|3Drziuni a seguito dell’approvazione del Tipo di Frazionamento I

RICOSTRUZIONE DEGLI AGGIORNAMENTI CHE HANNO PORTATO ALLA DEFINIZIONE
DELLA ATTUALE PARTICELLA || DEL FOGLIO [Jj] (EX. P.LLA [l

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni - foglio [l - particella i

! l

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni

foglio ] particella i foglio [l particella i}

identificativi catastali attribuiti alle iur.?.imli a sepuito dellapprovazione del Tipo di Frazionamento l

_ del _ (pratica ), introdotto in atti in pari data

Punto 2 = integri la documentazione eventualmente mancante, acquisendo, ove non depositate:
a) planimetria catastale e planimetria allegata all 'wltimo progetio approvato o alla concessione in sanataria;
h) anche se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo di provenienza al debitore dell 'immobile pignorato;

Le documentazioni di cui al presente punto sono state acquisite dallo scrivente ed allegate alla presente relazione

tecnica d’Ufficio.

Punto 3 = rediga elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregindizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali) gravanti sul bene (descrivendole specificamente nel corpo della relazione, ed indicando i soggetti in favore
dei quali le iscrizioni sono state prese) ivi compresi: | vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine
edificatoria dello stesso, i vincoli conmessi con il swo carattere storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e
simili, atti di asservimento wrbanistici e cessioni di cubatuwra, comvenzioni mairimoniali e provvedimenti di
assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o limitazioni d'uso (oneri reali, servitiy, uso, abitazione, obbligazioni
propier rem ecc.); indichi Vesistenza sui beni pignorati di vincoli - artistici, storvici, o alberghieri — di inalienabilita o
di indivisibilita;
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Lo scrivente, sulla base della documentazione in atti e delle opportune verifiche eseguite presso la Conservatoria
det R.R. LI di Siena, elenca di seguito tutte le iscrizioni e le trascrizioni pregiudizievoli riguardanti 1 beni

immobili oggetto di esecuzione,

Repertori al 14.05.2024

3.1 - ipoteca volontaria del giorno — (cep. |GG, iscritta in daa — al n. [ del
registro particolare di _ di cui _ in linea capitale a favore _

gravante il diritto di proprieta, per la quota di 1/1, dei seguenti immobili:

Catasto Tetreni del Comune di Monteriggioni — foglio [l - particella [Ji

domicilio ipotecario eletto: (nessuno);

3.2 - ipoteca volontaria del giorno rep. ), iscritta in data al n. del registro
| g
particolare dii [N o c.: I - iioc: cxpicle 2 favore [

_ gravante il diritto di proprieta, per la quota di 1/1, dei seguenti immobili:

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio ] - pacticella i
Catasto Tetreni del Comune di Montetiggioni — foglio ] - particella [Jj
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio l — particella .

Catasto Terreni del Comune di Montetiggioni — foglio [l] - particella [Ji
Catasto Terteni del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella [Jj
Catasto Terteni del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella [
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella ||
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella [}
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — fogho . — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [l - patticella [Jj
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio | - pacticella [l
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [ - particella '
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio | - particella [JJj
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella |
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [ - particella i
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [J| - particella [l
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella i
Catasto Terreni del Comune di Montesiggioni — foglio [Jl] - particella [l

domicilio ipotecario eletto: |

NOTA BENE: con espresso riferimento alle formalita che precedono (3.1 ¢ 3.2), in considerazione delle date

di iscrizione delle ipoteche {- e -] in ragione delle quali le stesse possono ragionevolmente considerarsi
come “perente”, lo serivente rimette all'lllmo G.E. ogni valutazione in merito, ivi compresa lopportunita di

disporre comungue la loro cancellazione,
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3.3 - ipoteca volontaria del giorno _ (rep. N, iscritta in data o
registro  particolare di _ di cul _ in linea capitale a favore _
_ gravante il diritto di proprieta, per la quota di 1/1, dei seguenti

immaobili;

Catasto Tetreni del Comune di Monteriggioni — foglio | - particella i
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio l — particella .

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
Catasto Tetteni del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella |
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [J] - particella i}
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio ] — particella [Jj
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [l - particella '
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio | - particella ||
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [l - particella [l
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [J| - particella [Jj
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [l - particella JJj

domicilio ipotecario cletto: |

3.4 - ipoteca volontaria del giorno _ (rep. _), iscritta in data _ al n. - del
registro particolare di _ di cui — in linea capitale a favore _

gravante il diritto di proprieta, per la quota di 1/1, dei seguenti immobili:

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella . — subalterno I
Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella B - subalterno ]
Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio . — patticella | - subalterno ]
Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella . — subalterno I
Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella - — subalterno I
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [l] - particella i
Catasto Terreni del Comune di Montetiggioni — foglio ] - particella [l
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio l — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [l] - particella i
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio l — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [l - particella [l
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
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Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [l] - particella .
Catasto Tetreni del Comune di Monteriggioni — foglio [l] - particella [l
Catasto Terteni del Comune di Monteriggioni — foglio | - particella [l
Catasto Terreni del Comune di Montetiggioni — foglio Jl| - particella i
Catasto Terteni del Comune di Monteriggioni — foglio | - particella [
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella B
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio | - particella [
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella [Ji

el perceanic e

3.5 - pignoramento immobiliare del giorno _ (rep. -J trascritto in data _ al n, -

del registro particolare a favore

- gravante il dititto di piena proprieta, per la quota di 1/1, dei seguenti immobili:

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella . — subalterno ||
Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio ] — particella ] — subalterno ||
Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio [l - particella [Jfi] - subalterno ||
Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella B - subalierno |
Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella | - subalterno ||
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio ] — particella [l

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio Jl] - particella [l

Catasto Tettreni del Comune di Monteriggioni — foglio | - particella i}

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — patticella -

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — patticella .

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio B- particella [ |

Catasto Tetreni del Comune di Montetiggioni — foglio ] — particella [JJ|j

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella [

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella -

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio |- particella [

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio Jl] - particella [}

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella -

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .

Catasto Terteni del Comune di Monteriggioni — foglio [l| - particella [l

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio | — particella [|§

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio | - particella i

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — fogho . — particella .

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — {oglio . — particella .

Catasto Tetreni del Comune di Montetiggioni — foglio | - particella [

Catasto Tetreni del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella [l

Catasto Tetreni del Comune di Monteriggioni — foglio | - particella [

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella .

Catasto Tetreni del Comune di Monteriggioni — foglio | - particella [Jj
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la formalita di cui al presente punto (3.5) ¢ stata poi oggetto di annotazione in data I - B
registro particolare per “restrizione di beni”), avente per oggetto i seguenti immaobili:

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio [l] - particella [Jl] - subalterno [l
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella [}

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [ - particella [

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio l — particella [

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella i

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio | - patticella .

Catasto Tetreni del Comune di Monteriggioni — foglio [J| - pacticclla [}

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio [l] - particella [l

Catasto Tetreni del Comune di Monteriggioni — foglio [l - particella [|j

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni — foglio | - particella

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella [JJl] - subb. graffad [
Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella JJl] - subb. graffati el

Si segnalano altresi:

3.6 - vincolo di inedificabiliti del terreno ¢ destinazione ad uso agricolo ai sensi della Legge Regionale n. 16 del
24 febbraio 1975 art. 4 € 5 di cui all'atto ai rogiti del Notaio Giovanni Guiso di Siena del | N N R
registrato a Siena il ||| | ! B c:oscritto a Siena il _ al n. . del registro
particolare. Con tale atto i signori _ e _ assoggettavano a vincolo di inedificabilita 1 beni
all'epoea censiti al Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni nel foglio W particella [l in patte e foglio |
particelle [ N, < - vincolo di destinazione l'immobile da costruirsi sul foglio Bl particella [l in
patte. Vincolo a favore del Comune di Monteriggioni che avra durata fino a quando non verra revocato dal

resente relazione;

Comune stesso — atto che viene integralmente allegat

3.7 - servim di elettrodotio a favore dellENEL (Ente Nazionale per 'Energia Elettrica) di cui all'atto autenticato
I Al

nelle firme del Notaio Alberto Catli di Siena del ||| | S S rcpcrtorio N - de [ |
repertotio n. - registrato a Siena il _ al 0. [ oscritta a Siena il [ |
1. - del Registro Particolare - fondo servente foglio . particelle - ¢ foglio . particella .;

NOTA BENE: per quanto attiene alle variazioni catastali che hanno portato all’assegnazione degli identificativi

catastali indicati allinterno delle formalita, taluni dei quali modificati/variati nel corso deglt anni, lo scrivente
» ] a

rimanda alla ricostruzione dei mutamenti catastali prodotta al precedente punto n. 1.

Punto 4 = riferisca se 'immobile é parte di wn condominio formalmente costituito, ed in tale eventualita indichi i
millesimi di proprietd sulle parti comuni. Accerti altresi esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale
(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell’ acquirente, ovvero saranno cancellati o risulteranno non opponibili
al medesimo); in particolare, indichi I'importo anmuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese
straordinarie gia deliberate (anche se il relativo debito non sia ancora scaduto), eventuali spese condominiali non
pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, eventuali procedimenti gindiziari relativi al bene
pignorato;

Gli immobili oggetto della presente relazione NON fanno parte di un Condominio formalmente costituito.
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Punto 5 = rilevi [esistenza di divitti demaniali (di superficie o servitic pubbliche) o usi civici evidenziando gl
eventuali oneri di affrancazione o riscatto, nonché indichi se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso
civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il divitto sul bene del debitore pignoraio sia di proprieta,
o derivante da alcimo dei suddeni titoli;

A scguito delle ricerche svolte presso la Conservatoria dei RRUIL lo scrivente non ha riscontrato alcuna
trascrizione relativa ai vincoli descritti al presente punto, eccezion fatta per le formalita descritte al precedente

punto 3 (formalita nn. 3.6 ¢ 3.7).

Punto 6 — riferisca dell’esistenza di formaliid, vincoli e oneri che saranno cancellati o che connmgue risulieranno
non opponibili all'acquivente (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni pregiudizievoli), indicando i costi a
cid necessari;

verifichi presso la cancelleria civile del tribunale:

- attuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se visultanti dai vegistri immobiliari);

- la data di emissione e il contenuto dell'eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale al coniuge
separato o all 'ex coninge dell'esecutato che occupa Uimmobile (e acquisirne copia);

piit in particolare, per i vincoli che resteranno a carico dell'acquirente:

- le domande giudiziali (indicando se la causa é ancora in corso);

- gli auti i asservimento wrbanistico e cessioni di cubeatura;

- gli altri pesi o limitazioni d'uso (ad esempio: oneri reali, servitiy, divitto d’uso e abitazione, assegnazione al coniuge,
ecc.);

per i vineoli e oneri giwridici che saranmo cancellati o regolavizzati al momento della vendita a cura e spese della
procedura:

- le iscrizioni, i pignoramenti ed altve traserizioni pregivdizievoli, le difformita urbemistico-catastali;

A seguito delle ricerche svolte presso la Conservatoria dei RR.IL lo scrivente non ha riscontrato alcuna

trascrizione relativa a1 vincoli descritti nella prima parte del presente punto.

Per quanto invece attiene agli altri vincoli che verranno eliminati a cura della procedura, acquisite le necessarie

informazioni presso la Conservatoria dei RR.IL, lo scrivente elenea di seguito i costi che si renderanno necessari:

- cancellazione ipoteche volontarie — .............. €. 210,00,

- cancellazione pignoramento — ......... g 5204 008

Punto 7 — descriva I'immobile pignorato, previo necessario accesso all‘interno ed accurata verifica toponomastica
presso il comune, indicando con precisione: il comime, la frazione o localita, 'indirizzo completo di numero civico,
linterno, il piano e l'eventuale scala; caratteristiche interne ed esterne; superficie commerciale e superficie nefia,
entrambe in metri guadrari; altezza inferna wile; esposizione; condizioni di manutenzione; confini; dati catastali
attvali; evemtuali pertinenze e accessori. Qualora si tratti di piit immobili pignorati, fornisea la descrizione analitica
di ciascuno dei beni compresi nel lotto (un paragrafo per ciascuna porzione: abitazione, magazzino ecc.). Specifichi
se il debitore sia titolare di beni comuni nan pignorati, posti a servizio dei beni pignorati, ed indichi espressamente se
sussiste o meno, in modo assoluto ed ineguivoco, wn rapporto di pertinenzialita con i beni principali oggetto di
pignoramento efo se i beni comuni siano o meno vendibili separatamente. Qualora I'immaobile consista in abitazione
occupata dal debitore e dal suo nucleo familiare, chiarisca se, alla data del soprafluogo, il medesimo possa definirsi
o meno “adeguatamente tutelato e menenuto in staio di buona conservazione” e fornisca precisa indicazione degli
elementi in base ai quali ha fondato la propria conclusione in wn senso o nell'altro, essendo consapevole che, qualora
all‘udienza ex art. 569 c.p.c. essa risultasse negativa, il giudice potra trarne argomenti per negare al debitore il
heneficio del cosiddetio regime di protezione di eui all‘art. 560), co. 6 c.p.c.;
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DESCRIZIO
Gli immobili oggetto della presente relazione sono parti di un compendio immobiliare posto in zona a

vocazione agricola, cosi costituiti;

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni, fogho . particella .1 subalterni graffati -;
Abitazione composta da un ampio locale soggiorno-pranzo-cottura, bagno, disimpegno due camere e ripostiglio:

completa la consistenza dell’unita immobiliare un resede esterno di pertinenza esclusiva della porzione;

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni, fogho .1 particella ., subalterno .',

Porzione di tettoia aperta su tutti i lati;

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni, foglio [, particella [, subalterni graffati -;

Porzione di locale attualmente utilizzato come mngaz:cinu,{'sm]la;

Le porzioni immobiliari fin qui descritte si raggiungono tramite una viabilita esistente denominata Strada di
Valmaggiore: una volta arrivati in prossimita del compendio, svoltando a destra, si accede direttamente ad
un’area esterna — attualmente censita come subalterno . della medesima particella . — per mezzo della quale
¢ possibile raggiungere ed accedere alle porzioni immobiliari sopra descritte,

Detra area (sub. .)J come gia evidenziato in precedenza, € attualmente censita come “bene comune non
censibile” ed € a tutti pli effetti una porzione priva di una propria autonomia funzionale e reddituale, di fatto non
vendibile separatamente dai beni immobili ai quali ¢ asservita. In ragione di cio, secondo I’ assi
d
G.E. dovesse intendere prendere in merito, a sommesso avviso dello scrivente detta porzione (sub. l} puo

ragionevolmente ritenersi ricompresa nella procedura.

a dal Tribunale di Siena, ¢ comungue fatte salve eventuali diverse determinazioni '11l.mo

Completano la consistenza immobiliare oggetto della presente relazione diverse particelle di terreno agricolo, che
vengono di seguito elencate:

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio l, particella .*,
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio [, particella i
Cartasto Terreni del Comune di Monteriggioni, fogho ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .-.
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, fogho ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio . particella .;
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, fogho ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio . particella .;
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ]|, particella [l

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella l;
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Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio [l], particella [l
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella [Ji;
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio [, particella [J;
Catasto Tetreni del Comune di Monteriggioni, foglio [}, particella [JJ;
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio [, particella [

Relativamente a dette particelle si evidenzia che:

- le prime due particelle — [ I — sono poste a confine con il resede comune (sub. [l della

particella -}I, ed alle stesse & possibile accedere - anche con i mezzi - direttamente da quest’ultimo;

- i terreni ticadenti nel foglio || - pacticelle || - costituiscono, di fatto, un unico “corpo”,

al quale ¢ possibile accedere direttamente dalla viabilita pubblica (Strada di Valmaggiore);

- la residua consistenza dei terrent agricoli — : articelle ricadenti nel foglio di mappa jifif — ancorché
non adiacenti ai fabbricati (particella .), sono posti a poca distanza da questi ultimi,

Percorrendo infatti ulteriori 250 metri cirea della Strada di Valmaggiore, la viabilita esistente si insinua dentro il
bosco e dopo pochi metri si trova un primo incrocio: da detto incrocio parte una nuova viabilita in direzione
sud. Da li a poco (ulteriori 250 metri circa) si trova un ulteriore incrocio, dopo il quale partono due nuove

strade/ramificazioni: quella in direzione sud-est & posta a confine con i terreni oggetto della presente relazione.

Lo scrivente riporta di seguito un ulteriore elenco delle particelle, indicando per ciascuna di esse sia la categoria

catastale che quella reale.

foglio plia qualita classe superficie L'Edhd%to reddi !:n qualita
(catastale) (ha.a.ca,) | dominicale agrario accertata
. . seminativo 1 01.24.20 €. 76,97 €. 44,90 seminativo
. . seminativo 1 00.02.20 € 1,36 €. (]:BD seminativo
|| B seminativo 2 00.76.60 €. 33,63 € 2571 seminativo
I'] . seminativo 2 01.47.09 €. 64,57 €. 49,38 seminativo
. .  seminativo 2 00.48.40 €. 21,25 €. 16,25 seminativo
Il [ | seminativo 2 00.58.24 | €.2557 | € 19,55 seminativo
. . pascolo arborato L 00.22.00 €. 0,91 €. 0,34 pascolo
. . pascolo arborato U 00.10.60 €. 0,44 €. 0,16 pascolo
'] B | seminadvo 2 01.6540 | €7261 | € 5552 seminativo
1 [l semingtive 2 027390 | €10224 | € 9195 seminativo
[¥] I] seminativo 2 00.71.20 | €257 €.1,10 hosco
__!_ | _. incolto sterrato -- 00.40.10 s - bosco
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. _ . seminativo 2 00.75.72 €. 33,24 €. 2542 scminativo

. . pascolo arborato ] 00.00.28 €. 0,01 €. 0,01 bosco

. . seminativo 2 00.44.96 €. 19,74 €. 15,09 seminativo

. . hosco ceduo 2 01.81.57 €. 6,56 €. 2,81 hosco ]

superfici catastali complessive, suddivise per il loro effettivo ordinamento colturale (ha.a.ca.):

seminativo — ... W67
pascolo arborato — .......... 00.32.60
bosco ceduo — ....vuun vennas 02,9315

CARATTERISTICHE GENERALI DELILA PORZIONE PRINCIPALE

struftira porfante; muaratara;

copertura: tetto a pin falde;

prospetti esterni: muratura di laterizio “faccia-vista”;

divisori interni: muratura di laterizio;

infissi esterni: legno;

infissi interni: legno,

pavimenti: gres e monocottura;

impianto elettrico: del tipo “sottotraccia”;

impianto idro-termo-samitario: alimentato da termo-cucina ed clementi radianti in alluminio. Nel locale
soggiorno-pranzo-cucina ¢ presente una stufa a biomassa.

Ia porzione immobiliare & altresi dotata di due “monosplit” per la climatizzazione estiva;
1 [

CONFINANTI (nominativi ricavati dalle documentazioni catastali attvalmente in atii)
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Nella nella provincia di Siena, ormai da diversi anni, viene assunto come dato di riferimento per la

commercializzazione degli immobili la loro superficie commerciale, ¢ per tale ragione lo scrivente ritiene

corretto ed opportuno utilizzare quest'ultima come riferimento.
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Detta superficie commerciale ¢ stata calcolata adottando come dato iniziale le risultanze del rilievo effettuato sul
posto. La superficic scaturita & stata poi convertita nell’equivalente superficie commerciale, utilizzando 1
parametri ed i criteri di calcolo adottati dalla "CONSULTA INTERASSOCIATIVA DEGLI OPERATOR! DEL MERCATO
INMMOBILIARE  DELLA PrOvINCIE DI SIENA™  allinterno  del documento denominato “STANDARD UNICO
PROVINCIALE PER LA MISURAZIONE DEL METRO QU&DRD 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.

superficie commerciale

ey oo A - superficie B- rappotto C- supcrl?cil:‘

lorda (S.1.MM.) mercantile commerciale

abitazione rurale [l - locali principali e accessori mq. | 1074 1,00 mg. Il'l'?,;l
resede esterno abitazione rurale - mq. | 8039 | 0,15/0,02/0,005 | mgq. 21,2
tettoia - mq. 41,3 0,15 mgj. 6,2
ex stalla [ N mq. | 95,6 0,20 mq. | 19,1
resede esterno ex stalla - mq. | 756,4 | 0,10/0,02/0,005 | mg. 1.5
superficie commerciale complessiva | mq. | 161,4

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

v g + E T A TS

Al momento del sopraluogo effettuato con il Custode Giudiziario in data 20.05.2024 ¢li immobili oggetto della

presente relazione si presentavano in uno stato conservativo normale.

Punto 8 — accerti la conformita tra la descrizione ativale del bene e quella contenuia nel pignoramento,
evidenziando, in caso di vilevata difformita:

- se i dati dicati in pignoramenio non hanno mai identificato 'immobile e non consentono la sua wmivoca
identificazione;

- se i dati indicati in pignoramento, ancorché ervonei, consentamo connmque {'individuazione del bene;

- se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrvispondendo a quelli attuali, abbiano in precedenza individuato
'immobile; in quest wltimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;

Non tutti gli identificativi catastali nell’atto di pignoramento corrispondono con quelli attualmente in atti, in
considerazione degli aggiornamenti catastali redatti successivamente alla trascrizione di quest’ultimo che hanno
interessato alcuni di essi (¢fi risposta al precedente punto n. 1).

Cio nonostante, sulla scorta della ricostruzione dei mutamenti catastali precedentemente prodotta, € comunque

possibile individuare con esattezza la consistenza degli immobili oggetto della presente relazione.

Punto 9 — proceda, previa segnalazione al creditore procedente e autorvizzazione del giudice, ad eseguire le

necessarie variazioni per l'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di difformita o mancanza di idonea
planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all’accatastamento delle wnita immobiliari non regolarmenie
accatastate, anche senza il consenso del proprietarvio; tali attivita dovranno essere effetiuate solianio nel caso in cui
non siano necessari titoli abilitativi;
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La circolare n. 2/2010 del 9 luglio 2010 del’Agenzia delle Entrate prevede espressamente che (cit.):

“L'obbligo della dichiarazione di variazione in catasto sussiste nei casi in cui la variazione incide sullo staio, la
consistenza, latiribuzione della categoria e della classe, a segwito di interventi edilizi di ristruthirazione,
cmpliamento, frazionamento, oppure per effetto di annessioni, cessioni o acquisizioni di dipendenze esclusive o
comumi, cambio di destinazione d'uso, ete.. omissis Si ritiene opporiuno precisare, per una migliore identificazione
delle fatispecie riconducibili nell'ambito delle novellate disposizioni, ehe non hanno rilevanza catastale le lievi
modifiche interne, guali lo spostamento di una porta o di un tramezzo che, pur variando la superficie wrile dei vani

interessati, non variano il numero di vani e la loro funzionalita. ™.

Latticolo 29, comma 1-bis, della Legge 27 febbraio, n. 52, a seguito della conversione in Legge dellarticolo 19
del D.L. 31 maggio 2010, n. 78 (conversione avvenuta con la Legge 30 luglio 2010, n. 122), recita testualmente
(cit.):

“I-bis. Gli atti pubblici e le scritture private awtenticate tra vivi aventi ad oggerto il trasferimento, la
costituzione o lo scioglimento di comumione di divini reali su fabbricati gia esistenti, ad esclusione dei diritii
reali di garanzia, devono contenere, per le wnita immobiliari wrbane, a pena di nulliia, olive all'identificazione
catastale, il riferimento alle plemimetrie depositate in catasto e la dichiarazione, resa in aifi dagli intestatari,
della conformita allo siato di fatto dei dati catastali e delle planimetrie, sulla base delle disposizioni vigenti in

maderia catastale. La predetta dichiarazione puc esserve sostituita da un'atiestazione di conformita rilasciata da

un tecnico abilitato alla presentazione degli atii di aggiornamenio catasiale. Prima della stipula dei predetti atii il

notaio individua gli intestatari catastali e verifica la lovo conformita con le risultanze dei registri immobiliari.".

A seguito dell’entrata in vigore della sopra citata Legge di conversione, 'Agenzia delle Entrate emano — in data
10 agosto 2010 - una ulteriore circolare {n. 3/2010), allinterno della quale venne dato risalto alla precisazione
introdotta dalla nuova norma (... sulla base delle disposizioni vigenti in materia catastale .....): precisazione che a
sua volta rimanda a quanto P]_'C".Tisl'{_) allinterno della precedente circolare 272010 del 9 luglio 2010 circa 1 casl nei

quali ricorre Pobbligo di presentare gli aggiornamenti catastali, obbligatorieta che — di fatto - ricorre in tutti quel

casi nei guali le modifiche apport, omportino la modifica della rendita catastale.

Nello specifico caso in esame, schbene siano presenti delle difformita di natura urbanistica f(efr. risposta al
sucecessivo punto n. 11), le stesse non incidono sulla rendita catastale e per tale ragione gli immobili possono

ritenersi conformi con riferimento alle vigenti normative e prassi catastali.

Punto 10 — indichi I'wtilizzazione prevista dallo strumento wrbeanistico commmale, acquisendo, nel caso di terveni, il
certificato di destinazione urbanistica;

Secondo il vigente Regolamento Urbanistico del Comune di Monteriggioni, il compendio del quale fanno parte i

fabbricati oggetto della presente relazione ¢ cosi definito:
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sub-sistema ambientale:  R'T — ripiani travertinosi

UP1 — Aree di pertinenza dei nuclei storici tipo 1 e 2 e delle

area di pertinenza paesistica: ? . :
emergenze architettoniche puntuali

arca di pertinenza:  MONTERIGGIONI CASTELLO

Aree agricole del rpiani  travertinost a  maglia  larpa, con

uso e disegno del suolo: . " % 3 : .
eliminazione integrale della vegetazione arborea e arbustiva

ed ¢ essenzialmente normato dallarticolo 51 delle Norme Teeniche di Attuazione (c.d. N.T.A.) afferenti al
medesimo strumento urbanistico.
Essendo ricomprest tra 1 bent oggetto della presente relazione anche der terrent agricol, lo scrivente ha richiesto

anche il relativo certificato di destinazione urbanistica (C.D.LL), che viene allegato alla presente relazione.

Punto 11 = indichi la conformitia o meno della costruzione alle awtorizzazioni o concessioni amministraiive e
'esistenza o meno della dichiarazione di agibilita, In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della
normativa wrbanistico—edilizia, 'esperto dovra descrivere dettagliatamente la tipologia degli abusi riscontrati e
precisare se lillecito sia stato sanato o sia semabile in base combinato disposto dell'art. 40, co. 6 della l. 28 febbraio
1983, n. 47 e dell'art. 46, co. 3, del d.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 indicando i costi per eventuale ripristine nel caso
in cui l'abuso non fosse samabile; dovra altresi procedere alla verifica dell 'eventuale presentazione di istanze di
condono, indicando il soggetio istamte ¢ la normativa in forza della quale istanza sia siata preseniaia, nonché lo
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali somme gia corrisposte o da
corrispondere; qualora ravvisi la commissione di abusi edilizi o urbanistici che possano configurare illecito penale,
cosi come nel caso di viscontrata presenza di rifiuti speciali sul sedime del bene pignorato, segnali immediatamente a
questo giudice leventuale problematica e depositi una copia cartacea (oltre a copia inserita in supporto informatico
CD e/o chiavetta USB) della relazione peritale per la trasmissione alla Procwra della Repubblica indicando
possibilmente, ed al fine di agevolare la Procura della Repubblica nella disamina del fascicolo, a quando i presunti
abusi siane risalenti anche al fine di valutarne 'avvenuta prescrizione dei reati;

11.1 — DOCUMENTAZIONE REPERITA NEL CORSO DELL’ACCESSO AGLI ATTI
Secondo quanto desumibile dalla documentazione custodita negli archivi del Comune di Monteriggioni, la
costruzione degli immobili e le modifiche successivamente apportate agli stessi furono eseguite sulla scorta dei

seguenti titoli abilitativi:

- Concessione Edilizia n. . del _ (pratica edilizia -}

Sulla scorta di tale titolo abilitativo ebbe inizio la realizzazione dell’originaria abitazione rurale (ex. subalterno I

della particella -}, dalla quale derivano le porzioni attualmente censite come subb. - della particella -;

- Concessione Edilizia n. . del _ (pratica edilizia n. -

Con detto titolo abilitativo venne autorizzata la realizzazione della stalla (ex. sub. [} ¢ della tettoia (ex. sub. [}

- Concessione Edilizia n. [JJj] del - (pratica edilizia n, _}

Trattasi di una variante in corso d'opera alla CE. -‘ con la quale venne autorizzato un leggero

spostamento della abitazione rurale;
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- Concessione Edilizia n, - del - (pratica edilizia n. _}

Anche questo titolo abilitativo si configura come una variante in corso d’opera, relativo pero alla C.E. -
Analogamente alla precedente — C.E. - - con la variante venne autorizzato un leggero spostamento det

nuovi fabbricati da destinarsi a stalla e tettoia;

- Concessione Edilizia in Sanatoria n. [ de! | (pratica cdilizia o. [ N

Con la sanatoria vennero legittimate delle modifiche — realizzate in assenza dei necessari titoli abilitativi — alla

stalla ed alla tettoia. Dette modifiche riguardavano sia la forma che la dis abi i fabbricati;

- Concessione Edilizia n. - {lcl_ (pratica edilizia n. _}

Sulla scorta di detto titolo abilitativo venne richiesta, ed ottenuta, la possibiliti di realizzare il cambio di

destinazione d’uso — da magazzino ad abitazione rurale - di una parte dell’originana costruzione, ovvero del solo

locale posto sul lato nord della costruzione;

- Comunicazione di Inizio Lavori Asseverata depositata in data ||| (orot. o. [ )

Sulla scorta di detta comunicazione € stato attuato il frazionamento dei beni immobih preesistenti, suddividendo

in due porzioni sia I'originaria abitazione rurale che la stalla ed il fienile.

Preme evidenziare che con quesCultima pratica - C.LL.A. depositata in data ||| - NON venne

richiesto alcun cambio di destinazione d’uso degli immobili trattati, e che in ragione di cio entrambe le

abitazioni create a seguito della divisione, ivi compresa quella oggetto della presente relazione (sub. l

della pasticella [, sono ancora oggi dei fabbricati rurali. Cio, anche in ragione dellobbligazione a

suo_tempo_assunta dai precedenti proprictatri con il Comune di Monteriggioni (cfr. atto d’obbligo

descritto al precedente punto 3.6).

11.2 — CONFRONTO TRA L’ATTUALE STATO DEI LUOGHI ED QUANTO RISULTANTE DAI TITOLI
ABILITATIVI, E CONSIDERAZIONI INERENTI ALLA CONFORMITA URBANISTICA DEGLI IMMOBILI

11.2.1 - abitazione (derivante dell ex. subalterno ||
Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio . — particella B - subalterno |}

NOTA BENE: lo scrivente, al fine di rendere pin immediato il riscontro di quanto evidenziato di seguito, ha

redatto un apposito elaborato grafico dimostrativo — allegato 1 (pagina 2) - al quale espressamente rimanda.

La suddivisione degli spazi interni dell’unitd immobiliari € coerente con quanto desumibile dall’analisi combinata
dei diversi titoli abilitativi che nel corso degli anni hanno interessato la costruzione della quale ¢ parte.
Sempre in riferimento alla concetto della conformita urbanistica, lo scrivente ritiene opportuno richiamare

Particolo 198 della Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014, n, 65 e s.n.i,, il quale recita testualmente che:
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“Ai fini dell'applicazione della disciplina di cui agli articoli 200 e 206, non si ha parziale difformita dal permesso di
costruire oppure difformita dalla SCIA, in presenza di violazioni di altezza, distacchi, cubatwra o superficie coperta

che non eccedano, per singola unita immobiliare, il 2 per cento delle misure progettuali.”

Alla luce della norma appena citata lo scrivente, anziché limitarsi ad un sommario confronto visivo, ha ritenuto
corretto ed opportuno accertare anche la corrispondenza tra valori “dichiarati” sugli elaborati progettuali (c.d.
“quote dimensionali”), verificando contestualmente se le eventuali differenze riscontrate in sede di sopraluogo

fossero Li-::omprcsc o meno all'interno della tolleranza prevista per Legge.

legenda — valida per tutte le tabelle che seguono:

A —valore analizzato;

B — misura/valore del parametro autotizzata/o con il titolo abilitativo;

C — misura/valore risultante a seguito degli accertamenti effettuati;

D — scostamento dalle misure/dai valoti di progetto (differenza tra B ¢ C, in valore assoluto);
E — scostamento massimo ammissibile (2% rispetto alle /ai misure /valori di progetto);

dimensioni esterne — valori indicati nel titolo abilitativo iniziale che, secondo quanto desumibile da quelli

successivi, non furono oggetto di modifiche

A B C D E

lato sud ml. 14,55 ml, 14,53 ml. 0,02 < ml. 0,29
fat it ml 12,30 | ml 12,26 ml. 0,04 < ml. 0,25
R ml &,15 ml 8,10 ml. 0,01 < ml. (,16
lati nord ml. 545 ml. 5,41 ml. 0,04 < | mlo,l1
PANE ml 9,10 | mLodl | mLoot | < | mloa18
s ml. 6,35 ml. 6,32 ml. 0,03 < | mL0,]13
RIS ml 14,10 | mL 1412 | mLo02 | < | mlo028

dimensioni interne — valori indicati/ricavabili nel/dal titolo abilitativo mniziale che, secondo quanto desumibile
da quelli successivi, non furono oggetto di modifiche, ad eccezione dei locali denominati soggiorno/pranzo

cottura e bagni, questi ultimi modificati con una successiva pratica (C.E. n. - del _)

A B C D E
ml. 6,00 ml. 6,07 ml. 0,07 < ml 0,12
soggiomo/pranzo/cottura ml 840 | mL860 | mlL0,20 | > | ml0]17
ml 4,00 | mL420 | ml020 | > | ml 008
disimpegno ml. 1,30 ml. 1,29 ml. 0,01 < ml. 0,03
b ml. 1,80 ml. 1,79 ml, 0,01 # ml. 0,04
agno ml300 | mL312 | mL0J2 | > | mlL0o6
| ml. 4,00 ml. 4,07 ml. 0,07 < ml. 0,08
FRACE ml. 500 | ml506 | mhoto | < | mloto
camera_2 ml. 4,35 ml. 4,30 ml. 0,05 < ml. (0,09
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altezze — valori indicati nel titolo abilitativo iniziale che, secondo quanto desumibile da quelli successivi, non
furono opgetto di moditiche

A B C D E
altezza interna - abitazione originaria ml. 2,90 ml. 2,84 ml. 0,06 = ml. 0,06

altezze a suo tempo utilizzate per il calcolo del
volume dell’ex magazzino, poi trasformato in
abitazione

ml. 3,00 ml. 3,00 - - |
ml, 4,50 ml, 4,15 ml 0,35 | = ml. 0,09

Sulla scorta delle tabelle che precedono, é possibile asserire che NON tutti valori analizzati ricadono all'interno
della normativa prima richiamata (art. 198 della Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014, n. 65 ¢ s.m.i.).

Per quanto attiene alle differenze riscontrate sulle dimensioni interne, le stesse sono da ricondurre ad un minor
spessore delle murature perimetrali: in luogo di uno spessore dichiarato di cm. 35, lo spessore accertato ¢

risultato essere paria cm, 25 (- 10 em).

Per quanto invece attiene alle altezze interne dellex-magazzino poi trasformato  nel locale
suggim'n(}f pran ;m,(" cotiura;

- sugli claborati grafici della Concessione Edilizia n. I do! I (iicolo abilitativo con il quale venne
legittimato il cambio di destinazione d’uso da magazzino ad abitazione rurale), vennero indicate delle altezze
misurate dal pavimento allintradosso della copertura pari a ml. 3,00 (minima) e ml. 4,50 (massima);

- le altezze accertate dallo scrivente sono invece pari a ml 2,56 (minima) e ml. 3,72 (massima): la difformita e
verosimilmente da ricondurre alla realizzazione di un controsoffitto, posizionato sullintradosso della stuttura a
sostegno della copertura;

- lo scrivente ha poi determinato anche le altezze “complessive”, misurandole dall’esterno del fabbricato: a
seguito di tale ulteriore accertamento, come evidenziato nella tabella che precede, ¢ emerso che le altezze real

sono pari — in luogo di quelle dichiarate (ml. 3,00/ml. 4,50) — a ml. 2,95 e ml. 4,15.

In occasione del sopraluogo, sempre in relazione allattuale soggiorno/pranzo/cottura, sono emerse anche
ulteriori citcostanze titenute essere degne di nota.
La supetficie calpestabile di detto locale, calcolata in base alle dimensioni reali accertate, & pari a mq. 43,81:

diversamente, sugli claborati progetruali della Concessione Edilizia n. ] de! _T venne dichiarato che

la stessa superficie era pari a mq. 33,60. Lo scrivente non €, e non pud oggettivamente essere, in grado di
stabilire il motivo di tale discrasia, anche in ragione del fatto che le dimensioni esterne dell’ex magazzino sono
pressoché corrispondenti con quelli attuali, e la differenza — ovvero il minor spessore - riscontrato sulle murature
esterne non giustifica la differenza riscontrata (43,81 — 33,60 = mgq. 10,21).

Fermo restando cio, sempre sugli elaborati progettuali della sanatoria venne dichiarato che il locale
(soggiorno/pranzo/cottura) era dotato di una superficie illuminante di mq. 4,49, in massima parte garantita da

due finestre avent dimensioni di ml. 1,20 x ml. 1,60.
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Nella realta, le aperture a servizio del locale sono una finestra ed una porta finestra aventl le seguenti dimensioni:
finestta — ............ocovoen.. mb 1,11 x ml. 1,55

porta-finestra — ... ml. 1,10 x ml. 2,30

Il “sopra-luce” presente al di sopra della porta di ingresso, non essendo apribile, non_puo essere considerato ai
fini del calcolo della c.d. “superficie aero-illaminante™.

Stante quanto sopra, ¢ possibile asserire che le aperture a servizio del locale soggiorno/pranzo/cottura — oltre

uelle a suo tempo autorizezate con la Concessione Edilizi

che ad essere difformi da

supetficie acro-illuminante a servizio del vano (ml. 1,11 x ml. 1,55) + (ml. 1,10 x mlL 2,30) = mq. 4,24

supetficie acro-illuminante minima richiesta = mq. 43,81 /8= ............ m > mq, 4,2

Preme altresi evidenziare che in occasione del sopraluogo ¢ stata accertata la presenza di due ulteriori manufatt,
entrambi ricadenti sulla porzione di resede di pertinenza dell'abitazione oggetto della presente relazione.

[l primo ¢ costituito da una tettoia, non permeabile, realizzata sul fronte nord del fabbricato: la presenza di detta
tettoia, avente una larghezza di ml. 2,70 circa ed una lunghezza pari a quella del fronte sul quale ¢ stabilmente
fissata (ml. 9,10 circa), non ¢ legittimata da nessun titolo abilitativo.

Il secondo manufatto & invece una classica “casetta in legno™ posta in prossimita dell’angolo nord-ovest del
resede esclusivo: pur trattandosi di un immobile non stabilmente infisso al suolo, la presenza dello stesso
dovrebbe essere comunque legittimata da un apposito titolo abilitativo edilizio ¢ pacsaggistico (cfr. art, 134,

lettera b, della Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014, n. 65 e s.m.1.).

Concludendo, stante quanto fin qui evidenziato, ¢ possibile assetire che:
- per quanto attiene all'intera ed originaria costruzione della quale ¢ parte I'abitazione oggetto della presente:

- le differenze riscontrate sulle dimensioni esterne della costruzione ricadono rutte allinterno della
vigente tolleranza (+/- 2% rispetto ai valori progettuali), cosi come la_supetficie: preme infatti
evidenziare che a fronte di una superficie coperta autorizzata di mq. 253,12 (cfr. C.E. n. [l del
B, (uclla accertata in occasione del sopraluogo € pati a mgq. 252,35, con una differenza

inferiore a quella massima prevista dalle vigenti normative in tema di tolleranze (1 — (252,35/253,12) =

0,003 — 0,3% < 2%). In ragione di cio, dette differenze non necessitano di essere regolarizzate;

- il yolume delloriginaria parte abitativa del fabbricato indicato sugli elaborati progettuali del titolo

abilitativo iniziale (cfr. C.E. n. [ de! | ), che sccondo sumibile dai titoli abilitativi poi

rso degli anni non fu oggetto di successive modifiche, venne individuato moltiplicando

susseouitisi 1

la superficic coperta per un’altezza pari alla somma tra Paltezza interna e lo spessore del solaio di
calpestio (2,90 + 0,17 = 3,07). Successivamente, con la C.E. n. B <! .  cnoc autorizzato il
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cambio di destinazione dell’originario magazzino in una ulteriore parte abitativa: secondo quanto
desumibile dagli elaborati grafici costituenti parti integranti e sostanziali del titolo abilitativo, il volume
venne caleolato moltiplicando la superficie coperta per la media delle altezze, queste ultime misurate dal
quota del terreno/pavimento allintradosso della copertura.

Lo scrivente sviluppa di seguito il calcolo del volume effettivo, utilizzando i dati accertati in occasione

dei sopraluoghi ed i criteri utili L al momento del rilascio dei prima eitati titoli abilitativi, ,

originaria abitazione = mq. 194,50 x (ml. 2,84 + ml 0,17) = ........ mc. 58545

a fronte di un volume all’epoca autorizzato di ............... s e S9960
differenza = mc. 599,69 — mc. 585,45 = me. 14,24
tolleranza = mc. 599,69 x 0,02 = me. 11,99 < 14,24 fuori tolleranza

originario magazzino = (ml 6,32 x ml. 9,11) x ((ml. 2,95 + ml. 4,15) /2) me. 204,39

a fronte di un volume all’epoca autorizzato di .......... A A S me. 216,67
differenza = me, 216,67 — mc. 204,39 = me. 12,28
tolleranza = mc. 216,67 x 0,02 = me. 4,33 < 12,28 fuori tolleranza

Le differenze riscontrate, seppur in difetto, eccedono comungue il limite massimo ammissibile previsto

dalle vigenti normative in tema di tolleranze: si rendera pertanto necessario predisporre ed inoltrare una
apposita pratica tesa ad ottenere il rilascio di un Permesso di Costruire in Sanatoria (¢fis art, 209 Legge

Regionale Toscana 10 novembre 2014 n. 65 e s.ni. e art. 36 del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 e s.m.i.).

Tenuto altresi conto che la costruzione ricade in una zona sottoposta a “vincolo paesaggistico”, si
rendera necessario acquisire anche Papprovazione dell’Ente preposto alla tutela del vincolo tramite
un’altra pratica tesa ad ottenere il rilascio del prodromico Accertamento di Compatibilita Paesaggistica ai

sensi dei commi 4 e 5 dell’art. 167 del D.Lgs 22 gennaio 2004, n 42 da parte della Soprintendenza;

- pet quanto invece attiene alla sola abitazione oggetto della presente (attuale sub. [l dovranno essere sanate:

- la realizzazione del controsoffitto nel locale soggiorno/pranzo/cottura;

- la difformita relativa al minor spessore delle murature esterne. Uno dei principi fondamentali da
rispettare in ambito di sanatoria ¢ quello della c.d. “doppia conformita”, ovvero quello secondo il quale
la difformita deve essere conforme sia alle normative di settore vigenti all'epoca della sua realizzazione

che a quelle vigenti al momento della presentazione della pratica. In ragione di tale principio assume una

fondamentale rilevanza la data di realizzazione dell’opera, anche e soprattutto in ragione del fatto che
la difformitad riguarda una parte strutturale della costruzione.

Dall’analisi della documentazione fotografica costituente parte inteprante e sostanziale della C.E. n.
2 p &

del _ sembrerebbe che il paramento esterno del locale in esame (soggiorno/pranzo/ cottura)
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fosse, gia allepoca, lo stesso di oggi. Dalla medesima documentazione fotografica & altresi visibile la
patte in pietra posta al di sotto della muratura di mattoni e la copertura ha lo stesso aspetto di oggl.

In tale ipotesi, potrebbe pertanto essere ragionevole ricondurre Findicazione dello spessore di em. 35
sugli elaborati della C.E. n. B ol N d una svista, e che Pattuale spessore del paramento
esterno del locale soggiorno/pranzo/cottura (cm. 25) sia sempre stato quello fin dal momento della
realizzazione dell'originario magazzino, conclusasi in data B clla medesima ipotesi, dovia

o
comunque essere allegata alla sanatoria una “certificazione di idoneita statica”, redatta da un

professionista abilitato (ingegnere strutturista), che dovra in ogni caso valutare tutti gli aspetti

caratterizzanti lo specifico easo in esame.

=4

oggcttivamen : 5 _
ed accettata anche dal Comune di Monteriggioni_al momento della presentazione della
sanatoria,

Qualora cié non dovesse avvenire, a corredo della richiesta di Accertamento di Conformita dovrebbe
essere prodotta anche una apposita pratica di sanatoria da depositare all'Ufficio Provinciale di Siena del
Genio Civile, volta ¢ dimostrare il rispetto delle norme strutturali vigenti all’epoca della realizzazione
delPopera e quelle vigenti al momento della presentazione della sanatoria “strutturale”.

Sempre a tale rignardo, il vigente articolo 182 della Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014 n. 65 e
s.m.L recita testualmente che:

“I. Ai fini dell’accertamento di conformita di cui all’articolo 209, per le opere realizzate o in corso di
realizzazione nei comuni gia classificati sismici in assenza dell autorizzazione o dell’attestato di avvenuto
deposito, e che risultano_conformi alla normativa teenica ai sensi del comma 2, Iinteressato trasmette alla
struttura regionale, tramite lo sportello wnico:

a) la vichiesta di autorizzazione in sanatoria oppure istanza di deposito in sanatoria e la documentazione

tecnica relativa alle opere du sanare;

b) la certificazione di rispondenza delle opere alla normativa tecnica vigente sia al moniento della
realizzazione delle opere stesse sia al momento della presentazione dell 'istanza ed il certificato di collaudo,
laddove richiesto dalla normativa medesima.

2. Nei casi di cui al comma 1, la strutiwa regionale competente rilascia, previo accertamento della
conformit alle norme tecniche vigenti, sia al momento della realizzazione delle opere, sia al momento della
presentazione dell 'istanza, I'autorizzazione in sanatoria oppure 'attestato di avvenuto deposito in sanatoria
entro sessanta giorni dalla data di trasmissione della relativa istanza. Oltre che al soggetto interessaio, la
struttura regionale competente trasmette tali atti al connme ai fini del rilascio dei titoli in sanatoria o ai fini
delle verifiche di propria competenza nel caso di SCIA in sanatoria.

3. Ai fini dell'accertamento di conformita di cui all’articolo 209, per le opere realizzate, o in corso di
realizzazione, nei conumi gia classificati sismici in assenza dell'awtorizzazione o dell’attestato di avvenuto
deposito e che, a seguito del procedimento di cui ai commi ! ¢ 2, non risultino conformi_alla_normativa

fecnica, il conme respinge listanza, oppure, previo accertamento della conformita dell ‘intervento realizzato
34
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alla discipling urbanistica ed edilizia vigenie sia al momenio della realizzazione dello stesso che al momenio
della  presentazione della domanda, ed ove ritenuwio tecnicamente possibile, ording _all’interessato
Ladeguamento delle opere alla_normativa_tecnica_nel rispetto _della_disciplinag_edilizia_ed _urbanistica
vigente, assegnando wun fermine congruo per l'esecuzione dei necessari interventi. Decorso inutilmente il
termine assegnato, il connme respinge 'istanza di accertamento di conformita in sanatoria.

In pratica, ha seguito di specifici accertamenti preliminari, verosimilmente necessitanti di elementi |
desumibili da saggi invasivi/distruttivi prodromici ai successivi calcoli strutturali, potrebbe |

emergere che:

- Popera realizzata rispetta sia le nort realizzazione delle opere che

quelle vigenti al momento della presentazione dell’istanza di sanatoria — in tale eventualita dovra essere ‘

effettuato, presso il preposto Ufficio del Genio Civile, il deposito di una apposita pratica con la quale

dovra essere dimostrato il rispetto delle normative appena citate;

- Popera realizzata NON rispetta le normative strutturali sopra citate (c.d. “doppia conformita”) — in

questa seconda ipotesi, previa emissione di una apposita ordinanza da parte del Comune, potranno
essere realizzate delle opere di adeguamento dopo aver effettuato, sempre presso il preposto Ufficio del
Genio Civile, il “deposito” di una pratica nella quale dovranno essere descritte le opere (di adeguamento)
necessarie corredate dai canonici ealcoli di verifica;

Trattandosi di un’opera gia realizzata, come premesso, si rendera necessario acquisire tutta una serie di
informazioni necessarie per poter verificare analiicamente, con specifici calcoli sviluppau da un
ingegnere strutturista, la conformita o meno delle pareti alle norme strutturali. In assenza di tali specifici

accertamenti, che esulano dalle proprie competenze professionali, lo serivente non ¢ in grado di poter

asserire se, ai fini di una ipotetica sanatoria, 'opera é attualmente “strutturalmente conforme” oppure se

siano necessarie delle opere di adeguamento. Né, tanto meno, ¢ in condizione di potersi pronunciare in
merito alla natura e quantita delle eventuali opere di adeguamento.

- con riferimento alla medesima abitazione, dovranno essere sanate le differenti dimensioni ¢ forme delle

aperture esterne a servizio del locale soggiorno/pranzo/cottura;

Le difformita fin qui descritte possono ritenersi potenzialmente sanabili: per fare cio si rendera necessario
predisporre ed inoltrare delle apposite pratiche tese ad ottenere sia il rilascio di un Permesso di Costruire in
Sanatoria (cfr. art. 209 Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014 n. 63 e s.m.i. e art. 36 del D.P.R. 6 giugno 2001
n. 380 e s.m.i.), che il prodromico Accertamento di Compatibilita Pacsaggistica ai sensi dei commi 4 e 5 dell’art.

167 del D.1Lgs 22 gennaio 2004, n 42 da parte della Soprintendenza;

- sempre in riferimento_alla sola abitazione oggetto della_presente (attuale sub. l) ¢ ritenuto necessario

evidenziare che:
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- anche se legittimate con una apposita pratica, le aperture attualmente a servizio del locale

soggiorno/pranzo/cottura non_sono _comunque _in_grado di sopperire la carcnza relativa alla

superficie aero-illuminante. In ragione di cio, e del fatto che supetficie ¢ volume del locale sono
comungue legittimi, per poter continuare ad utilizzare il vano nella sua attuale destinazione d’uso si

rendera necessatio realizzare anche delle “opere di adeguamento”.

T'ra le varie ipotesi possibili, una potrebbe essere quella di ricavare un ripostiglio adiacente alla seala e
contestualmente trasformare P'attuale finestra in una porta-finestra avente la stessa altezza di quella
esistente. Cosi facendo, la superficie calpestabile del vano sarebbe ridotta a mq. 38 cirea, ¢ la superficie
aero-illuminante sarebbe pari a:

(ml. 1,11 x ml. 2,30) + (ml 1,10 x ml 2,30) = mq. 5,08

supetficie aero-illuminante minima richiesta = mq. 38 / 8 = mq. 4,75 < mq. 5,08

Per la realizzazione delle opere appena descritte, che si ribadisce rappresentano solamente una delle varie

ipotesi di _intervento  di adeguamento  possibili, sard comunque mnecessario legittimare
preliminarmente le attuali aperture e dopo richiedere le necessarie autorizzazioni (paesaggistica

ed edilizia);

- le ulteriori difformita esterne afferenti la medesima porzione — ovvero la realizzazione della tettoia non
permeabile e della “casetta in legno” — NON possono ritenersi sanabili. Come gia pit volte
evidenziato la zona nella quale ricadono dett accessort ¢ sottoposta a “vincolo paesaggistico”, ¢ per tale
ragione il rilascio delleventuale sanatoria ¢ in ogni caso subordinato al preventivo rilascio di un
Accertamento di Compatibilita Paesaggistica. In merito a tale specifico aspetto, Particolo 167, comma 4,
del D. Lgs. 42/2004 ¢ s.m.i. recita testualmente che:

“4. L'autorita amministrativa competente accerta la compatibilita paesaggistica, secondo le procedure di cui
al comma 3, nei seguenti casi:

a) per i lavori, realizzati in assenza o difformita dall'autorizzazione paesaggistica, che non abbiano

determinato creazione di superfici utili o volumi ovvero aumento di quelli legittimamente realizzati;

b) per limpiego di materiali in difformita dall'mutorizzazione paesaggistica;

¢) per i lavori comungue configinrabili guali interventi di mammenzione ardinaria o siraordinaria ai sensi
dell’articolo 3 del d.P.R. 6 gingno 2001, n. 380.",

Entrambe le difformita (tettoia ¢ casetta in legno) si configurano come nuove superfici ¢ volumi, e per

tale ragione, non potendo essere legittimate sotto il profilo paesaggistico, N n re sanate;

Sulla scorta delle considerazioni che precedono, ¢ possibile asserire che una parte delle difformita riscontrate
sono verosimilmente sanabili, mentre altre no. I costi da sostenere per le sanatorie, al pari di quelli riconducibili
alle sanzioni ed alle opere di rimissione in pristino, costituendo a tutti gli effetti dei “costi di non conformita”,

sono stati indicativamente quantificati dallo scrivente e detratti dal valore di mercato della porzione in esame.
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Diversamente, a sommesso avviso dello scrivente, 1 costi connessi e riconducibili alla regolarizzazione del minor

volume dell’intera ed originaria costruzione necessitano di essere constderat in maniera differente.

Preme infatti evidenziare che mentre per le altre difformita possono essere predisposte pratiche afferenti alla
sola abitazione oggetto della presente relazione, quelle necessarte a legittimare Pattuale volumetria € difficilmente
scindibile in due parti: la stessa, infatti, doved necessariamente trattare Pintera costruzione sia sotto il profilo
paesaggistico (Accertamento di Compatibilita Paesaggistica) che edilizio (Permesso di Costruire in Sanatoria).

In ragione di cio lo serivente, almeno per il momento e fatte salve le decisioni che Plll.mo Giudice

intenderd prendere in merito, ha ritenuto corretto detrarre dal valore della porzione in esame (sub. B delia

particella) solamente il 50% 1 costi verosimilmente connessi alla sanatoria appena deseritta,

11.2.2 — tetwoia (porzione derivame dall’ex. subalterno lJ'

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio ] - particella ] - subalterno [l

NOTA BENE;: lo scrivente, al fine di rendere pin immediato il riscontro di quanto evidenziato di seguito, ha

redatto un apposito elaborato grafico dimostrativo — allegato 1 (pagina 3) - al quale espressamente rimanda.

La rappresentazione grafica desumibile dall’analisi combinata dei titoli abilitativi richiamati al precedente punto
11.1 € coerente con lo stato dei luoghi accertato in occasione del sopraluogo.

Analogamente a quanto fatto in precedenza, e sempre con riferimento alla attuale e vigente normativa regionale
inerente alla “tolleranza costruttiva™ (articolo 198 della Legge Regionale Toscana 10 novembre 2014, n. 65 ¢
s.m.i.), lo scrivente ha controllato anche se vi sia corrispondenza tra 1 valori “dichiarati” sugli elaborati
progettuali (c.d. “quote dimensionali”) ¢ quelli reali, verificando contestualmente se le eventuali differenze

riscontrate in sede di sopraluogo fossero ricomprese o meno all'interno della tolleranza prevista per Legge.

legenda — valida per tutte le tabelle che seguono:

A — valore analizzato;

B — misura/valore del parametro autorizzata/o con il titolo abilitativo;

C — misura/valore risultante a seguito degli accertamenti effettuati;

D — scostamento dalle misure/dai valori di progetto (differenza tra B e C, in valore assoluto);
E — scostamento massimo ammissibile (2% rispetto alle/ai misure /valori di progetto);

dimensioni esterne

A B C D E
lati sud e nord ml. 8,00 ml. 8,15 ml {15 < ml 0,16
lati est ¢ ovest ml. 10,00 | ml 10,14 ml014 | < ml. 0,20
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altezza

A B C D E

altezza minima — utilizzata per il calcolo del
volume riportato sugli elaborati della sanatoria

ml. 4,50 ml, 4.75 ml 0,25 | > ml. 0,00

Lo scrivente, in riferimento ai valori riportati nelle tabelle soprastanti, ritiene opportuno evidenziare che:

- in corrispondenza degli angoli esterni della tettoia sono presenti delle c.d. “putrelle” (ovvero delle colonne in
acciaio) in tutto e per tutto assimilabili a dei pilastri che sorreggono la copertura, posizionati su plinti in cemento
armato di modeste dimensioni. Non & chiaro se i valori delle dimensioni esterne indicati sugl elaborati grafici
progettuali della Concessione Edilizia in Sanatoria n. [} de! I siaoo rifesiti alla mezzeria dei profili in
acciaio oppure al filo esterno degli stessi. Lo serivente ha ritenuto opportuno indicare sulla prima delle due
tabelle il valore misurato sullesterno, essendo quest’ultimo (limite esterno) il riferimento che delimita a tutti gli

effetti la superficie coperta;

- dallanalisi dei medesimi elaborati non é altrettanto chiaro quali siano i riferimenti assunti all’epoca per Paltezza
esterna: a sommesso avviso dello scrivente, in considerazione del fatto che su detti elaborati non furono
rappresentati i plinti di cemento armato sui quali poggiano 1 profilati in acciaio, € ragionevole ritenere il terreno
fosse — all’epoca — quanto meno alla stessa quota della loro sommita, ovvero che 1 plinti fossero interrati. Cio,
anche in considerazione che tecnicamente questa dovrebbe essere la regola. Il fatto che detti plinti, attualmente,
siano “fuori terra” potrebbe essere da ricondurre al naturale dilavamento del terreno circostante gli stessi (dalla
data del rilascio della sanatoria sono trascorsi cirea 24 anni ....). E’ facilmente intuibile che il ragionamento
appena m‘ﬂuppatu, seppur fondato su principi di ragionevolezza ¢ di buon senso, debba considerarsi come
un’ipotesi plausibile ma non come una certezza, in ragione dell'assenza di un numero adeguato di clement
oggettivi di riscontro ai quali potersi riferire. Fermo restando cio, lo scrivente ha ritenuto ragionevolmente
corretto indicare sulla seconda delle due tabelle che precedono I'altezza misurata tra Pestradosso det plint

(ovvero la loro sommita) e Pintradosso (parte piu bassa) delle lastre di copertura;

Concludendo, stante quanto fin

- le discordanze riscontrate sulle dimensioni esterne, ricadendo all'interno della tolleranza massima prevista dalla
vigente normativa regionale, di per sé non darebbero luogo ad una difformiti: preme pero evidenziare che la
supetficie coperta calcolata in base alle stesse misure accertate & pati a: ml 8,15 x ml. 10,14 = mgq. 82,64

La differenza tra la superficie coperta reale ¢ quella legittima - quest’ultima pari a mq. 80,00 - eccede il limite
massimo della tolleranza previsto dalla vigente normativa regionale, e per rale ragione necessiterebbe di essere

sanata (1 — (80,00/82,64)) = 0,0324 — 3,24% > 2%;
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di essere sanata. Inolte, come

- anche la maggiore altezza accertata in occasione del sopraluogo necessitere
facilmente intuibile, la maggiore altezza comporta anche una variazione del volume a suo tempo autorizzato:
questultimo (volume autorizzato) € pari a me 360,00, mentre quello accertato € pari a:

ml. 82,64 x ml. 4,75 = mc. 392,54. Analogamente a quella riscontrata sulla superficie coperta, anche la ditferenza

riscontrata sul volume eccede il limite massimo della tolleranza previsto dalle vigenti normative (1 —

(360,00/392,54)) = 0,0829 — 8,29% > 2%;

La tettoia, al pari dell’originaria abitazione rurale, ricade anch’essa in zona sottoposta a vincolo paesaggistico, €

rodromico Accertamento

Paesaggistica (cfr. art. 167, comma 4, lettera a, del D. Lgs. 42/2004 e s.m.i) né, tanto meno, il titolo abilitativo
(edilizio) in sanatoria. Sard pertanto necessario procedere alla realizzazione di opere di rimissione in pristino
volte a “ricostituire” il volume a suo tempo autorizzato dal Comune di Monteriggiont.

Nello specifico easo in esame, le opere di ripristino non potranno prescindere dallo smontaggio completo della
copertura, oltre che di buona parte della struttura (almeno tre dei sei pilastri) sulla quale la stessa poggia.

ere di ripristino dovranno comungue ¢ssere ¢ lle vigenti

Inoltre, in_considerazione del fatto che le op

normative strutturali, ¢ possibile che le caratteristiche tecniche delle parti potenzialmente riutilizzabili della

struttura (ovvero la tipologia dell’acciaio e la dimensione dei pilastri, le caratteristiche dei plinti di fondazione,
ece.) non siano in grado di garantire il rispetto delle predette norme. In tale evenienza, non sarebbe possibile
i L | 3] ¥ 1 1 -

riutilizzare” nessuna parte dellattuale manufatto dovendone — di fatto — realizzare uno ex novo con le
dimension ¢ la forma a suo tempo autorizzate.
Lo sctivente, pur non avendo le necessarie competenze professionali per poterlo stabilire con assoluta certezza,
ritiene tale eventualita tutt’altro che remota. Inoltre, sempre in tale eventualita, € lecito ritenere plausibile che i
costi per gli smontaggi, le (pitt che probabili) opere di adeguamento e la ricostruzione della tettoia in argomento

possano equivalere al valore della stessa, se astrattamente considerata priva vizi ¢ difformita,

Qualora I'Tllmo Giudice ritenga invece necessatio chiarire con assoluta certezza tutti gli aspetti sopra evidenziati,
lo scrivente evidenzia sin da subito che tale accertamento comporteri la necessita delloperato di un ausiliario
avente specifiche competenze in materia — ingepnere strutturista — che dovri necessariamente effettuare una
specifica analisi strutturale della costruzione e dei materiali che la compongono, eventualmente corroborata da
saggi invasivi/distruttivi. Solamente a seguito di tale accertamento potrebbe essere possibile valutare sotto il
profilo economico Iincidenza sul valore della tettoia delle opere connesse all’climinazione delle difformita
riscontrate.

Lo scrivente, almeno per il momento e sempr Ive le eventuali decisioni che I’ i

intenderad prendere _in _merito, non ha attribuito alla tettoia nessun valore considerando  come

slausibile /verasimile Pipotesi sopra esposta, ovvero gquella sccondo la quale il costo dei ripristini sia
l P P ' |

sostanzialmente equivalente al valore della stessa tettoia se astrattamente considerata priva di difformita.
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11.2,3 = ex stalla (porzione derivante dall’ex. subalterno |

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni — foglio l — particella - — subalterno .

NOTA BENE: lo scrivente, al fine di rendere pin immediato il riscontro di quanto evidenziato di seguito, ha

redatto un apposito elaborato grafico dimostrativo — allegato 1 (pagina 4) - al quale espressamente rimanda.

L'immobile trattato al presente punto ¢ caratterizzato da circostanze analoghe a quelle della tettoia: anche in
questo caso la rappresentazione grafica ¢ coerente con lo stato dei luoghi accertato dallo scrivente, ma a seguito
dei controlli puntuali sono emerse problematiche di non poco conto.

Come per gl altri immobili precedentemente trattati, lo scrivente ha infatti controllato anche se via sia
corrispondenza tra 1 valori “dichiarat™ sugli elaborati progettuali (c.d. “quote dimensionali”) e quelli reali,
verificando contestualmente se le eventuali differenze riscontrate in sede di sopraluogo fossero ricomprese o
meno all'interno della tolleranza prevista per Legge.

legenda — valida per tutte le tabelle che seguono:

A — valore analizzato;

B — misura/valore del parametro autorizzata/o con il titolo abilitativo;

C — misura/valore risultante a seguito degli accertamenti effettuati;

D — scostamento dalle misure/dai valori di progetto (differenza tra B ¢ C, in valore assoluto);
E — scostamento massimo ammissibile (2% rispetto alle /ai misure /valori di progetto);

dimensioni esterne

A B C D E
lati sud ¢ nord ml. 12,00 | ml, 12,52 ml. 0,52 | = ml. 0,25
lati est e ovest ml 1500 | ml 15,28 ml 028 | < ml. 0,30
altezze
A B C D E
altezza -Fstﬂ'ua - uLIJ‘Jzzat:l l.]ﬂ-l il caleola del_ ml. 3,50 ml. 3,45 ml. 0,05 e ml. 0,07
volume riportato sugli elaborati della sanatoria

DalPanalist dei valori indicati nelle rabelle che precedono, si evinee che gran parte delle differenze riscontrate tra
i valori indicati sugli elaborati progettuali della Concessione Edilizia in Sanatoria n. [ de! [ ¢ quelli

reali siano all'interno del limite massimo previsto dalle vigenti normative, ad eccezione di quelle riscontrate sui

fronti sud e nord della costruzione (+ ml. 052): tale difformita rileva, e non poco, sulla conformita
urbanistica,
Preme infatti evidenziare che in ragione della maggiore larghezza, la superficie coperta reale ¢ attualmente pari a
mgq. 191,31 (ml. 15,28 x ml. 12,52), a fronte di una supetficie a suo tempo autorizzata di mg. 180,00 (ml. 12,00 x
ml. 1500), con una differenza che eccede il limite massimo della tolleranza previsto dalla vigente normativa
regionale (1 — (180,00/191,31)) = 0,0591 — 5,91% > 2%
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Stesso dicast per il volume: a fronte di un valore a suo tempo autotizzato di me. 630,00 (mg. 180,00 x ml. 3,50),
quello attuale € pari a me. 660,02 (mq. 191,31 x ml. 3,45) con una differenza che, anche in questo caso, eccede il
limite massimo della tolleranza previsto dalla stessa, vigente, normativa regionale

(1 - (630,00/660,02)) = 0,0455 — 4,55% > 2%

Concludendo, stante fin

Anche il fabbricato in esame, al pari di quelli trattati in precedenza, ricade in zona sottoposta a vincolo
paesaggistico, ed in ragione degli aumenti di superficie ¢ volume accertati non ¢ possibile ottenere né il rilascio
dell’ Accertamento di Compatibilita Paesaggistica (cfr. art. 167, comma 4, lettera a, del D. Lgs. 42/2004 ¢ s.mn.i.)
né, tanto meno, del titolo abilitativo in sanatoria. Si rendercbbe pertanto necessario procedere alla realizzazione
di tutta una serie di opere volte a ricostituire lo stato dei luoghi a suo tempo autorizzato dal Comune di
Monteriggioni.

Nello specifico caso in esame, secondo quanto desumibile dagli elaborati progettuali della Concessione Edilizia
in Sanatoria n. - del _ i lati nord ed ovest dellimmobile originario sembrerebbero essere rimasti
nella loro posizione originaria: in pratica, dal confronto tra gli elaborati della sanatoria e quelli del titolo
abilitativo iniziale (C.E. ||| del | . le modifiche oggetto della sanatoria consistettero in uno
spostamento del fronte sud (con contestuale aumento della lunghezza dei fronti ovest ed est di ml. 2,40) e nello
spostamento del fronte est (con contestuale diminuzione della lunghezza dei fronti est ed ovest di ml. 0,60).
Anche in ragione di cio, tra le varie ipotesi di ripristino possibili, una potrebbe essere quella di demolire tutto
Pattuale fronte est della costruzione, e spostare il nuovo limite esterno in direzione ovest di ml 0,60: cosi
facendo, la superticie coperta risultante sarebbe pari a mq. 183,36 (ml. 15,28 x ml. 12,00).

La differenza tra quest’ultima ¢ quella autorizzata diventerebbe inferiore al valore massimo della tolleranza
ammesso dalle vigenti normative (1 — (180,00/183,36)) = 0,0183 — 1,83% < 2%), cosi come le lunghezze dei
lati est ed ovest (1 — (15,00/15,28)) = 00183 — 1,83% < 2%), che rimarrebbero invariate rispetto a quelle
attuali.

Preme pero evidenziare che detta ipotesi, seppur apparentemente fattibile, comporterebbe dei costi ¢ delle
problematiche di natura tecnica tutt’altro che trascurabili,

In primo luogo, demolire il fronte est della costruzione comporterebbe — inevitabilmente — anche la necessita di
demolire la sottostante trave di fondazione che sostiene il paramento esterno e la necessita di effettuare dei
nuovi collegamenti con le altre travi di fondazione perimetrali.

Ovviamente, dovrebbero essere anche realizzate delle nuove travi di fondazione sottostanti il nuovo petimetro
esterno, per la realizzazione delle quali dovrebbe essere demolita anche una parte della pavimentazione interna.
Non solo: in oceasione degli accertamenti effettuati sul posto, in un punto dove il terreno lo permetteva, ¢ stato
possibile rilevare la quota dell’estradosso delle travi di fondazione, con un dislivello risultante - tra 'attuale quota

del pavimento interno e le fondazioni esistenti - pati a 56 cm.
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Tenuto conto di cio, delle dimensioni che ordinariamente hanno le teavi di fondazioni, e dello spazio necessario
per poter montare la loro armatura in ferro, ¢ lecito ipotizzare che dovea essere realizzato all’interno del
capannone uno scavo delle dimensioni di almeno ml. 1,00 x ml. 1,00. Questo, ovviamente, demolendo Pattuale

pavimentazione in cemento della quale non e dato sapere lo spessore e la natura.

In ultimo, ma non per questo di minore importanza (anzi, tutt'altro), si _renderebbe necessatio procedete
anche al completo rifacimento della_copertura, in quanto il colmo della costruzione dovrebbe essere

"ripcaiziﬂnatu” in corrispondenza della mezzera del lato pifl corto.

“rivtili rebbero NON essere i di

Tutto quanto, senza considerare che le parti del capannone *

soddisfare il rispetto delle vigenti norime in materia strutturale.

Appare evidente che le circostanze caratterizzanti il capannone sono assai simili a quelle della tettoia trattata al
punto precedente: come per quest’ultima, in assenza di una analisi strutturale svolta da un ingegnere strutturista,
per lo svolgimento della quale si renderanno indispensabili saggi invasivi/distruttivi e specifiche analisi di
laboratorio volte a determinare anche lo stato manutentivo del cemento e del ferro, lo serivente non ¢ in grado
e dei costi connessi al ripristini.

di poter d re Pincidenza sul valore del capan

E’ pero facilmente intuibile che le opere prima descritte possono ragionevolmente definirsi complesse ¢
mtt’altro che economiche, e come pet la tettoia ¢ pitt che probabile che i costi ad esse riconducibili possano

essere sostanzialmente equivalenti al valore del capannone sc astrattamente considerato privo di difformita.

In ragione di questultima considerazione lo scrivente, almeno per il momento ¢ sempre fatte salve le

®

intenderd prendere in non ha attribuito alla porzione del

i

entuali decisioni che

capannone (ex stalla) nessun valore considerando come plausibile/verosimile Pipotesi appena esposta.

Punto 12 — accerti lo stato di occupazione del bene, con riferimento sia al momento della relazione di stima, sica
alla data della notificazione dell’atto di pignoramento, estraendo (e trasmetiendo prima dell ’accesso al custode
giudiziario) certificati storici di residenza anagrafica e di stato di famiglia. Se I'immobile é occupato da terzi,
indichi ed alleghi alla relazione, senza espungerne nessuna parte, il titolo in base al quale I'immobile ¢
occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratto di affitto o locazione, verifichi la data di
registrazione, la data di scadenza per l'eventuale disdetta, I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della
causa eventualmente in corso per il rilascio. Determini altresi, in ogni caso, il giusto prezzo della locazione ai
fini dell'art. 2923, co. 3 e.c. precisando, in particolare, se il canone pattuito fra le parti risulti inferiore di oltre
un terzo rispetto al giusto prezzo della locazione medesima. In caso di beni di natura agricola, e comungue in
genere, lo stimatore assumera informazioni presso il debitore, il terzo occupante, i vicini o le associazioni di
categoria, effettuando ricerche presso 1'Agenzia delle entrate con il nominativo oltenulo attraverso le
informazioni assunte;

Al momento dell’accesso effettuato con il Custode Giudiziario in data 20.03.2024 gli immobili erano occupati ed
utilizzati dall’esecutato ¢ dal suo nucleo familiare.
Preme perod evidenziare che a seguito della formale richiesta inviata all'ufficio provinciale di Siena dell’Agenzia

delle Entrate ¢ emerso che alcuni degli immobili trattati allinterno della presente relazione sono stati oggetto di

un contratto di affitto di fondo rustico concluso in data _ e registrato in data _ _
B, con prima scadenza fissata per il giorno [N
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Detto contratto, secondo gquanto riferito allo scrivente dallo stesso ufficio, € stato pero registrato

telematicamente ed al momento dell’adempimento ¢ stato trasmesso solamente una parte della scrittura (come
desumibile dalla copia che viene allepata, dove mancano le pagine nn. 4 ¢ 5), ¢ per tale ragione 'Agenzia delle
Entrate non ha potuto fornirne allo scrivente una copia completa.

Cio nonostante, alle pagine 1 e 2 della scrittura sono indicati i beni immobili che furono a suo tempo concessi in
godimento esclusivo al Sig. || G call’analisi di tale elenco si evince che la maggior parte degli

immobili del contratto di affitto sono, ad opgi, di piena ed esclusiva proprieta del medesimo soggetto (Sig.

I cccc2ion fatta per i seguenti immobili:

- Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio |, particella |, costituita dalla originaria particella i}

(quest’ultima oggetto di pignoramento e del successivo contratto di affitto) a seguito del Tipo di frazionamento

redatto dallo scrivente nell’ambito del gindizio di divisione;

~ Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio |, particella [l costituita dalla originaria particella i
((lucf.t’uhinm oggetto di i:ignuramcm{_} e del successivo contratto di affitto) a seguito del Tipo di frazionamento

redatto dallo serivente nell’ambito del giudizio di divisione;

- Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella -1 subalterno . costituito

dall’otiginario subalterno l (quest'ultimo oggetto di pignoramento e del successivo contratto di atfitto) a seguito

della variazione catastale n. [ de! | N (oot . introdotta in atti in data || EEGEGNG:

- Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella - subalterno ., costituito

dall’originario subalterno I (questultimo oggetto di pignoramento e del successivo contratto di athitto) a seguito

della vasiazione catastale n. Il de! NS (prot. INEND. introdotta in atd in daca (NN,

NOTA BENE: all'interno del contratto di affitto di fondo rustico furono indicati 1 subalterni dai quali derivano

gli ultimi due immobili dell’clenco soprastante (ex subb. B). nonostante che alla data della sua sottoscrizione

- _ — gli identificativi catastali originari erano gia stati soppressi (a far data dal | EiEsy|.
In data 08.07.2024 il legale del _ (creditore intervenuto) ha inviato allo scrivente - tramite

PEC - le proprie osservazioni alla bozza della relazione, queste ultime essenzialmente volte ad evidenziare
Pavvenuta trasmissione della risoluzione del contratto di locazione sopra descritto. Tale documentazione,
trasmessa telematicamente all’Agenzia delle Entrate in data B icoc allegata al presente elaborato

peritale d’Ufticio (cfr. allegaio 7).

Tenuto conto di quanto fin qui evidenziato, almeno_per il momento e rimettendo comungue all’lll.mo

G.E. ogni ¢ qualsiasi diversa decisione in merito, lo scrivente non ha ritenuto necessario procedere alla

quantificazione del pit probabile, attuale, giusto prezzo della locazione.
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Punto 13 — alleghi, avendone fatto richiesta presso i competenti uffici dello stato civile, il certificato di stato libero o
estratto per riassunto dell 'atto di matrimonio degli esecutati titolari degli immobili pignorati (nel caso in cui non sia
noto il comume in cui é stato coniraito il matrimonio, fale lwoge sara deswnio dal certificaio di matrimonio
richiedibile in quello di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di
separazione dei beni) acquisisca copia delle stesse presso i competenti uffici,

La documentazione di cui al presente punto € stata acquisita dallo scrivente ed allegata alla presente relazione.

Punto 14 = ove ['immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale (verificando se lo stesso é stato trascritto in favore del coniuge
assegnatario);

Vedere risposta al precedente punto n. 12,

Punto 15 = precisi le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico, termico e rediga, ove sia richiesto dalle vigenti
normative, 'Attestato di Prestazione Energetica (APE);

L’unita immobiliare ad uso residenziale é dotata di un impianto di riscaldamento autonomo, essenzialmente
costituito da una stufa a biomassa posizionata nel locale soggiorno/pranzo/cottura e da una termo-cucina a
legna posizionata nello stesso locale: quest'ultima (termo-cucina) costituisce, di fatto, il generatore di calore
principale atto a garantire il riscaldamento degli altri locali dell’abitazione.

La distribuzione del fluido riscaldato avviene per mezzo di una rete sottotraccia, alle estremita della quale sono
posizionati i radiatori in alluminio.

La medesima unitd immobiliare ¢ altresi dotata di un impianto di condizionamento, costituito da due “mono-
split”” presenti nel locale soggiorno/pranzo/cottura e nel disimpegno, con le relative unita esterne.

L'impianto idrico € alimentato da un pozzo privato, quest'ultimo a servizio anche dell’altro appartamento

presente all'interno della costruzione. L'impianto elettrico & del tipo “sotto-traccia”.

Tenuto conto della sua destinazione d'uso — che presuppone la presenza continuativa di persone al suo interno —
e delle sue caratteristiche impiantistiche, 'unita immobiliare con destinazione d’uso residenziale (attuale sub. [
necessiterebbe di essere dotata dell’Attestato di Prestazione Energetica.

Preme pero cvidenziare che detta certificazione (AP.E.) e gia stata redatta ed allegata allordinanza di

approvazione del progetto di divisione al momento della sua trascrizione presso la Conservatoria dei RR.IL

Punto 16 = dica se sia possibile vendere i beni pignorati in uno o piit lotti. Provveda, in quest’ultimo caso, alla loro
Jormazione, possibilmente rispettando la tipologia complessiva del bene come originariamente acquisiato dal
debitore esecutato (ad esempio: abitazione ed awtorimessa; ecc.), comungue evitando eccessive Srammentazioni in
lotti (le quali possono anche determinare wna perdita di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso
(pedonale e carraio) ai lotti (passaggio pedonale e/o carraio sugli altri lotti, o su beni di terzi) evitando la ereazione
di lowti interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa.

Qualora abbia formato pin lotti, 'esperto verifichi se gli impianti eletivico, idrico, termico, risultino o meno in
comune ai vari lotti; se rvisultemo in comune, indichi le spese necessarie per la lore separazione. All'atto della
descrizione dei lotti, 'esperto specifichi nuovamente le tipologie di beni inseriti nei lotti medesimi, oltre che i relativi
dati catastali (ad esempio: lotio 1: abitazione whicaia a ... e censita ..., oltre a terreno ubicato a ..., censito ...; ecc.);
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Lo scrivente ritiene opportuno porre in vendita gh immobili oggetto della presente relazione come un unico

lotto,

Punto 17 = determini il valore dell’immobile, con espressa e compivia indicazione del criterio di stima,
considerando lo stato di conservazione dello stesso immobile ¢ come opponibili alla procedwra i soli contratti di
locazione, nmumiti di data certa enteriore alla notifica del pignoramento al debitore e, se di duwrata superiore o nove
anni, frascritii in data anteriore alla data di traserizione del pignoramento. Quanto ai provvedimenii di assegnazione
della casa coningale, 'assegnazione dovra essere ritenuta opponibile alla procedura solo se traseritta in data
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento; soltanto in tale ultimo caso 'immobile verra valuiato tenendo
conto che 'immaobhile restera nel godimento dell’ex coniuge e dei figh fino al raggivngimento dell indipendenza
economica dell ultimo dei figli; con la precisazione che il provvedimento di assegnazione non ha effetto riguardo al
creditore ipotecarvio che abbia acquisiato il suo divitto sull 'immobile in base ad wn atlo iscritto anteriormente alla
(rascrizione del provvedimenio di assegnazione ed il quale, percio, pud fare vendere coaltivamente immaobile come
libero alla consegna. Nella determinazione del valore di stima, il perito dovra procedere al calcolo della superficie
dell'immobile (previ rilievi metrici), specificando quella commerciale, il valore per metro quadrato ¢ il valore
complessivo, esponendo analiticamente gli adegnamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del
valore di mercato praticata per 'assenza della garanzia per vizi del bene vendwto (normatmente pari al quindici per
cento), previa decurtazione dal valore commerciale complessivo delle spese necessavie alla sanatoria degli abusi od
alla demolizione degli abusi nwon sanabili e precisando tali adegwamenti in maniera distinta per gli oneri i
regolarizzazione wrbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri givridici non
eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché per le eventuali spese condominiali insolute; guantifichera
altresi il costo per la bonifica efo il conferimento in discarvica degli eventnali vifiwii inguinanti efo speciali
eventiralmente rinvenuti sul sedime pignorato durante il prime accesso con il custode gindiziario, allegando a tale
scopa almeno due preveniivi;

NelPordinarieta dei casi, la metodologia estimativa che pit comunemente viene utilizzata per individuare il valore
degli immobili ¢ quella del c.d. “metodo del confronto di mereato™.

Detta metodologia {cit.) “.... si basa sulla comparazione diretia dell'immobile da valutare con immobili simili,
cenmpravenduli di recente, con carafteristiche e prezzo noto, evvero immabili simili cechuti in locazione di cui siano
nole le caratteristiche e il canone di mercato. La gqualita sostanziale del processo valutativo si basa, tra altro, sulle
rilevazioni della congimmtura del mercato inmebiliare, sulla qualita dei dati oggetio di vilevaziene, sugli obiettivi
dell'indagine, sugli strumenti ed i modelli di analisi ...." (cfr. Codice delle Valutazioni Immobiliari, capitolo 9,
punto 1.2). In pratica, la fattibilita della valutazione tramite tale metodologia estimativa NON pud prescindere da
un sufficiente ed attendibile campione di dati ed informazioni, tutti riconducibili ad immobili facenti parte dello
stesso segmento di mercato.

A sua volta (cit) “Il segmento di mercato immobiliare é wna parte del mercato immobiliare composta da immobili
con caratteristiche tecniche ed economiche simili” (cfr. Codice delle Valutazioni Immobiliari, capitolo 2, punto
2.1), ovvero ¢ composto da immobili con analoghe carattenistiche (localizzazione, dimensione, ecc.) e,

soprattutto, analoga destinazione d’uso.

Lo scrivente ha quindi effettuato una circostanziata indagine di mercato, volta a reperire elementi (certi ed
attendibili) sulla scorta dei quali strutturare la valutazione der due lotti in base al sopra citato “metodo del
confronto di mercato”, non riuscendo pero a reperire tutti i dati necessari per poter fare cio. In ragione di cio lo

scrivente ha dovuto — obiorto collo — utilizzare una metodologia estimativa differente: siamo infatti in presenza
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di immobili a tutti gli effetti necessari alla conduzione dei terreni agricoli (c.d. “immobili strumentali) e, con

espresso riferimento alla porzione ad uso residenziale, di un immobile che si connota a tutti gh effetti come una

“abitazione rurale” da destinarsi ad uso dei conduttori (ci0, fin dalla costruzione dell’originario immabile, oggi
suddiviso in due porzioni). E’ facilmente intuibile come tali vincoli non consentano di collocare detta porzione
allinterno di un segmento di mercato “ordinario”, e che non sarebbe corretto considerarli — e valutarli - come
immobili residenziali libert da vincoli connessi al loro utilizzo ¢/o alla loro natura.

Allinterno del Codice delle Valutazioni Immobiliari sono previste anche altre metodologie estimative alternative
a quella del “confronto di mercato™: tra 1 vari procedimenti, a sommesso avviso dello scrivente, il pin adeguato
allo specifico caso in esame ¢ il c.d. “metodo del costo”, ovvero:

“Il metodo del costo é un procedimento di stima del valore di mercato di un immobile attraverso la sonma del valore
di mercato del swolo edificato e del valore di mercato del fabbricato. Il valore di mercato del fabbricato puo essere
stimato con il costo di ricostruzione, eventualmente deprezzato per le condizioni di vetusia.” (cfr. Codice delle
Valutazioni Immobiliari, capitolo 11, punto 1.1).

Il valore di mercato del terreno edificato, sempre secondo il CdV1, puo essere individuato anche tramite il c.d.
“rapporto complementare”, il quale rappresenta (cit.) “.... il complemento all’unita del rapporto tra il costo di
ricostruzione deprezzato del fabbricato e il valore di mercato dell’'immobile™ (cfr. Codice delle Valutazioni
Immobiliari, capitolo 11, punto 3.7.1).

Le considerazioni e le arpomentazioni fin qui esposte, sempre in cocrenza con le indicazioni del Codice delle
Valutazioni Immobiliat, sono state dettagliatamente descritte all'interno del Rapporto di valutazione,
all'interno del quale sono stati riportati nel dettaglio sia 1 vari passaggi che lo sviluppo dei calcoli matematici che
hanno portato all'individuazione del risultato finale (valore di stima).

Lo serivente C.T.U., nel tentativo di rendere pitt immediata la lettura del presente elaborato peritale d’Ufficio,

riporta di seguito la sintesi delle risultanze ottenute.

Pit probabile, attuale, valore di mercato al netto dei c.d.

“costi di non conformita®” (e Rapporte di Valutazione — Allegato 10, .......... €. 194.500,00

l.o scrivente, come da prassi oramai adottata da diversi anni dal Tribunale di Siena ¢ come previsto allinterno
dell’incarico, applica di seguito al piti probabile, attuale, valore di mercato un ulteriore decremento percentuale
del 15% in ragione della mancanza di garanzia in merito all’assenza di vizi occulti.

Pertanto:

pitt probabile, attuale, valore di

mercato, al netto dei costi di non conformitd .....oovvvviiniiiiiieiiiine €.194.500,00
abhattitientn PEPCtAE .. . covespvrases sinsussnmmasassshonssrnn syt aawass  =LER

valore da porre a “base d’asta®” = (€. 194.500,00 x 0,85) .....cooovvvnnnn €, 165.325,00
discrezionalmente arrotondato ad ........oooviniiiiiiiiiiinn R G €. 165.000,00
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Punto 18 = se I'immobile é pignorato soltanto pro quota:

verifichi lesistenza di eventuali trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoli anche sulle quote non pignorate a carico di
(utti i comproprietari;

verifichi se 'immobile sia divisibile in natura e proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti indicando il
valore di ciascuno di essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari ¢ prevedendo gli eventuali conguagli
in cenaro;

in caso di terveni, predisponga in allegato alla perizia wn’ipotesi di frazionamento, e solo una volta intervenma
l'approvazione da parte del giudice, sentite le parti, proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del
proprietario, allegando i tipi debitamente approvati dall ‘ufficio competente,

se l'immobile non é divisibile proceda alla stima dell’intero, esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilité
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 c.p.c.; fornisca altresi la valutazione della sola quota,
guale mera frazione del valore stimato per intero immobile;

Gli immobili trattati all'interno della presente relazione, sebbene originariamente pignorati per quota 1/2 della

propuieta, a scguito della definizione del giudizio di divisione endo-esecutivo sono oggi di piena ed esclusiva
proprieti dell’esecutato.

Punto 19 - nel caso di pignoramento della sola nuda proprieti o del solo usufrutio determini il valore del diritto
pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato dell’intero;

Vedere risposm al precedente punto n, 18.

Punto 20 - nel caso di immobili abusivi e non sanabili indichi il valore del terreno, al netto dei costi di demeolizione;

In ragione di quanto argomentato al precedente punto 11, lo serivente non ritiene necessario individuare il

valore del terreno.

+4+* RIEPILOGO FINALE #+ # #
DESCRIZIONE

Gli immobili oggetto della presente relazione sono parti di un compendio immobiliare posto in zona a
vocazione agricola, cosi costituiti:
Catasto Fabbricati del Comune di Montetiggioni, foglio [}, particella ., subalterni graffati [

Abitazione composta da un ampio locale soggiorno-pranzo-cottura, bagno, disimpegno due camere e ripostiglio:
completa la consistenza dell’'unita immobiliare un resede esterno di pertin{'nza esclusiva della porzione;

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni, foglio [l particella [}, subalterno B
Porzione di tettoia aperta su tutt i lati;

Catasto Fabbricati del Comune di Monteriggioni, foglio [l particella [Jl], subalterni geaffaci [
Porzione di locale attualmente utilizzato come magazzino/stalla;

Le porzioni immobiliari fin qui descritte si raggiungono tramite una viabilita esistente denominata Strada di
Valmaggiore: una volta arrivati in prossimita del compendio, svoltando a destra, si accede direttamente ad
un’area esterna — attualmente censita come subalterno [JJ| della medesima particella - — per mezzo della quale
¢ possibile raggiungere ed accedete alle porzioni immobiliari sopra descritte. Detta area (sub. [}, come gia
evidenziato in precedenza, ¢ attualmente censita come “bene comune non censibile” ed & a tutti gli effetti una

porzione priva di una propria autonomia funzionale e reddituale, di fatto non vendibile separatamente dai beni
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immobili ai quali ¢ asservita. In ragione di cio, secondo Pattug

mque fatte salve eventuali diverse determinazioni ch i rendere in

merito, a sommesso avviso dello serivente detta porzione (sub. IJ puo ragionevolmente ritenerst ricompresa
nella procedura.

Completano la consistenza immobiliare oggetto della presente relazione diverse particelle di terreno agricolo, che
vengono di seguito clencate:

Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, fogho ., particella -;
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ' particella |&
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio . particella [l
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella -;
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio [, particella [l
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., patticella -‘.
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, fogho B, pacticella [l
Carasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio ., particella .;
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio [l particella [l
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio I patticella .;
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio [l particella [l
Catasto Tetreni del Comune di Montetiggioni, foglio [lil, particella .
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, foglio . particella [l
Catasto Tetreni del Comune di Monteriggioni, foglio [li], particella .-,
Catasto Terreni del Comune di Montetiggioni, foglio [lil, particella .'.
Catasto Terreni del Comune di Monteriggioni, fogho ., particella l;

Relativamente a dette particelle si evidenzia che:

- le prime due particellc — [ S de! foglio B - sono poste a confine con il resede comune (sub. Bl della

particella -}, ed alle stesse & possibile accedere - anche con i mezzi - direttamente da quest'ultimo;

- i terreni ricadenti nel foglio [JJ] - particelle B <ostituiscono, di fatto, un unico “corpo”,

al quale ¢ possibile accedere dircttamente dalla viabilita pubblica (Strada di Valmaggiore);

articelle ricadenti foplio di mappa B8 — ancorché

- la residua consistenza dei terreni agricoli — ovvero
non adiacenti ai fabbricati (particella [, sono posti a poca distanza da questi ultimi,

Percorrendo infatti ulteriori 250 metri circa della Strada di Valmaggiore, la viabilita esistente si insinua dentro il
bosco ¢ dopo pochi metri si trova un primo incrocio: da detto incrocio parte una nuova viabilita in direzione
sud. Da Ii a poco (ulteriori 250 metri circa) si trova un ulteriore incrocio, dopo il quale partono due nuove

strade/ramificazioni: quella in direzione sud-est & posta a confine con i terreni oggetto della presente relazione,

VALORE DA PORRE “A BASE D’ASTA” (efin. precedente punio 17) = €. 165.ﬂﬂﬂ,ﬂﬂ
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[n virta di quanto sopra esposto il C.T.U. ritiene, in fede, di aver espletato l'incarico affidatogli.

Monteriggioni (S1), 10.07.2024

11 C.T.U.
geom, Gianni Rusci

Documentazioni allegate al presente elaborato tecnico d’Ufficio:

Allegato 1 — rilievo dei fabbricati;

Allegato 2 — documentazione fotografica;

Allegato 3 — copie degli atti notarili;

Allegato 4 — documentazione catastale;

Allegato 5 — documentazione urbanistica;

Allegato 6 — copie delle note di iscrizione e trascrizione estratte presso la Conservatoria dei RRUT;
Allegato 7 — copia della documentazione ricevuta dall’ Agenzia delle Entrate (contratto di locazione);
Allegato 8 — documentazione anagrafica;

Allegato 9 — certificato di destinazione urbanistica (C.D.U.);

Allegato 10 — Rapporto di valutazione;

Allegato 11 — copie delle ricevute attestati Pinvio della bozza e delle osservazioni ricevute;

Allegato 12 — relazione teenica d’Ufficio epurata dai dati sensibili (c.d. “versione privacy™);
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