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All't.mo Signor
Giudice Esecutore del
Tribunale di Siena
PERIZIA TECNICA DI STIMA
ESECUZIONE IMMOBILIARE N°7/2024
PROMOSSA DA

Contro
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Il sottoscritio 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 al’esecuzione in
epigrafe, eseguiti i necessari sopralluoghi e svolte le dovute indagini, ricerche ed
accertamenti, per rispondere ai sotto riportati quesiti post dal Giudice, relaziona

quanto segue;

1} Verifichi, prima di ogni altra attivita, lo completezza della documerntazione ex art. 367 cpe
festraito del catasio e certificati delle iscrizioni e trascriziondi relative all'immobile pignovato
effetruate nei vent'anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
attestapie le risultanze delle visure catastali e def vegistri immobiliari) segnalando immediatamente al
giudice e al creditore procedente | documenti e gli aiti mancanti o inidonel. Nellu verifica della
completezza dellu documentazione ['esperto dovrd, In particolarve, verificare. la corretta ed esatta
individuazione dei beni oggetio della espropriazione in relazione ai dati catastali ¢ o quelll emergenti
dai vegistri immobiliovi, 1 dati catastali  effettivamente  rvisudfanti ¢ la  corrispondenzainon
corrispondenza delle ceviificazioni catastall ai datl indicati nell'atto Jdi pignoramento e le eveniuali
regolavizzazioni occorrenti; le note di trascrizione e i titoli di trasferimento (in particolare Uatto dJi
provenienza) con specifico riferimento ad evenfuall servitit o altri vincoli raseritti (ad esempio,
regolomento  condominiale contratiuale) o ad eventuali iscrizioni ipotecaric  successive al
pignoramento; se sussista o meno la continvitd delle wascrizioni nel ventennio aniecedente al
plgnoramento; qualora in particolure non risulll trascritio un atto (ad esempio, accellazione facita
dell'eredita) necessario ai fini della continuiti delle trascrizioni ai sensi e per gli effetii dell'art. 2630,
co. 1 e 2 c.c., Desperto dovra segnalare la circostanza al creditore procedente ¢ al giudice, il quale
assegnera al creditore procedente un termine per integrare la documentazione, o per depositare un
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aito troduttive di un giudizio (com relativa nota di wrascrizione) avente ad oggetto U'accertamento
delia titolaritd del divitio di proprietd sull immobile pignorato, aequistato mortis eausa;
- Ricevuto lincarico, lo scrivente ha prontamente provveduto ad acquisire la
necessaria cdocumentazione depositata agli atti presso la Cancelleria delle
Esecuzioni Immobiliari del Tribunale di Siena, verificando in primo luogo la
completezza della documentazione.
- Dallesame dei documenti depositati agli atti risulta presente I'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 trascritio presso '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 agfi atti anche il Certificato Notarile sostitutivo dei Certificati
Ipocatastali ultraventennali degli immobili in proprietd a , dai quali
risultano con completezza le successioni dei passaggi.
In tutti gl Atti di Pignoramento, emerge una univeca individuazione dei beni che
compongono il compendio oggstto di esecuzione immobiliare, ubicati tutti nel
Comune di Rapolano Terme (S1) e censiti al Catasto Fabbricati di detto Comune
come:
1. Civile Abitazione censita al Foglio 91, P.lla 36 sub 5 e 8 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) integri la documentazione eventualmente mancante, acquisendo, ove ron depositate:

a) planimetria catastale e planimetria allegata all’wliimo progetto approvato o alla concessione in
sanaioria,

b) anche se anteriore al veniennio, copia integrale del titolo di provenienza ol debitore dell ' immobile

pignoralo;

- Per lespletamento dellincarico, si & provveduto ad acquisire oltre alle visure
storiche catastali dei beni pignorati, anche le mappe censuarie (estratti di mappa),
Felaborato planimetrico e la planimetria dell'unita immobiliare,

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

allimmobile pignorato e sue pertinenze.

E [ Reg. 07/2024 Trihunale i Siena 2




C. 1.4 - Dott. Arch. Claudio Cencetti

Tutta la documentazione acquisita, sia quella catastale che quelia relativa ai titoli
abilitativi viene allegata negli appositi fasciceli a corredo della presente relazione.
Non si rilevano carenze nella documentazione depositata agli atii.

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 'atto di pignoramento.

- Gli atti di provenienza dei beni al debitore esecutato sono contenutt in separate

fascicolo allegato alla presente relazione.

3} rediga elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiuwdizievoli (ipofeche, pignoramenti, sequestri,
domande giudiziali) gravanti sul bene (descrivendole specificamente nel corpo della relazione, ed
indicando | soggelti in fuvore dei quali le iscrizionl sono state prese) ivi compresi: [ vincoli derivanti
da contrarti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso, 1 vineoli connessi con il suo cargiiere
storico-artistico, ovvero di natura paesaggistica e simili, atti di asservimento wrbanistici e cessioni di
cubatura, convenzionl matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi
o limitazioni d’uso foreri reall, servitt, wso, abitazione, obbligazioni propter rem ecc),; indichi
Desistenza sui beni pignorati di vincoll - artisticl, storici, o alberghieri ~ Jdi Inalienabdilita o di
indivisibiliic, '

Nel ventennio in esame gli immobili sopra descriti hanno formalo oggetlto delle
‘seguenti formalita pregiudizievoli: '
a) Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta presso ['Agenzia del Tertitorio di

Siena in data 27/01/2007 ai numeri 1062/207 per Eurc 130.000,00 derivante da

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

e contro
b) Verbale di pignoramento immobili trascritto allAgenzia del terriforio di Siena in
data 23/01/2024 ai numeri 754/475 a favore di
e contro
sopra generalizzato.
- - Sui beni pignorati, cosl come sullarea in cui essi insistono, non sono presenti
vincoli artistici, storici architettonici, alberghieri, né tanto meno derivantl da
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convenzioni di caratiere urbanistico edilizio e di indivisibilita e/o inalienabilita, cosi

come non risultano presenti vincoli da convenzioni matrimoniali.

4) riferisca se !'immobile ¢ parte di un condominio formalmente costituito, ed in tale eventualita
indichi i millesimi di proprietd sulle puarti comuni, Accerti altresi 'esistenza di vincoll 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 'importo annuo delle
spese fisse di gestione o di manutenzione., eventuali spese straovdinarie gia deliberate (anche se il
relativo debito non sia ancora scadute), evenmtuali spese condominiali non pagate negli wltimi due anni
anteriori alla data della perizia, eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato;

- L’unita immobiliare oggetto deila 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 pmp‘rietaric esecutato che non sia stato costituito condominioc né
risulta presente uno specifico regofamento condominiale.

In assenza dello stesso i beni pignorati non risultanc soggetti a vincoli condeminiali
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 Lesistenza di divitti demaniali (i superficie o serviiic pubbliche) o usi civici evidenziando gli
gventuali oneri di affrancazione o riscatto, nonché indichi se 1 beni pignovati siano gravali da censa,
livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da tali pesi, ovvero che il divitto sul bene del
debitore pignorato sia di proprieta, o derivante do aleuno del suddeiti titoli;

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

possiede lintera la proprieta.

&) riferisca dell’esistenza di formalitd, vincoll e oneri che saranno cancellati o che comunque
risulteranno non opponibili all ‘acguirenie (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre trascrizioni
pregiudizievoli), indicando i costi a cid necessari; verifichi presso la cancelleria civile del tribunale:
{'aituale pendenza delle cause velative a domande trascritte (se risultanti dai registri inmobiliari); lu
data di emissione e il contenuto dell ‘eventuale provvedimento di assegnazione della casa coniugale af
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coniuge separaio o all 'ex coniuge dell’esecutato che occupa ['immobile (e acquisivne copia); pii in
particolare, per i vincoli che resteranno a carico dell acquirente: le domande giwdiziali (indicando se
la causa & ancora in corso); gli atti di asservimento wrbanistico e cessioni di cubatura; gli altri pesi o
limitazioni d'uso (ad esempio: oneri reali, servithy, diritto d'uso ¢ abitazione, assegnazione al coniuge,
ecc.); per i vincoli e oneri giuridici che saranno cancellaii o regolarizzati al momento della vendita o
cura e spese della procedura: le iscrizioni, i pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoli, le
difformita urbanistico-catastali;

- Non risultano iscritti oneri e/o 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 canceliazione del pignoramento
il costo risulta pari a 294,00€,, per un costo totale approssimabile a circa 1.050,00 €,
- Non risultanc 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 if rispetto di quanio prescritto da strumentii di pianificazione urbanistica

comunale e territoriale e normative urbanistico edilizie di settore,

7} descriva immobile pignorato, previo necessario accesso all'interno ed accwrata verifica
toponomeastica presso il comune, indicando con precisione: il comune, la frazione o localita,
Uindirizzo completo di numero civico, [interno, il piano e I'eventuale scala: caratteristiche inferne ed
esterne; superficie commerciale e superficie netta, entrambe in metri guadrati; altezza inferna wtile;
espusizions; comdizion! di manutenzione; confini (mel caso di terreni); dati catastali aituali; eventuall
pertinenze, accessori ¢ i millesimi di parti comuni. Qualora si tratel di pii immobili pignovati, fornisca
la descrizione anaditica di clascuno dei bent compresi nel lotto (um paragrafo per ciascuna porzione:
abitazione, magazzine ecc.), Specifichi se il debitore sia titolare di beni comuni non pigrorati, posti a
servizio dei beni pignorati. Qualora Uimmobile 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 ¢ mantenuto in stato di buona conservazione™ ¢ fornisca precisa indicazione
degli elementi in base ai quali ha fondaio la propria conclusione in un senso o nell'aliro, essendo
consapevole che, qualora all udienza ex art. 569 c.p.c. essa risultasse negativa, il giudice potra irarne
argomenti per negare al debitore il beneficio del cosiddetio regime di protezione di cul all'art. 560,
ca. bepe,

Come evidenziato ai precedenti punti, il compendio pignhcrato & composto da 1 unita
immeobiliari 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 terreno e piano 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 d
tipo civile), graffata Sub. 9 (resede esclusivo), con consistenza 5,5 vani, Rendita euro
582,31, superfici catastali153mq totale, 129mq escluso aree scoperte.

L’abitazione é posta allinterno della propria porzione di resede di circa 318 mq con
accesso alfaltezza del civico n.3/A di Vai della Stazione. Al piano terra, sul retro del
fabbricato e ubicato un fondo ad uso magazzino della superficie netta di 13,75mqg
con accesso diretto dal resede esclusivo; al piano primo si sviluppa l'abitazione vera
@ propria, a cui si accede attraverso una scala esterna esclusiva che conduce
allingresso interno; guestultimo risulta avere superficie di 12,34 mq, vi € poi un
soggiorno di ZD,?S mq, una cucinafinello di 18,80 mg con annessa una dispensa di
2,69 g, due camere doppie con superfic rispettivamente di 18,00mg e 17,80myg, un
bagno di 6,64mq ed un ripostiglio di 4,20mq.

Tutti | locali sopradescritti risultano avere aliezza pari a circa 3,05ml.

Sono presanti infine due balconi di cui uno laterale coperto e con profondita variabile
in parte di 1,05m 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
100,00mg e superficie commerciale, come pil avanti determinata, compreso
accessori @ 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
del’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.

Tufti 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 | parapetti in ferro
verniciato dei balconi.

L'abitazione & 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 alfesterno di
uno dei due balconi, ma che risulta ormai datata e non piu funzionante.

Anche it 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 Pabitazione non si presenta in un buono stato di conservazione; sono
presenti infatti evidenti segni di infiltrazioni e/o di muffe sui soffitti di alcuni locali, ed
alcuni dei materiali di finitura (porte, finestre, parti di implanti, ecc.) risultano
estremamente datati e necessitano di interventi manutenzione o sosfituzione.
Occorrera inoitre sistemare limpianto di riscaldamento, in particolare andando a
sostituire l'attuale caldaia non funzionante e ripristinando il deposite di gas GPL. con
tutte le relative autorizzazioni o in aiternativa dotare I'abitazione di qualche altra
tecnologia per consentirne il riscaldamento e la produzione di acqua calda sanitaria.

- Per guanto riguarda le parti comuni del fabbricato si annota che le facciate
presentane un intonaco tinteggiato, con alla base uno zoccolo di rivestimento in
traverting 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 umiditd
presenti sui soffitti di alcuni locali, dovuli 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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-l beni pignorati risultano confinare con Strada Comunale di Via della Stazione,
nonche con ladiacente proprieta del sig. , oltre con quelle dei sig.ri
, quelle di
, di , di
, salvo se altri.
-l debitore esecutato non risulta titolare di beni comuni non pignorati a servizio di

quelli pignorati.

8) accerti la conformita ra la desorizione attuale del bene e guella contenuia nel pignoramenio,
evidenziando, in caso di rilevata difformita. se i dati indicati in pignoramento nown hanno mai
identificato limmobile e wnon consentono la sua wnivoca identificazione; se i dati indicati in
pignoramento, ancorcheé erronel, consenlano comunque Uindividuazione del hene; se i dati indicati
nel pignoramento, pur won corrispondendo o quelli attuali, abbiano in precedenza individuato
Uimmobile, in quest wliimo caso rappresenti la storia catastale del compendio pignorato;

La descrizione dei beni fatta sull'Atto di Pignoramento, se pur in modo felegrafico,

risulta conforme alla descrizione atiuale dei beni pignorati consentendone quindi una

univoca individuazione,

9) proceda, previa segnalazione ol creditore procedente e autorizzazione del gludice, ad eseguire le
necessarie variaziont per 1'aggiornamento del catasto provvedendo, in caso di differmita o mancanzu
di idonea planimetria del bene, alla sua corvezione o redazione ed all ‘accatastamento delle wnita
immobiliari non regolarmente accatastate, anche senza il consenso del proprietario; tali attivild
dovranno essere effettuate soltanto nel caso in cui non siano necessari titoli abilitativs;

- Le planimetrie catastali depositate agli atti delfAgenzia del Territorio di Siena con
denuncia di variazione del 18/05/1998 (n. BO0895.1/1998), 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 effeltuato in data
17.07.2024.

Non ricorre quindi la necessitd di procedere alla presentazione di variazioni e/o

aggiornamenti catastali.

1) indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento wrbanistico comunale, acquisendo, nel caso di
terreni, il certificato di destinazione wrbanistica;
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- Secondo quanto previsto dallo strumento urbanistico comunale e dai titoli edilizi
rilasciati, la destinazione d'uso delledificio 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:
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Estratto art 48 NTA del Regolamento Urbanistico Comunale
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11) indichi la conformité o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative ¢
['esisternza o meno della dichiarazione di agibilitd. In caso di cosfruzione realizzatu o modificata in
violazione della normativa wrbanistico-edilizia, 'esperto dovra descrivere dettagliatamente la
tipologia degli abusi riscontrati ¢ precisare se Uillecito sia stato sanato o sia sanabife in base
combinato disposto dell uri. 40, co. 6 della 1. 28 febbraio 1985, n. 47 ¢ dell'art. 46, co. 3, del dP.R. ¢ -
giugno 2001, n. 380 indicando | costi per I'eventuale ripristing nel caso in cui I'abuso non fosse
sanabile; dovra altresi procedere alla verifica dell'eventuale presentuzione di istanze di condono,
indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale Distanza sia stata presentata, nonché
lo stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali somme gia
corrisposte o da corvispondere;, Qualora ravvisi la commissione di abusi edilizi o wrbanistici che
possano configurare illecito penale, cosi come nel caso di viscontrata presenza di vifiuti speciali sul
sedime del bene pignoraio, segnali immedigtamenie a questo giudice eventuale problematica ¢
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depositi una copia cartacea (oltre a copia inserita in supporto informatico CD e/o chiavetia USB)
della relazione peritale per la trasmissione alla Procura delle Repubblica indicando possibilmente, ed
al fine di agevolare la Procura della Repubblica nella disamina del fascivolo, a quando i presimii
abusi siano risalenti anche al fine di valutarne ['avvenuta 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 atli amministrativi estratti in quell’occasione risulta che:

- il fabbricato residenziale, nella sua completezza, é stato costruito in data
antecedente al 1° settembre 1967 e pil precisamente in riferimento al Nulla Osta
n.57/1965 Prot. 8588/85 rilasciato al Sig. il 10/02/1865 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 15.12.19686.

Successivamente a tale data, il fabbricato nel complesso, & stato oggetto deila
nratica di Licenzia Edilizia n. 10 del 29,03.1987 Prot. 1937/87 consistente nella
“Trasformazione in locali di abitazione del Piano terreno del fabbricato posto in Serre
di Rapolano Via della Staziona”, con la quale si apportavane al contempo variazioni
alla sagoma in particolare delia copeﬁ:ﬁra. L'ultimazione dei lavori risulta in data
17.06.1967, dopo di che & stata rivolta istanza di abitabilita, presentata in data
13.07.1967, |a stessa Autorizzazione di Abitabilita & stata rilasciata dal Sindaco del
Comune di Rapolano Terme in data 25.07.1967 con n. 5282.

In epoca pill recente, & stata poi presentata, con Prot 7518 del 07.08.1988, una
Denuncia di Inizio Attivitd per “Realizzazione di accesso carrabile su strada
Provinciale” a nome di , con inizio lavori del 28.08.1998.

Per la “Realizzazione di recinzione” & stata pol 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, risulia
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 pill probabilmente costruita solo parzialmente) per realizzare un
angolo coftura aperto sulla zona pranzo, e ricavare al contempo una piccola
dispensa superficie di 2,69 mq. separata per mezzo di una porta a soffietto.

Tale lieve difformitd, 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 é stato inoltre realizzato un vano tecnico in nicchia sul prospetto sud-
ovest, in ampliamento alla sagoma del piano terra delledificio, sfruttando
larretramento 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 guanto auterizzato. .

Occorrerad quindi ripristinare la situazione autorizzata, andando a rimuovere la
tamponatura sopradescritta o in alternativa verificare la possibilita di far rientrare
anche questa variazione nellambito delle tolleranze costruttive. Il costo di tale
ripristino sard considerato al successivo punte 17), assieme a tutle le altre opere di
ristrutturazione.

A frente delle considerazioni sopra riportate si pud ragionevoimente affermare che |
beni oggetto di pignoramento, al netto della rimessa in pristino con T'eliminazione del
vano tecnico in nicchia, possano essere considerati conformi ai titoli edilizi rilasciati.

- Agli atti di archivio non risultano presenti ai nominativi del debitore esecutato e/o del
precedente proprietario e costruttore deil'edificio, pratiche edilizie relative al deposito
gas GPL presente nellarea di resede del fabbricato stesso. Da segnalare tuttavia
che si tratta di un serbatoio concesso in comadato d'uso dal fornitore di GPL
dellepoca (del quale l'attuale proprietario non ha saputo fornire il nominative ed al
quale potrebbe essere intestata I'autorizzazione allinstaliazione) 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 frattamento 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 aulorizzazioni,

12) accerti lo siato di occupazione del bene, con riferimento sia al momento della relazione di stima,
sia alla daa della notificazione dell'atto di pignoramento, estraendo (e trasmetiendn prima
dell ‘accesso ol custode giudiziario} certificati stovict di residenza anagrafica e di stato di fumiglia. Se
Uimmobile & occupato du terzi, indichi ed alleght alla relazione, senza espungerne nessuna pavie, il
titolo in base ol quale Uinnmobdile & occupato; vve il bene sia occupato da terzi in base a contratfo di
affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, la date di scadenza per Ueventuale disdettn,
Ueventuale data Ji rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per i rilascio.
Determini altrest, in_ogni_coso, il giusto prezzo della locazione ai fini dell'art. 2923, co. 3 cc
precisando, in particolare, se il canone pattuiio fra le partl visulll inferiore di oftre un terzo rispetio al
giusto prezzo della locazione medesima. In caso di beni di patura agricola, e comungue in genere, lo
stimatore assumerd informazioni presso il debitore, il terzo occupante, 1 vicini o le associazioni di
categoria, effettuando ricerche presso ['dgenzia delle entrate con il nominativo otfenuto attraverso le

informazioni assunte;

- bia alla data della notifica dell’Atto di Pi'gnoramento sia alla data del Primo
Accesso, Fabitazione era occupata dal sig. , il quale ha eletio qui la
propria abitazione principale e vi dimora ufficialmentie dal 24/10/2011, se non
addirittura dalla data del 28/06/1998,

O veda al proposito la Relazione di primo accesso del 22/07/2024 del Custode
Giudiziario ed i Certificati rilasciati dalf 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 eventualmenie le
indennita di ocoupazione) 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 immebili 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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adoftare come prezzo unitario di locazione il valore medio OMI per le abitazioni
indipendenti in villino pari a 4,55 €/mqg x mese

Viste perd le caratteristiche e le condizioni di manutenzione in cui 'immobile si trova
(presenza di passate infiltrazioni, assenza di impianto funzionante di riscaldamento e
acé, assenza di certificazione di conformitd 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'iotto 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
Coirispondente a 4.200,00€/anno

13} alleghi, avendone fatto richiesia presso | competenti yffici dello stato civile, il certificata Ji stato
libero o l'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio degli esecutati titolari degli immobili
pignoraii (nel caso in cui non sia woto il comune in cui ¢ stato contratto il matrimonio, tale luoge sard
desunto dal certificato di matrimonio richiedibile in quello di vesidenza), in caso di convenzioni
matrimoniali particolari (ron di semplice convenzione di separuzione dei beni) ocquisisca copiu delle
stesse presso | competenti uffics;

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

fascicolo

14} ove l'immaobile sia occupato dal coniuge separaio o dall’ex comniuge del debitore esecutaio
acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa contugale (verificando se lo stesso & stafo
trascritto in favore del coninge assegnatario);

Caso non ricorrents

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

l'abitazione & 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/baicone posta sul prospetto nord/ovest del fabbricato.

Tale caldaia, alimentata a sua volta da un serbatoio di GPL. che come detto ¢i & stato
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dichiarato dismasso 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
;fu'nzionaﬂte.

| impianto idrico a servizio dalle utenze di bagno e cucina é alimentato dalla rete
del’acquedotio pubblico mentre la produzione di acqua calda sanitaria era garantita
dalla stessa caldaia murale a GPL dedicata al riscaldamento.

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

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

Uimpianto  eletlrico, perfettamente funzionante e verosimilmente rinnovato
successivamente all’acquisto da parte dell'atiuale proprietario (1998-09), & del tipo
sfilabile eseguito sottotraccia e dotato di quadro elettrico di protezione generale e di
sezionamento delle linee di alimentazicne delle varie utenze.

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

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

mercato, si & ritenuto oltremodo necessario provvedere alla redazione della suddetta
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attestazione energetica.

E’ escluso da tale obblige il locale destinato a magazzino al piano terra,

Dalla redazione dellAttestato 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 e/o riattivazione del funzionamento
dellimpiante) emerge la classificazione ed il relativo indice di Prestazione Energetica
Globale (FPgl) da indicare nei successivi afti di pubblicitd 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/m?anno.

16) dica se sia possibile vendere i beni pignorati in uno o piit lotti. Provveda, in quest 'ultimo caso,
alla loro formazione, possibilmente rispettando la  tipologia  complessiva del  bene  come
originariamenie acquistato dal debitore esecutato (ud esempio. abitazione ed aulorimessa; ecc.),
comunque evitando eccessive frammentazioni in lotti (le quali possono anche determinare una perdita
di valore del compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso (pedonale e corraio) ai lotti
(passaggio pedonale /o carraio sugli altri lowi, o su beni di terzi) evitando la creazione di lotil
interclusi e redigendo apposita planimetria esplicativa. Qualora abbia formato piir lotti, Uesperto
verifichi se gli implanti elettrico, idrico, fermico, risultino o meno in comune ai vari lofti; se risultane
in comune, indichi le spese necessarie per la loro separazione. All'atio della descrizione del lottl,
I'esperto specifichi muovemente le tipologie di beni inseriti nei lotii medesimi, oltre che | relativi dutti
catastali fad esempio. lotto 1. abitazione ubicata a ... e censita ..., oltre a terveno ubicato a ...

censito ... ece);

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

“ otto Unico costituifo da porzione di fabbricato residenziale bifamiliare, ubicato in
Serre di Rapolano, Via della Stazione 3/A, nelle immediate vicinanze del centro
abitato della frazione, nel Comune di Rapolano Terme (Si), a sua volta formato da.

-Abitazione di tipo civile posta al piano primo e uitimo, composta da
ingresso/corridoio,  soggiomo, tinello/cucina, dispensa, due camere da letto
matrimoniali, un bagno, un ripostiglio per una superficie netta complessiva pari a
circa 100mq, oftre a 2 balconi, scala esterna per accesso indipendente, magazzino al
piano terra con accesso dall'esterno della superficie netta di 13,75mq il tutto censito
al Catasto Fabbricati dello stesso comune al Foglio 81, Part. 36, sub. 8§, categoria
A/2 classe 3, vani 5,5, sup. catastale totale 153,00mq (Totale esciuse aree scoperte
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128mq) e rendita catastale Euro 682,31, graffata al terreno perimetrale di resede
esclusivo, individuato af Foglio 91, Part. 36, sgbx 9., della superficie di circa 318mq
avente accesso carrabile e pedonale direttamente dalla strada comunale di Via delfa
Stazione.

17) determini il valore dell'immobile, con espressa e compiuia ndicazione del criterio di stima,
considerando lo stato di conservazione dello stesso immobile e come opponibili alla procedura i soli
contratti di locazione, muniti di data certa anteriore alla notifica del pignoramento al debitore e, se di
durata superiore a nove anri, trascrittl in duta anteriore alla data di fraserizione del pignovamento.
Quanto af prowedimenti di assegnazione della casa coniugale, I'assegnazione dovra essere ritenuta
opponibile alla procedura solo se frascrifta in data anteriore alla data di trascrizione del
pignoramento, soltanto in lale ultimo caso 'immobile verrd vahuato tenendo conto che ['immobile
restera nel godimento dell’ex coniuge e dei figli fino ol ragghumgimento dell indipendenza economica
dell 'ultimo dei figli; con la precisazione che il provvedimento di assegnazione non ha effeito riguardo
al creditore ipotecario che abbia acquistato il suo divitto sull'immobile in base ad un atto iscritfo
anteriormente alla trascrizione del provvedimento di assegnazione ed il quale, percid, pud fare
verndere coattivamente !'immobile come libero alla consegna. Nella determinazione del valove di
stima, il perito doved procedere ol calcolo della superficie dell'immobile (previ rilievi metrici),
specificando quella commerciale, il valore per metro quadrato e il valore complessivo, esponendo
analiticamente gli adeguumenti e le corvezioni della stima, ivi compresa la viduzione del valore di
mercato praticata per 'assenza della goranzia per vizi del bene venduto (normalmente pari al
guindici per cento), previa decurtazione dal valore commerciale complessivo delle spese necessarie
clla sanatoria degli abusi od alla demolizione degli abusi non sanabili e precisondo tali adeguamenti
in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo siato d'uso e di manutenzione, lo
stato di possesso, 1 vincoli e gli oneri giuridici non eliminubili nel corso del procedimenio esecutivo,
nonché per le evenfuali spese condominiali insolute; quantifichera altresi il costo per la bonifica e/o il
conferimento in discarica degli evemiuali rifinti inguinanti e/o speciali eventualmente vinvemuti sul
sedime pignorato durante il primo accesso con il custode giudiziario, allegando a iale scopo almeno
due preventivi; [ nel caso in eui il vadore dell'immobile individuato secondo i critert sopra indicali non
sia rappresentafo do un multiplo di euro mille, Uesperto stimatore determinera Il valore di stima
arrotondande il medesimo al mighiaio di euro superiore;

-l valore di mercato, ovvero il rapporto di equivalenza tra un bene ed una guantita di
denaro in funzione delia 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 comunamente definite con
Facronimo M.C.A. (Market Comparison Approach) ossia per confronto con
riferimento ai prezzi di mercato relativi alla offerte di immobili analoghi presenti nei
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. '

I valori desumibili attraverso le offerte commerciali poste sul mercato immobiliare,
sono stati poi verificati mediante confronto con i valori pubblicati dallOsservatorio dei
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Mercati Immobiliari {OMI) dellAgenzia delle Entrate, nonché da quelii 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 unita immobiliari indipendenti di civile abitazione con tipologia
bifamiliare/singola in fabbricati di tipo villino in “normali condizioni di manutenzione”, |
valori in Zona Suburbana/l.e Serre del comune di Rapolano Terme, riportati sui
portali immobiliari risultano, valori che oscillano fra 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 £70,00 e 1.491,00 €/mq.

Per l'abitazione oggetto di valutazione, in considerazione della posizione e delia sua
consistenza, del grado di finitura sia dei beni pignorati che dell'intero fabbricato in cui
essi sono collocati, del fatto che lo stesso possa essere ritenuto libero allatto 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.

Ii Valore unitario (Vu) di 1.300€/mg sopra determinato, verra applicato alla SBuperficie
Commerciale Vendibile (3GV) del Lotto Unico, calcolata in osservazione del Codice
delle Valutazioni iImmobiliari.

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 1° accesso ai beni pignorati.

Civile Abitazione {Sub. 5) Superfici Commoerciali Vendibili
Vani Abitazione Sl.= 121,78mg => SCV = 121,78 x 100% = 121,78mq
Terrazza Sl.= 7,28mg=>SCV= 726x 35%= 2,54mq
Balcone SL= 567mg=>8CV= 567x 25%= 1,42mg
Balcone SL= 452mg=>8CV= 452x 25%= 1,13mg
Scale SL=_1278mg=>8CV=_ 1278x 35%= 4 47mg
Totale Abitazione(Sub 5) 8L = 152,01mqg => SCV = 131,34 my
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Magazzino Deposito (Sub. §) Superfici Commerciali Vendibili
Magazzino SL=_ 17.05mg=>8CV= 17.05x 20%= 341ma
Totale Magazzino SL= 17,05mq=>SCV S 3,47 my
Resede (Sub. 8) Superfici Commerciali Vendibili
Resede (primi 25 mq) SL=  2500mg=>38CV= 2500x 15%= 3,75mq
Resede (olire i 25 mq) SL= 293 00mg=>8CV= 20300x 5%=___1463mqg
Totale Resede SL = 318,00mq => SCV = 18,40 myg

Sommando i valori parziali come sopra determinati, si ricava la superficie
commerciale vendibile complessiva del Iotto unice:
SCV totale LOTTO UNICO => SCV = 131,34 + 3,41 + 18,40 = 163,15 mq

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

Considerando che | beni in oggefto non si trovano perd in normale stato di
manutenzione ma al contrario necessitano di lavori di ristrutturazione, ripristino e
messa a norma degli impianti, nonché per ricondurre limmobile 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€/maq, applicati alla
superficie netta dellabitazione di circa 100mq, ottenendo cosi l'importo della relativa
detrazione pari a:

€ 400,00 x 100,00€/mq =- 4000000 €

Per effetto della quale si oftiene 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 oftiene:

159.095,00 € x -15% =. 23
159.09500€ - 23.864,25 €

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

{euro Centotrentaseimila/0g)

18) se limmobile ¢ pignorato solianto pro quota: verifichi 'esistenza di eventuali trascrizioni ed
iscrizioni pregiudizievoli anche sulle quoie non pignorate a carico di tutti [ comproprictari; verifichi
se l'immobile sia divisibile in natura ¢ proceda, in questo caso, alla formazione dei singoli lotti
indicando il valore di ciascuno i essi, tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e
prevedendo gli eventuali conguagli in denaro; in caso di terreni, predisponga in allegato alla perizia
un 'ipotesi di frazionamento, e solo una volta intervenuta Uapprovazione du parte del ghidice, sentite
le parti, proceda alla conseguente praiica, anche senza il consenso del propriefario, allegando i tipi
debitamente approvati dall ufficio competente; se Uimmobile non & divisibile proceda alla stima
dell intero. esprimendo compiutamente il giudizio di indivisibilita eventualmente anche alla luce di
quanto disposio dall’art. 577 cp.c., fornisca altresi la valutazione della sola quota, quale mera
frazione del valore siimato per ['intero immobile;

- Tutte le unitd immobiliari che compongone il compendio del Lotto Unico, risultano

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

19) nel caso di pignoramento della sola muda proprietd o del solo usufrutto determini il valore del
diritto pignorato applicando i coefficient fiscali ol valore stimato dell intero;

- Caso non ricorranta.

20) nel caso di immobili abusivi e non sanabili tndichi il valore del terveno, al nefto dei costi di

demolizione.

- Caso non ricarrente.

21} la relazione doved essere corvedata di riepilogo o deserizione finale in cul sinteticamente, per
ciascun lotto, siano indicati: comune, frazione e/o localitd, indirvizzo completo di numero civico ed
interno se assegnalto, confin, estensione, dafi catastali (limitati per i terreni, alla partita, ol foglio,
alla particella, all ‘estensione ed al Hipo di coltura; per i fabbricati, alla partita, o foglio, alla
particella e all'eventuale subalicrno, al numero di vani ed accessori) e valore di stima; la suddetta
descrizione sard posia a base della pubblicita ¢ dell'avviso di vendita

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

compendio pignorato riassumibile in:
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‘Lotto Unico costituifo da porzione di fabbricato residenziale bifamiliare, ubicato in
Serre o Rapolano, Via della Stazione 3/A nelle immediale vicinanze del centro
abitalo delia frazione del Comune di Rapofano Terme (51),

a sua volta formato da

-Abftazione di fipo civile posfa al plano primo e uliimo, composta da
ingresso/conridoio, soggiorno, linello/cucina, dispensa, dus camere da letio
matrimoniali, un bagno, un ripostiglio per una superficie neffa complessiva pari a
circa 100myg, oltre a 2 balconi, scala esterna per accesso indipendente, Magazzino al
piano terra con accesso dallesterno della superficie netta i 13,75mq il tutfo censito
al Catasto Fabbricali dello stesso comune al Foglio 91, Part. 38, sub. 5, categoria
A2, classe 3, vani 5,5, sup. catastale fofale 153 00myg (Totale escluse aree scopeife
1289mq) e rendita catastale Euro 582,31, graffata al terreno perimelrale di resede
esclusivo, individuato al Foglio %1, Part. 36, sub. 9, con accesso carrabile )
pedonale direttamente dalla strada comunale di Via della Stazione, della superficie di

circa 318mq.”
it Jotto risulta confinante con Strada Comunale di Via della Stazione, noncheé con la
proprietd del sig. con quella del sig.r
. con Guelle oi
, di o di

., salvo se alin.
Valore a Base di Vendila de] LOTTO UNICO = 135.000,00 €

{euro CentotrentaseimilalOd)

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 affidategli.

Chianciano Terme, 24/02/2025
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ALLEGATI ALLA PERIZIA

1. At del Procedimento

Atto di Pignoramento

Nota di Trascrizione del Pignoramento
Certificazione Notarile Sostitutiva

2. Documentazione Catastale

Visure Catastali storiche

Estratto di mappa

Flaborato Planimetrico ed Elenco Subalterni del fabbricato

Plariimetrie Catastali

3. Visure ipocatastali e Atto di Provenienza
Flenco sintetico Formalita da Cancellare

Nota Iscrizione Ipoteca Volontaria

Nota Trascrizione Atto Pignoramento

Atto di Provenienza (Copia Aito di Compravendiia)

4. Titoli Edilizi depositati agli Atti del U.T. Comunale

N.O. n. 57/1965 per costruzione fabbricato civile abitazione
Licenza Edilizia n. 10/1967 trasformazione P.T. in civile abitazione
DiA Prot 7518 del 07/08/1998 per realizzazione accesso carrabile
A Prat 7438 del 13/07/1999 per realizzazions recinzione

5, Atiestazione Certificata di Prestazione Energetica (A.P.E.)

AP.E. Abitazione
Attestato di Trasmissione Telematica

8. Relazioni e Verbali del Custode, Rilievi e Certificatl Anagrafic
Relazione di 1° Accesso

Certificati Anagrafici

Rilievi dei Beni Pignorati

7. Planimetrie immobile

8. Documentazione Fotografica
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