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All’'lll.mo Signor
Giudice Esecutore del

Tribunale di Siena

LR R R R R e e e e R e e e

PERIZIA TECNICA DI STIMA
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°7/2024
PROMOSSA DA

Contro
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Il sottoscritto Arch. Claudio Cencetti, nato a Chianciano Terme il 29.12.1965 ed ivi
residente in Strada delle Stiglianesi n.24, iscritto all'Ordine degli Architetti di Siena al
n. 307, con studio in Chianciano Terme, Via XXVII| settembre n.13, nominato
Consulente Tecnico d'Ufficio dal Giudice Esecutore dott. Flavio Mennella nel
decreto del 15.06.2024, per la stima dei beni immobili di cui allesecuzione in
epigrafe, eseguiti i necessari sopralluoghi e svolte le dovute indagini, ricerche ed
accertamenti, per rispondere ai sotto riportati quesiti posti dal Giudice, relaziona

quanto segue:

1) Vertfichi, prima di agini altra ativitd, ¢ completezza della documentazione ex art. 367 c.p.c.
festratto del catasto e cenrifican delle iscriziont e trascrizioni relative all ‘tmmobile pignoraae
effettuate nel vent’anni anterior alle trascrizione del pignoramerto, oppure certificato notarie
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registei immobiliart) segnalando immediatamente al
giudice ¢ ol creditore pracedente 1 docuwmenti ¢ gli atti mancanti o widonei. Nella verifica della
completezza della documentazione ['esperto dovrd, n particdlare, verificare: la corretta ed esata
mdividuazione dei beni aggeito della espropriazione in relazione ai dati catastali e a quellt emergenti
dai registri immobiliar; [ dati catestali effettivamente risultanti e la corrspondenzaion
carrispondenza delle certificaziont catastalt ar dati indicati nell atto di pignoramento e le eventuali
regolarizzazioni accorrenti; le note di trascrizione ¢ 1 titoli di trasferimento (in particolare Vatta di
provenienzal con specifico riferimento ad eventuali serviii o altri vincoll trascritti {ad esempio,
regolamento  condomuniale contrattuale) o ad evemtuali iscrizioni ipatecarie successive al
pignaramenta; se sussista o meno lo cominuitd delle trascrizioni nel vemtennio witecedente ol
pignaramenta: gualora w particolare nown risulti traseritto wn atto (ad esempio, accetiazione tacita
dell‘ereditd) necessario ai fini della continuitd delle trascriziont ai sensi e per gli effetit dellart. 2650,
ca. 1 e 2 e, Vesperto dovrd segnalare la circostanza ol creditore procedente ¢ of giudice, 1l guale
assegnerd al creditare procedente un termine per mtegrare la docmentazione, o per depasitare un
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atto mtroduttive di un giudizio (con relativa nota di trascrizione) avente ad oggetto [ 'accertamenta
della titalaritd del diritto di proprietd sull immabile pignarato, acquistato mortis causa;

- Ricevuto lincarico, lo scrivente ha prontamente provveduto ad acquisire la
necessaria documentazione depositata agli atti presso la Cancelleria delle
Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Siena, verificando in primo luogo la
completezza della documentazione.
- Dall'esame dei documenti depositati agli atti risulta presente 'Atto di Pignoramento
dei compendi immobiliari esecutati, emesso dall'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di
Siena in data 29.12.2023 a favore di contro il
e relativa Nota di Trascrizione da cui latto risulta
regolarmente trascritto presso I'Ufficio della Conservatoria dei Registri Immobiliari di
Siena al Reg. Gen. n. 754, Reg. Part. n. 475 Presentazione n. 8 del 23.01.2024.
Risulta inoltre depositato agli atti anche il Certificato Notarile sostitutivo dei Certificati
Ipocatastali ultraventennali degli immobili in proprieta a , dai quali
risultano con completezza le successioni dei passaggi.
In tutti gli Atti di Pignoramento, emerge una univoca individuazione dei beni che
compongono il compendio oggetto di esecuzione immobiliare, ubicati tutti nel
Comune di Rapolano Terme (Sl) e censiti al Catasto Fabbricati di detto Comune
come:
1- Civile Abitazione censita al Foglio 91, P.lla 36 sub 5 e 9 graffati, Cat. A/2, Classe
3, Cons. 5,5 vani, ubicata in Rapolano Terme, Frazione Serre di Rapolano Via

della Stazione snc Piano T-1;

2) integr la documentazione eventualimente mancante, acquizendo, ove non deposttate:

a) planimetria catastale e planinetria allegata ol ultimo progetto approvate o alle concesaione i
sandtoria;

b) anche se weriore al vertennio, copia integrale del titolo di provenienza ol debitore dell ‘immabile
pigrnorato;

- Per l'espletamento dellincarico, si e provveduto ad acquisire oltre alle visure
storiche catastali dei beni pignorati, anche le mappe censuarie (estratti di mappa),
I'elaborato planimetrico e la planimetria dell’'unita immobiliare.

Si @ inoltre provveduto ad acquisire gli ultimi elaborati di progetto approvati relativi

allimmobile pignorato e sue pertinenze.
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Tutta la documentazione acquisita, sia quella catastale che quella relativa ai titoli
abilitativi viene allegata negli appositi fascicoli a corredo della presente relazione.
Non sirilevano carenze nella documentazione depositata agli atti.

Si riscontra come sopra anticipato, la presenza agli atti del Certificato Notarile,
redatto dal Notaio Dott. Candore Carmelo in Arcisate (\VA), in data 05 Febbraio 2024,
riportante gli estremi identificativi circa le proprieta, la descrizione e gli identificativi
catastali del bene pignorato, nonché tutti gli estremi delle successioni degli atti di
provenienza fino ad oltre il ventennio precedente I'atto di pignoramento.

- Gli atti di provenienza dei beni al debitore esecutato sono contenuti in separato

fascicolo allegato alla presente relazione.

3) rediga elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (poteche, pignoramenti, seguestri,
domande giudiziali) gravanti sul bene (descrivendole specificamente nel corpo della relazione, ed
indicando i saggetti w1 favore det guali [e isorizion sono state prese) i compresi: 1 vincoli derivanti
da cartratti inciderti sulla aititudine edificatoria dello stesso, 1 vineali conmessi con d suo carattere
starico-qriistico, ovvera di natira paesaggistica e simili, atti di asservimento wrbariisticl e cessiont di
cubatura, convenzioni marimoniali ¢ provvedimertt di assegnazione della casa af coniuge, altrl pesi
o limitaziont duso {onert reali, servitiy, wsa, abitazione, abbligazioni propter rem ecc.); wdichi
Desistenza sui beni pignorati di vincali - artisticl, storici, o aberghieri — di inalienabilitd o i
indivisibilitd

Nel ventennio in esame gli immobili sopra descritti hanno formato oggetto delle
seguenti formalita pregiudizievoli:

a) Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta presso I'Agenzia del Territorio di
Siena in data 27/01/2007 ai numeri 1062/207 per Euro 130.000,00 derivante da

concessione a garanzia di mutuo fondiario per Euro 65.000,00 a favore di

e contro
b) Verbale di pignoramento immobili trascritto allAgenzia del territorio di Siena in
data 23/01/2024 ai numeri 754/475 a favore di
e contro
sopra generalizzato.
- - Sui beni pignorati, cosi come sull'area in cui essi insistono, non sono presenti

vincoli artistici, storici architettonici, alberghieri, né tanto meno derivanti da

Firmato Da: CENCETTI CLAUDIC Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial: 487802832 30052202007 keadal2 27efc

El Reg 07/2024 Triunala di Siena /], . . . q
g ﬁ’%%ﬁcazmne ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 3)
bl A

A



Evaluation Only. Created with Aspose.PDF. Copyright 2002-2024 Aspose Pty Ltd.

CLT.U = Dot Arch. Claudio Cenceti

convenzioni di carattere urbanistico edilizio e di indivisibilita efo inalienabilita, cosi

come non risultano presenti vincoli da convenzioni matrimoniali.

4) riferisca se ['tmmaobile & parte di wn condominio formalmente costituito, ed w tale eventualitd
imdichi 1 millesimi di praprietd sulle parti comuni. Accertt altresi [Vesistenza 41 vincali a onert di
natura candominiale (segnalando se gli stessi resteranne a carico dell acquirente, ovwwero saramna
cancellati o risidteranno non opponibili ol medestmal; in particolare, indichi ['importe anmnua delle
spese fisse di gestione o di manuterzione, eventuali spese straordimarie gid deliberate {anche se il
relative debito non sia ancora scaduta), eventiali spese condominiali non pagate negli wltimi due anm
anteriort alla data della perizia, eventuali procedimenti giudiziari relativi of bene pignorato;

- L'unita immobiliare oggetto della presente perizia costituisce porzione di un piccolo
fabbricato composto da un totale di 2 abitazioni con i relativi accessori e resedi
esclusivi.

Ci viene riferito dal proprietario esecutato che non sia stato costituito condominio né
risulta presente uno specifico regolamento condominiale.

In assenza dello stesso I beni pignorati non risultano soggetti a vincoli condominiali
oltre a quelli dettati dal codice civile, in merito alluso ed alla manutenzione delle parti
di uso comune.

- Non risultano pendenti procedimenti giudiziari relativi ai beni pignorati.

5) rilevi ["esistenza di dirtti demaniali (di superficie o servitis pubbliche) o ust civier evidenziando ghi
eventuall onert di ¢ffrancazione o riscatto, nonché indichi se 1 bent pignorati siano gravatt da censo,
ivello o uso civico e se vi sig stata affrancazione da tali pest, ovvera che i dirtto sul bene del
debttore pignorato sia di proprietd, o derivante da alcurno det suddetti titols

- Sui beni pignorati non risultano gravare diritti demaniali, censi, livelli, usi civici o altri
pesi.
- Gli stessi beni risultano tutti di proprieta esclusiva del soggetto esecutato che ne

possiede l'intera la proprieta.

0) riferisca dell’esisterza di formalitd, vincoli e onert che saranno cancellati o che comungue
risidteranng non opporibilil all ‘acquirerte (tra cul iscrizions, plgnorament e altre trascriziowm
preghidizievali), indicardo 1 casti a cid necessari; verifichi presso la cancelleria civile del tribundale:
Dattuale pendenza delle cause relative a domande trascrite (se risultaigt dai registri immobiliars); la
data di emizsione e il contenuta dell evertiiale provwedimento di assegnazione della casa comugale af
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coniuge separato o all’ex connuge dell ‘esecritato che acapa immobile (¢ acquisirne copia); pui in
particolare, per i vincoli che resterainio a carico dell ‘acquiirente: le domande giudiziall (ndicanda se
et cause & ancora w corsa); gli aiti di asservimento urbanistico e cessiont di cubatura; gli altri pesi o
Iimitazioni d'usa (ad esempior onert redli, servim, dirttto d’uso e abitazione, assegnazione of caonfiige,
ecc.); per i vineoll ¢ aneri giridict che saranno cancellati o regolarizzati ol mamento della vendite o
cure ¢ spese della procedura: le iscriziont, 1 pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli, [e
diffarmitd urbanistico-catastali;

- Non risultano iscritti oneri efo vincoli da cancellare non opponibili all’acquirente,
oltre alle formalita sopra elencate.

Per la procedura di cancellazione delle ipoteche volontarie si pud stimare un costo di
744,00€ (94€ + 130.000,00€ x 0,50%), mentre per la cancellazione del pignoramento
il costo risulta pari a 294,00€., per un costo totale approssimabile a circa 1.050,00 €.
- Non risultano oltremodo presenti vincoli opponibili alla procedura e che resteranno
a carico dell’acquirente.

- dalle verifiche condotte non risultano gravare sui beni pignorati vincoli di
sservimento urbanistico e cessioni di cubatura o altri pesi o limitazioni d’'uso, salvo
naturalmente il rispetto di quanto prescritto da strumenti di pianificazione urbanistica

comunale e territoriale e normative urbanistico edilizie di settore.

7 descriva ['immobile pignorate, previo necessario accessa dalltterna ed accurata verifica
toponomastica presso I comune, ndicando con precisione:r U camune, la frazione o localitd,
indirizzo completo di mianera civico, [interno, il piano e eventuale scala; caratteristiche iterne ed
esterne; superficie commerciale e superficie netta, entrambe W metri quadratt; dtezzq intema utile;
esposizione; condizioni di manutenzione; confini (nel caso di terreni); dati catastali attuali; eventuali
pertinenze, accessort e 1 milesim di parti comur, Cudora sitratti di pite immobili pignorats, formisca
fa descrizione analitica di cicscuno dei beni compresi nel [otto (wn paragrafo per ciascuna porzione:
abitazione, magazzing ecc.). Specifichi se i debitore sia titolare di bern comeni non pignoratt, pasti a
servizio dei beni pignoratt. Craalore UVimmobile consista in abitazione occupata dol debitore e dal suo
nucleo famiiare, chiarisca se, alle data del sopralluogo, il medesimo possa definirst o mena
“adeguatamente tutelata e manterito i stato di buona conservazione ” e fomisca precise indicazione
degli elemeanti tn base ai quali ha fondato la prapria conclusione i wn sensa o well altro, essendo
consapevale che, qualora all udienza ex art. 369 ep.c. essa risultasse negaiva, 1l giudice patrd trame
argomenti per negare ol debitore il beneficio del cosiddetto regime di protezione di cui all’art. 560,
co. 6 ope.;

Come evidenziato ai precedenti punti, il compendio pignorato & composto da 1 unita
immobilian ubicata al piano primo di un piccolo fabbricato residenziale composto da

2 piani fuori terra compreso piano terreno, posto in Via della Stazione n.3, Frazione
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Serre di Rapolano, nel Comune di Rapolano Terme, e sulla base del sopralluogo e
dei rilievi effettuati in occasione del 1° accesso, avvenuto in data il 17/07/2024
congiuntamente al custode giudiziario, di seguito se ne descrivono caratteristiche
tipologiche, formali, dimensionali e stato di conservazione:

— Abitazione posta al piano terrenc e pianc primo del fabbricato di civile abitazione
sito in Via della Stazione, nelle immediate vicinanze del centro abitato della frazione
Serre di Rapolano nel Comune di Rapolano Terme, a distanza di circa 5 chilometri
dalla casa comunale di Rapolano Terme (Sl), censita al Catasto Fabbricati del
Comune di Rapolano Terme al Foglio 91 Particella 36 Sub. 5 Cat. A/2 (abitazione di
tipo civile), graffata Sub. 9 (resede esclusivo), con consistenza 5,5 vani, Rendita euro
582,31, superfici catastali153mgq totale, 129mq escluso aree scoperte.

L’abitazione e posta all'interno della propria porzione di resede di circa 318 mq con
accesso allaltezza del civico n.3/A di Vai della Stazione. Al piano terra, sul retro del
fabbricato & ubicato un fondo ad uso magazzino della superficie netta di 13,75mq
con accesso diretto dal resede esclusivo; al piano primo si sviluppa I'abitazione vera
e propria, a cui si accede attraverso una scala esterna esclusiva che conduce
allingresso interno; quest'ultimo risulta avere superficie di 12,34 mqg, vi & poi un
soggiorno di 20,75 mq, una cucinaftinello di 18,80 mq con annessa una dispensa di
2,69 mq, due camere doppie con superfici rispettivamente di 18,00mqg e 17,60mq, un
bagno di 6,64mq ed un ripostiglio di 4,20mq.

Tutti i locali sopradescritti risultano avere altezza pari a circa 3,05ml.

Sono presenti infine due balconi di cui uno laterale coperto e con profondita variabile
in parte di 1,0om ed in parte di 1,65m della superficie di 12,93mq e uno sul fronte
strada di 1,05m di profondita e di 4,52mq di superficie.

Questa abitazione, nel complesso, si sviluppa su una superficie interna netta di circa
100,00mqgq e superficie commerciale, come pit avanti determinata, compreso
accessori e pertinenze come balconi, scale esterne, magazzino del piano terra ed
area di resede esclusiva, ciascuno per le opportune quote parti, risulta pari a
153,15mq.

Gli infissi esterni di finestre e porte finestre con vetro singolo, sono quelli originali
dell’epoca di costruzione, in legno e dotati di sistema di oscuramento a tapparella

avvolgibile in plastica. Anche le porte interne, sono quelle originarie, in legno
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tamburato ed impiallacciato.

Tutti i pavimenti interni sono originalmente in graniglia, mentre pavimento e
rivestimenti del wc sono realizzati in piastrelle in monocottura. Originali sono rimasti
pure i pavimenti in piastrelle di cotto con cimase in travertino ed i parapetti in ferro
verniciato dei balconi.

L’abitazione e dotata di impianto elettrico che seppur datato e privo di dichiarazioni di
conformita, risulta protetto e sezionato al quadro elettrico e funzionante;

Non risulta invece funzionante l'impianto di riscaldamento e produzione di acqua
calda che dovrebbe essere comandato da una caldaia a gpl ubicata all’esterno di
uno dei cdue balconi, ma che risulta ormai datata e non piu funzionante.

Anche il deposito gpl, posto nellarea di resede dell'abitazione, risulta ormai
dismesso e senza Certificazioni in corso di validita.

L’impianto di distribuzione risulta comunque esistente, anche se non in buono stato,
con alcuni caloriferi in acciaio e alcuni in ghisa.

Nel complesso I'abitazione non si presenta in un buono stato di conservazione; sono
presenti infatti evidenti segni di infiltrazioni efo di muffe sui soffitti di alcuni locali, ed
alcuni dei materiali di finitura (porte, finestre, parti di impianti, ecc.) risultano
estremamente datati e necessitano di interventi manutenzione o sostituzione.
Occorrera inoltre sistemare l'impianto di riscaldamento, in particolare andando a
sostituire I'attuale caldaia non funzionante e ripristinando il deposito di gas GPL con
tutte le relative autorizzazioni o in alternativa dotare l'abitazione di qualche altra
tecnologia per consentirne il riscaldamento e la produzione di acqua calda sanitaria.

- Per gquanto riguarda le parti comuni del fabbricato si annota che le facciate
presentano un intonaco tinteggiato, con alla base uno zoccolo di rivestimento in
travertino per un’altezza quasi totale del piano terra.

In generale lo stabile esternamente rivela mediocri condizioni di conservazione,
presentando tutti i segni di vetusta delle tinteggiature e in parte anche degli intonaci,
tali da dover richiedere nel breve-medio periodo interventi di manutenzione alle
facciate, ai balconi ed agli sporti di gronda. A giudicare dalle macchie di umidita
presenti sui soffitti di alcuni locali, dovuti a recenti infiltrazioni dal tetto, (a detta del
proprietario attualmente risolti), anche la copertura necessita di un intervento di

manutenzione straordinaria.
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-| beni pignorati risultano confinare con Strada Comunale di Via della Stazione,
nonché con I'adiacente proprieta del sig. , oltre con quelle dei sig.ri
, quelle di
,di . di
, salvo se altri.
-1l debitore esecutato non risulta titolare di beni comuni non pignorati a servizio di

quelli pignorati.

8) accerti la conformitd tra lo descrizione attuale del bene ¢ quella comternita nel pignoramento,
evidenziando, w1 caso di rilevata difformitd: se 1 datt wmdicati  pignoramento non hanno mal
identificato ["tmmobie ¢ naon comsentono la sue wnivoce identificazione; se 1 dati indicati n
pignoramento, ancarché erronel, consentana comungue [individuazione del bene; se 1 dati indicati
nel pignoramenta, pur nan corrispondendo a quelll attuali, abbioo n precedenza ndividuoto
Utmmobile; in quest ttimo caso rappresentt [a storia catastale del compendio pignarato;

La descrizione dei beni fatta sull’Atto di Pignoramento, se pur in modo telegrafico,
risulta conforme alla descrizione attuale dei beni pignorati consentendone quindi una

univoca individuazione.

9) proceda, previa segnaazione af creditore procederte ¢ agarizazione del giudice, ad eseguire [e
necessarie variazioni per [aggiornamento del catasto prowedendoe, in caso di difformitd o mancanza
di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ed all ‘aceatastamento delle unitd
immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza 1l consenso del proprietario; tall attivitd
dovranno esseve effettuate soltanto wel caso in cui von siano recessart titoli abilitativl;

- Le planimetrie catastali depositate agli atti dell’Agenzia del Territorio di Siena con
denuncia di variazione del 18/05/1998 (n. B00895.1/1998), relative all’abitazione ed
al locale di sgombero, rappresentano correttamente lo stato di fatto in cui le unita
immobiliari sono state rilevate alla data del 1°accesso utile effettuato in data
17.07.2024.

Non ricorre quindi la necessita di procedere alla presentazione di variazioni efo

aggiornamenti catastali.

16} indichi Dutilizzazione previste dalla strumento wrbamistica comunale, acquisendo, nel caso di
terrens, il certificato di destinazione urbapistica;
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- Secondo quanto previsto dallo strumento urbanistico comunale e dai titoli edilizi
rilasciati, la destinazione d'uso dell'edificio e delle singole unita immobiliari che lo
compongono risulta essere residenziale per civile abitazione.

In caso di interventi di trasformazione, lo strumento urbanistico comunale consente il
mantenimento delle destinazioni d'uso residenziale.

Gli interventi previsti sono normati dall’articolo 48 TBr1.5 e 64 delle Norme Tecniche

di Attuazione del Regolamento Urbanistico:

o

| VSN SRR RE A

Svilupei Urbani C Sidasi Residenziali
- TEr 4 - Tessubs Lingoetmds Sinfcizzats Compatis (vt 43)
- TEr12 - Tessutn Lungosiada Recerss Diradabo arl. 28]
- THr13 - Tessutp a3 isolsio Compafo can Resede {art. 45}

I:l TEr14 - Tessuty iniensivo di edifid in inea (o, 28)

o o L I T

POGGETTI

- TEr.5 - Tessulo Estensivo a vileSa con giarding art. 48)
- TE71.5 - Tessuto Inizrsive Planificats (FEEF) (an. £8)

- TEr1_T - Tessuto Disonogeneo (aik. 48]

Ambiti di Saturazione efo Integrazione
BR =~

Mﬂi-ﬁ.-if:—:iuneﬁi definita o in itiners

TEr3 jart. 504

- TBd1 Aree safure (art 51)

Sy TEd2 Anee i complessments (an. 52}

Ambiti della Trasformazione
TCri - AmbE a prevalenie funzione
resigenzae (art. 56)

m'm-mmmmuminsn

m TO1 -Ambil per attivila produithee & miste (ark. £8)

Et.a1 - Maturalts art 52}

£1.02 - Corridel Ecologic] (art. £4]

I:l =1 bia-Exiuzha nnun-nnmﬂ'-pumu [-I.@l:

I:I £k - Esciusiva fonsicne agresia - coline ploceniche iart. 64

Efbic-Esclasva nzione agricoa
fascia pedecodinans dlpregio (2 §2)

- E1b2a - Frevalents funzions agricola - valorzzazione (ark 641

Q‘.‘_ﬁ E1b2b - Prevaienis fowens agrioola - periuroane (ar. 64}
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Estratto art. 48 NTA del Regolamento Urbanistico Comunale

TErl.5 -TESSUTO ESTENSIVO A VILLETTA CON GIARDING o i hmian

(== M

HORME i ATIUANCRE  AgQlormamento O

impianto in genere successivo al 1980

genesi: espansione estensiva a vilette isolate con resede
(lottizzazione)

gli edifici non formano un fronte principale continuo lungo
strada

si forma tendenzialmente un vero e proprio isolate, conun
diglogo con ameno un paic di strade, ma senza mai
assurgere alla consistenza diun quarliere

edificio disfanzdato dalla sede stradale do un resede

guasi sempre giarding © pefinenzo

p.l. destinali gensromente g aquforimese se non
residenza

indici di UWiizazione Fondiaria & Rapporto di Coperiura
bass, resede futto intomo all edificio

tendenzicimente 2 piani fuori tera

non sono presenti elementi decorotivi o storico-
architettonici di pregic

unica nota decorativa: a volte in piano terra & rivestito in
travertino con un modesto opus incerium

i fronti non sono piaiti, ma presentano baiconi ed aggetii

volumetrici o modifiche alla morfologia della coperfura

in coso di aumento del canco urbanistico dovuto a:
cambio alla destinazione d'usc

aumento delie unita immobilian

dovranne essers garaniiti | parcheggi privati nella misura
prevista dal RU

salvo eventual divieti denvanfi da vincoll o prescrizioni
specifiche, € ammessa una estensione del 20% dei piani
inferrgii destinali od outorimesse olire | penmeiro
delledificio al fine di oftenere uiterior posii auto

gl spazi estemi (giardini, chiostiine ed in, genere tutti gii
spazl liber) dovranno manienere lo sslemozione a verde
| giarding configurato ¢ area orfiva) salvo la necessita di
infegrare aree a parcheggio e quali non poiranno
comunque eccede il 40% dela superficie inedificata

in coso di interventi sulle recinzioni lungo lo viobilita
pubblica [mureti e rnghiere}] dovra essere garanfita
l'uniformita delle soluzioni architettonico-formaii e
dimensionali ispetio a queli esistenti, utiizzando gl stessi
materiali ed aitestandosi agli alineamenti esistenti

eidificio generaimente mono, o ol massimeo bifamiliare, 1 e
o massimo 2 appartamenti Adnrs
ingresso unico, scala  estema in coso di due unitd
immobiliari.

nel coso di sosfituzione edilizia, le soluzioni architettoniche
e planivolumetriche dovranno avers come nfenmento le
caratterisiiche formaii del tessuto di apparfenenza in
modo tale da non alterare la confinuita urbana eistente

interventi di modifica agli elementi estemi |scale. termamze.
coperure, finestrature etc) o di ristutturazione edilizia
anche con demolzions di volumi secondan & la loro
ricostruzione sono consentiti a condizione che la nuova
soluzione archilefionica sia .coerente € organica ol
confesto fipologico /& architeftopnico del fessuto di

MO  Manutenzione ordinaria

Ms Manutenzione straordinaria
RR Restauro e risanamento conservativo
‘ RE Ristrutturazione ediizia
RE.ds Demoiizione di volumi secondar e la loro
ricostruzione
RE.af Ristrutturazione edilizia con addizioni funzional
Sba Interventi necessan al superamento delle bamere

architettoniche
NE nuova edfficazione

SE Interventi di sostifuzione ediizia
MU Mutamento di destinazione d’uso
Mp Pergolali e gazebo, piccol edifici in legno peril

depcsifo deghi alfrezzi df gestione del verde, piscine e
volumi tecnici per impianti tecnologici e servid
Pi Parcheggi intemrati pavati

appartenenza

& consentita il riuso di-sottotetti ai finl residenziall fermo

restando lo presenzo. del reguisiti’igienico-sanitari minimi NOOATA

per effettuare il combic allo desiinczione d'uso; taoli D NTERVENTO:
trasformazioni non devono comportare  incrementi TYTTTET.

Intervento ediizio diretto (art. 9, c. 5)

URBASESTICI:

Legenda delle destinazioni d'uso

UsiU

AmcHll U1/1 B, U1/2B

limitatamente agli uffici e studi professionali per una SUL
max del 15% del totale: U3/2 B

Cu-F2

Ui

Abitazioni residenziali

u1/2

Strutture ricettive exira-alberghiere con le caratteristiche della civile=
abitazione art. 45, punto b), della LR 42/2000

)

uz2/1

Esercizi commerciali al deftaglio | 1.Esercizi commercialidi vicinato

[ 2 Medie sinithire di venditn

u2/2

Commercio all'ingrosso

usn

Pubblici esercizi

u3/2

Terziario diffuso

R E ]

11) indichi la conformiia o meno delia costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e

Desisterza o meno della dichiarazione di agibilita. I caso df costruzione realizzata o modificata in

violazione della normativa urbanistico—edilizia, ['esperto dovra descrivere dettagliatamernte la

tipologia degli abusi riscontrati e precisare se [illecito sia stato sanato o sia sanabile in base
combinato disposto dell 'art. 40, co. 6 della l. 28 febbraio 1985, n. 47 e dell‘art. 46, co. 5, del d P.R. 6

giugno 2001, n. 380 indicando i costi per ’eventuale ripristino nel caso in cui Pabuso non fosse

sanabile; dovra dtresi procedere alla verifica dell 'eventuale presentazione & istavize di condono,

mdicando il soggetto istante e la normativa in forza deila quale 1’istanza sia stata presentata, nonché

lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali sormme gia

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 Jdi rifiuti speciali sul

sedime del bene pignorato, segnali immediatamente a questo giudice !'eventuale problematica e

£
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depositi una copia cartacea (oltre o copia weerite W supporto mformatico CD efo chiavetta USE)
della relazione pertale per la trasmissione alle Procura della Repubblica indicando possibimente, ed
al fine di agevolare la Frocura della Repubblica nella disaming del fascicolo, @ guando i presunti
abust siano risalertt anche ol fine di valutarne avwenuta prescrizione dei reati ;

Il sottoscritto ha provveduto a presentare in data 23.08.2024 formale richiesta di
accesso agli atti amministrativi comunali. Ricevuto esito favorevole in merito alla
ricerca, ha poi provveduto ad eseguire un successivo accesso agli uffici comunali per
prendere visione delle pratiche edilizie rintracciate ed estrarne copia in formato
digitale, pratiche che si allegano in apposito fascicolo.

Dall’'esame degli atti amministrativi estratti in quell occasione risulta che:

- il fabbricato residenziale, nella sua completezza, & stato costruito in data
antecedente al 1° settembre 1967 e piu precisamente in riferimento al Nulla Osta
n.57/1965 Prot. 83388/63 rilasciato al Sig. il 10/02/1965 per la
costruzione di “civile abitazione in Serre di Rapolano - Via della Stazione, Rapolano
Terme;

Dalla pratica edilizia risulta inoltre che i lavori di costruzione hanno avuto inizio in
data 15.12.1966.

Successivamente a tale data, il fabbricato nel complesso, & stato oggetto della
pratica di Licenzia Edilizia n. 10 del 29.03.1967 Prot. 1937/67 consistente nella
“Trasformazione in locali di abitazione del Piano terreno del fabbricato posto in Serre
di Rapolano Via della Stazione”, con la quale si apportavano al contempo variazioni
alla sagoma in particolare della copertura. L'ultimazione dei lavori risulta in data
17.06.1967, dopo di che e stata rivolta istanza di abitabilita, presentata in data
13.07.1967; la stessa Autorizzazione di Abitabilita e stata rilasciata dal Sindaco del
Comune di Rapolano Terme in data 25.07.1967 con n. 5282.

In epoca piu recente, e stata poi presentata, con Prot 7518 del 07.08.1998, una
Denuncia di Inizio Afttivita per “Realizzazione di accesso carrabile su strada
Provinciale” a nome di . con inizio lavori del 28.08.1998.

Per la “Realizzazione di recinzione” e stata poi presentata una nuova Denuncia di
Inizio Attivita con Prot. 7439 del 13.07.1999, sempre a nome di

con inizio lavori del 06.08.1999.

- Dal confronto con quanto rilevato in occasione delle misurazioni effettuate, risulta

una perfetta rispondenza tra lo stato di fatto ed i titoli edilizi rilasciati, ad eccezione
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delle seguenti difformita:

- una piccola modifica alla parete divisoria tra cucina e tinello, parte della quale e
stata demolita (o piu probabilmente costruita solo parzialmente) per realizzare un
angolo coftura aperto sulla zona pranzo, e ricavare al contempo una piccola
dispensa superficie di 2,69 mqg. separata per mezzo di una porta a soffietto.

Tale lieve difformita, rientra tuttavia in quelle che sono definite "tolleranze esecutive”
dall’art.34-bis commi 2 e 2-bis del TUE DPR 380/2001 come modificate dal c.d.
Decreto SalvaCasa, e possono essere dichiarate dal tecnico ai sensi del successivo
comma 3 dello stesso articolo.

- esternamente e stato inoltre realizzato un vano tecnico in nicchia sul prospetto sud-
ovest, in ampliamento alla sagoma del piano terra dell'edificio, sfruttando
I'arretramento della parte posteriore dell’edificio stesso rispetto al corpo fronte strada
{la porzione in ampliamento & caratterizzata da una discontinuita nel rivestimento in
pietra della facciata), generando cosi una superficie lorda pari a circa 2,60 mq, in
ampliamento a quanto autorizzato.

Occorrera quindi ripristinare la situazione autorizzata, andando a rimuovere la
tamponatura sopradescritta o in alternativa verificare la possibilita di far rientrare
anche questa variazione nell'ambito delle tolleranze costruttive. Il costo di tale
ripristino sara considerato al successivo punto 17), assieme a tutte le altre opere di
ristrutturazione.

A fronte delle considerazioni sopra riportate si pud ragionevolmente affermare che i
beni oggetto di pignoramento, al netto della rimessa in pristino con 'eliminazione del
vano tecnicoin nicchia, possano essere considerati conformi ai titoli edilizi rilasciati.

- Agli atti di archivio non risultano presenti ai nominativi del debitore esecutato efo del
precedente proprietario e costruttore dell’edificio, pratiche edilizie relative al deposito
gas GPL presente nell’area di resede del fabbricato stesso. Da segnalare tuttavia
che si tratta di un serbatoio concesso in comodato d'uso dal fornitore di GPL
dellepoca (del quale l'attuale proprietario non ha saputo fornire il nominativo ed al
quale potrebbe essere intestata l'autorizzazione all'installazione)} e ormai dismesso
da oltre 10 anni.

- Nulla risulta inoltre presente agli atti relativamente al pozzo di attingimento di acque

per uso irriguo ne allimpianto di trattamento e depurazione delle acque reflue,
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{realizzato sicuramente in epoca coeva al fabbricato) ed alla relativa Autorizzazione
allo Scarico fuori fognatura, per il quale sara onere dell’eventuale nuovo acquirente
effettuare le opportune verifiche di rispondenza e richiedere allamministrazione

comunale le necessarie autorizzazioni.

12) accerti o stato di ocovpazione del bene, con riferimento sia af momento della relazione di stima,
sia die date della ndatificazione dell’atto di pignoramento, estraendo (e trasmettendo prima
dell ‘accesso ol custode giudiziario) centificats storici di residenza anagrafica e di stato di famiglia. Se
Uimimobile & occupato da terzi, indichi ed alleght alla relazione, serza espungeme nessuna parte, i
titolo in base al guale 'immobile & occipato; ave il bene sia occupato da terzi in base a contratto di
affitta o locazione, verifichi [a data df registrazione, la data di scadenza per [Veventuale disdetta,
Vevertuale data di rilascio fissata o lo stato della catma evertualmente tn corso per il rilascio.
Determing altresi, g1_ogni caso, i giusta prezzo della locazione ai firn dell’art. 2923, co. 3 c.e.
precisanda, in particalare, se i canone pattidto fra le partt risulti inferiare di oltre un terza rispetto af
giusto prezzo della locazione medesima. In caso di bent di natura agricola, e comungie w1 genere, lo
stimatore assumerd formaziont presso i debitore, il terzo ocoupartte, 1 Vel o le assaciazioni di
categaria, effettuanda ricerche pressa I'Agenzia delle entrate con il nominativo oftento attraversa le
mformaziont assunte;

- Sia alla data della notifica dellAtto di Pignoramento sia alla data del Primo
Accesso, 'abitazione era occupata dal sig. il qguale ha eletto qui la
propria abitazione principale e vi dimora ufficialmente dal 24/10/2011, se non
addirittura dalla data del 29/06/1998.

Si veda al proposito la Relazione di primo accesso del 22/07/2024 del Custode
Giudiziario ed i Certificati rilasciati dall’'Ufficiale di Anagrafe del Comune di Rapolano
Terme del 22.07.2024, allegati alla presente in apposito fascicolo.

- Per determinare il giusto prezzo del canone di locazione {ed eventualmente le
indennita di occupazione) si adottano gli stessi criteri che verranno specificati nel
proseguo della presente perizia, in risposta al successivo quesito n. 17. Nella quasi
totale assenza di immobili offerti in locazione diversa da quella per affitti turistici, ci
dovremo riferire come termine di confronto ai valori unitari di locazione rilevabili dalle
quotazioni OMI, applicati alle Superfici Commerciali Vendibili (153,15mq) come
determinati al richiamato quesito n.17.

In particolare per i beni di civile abitazione pignorati, posti nel fabbricato a

destinazione residenziale, se in normali condizioni si ritiene possa essere equo
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adottare come prezzo unitario di locazione il valore medio OMI| per le abitazioni
indipendenti in villino pari a 4,595 €/mq X mese

Viste pero le caratteristiche e le condizioni di manutenzione in cui 'immobile si trova
{presenza di passate infiltrazioni, assenza di impianto funzionante di riscaldamento e
acs, assenza di certificazione di conformita impianti), si ritiene di dover applicare a
tale prezzo un fattore di riduzione di una quota pari al 50% del valore sopra rilevato.
Se ne ottiene cosi il Giusto Prezzo di Locazione dell’lotto unico in oggetto pari a:
153,15 x 4,55€/mg/mese x 0,50 = 348,41, arrotondabilea ==

Giusto Prezzo di Locazione 350,00€/mese

Corrispondente a 4.200,00€/anno

13) alleghi, avendone fatto richiesta presso 1 competentt uffict dello stato civile, i certificato di stato
lihera o estratto per rigsswwo dell’atto of matrimonio degli esecutats titolari degli immabili
pigrarati (nel caso w cul now sia nato i comurie 1 cd & stato cortratto i matrimonio, tale luago sard
deswo dal certificato di matrimonio richiedibile in guello di residenza); in caso di conmvenzioni
matrimoniali particolari (non di semplice convenzione di separazione dei beni) acguisisca copin delle
stesse pressa 1 competentt ufficn;

| certificati di Residenza, Stato di Famiglia ed di Stato Civile sono riportati in allegato

fascicolo

1) ove ['tmmobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex caomitige del debitore esecutato
acquisisca I provvedimento di assegnazione della casa comiigale (verificanda se lo stesso é stato
trascritta i favore del coniuge assegnatario);

Caso non ricorrente

Pasnto 13) precisi le caratteristiche degli impiantt elettrico, idrico, termico e rediga, ove sia richiesto
dalle vigenti normative, [’ Att estato di Prestazione Energetica (APE);

L’abitazione e dotata di un impianto di riscaldamento costituito da una rete di
distribuzione realizzata con tubazioni in ferro e da terminali a radiatori in parte in
acciaio e parte in ghisa, alimentato da una caldaia murale a gpl, installata nella
loggia/balcone posta sul prospetto nord/ovest del fabbricato.

Tale caldaia, alimentata a sua volta da un serbatoio di GPL che come detto ci e stato
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dichiarato dismesso da circa 10 anni e privo di autorizzazioni e certificazioni in corso
di validita, risulta ormai datata, priva di libretto di impianto e comunque non
funzionante.

L'impianto idrico a servizio dalle utenze di bagno e cucina e alimentato dalla rete
dell’acquedotto pubblico mentre la produzione di acqua calda sanitaria era garantita
dalla stessa caldaia murale a GPL dedicata al riscaldamento.

Per riattivare in sicurezza l|a funzionalita dell'impianto di riscaldamento e di
produzione acs, si rendera pertanto necessaria la sostituzione della caldaia e, salvo
la possibilita di ripristino & messa a norma di quello esistente, I'installazione di un
nuovo deposito di gas.

Alla data del primo accesso l'unica fonte di riscaldamento dell’'abitazione risulta
essere costituita da una stufa a pellet installata nella stanza di ingresso e da una
stufa a legna con piastra scaldavivande in ghisa, installata nel tinello. Di entrambe le
stufe, il proprietario non & stato in grado di fornire ne i libretti di impianto ne le
dichiarazioni di conformita. Per quanto riguarda |la procedura esecutiva in oggetto,
tali stufe, se non ritirare dal debitore esecutato, sono pertanto da ritenersi come
materiali ed arredi da rimuovere e smaltire.

Limpianto elettrico, perfettamente funzionante e verosimilmente rinnovato
successivamente all'acquisto da parte dell’attuale proprietario {(1998-99), e del tipo
sfilabile eseguito sottotraccia e dotato di quadro elettrico di protezione generale e di
sezionamento delle linee di alimentazione delle varie utenze.

Per nessuno degli impianti installati e stato pero possibile reperire le relative
certificazioni e/o dichiarazioni di conformita, né le stesse risultano presenti negli atti
dellUTC.

- Trattandosi di edificio per il quale, in caso di locazione o trasferimento della
proprieta e fatto obbligo la dotazione della certificazione energetica ed essendone
I'abitazione sprovvisto, si & provweduto alla redazione ed alla successiva
trasmissione all’autorita tecnico amministrativa competente del certificato APE cui
all'art. 6 del d.Igs. 19 agosto 2005, n. 192 e successive modificazioni. Considerando
inoltre che I'attribuzione di una classe energetica piuttosto che l'altra, pud influire sul
valore del bene nonché sul grado di commerciabilita e sulla appetibilita del bene sul

mercato, si e ritenuto oltremodo necessario provvedere alla redazione della suddetta

El Reg 07/2024 Triunala di Siena /], . . . 15
g ﬁ’%%ﬁcazmne ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L@/ Firmato Da: CENCETTI CLAUDIC Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A NG CA 3 Serial: 487802832 30052202007 keadal2 27efc

W



Evaluation Only. Created with Aspose.PDF. Copyright 2002-2024 Aspose Pty Ltd.

CLT.U = Dot Arch. Claudio Cenceti

attestazione energetica.

E’ escluso da tale obbligo il locale destinato a magazzino al piano terra.

Dalla redazione dell’'Attestato APE, emesso dal sottoscritto Consulente Tecnico in
data 24/02/2025 ({(valido fino al 24/02/2035 salvo l'obbligo di redigere nuova
certificazione in caso di sostituzione caldaia efo riattivazione del funzionamento
dell'impianto) emerge la classificazione ed il relativo indice di Prestazione Energetica
Globale {(EPgl) da indicare nei successivi atti di pubblicita immobiliare e di
trasferimento dei beni come di seguito riportato:

- Civile Abitazione - [F.91 P.lla 91 Sub. 5~9] => Classe Energetica G — EPgl,nren =
380,25 kWh/mZanno.

16) dica se sia possibile vendere 1 bent pignorati i wno o pii lotti. Provveda, i guest’ultimo caso,
alle loro formazione, possibilmente rispettande la tipologia complessiva del bene come
ariginarigmente acquistato dal debitore esecutato (ad esempio: abitazione ed mitorimessa; ecc.),
comngue evitando eccessive frammentazion w lotti fle quali possono aiche determinare wung perdita
di valare del compendia). In ogii caso descriva le vie di accessa {pedonale e carraio) ai lotti
fpassagsio pedonale efo carraio sugli altri [ott, o sw beni di terzi) evitando la creazione di latti
pmterclust e redigendo apposita planimetria esplicative. Oudore abbia formata pite lotts, [esperta
verifichi se gli impianti elettrica, idrico, termico, riswlting o meno i comune ai vari (ot se risultano
i camire, ndicht le spese necessarie per la lora separazione. All’atto della descrizione dei lotts,
’esperta specifichi nuovamente le tipologie di bent insertti net [otti medesimi, oltre che 1 relativi deati
catastali fad esempior lotto 1: abitazione ubicata ¢ .. e censite .., oltre a terreno ubicato a ...,
CEMSTO .. €cc.);

Viste le caratteristiche dei beni in pignoramento e la condizione di pertinenzialita del
locale e degli impianti del magazzino rispetto all'abitazione, si ritiene che il
compendio non possa che essere alienato in un unico lofto di vendita la cui
descrizione pud essere sinteticamente riassunta come:

“‘Lotto Unico costituito da porzione di fabbricato residenziale bifamiliare, ubicato in
Serre di Rapolano, Via defla Stazione 3/A, nelle immediate vicinanze del centro
abifato della frazione, nef Comune di Rapolano Terme (51), a sua voka formato da:

-Abitazione di tipo civile posta al piano primo e ultimo, composta da
ingresso/corridoio, soggiorno, finello/cucina, dispensa, due camere da leffo
matrimoniali, un bagno, un ripostigho per una superficie netta complessiva pari a
circa 100mq, oltre a 2 balconi, scala esterna per accesso indipendente, magazzino al
piano ferra con accesso dalfesterno defla superficie netta di 13,75mg if tutfo censito
al Catasto Fabbricati dello stesso comune af Foglio 91, Part. 36, sub. 5, categoria
A2, classe 3, vani 5,5, sup. catastale totale 153,00mq (Totale escluse aree scoperte
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129mq) e rendita catastale Euro 582,31, graffata al terreno perimetrale di resede
esclusivo, individuato al Foglio 91, Part. 36, sub. 9., della superficie di circa 318mqg

avente accesso carrabile e pedonale direttamente dalla strada comunale di Via delfa
Stazione.

I7) determini i valore dell immobile, con espressa e compiuta dicazione del criterio di stima,
considerando lo state di conservazione dello stesso immobile ¢ come opponibili alla procedure i sali
contraiti di locazione, mustt di data certa anteriore alla notifice del pignoramento al debitare e, se di
durata superiore ¢ nove aumi, trascrittt w date anteriore dla data di trascrizione del pignoramento.
Cuaita af provwedimenti di assegnazione della casa coniugde, [assegnazione davrd essere ritenuta
apponibile alla procedura solo se trascritta in data witeriore dle data di trascrizione del
pignaramenta; soltarto i tale wltimo caso [Vimmabile verrd valutato tenendo coito che [Vimmobile
resterd nel godimento dell’ex comiuge e dei figli fino ol raggiungimento dell ‘indipendenza economica
dell wdtima dei fizli; con la precisazione che il provvedimento di assegnazione non ha effetto riguardo
al creditore ipatecario che abbia acguistato i suwo diritto sullimmobile tn base ad wn atto scrita
anteriormerte alle trascrizione del provedimento di assegnezione ed il quale, percio, puc fare
vendere caattivamente [tmmobile come libero alla consegna. Mella determinazione del valore di
stima, i perito dovrd procedere ol calcolo della superficie dell Tmmobile (previ rilievi metrici),
specificanda quelle commerciale, i valore per matro guadrata e i valare complessva, espanendo
analticamente gli adeguamentt ¢ le correziont della stima, 17 compresa la riduzione del valare di
mercato praticate per [Uassenza della garanzie per vizi del bene venduto (normalmerte parn o
quindici per certa), previa decurtazione dal valore commerciale complessivo delle spese necessarie
alla sanatoria degli abusi od alla demolizione degli abust non sanabili e precisando tali adeguament
i maniera distinte per gli oneri di regalarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenziane, lo
stato di possesso, 1vincoli e gli onert giuridicl non eliminabili nel carsa del procedimento esecitivo,
nanché per le eventuali spese condominiali insalute; guantificherd altrest il costo per la bonifica efo il
confertmento n discarica degli evertuali rifiati inguanwmt efo speciali evertualmente rinvenitt sul
sedime pignorate durante i primo accesso con il custode giudiziario, allegando a tale scapo almena
due preventivy; ; nel caso i cui 1l valore dellimmobile individuata seconda 1 critert sopra indicati non
sig rappresentato da un mudtiplo di euro mille, l'esperto stimatore determinerd il valore di stima
arratandando 1 medesimo al migliaio di euro superiare;

- Il valore di mercato, owvero il rapporto di equivalenza tra un bene ed una quantita di
denaro in funzione della domanda e dell'offerta, secondo quanto previsto dal “Codice
delle Valutazioni Immobiliari” oramai largamente adottato in ltalia nella redazione di
stime immobiliari, & stato calcolato ricorrendo al principio comunemente definito con
I'acronimo M.C.A. {(Market Comparison Approach) ossia per confronto con
riferimento ai prezzi di mercato relativi alla offerte di immobili analoghi presenti nel
periodo nella stessa zona, tramite interpello di alcuni network immobiliari tra cui
Immobiliare.it, Idealista.it, Casa.it, su cui sono pubblicati gli annunci delle maggiori
agenzie immobiliari del territorio, nonché quelli relativi ad immobili anch’essi soggetti
a vendite giudiziarie.

| valori desumibili attraverso le offerte commerciali poste sul mercato immobiliare,

sono stati poi verificati mediante confronto con i valori pubblicati dall'Osservatorio dei
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Mercati Immobiliari {(OMI) dellAgenzia delle Entrate, nonché da quelli pubblicati sul
portale di Borsinolmmobiliare.it.

Dall’indagine condotta, una volta individuati i valori unitari corrispondenti a ciascuna
tipologia e categoria immobiliare, si sono determinati i rispettivi valori unitari.

Per le wunita immobiliari indipendenti di civile abitazione con tipologia
bifamiliare/singola in fabbricati di tipo villino in “nrormali condizioni di manutenzione’, i
valori in Zona SuburbanafLe Serre del comune di Rapolano Terme, riportati sui
portali immobiliari risultano, valori che oscillano tra i 1.00,00 ed i 1.600,00 €/mq.,
valori piuttosto analoghi a quelli di OMI, 1°semestre anno 2024, che sono compresi
tra 1.100,00 e 1.650,00 €/mq e quelli del Borsinoimmobiliare.it, che riporta valori
compresi tra 970,00 e 1.491,00 €/mq.

Per I'abitazione oggetto di valutazione, in considerazione della posizione e della sua
consistenza, del grado di finitura sia dei beni pignorati che dellintero fabbricato in cui
essi sono collocati, del fatto che lo stesso possa essere ritenuto libero all’atto di
aggiudicazione della vendita, della sua legittimita urbanistica e catastale, si ritiene
equo adottare come valore unitario (\Vu), il valore di 1.300,00€/mq praticamente pari
al valore medio di quelli sopra rilevati.

Il Valore unitario (Vu) di 1.300€/mq sopra determinato, verra applicato alla Superficie
Commerciale Vendibile {SCV) del Lotto Unico, calcolata in osservazione del Codice
delle Valutazioni Immobiliari.

Si riporta di seguito il calcolo della determinazione della SCV in funzione delle
Superfici Lorde {SL) calcolate sulla base dei rilievi geometrici eseguiti in occasione

del 17 accesso ai beni pignorati.

Civile Abltazione {Sub. 5) Supetrfici Conmerciali Vendibili

Vani Abitazione SL=121,78mg=> SCV=121,78 x100% = 121,78mq
Terrazza SL= 7.26mg==SCV= 726x 35%= 2,54mq
Balcone SL= 567Vmgq=>5CV = 567x 25%= 1,42mq
Balcone SL=  452mg=>5SCV= 4862x 25%= 1,13mq
Scale SL=_12.78mg=>SCV=_1278x 35% = 4.47mq
Totale Abitazione(Sub 5) SL = 1562,01mqg=> SCV = 131,34 mq
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Magazzino Deposito {Sub. 5) Superfici Commerciali Vendibili
Magazzino SL= 17.05mg=>SCV = 17,05x 20% = 3.41mqg
Totale Magazzino SL= 17,05mg=> SCV = 3.41 mq
Resede {Stib. 9) Superfici Commerciali Vendibili
Resede {primi 25 mq) SL=  2500mg== SCV= 2500x 15% = 3, 75mq
Resede (oltre i 25 mq) SL= 293.00mg=> SCV = 293 00x 5% = 14.65mq
Totale Resede SL = 318,00mqg => SCV = 18,40 mq

Sommando i valori parziali come sopra determinati, si ricava la superficie
commerciale vendibile complessiva del lotto unico:
SCV totale LOTTO UNICO => SCV = 131,34 + 3,41 + 18,40 = 153,15 mg

Moltiplicando quindi la superficie commerciale vendibile per il valore unitario come
sopra determinato si ottiene il seguente Valore Commerciale Lordo (VCL):
VCL =153,15mqx 1.300,00 €/mq = =199.095,00 €

Considerando che i beni in oggetto non si trovano pero in normale stato di
manutenzione ma al contrario necessitano di lavori di ristrutturazione, ripristino e
messa a norma degli impianti, nonché per ricondurre l'immobile alla legittimita
urbanistica, occorre applicare una detrazione calcolata sulla base dei valori medi di
mercato del costo di ristrutturazione di tipo “leggera”, pari a 400€/mq, applicati alla
superficie netta dell’abitazione di circa 100mgq, ottenendo cosi I'importo della relativa
detrazione pari a:

€ 400,00 x 100,00€/mq =- 40.000.00 €

Per effetto della quale si ottiene il nuovo valore di mercato pari a:
199.095,00 € - 40.000,00 € = 159.095,00 €

Applicando al nuovo valore cosi ricavato, la decurtazione pari al 15% per inferiori
garanzie civilistiche in sede di vendita giudiziaria, si ottiene:

169.095,00€ x -15% =- 23.864.25€
1569.095,00 € - 23.864,25€ = 135.230,75 €

arrotondabile al
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Valore a Base di Vendita (arrotondato) del LOTTO UNICO =136.000,00 €

(euro Centotrentaseimila/00)

I8) ze I'tmmobile & pignorato saltaita pro quate: verifichy [Vesistenza di eventuall trascrizioni ed
iscrizioni preghidizievoli anche sudle guote non pignorate a carico df tutti 1 comproprietart; veryichi
se ['tmmobile sia divisibile tn nature e proceda, in guesto caso, alle formazione dei singali lotti
indicando 1l valore di ciascuno di essi, temendo conto delle guote dei singali comproprietari e
prevedendo gli evertuall conguagls w denaro; in caso di terreni, predispange in allegata dia perizia
wh patesi di frazionamento, ¢ solo une valta mtervenuta [approvaziane da parte del giudice, sentite
e parti, proceda alla conseguerte pratica, anche senza i consenso del praprietario, allegando 1 tipi
debitamente approvati dall ufficio competente; se immobile nan é divisibile proceda alle stima
dell mtero, esprimendo compuitamente i gindizio di indivisibilitd evertualmente anche alla luce di
quanto dispasto dall’art. 377 cpocy famisca altresi la valwazione delle sala quota, guale mera
Jfrazione del valore stimata per [intere immaobile;

- Tutte le unita immobiliari che compongono il compendio del Lotto Unico, risultano

pignorati per I'intera quota di proprieta del debitore esecutato (1/1).

I19) nel caso di pignoramento della sola nuda proprietd o del solo usyfrutto determin il valore del
diritto pignorato applicandeo i caefficierti fiscali af valore stimato dell ‘tntero;

- Caso non ricorrente.

20) nel caso di immobili abuswi e non senabili indichi i valare del terreno, of netto dei costi di
demal =ione.

- Caso non ricorrente.

21) la relazione dovrd essere corredata di riepilogo o descrizione finale i cuil siiteticamente, per
ciascun [otto, siano indicati: comune, frazione efo [ocalitd, tndirizzo completo di mumero civico ed
rterna se assegnato, confing, estensione, dati catastali {limitati per i terreni, alla partita, af foglio,
alla particella, all’estensione ed ol tipa di coltira; per 1 fabbricati, alla parntita, o foglio, ala
particella e all evertuale subalterna, al mumero di vani ed aecessori) e valare di stima; [ suddetta
descrizione sard posta a base della pubblicitd e dell'avviso di vendiia

Concludendo, il Valore da porre a base di gara per la Vendita Giudiziaria del

compendio pignorato riassumibile in:
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“‘Lotto Unico costituito da porzione di fabbricato residenziale bifamiliare, ubicafo in
Serre di Rapolano, Via della Stazione 3/A nelle immediate vicinanze del centro
abitato della frazione del Comune di Rapolano Terme (Si),

a sua volta formato da

-Abitazione di tipo civile posta al piano primo e ulfimo, composta da
ingresso/corridoio, soggiorno, tinello/cucina, dispensa, due camere da  fefto
matrimoniali, un bagno, un ripostighio per una supetficie netta complessiva pari a
circa 100mq, oltre a 2 balconi, scala esterna per accesso indipendente, Magazzino al
piano terra con accesso dalfestermno della superficie netta di 13,75mq if tutto censito
al Catasto Fabbricali dello stesso comune al Foglio 91, Part. 36, sub. 5, calegoria
A/2, classe 3, vani 5,5, sup. catastale totale 153,00mq (Totale escluse aree scoperte
129mq) e rendita catastale Euro 582,31, graffata al terreno perimetrale di resede
esciusivo, individuato al Foglio 91, Part. 36, sub. 9, con accesso carrabile e
pedonale direfftamente dalla strada comunale di Via della Stazione, della superficie di

circa 318mq.”
Il lotto risuifa confinante con Strada Comunale di Via della Stazione, nonché con la
proprieta del sig. con quella dei sig.ni
. con quelfe di
=il di

, salvo se alfri.
Valore a Base di Vendita del LOTTO UNICO = 136.000,00 €

(euro Centotrentaseimila/00)

Con quanto sopra relazionato il sottoscritto Arch. Claudio Cencetti nominato
Consulente Tecnico d'Ufficio, grato per la fiducia accordatagli, ritiene di avere

espletato in modo coscienzioso ed esaustivo l'incarico affidatogli.

Chianciano Teme, 24/02/2025
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