SILISTUDIOARCHITETTURA

TRIBUNALE DI SIENA
ESECUZIONI IMMOBILIARIT

Relazione di consulenza tecnica per stima immobiliare
Esecuzione immobiliare N° 211/2017

G.E: Dott.Flavio Mennella
CTU: Arch. Luigi Sili
Prossima Udienza: 07/03/2019

1.INCARICO: Io sottoscritto Arch. Luigi Sili, nato a Siena il 04.02.1964, con
Studio professionale 1in Siena, Via Caduti di Vicobello n.27, iscritto
all’Albo professionale degli Architetti della Provincia di Siena con il n°
d’ordine 724, essendo stato nominato dal Giudice dell’Esecuzione Dr. Flavio
Mennella, nella Causa di cui all’oggetto e prestato giuramento di rito in
data 08/02/2017 ricevevo 1l’incarico di rispondere ai seguenti quesiti

2 .QUESITI. che 1l’esperto nominato ai sensi dell’art. 569 c.p.c. provveda a:
Verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione
di cui all’art. 567 co 2 c.p.c. ( estratto del catasto e certificati delle
iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei
venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato
notarile sostitutivo attestante le risultanze delle visure catastali e dei
registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice dell’esecuzione ad
al creditore pignorante gli eventuali documenti mancanti o non idonei;
Acquisire, ove non depositati, i seguenti documenti: 1) planimetria
catastale; 2)planimetria allegata all’ultimo progetto approvato, ovvero a
concessione in sanatoria; 3) se anteriore al ventennio, copia integrale del
titolo di provenienza al debitore dell’immobile pignorato; 4) certificati di
destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art. 30 del D.P.R. 6

giugno 2001, n.380 dando prova della relativa richiesta qualora
1’amministrazione competente non avesse provveduto al rilascio;
Verificare la continuita delle trascrizioni, risalendo alla prima

trascrizione ultraventennale, con indicazione analitica di tutti 1 passaggi
di proprieta e degli eventuali mutamenti dei dati catastali, al fine di
individuare la proprieta dei singoli cespiti al momento del pignoramento e in
epoca successiva, nonché se alla data della trascrizione del pignoramento
sugli immobili sussistessero diritti reali a favore di terzi;

Predisporre, sulla base dei documenti in atti, 1’elenco delle iscrizioni e
delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri,
domande giudiziali, ecc.),compresi i vincoli derivati da contratti incidenti
sull’attitudine edificatoria del compendio, gquelli connessi con 1l carattere
artistico e/o storico del medesimo, ovvero di natura paesaggistica e simili,
atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni
matrimoniali, provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi
o limitazioni d’uso di qualsivoglia origine ( ad esempio: diritti di
abitazione, diritti di uso, obbligazioni propter rem, oneri reali, servitu,
ecc.);

Allegare alla relazione peritale copia delle note di iscrizione e di
trascrizione, con i1 relativi costi per la cancellazione.

Accertare 1l’esistenza di wvincoli o oneri di natura condominiale, nonché
eventuali spese condominiali insolute relative all’ultimo biennio, allegando
alla relazione la certificazione che gli verra rilasciata dall’amministratore
del condominio, laddove esistente;

Descrivere, previo il necessario sopralluogo, 1l compendio immobiliare
pignorato, indicando dettagliamente: comune, frazione, localita, indirizzo,
scala, piano, eventuale numero dell’interno, caratteristiche interne ed
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esterne, superficie netta e lorda in metri quadrati (in ettari are e centiare

per 1 terreni), confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze,

accessori e millesimi di parti comuni (lavatoio, soffitte comuni, locali di

sgombro, portineria, riscaldamento, ecc.);

Precisare 1le caratteristiche degli impianti elettrico, idrico e termico

precisando la corrispondenza alla vigente normativa e , in caso di non

conformita, 1 costi necessari al loro adeguamento;

Accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo,

numero civico, piano, interno, dati catastali e - nel caso dei terreni-

confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di

rilevata difformita:

- Se 1 dati indicati nel pignoramento non abbiano mai identificato
1’ immobile e non ne consentono comungque la sua univoca
identificazione;

- Se i1 dati nel pignoramento risultino difformi, ma consentono in ogni
caso l’univoca identificazione dell’immobile;

- Se i dati nel pignoramento, pur non corrispondono a quelli attuali,
abbiano tuttavia identificato 1’immobile in precedenza, in tal caso
rendono conto della storia catastale del medesimo;

Eseguire, se necessario, le correzioni catastali ovvero, se difetti
1’ accatastamento di taluni beni, anche senza i1l consenso del proprietario ma,
in ogni caso, previa autorizzazione del giudice dell’esecuzione;

Indicare 1l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Accertare, con riferimento alla legge 28 febbraio 1985, n.47:

a) In quale epoca e stato edificato il fabbricato, indicando gli estremi del
titolo autorizzativo e la conformita del bene agli strumenti urbanistici,
nonché a quanto previsto dal titolo;

b) Le modifiche eventualmente occorse al fabbricato, indicando gli estremi
dei relativi titoli autorizzativi, se esistenti;

c) L’esistenza o meno della dichiarazione di agibilita di ogni cespite,
previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica;

d) Se eventuali difformita e/o irregolarita possono venire sanate, 1in che
modo o con quale spesa, previa descrizione dettagliata degli abusi, anche
ai sensi di quanto previsto dagli artt. 5 e 6 del D.P.R. 6 giugno 2001,
n.380;

e) Se 11 bene sia dotato di certificazione energetica, ai sensi di gquanto
previsto dall’art. 23-bis, co.4 della legge regionale 24 febbraio 2005,
n.39 e successive modificazioni; qualora detta certificazione difetti,
indicare la spesa prevista per 1l’ottenimento della medesima;

f) Se in relazione al bene sia esistente 1’attestazione di prestazione
energetica, provvedendo in difetto alla predisposizione della medesima -
che andra allegata alla relazione peritale -entro i limiti di spesa che
verranno indicati dal giudice dell’esecuzione;

Accertare lo stato di occupazione dei beni, in particolare specificare se
i medesimi risultino abitati o liberi da persone; se in relazione ad essi
sussistano diritti -personali o reali- di godimento opponibili al terzo
acquirente ai sensi di quanto previsto dall’art. 2923 c.c.; in caso di
occupazione da parte di terzi, il titolo di cuil eventualmente essi dispongono
ossia, in particolare, se detto titolo risulti essere stato registrato,
indicando gli estremi della registrazione, assumendo altresi informazioni,
qualora i beni consistano in terreni ed il tiolo non risulti provvisto di
registrazione, anche presso le associazioni ed 1 sindacati di categoria;
allegare alla relazione peritale copia di ogni contratto in tal modo
individuato;

Allegare alla relazione, previa richiesta presso i competenti uffici dello
stato civile, il certificato di stato libero o 1l’estratto per riassunto
dell’atto di matrimonio degli esecutati ( il luogo di celebrazione del
matrimonio potra essere desunto dal relativo certificato, ottenibile previa
richiesta al comune di residenza); allegare altresl eventuali convenzioni
matrimoniali particolari (ossia; diverse dalle opzioni esercitate dai coniugi
in ordine al mero regime patrimoniale);
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15) Acquisire, ove 1’immobile sia occupato dal coniuge separato o divorziato,
del debitore esecutato, il provvedimento di assegnazione della casa coniugale

(verificando se lo stesso sia stato o meno trascritto, e in quale data,
favore del coniuge assegnatario);

in

16) Specificare se sia possibile wvendere i beni pignorati in uno o piu lotti
provvedendo, 1in quest’ultimo caso, alla formazione dei lotti e procedendo
(previa autorizzazione del giudice) all’identificazione dei nuovi confini e
alla redazione del frazionamento; in questo caso, 1l’esperto dovra allegare
alla relazione peritale 1 tipi debitamente approvati dall’ufficio tecnico

erariale;

17) Specificare, laddove il compendio risultasse pignorato soltanto pro quota
, se 1l medesimo sia divisibile in natura procedendo, in tal caso, alla
formazione dei singoli lotti e, ove necessario, all’identificazione dei nuovi
confini, nonché alla redazione del frazionamento, allegando alla relazione
peritale i tipi debitamente approvati dall’ufficio tecnico erariale,
indicando altresi il prezzo di stima di ciascuno di essi e tenendo conto
delle quote dei singoli comproprietari, specificando gli eventuali conguagli
in denaro; in caso contrario, 1’esperto dovra procedere alla stima
dell’intero, esprimendo compiutamente 11 giudizio di non divisibilita,
eventualmente anche alla luce di quanto disposto dagli artt. 577 e 846 c.c.,

nonché dalla legge 3 giugno 1940, n.1078;

18) Determinare 11 wvalore del compendio pignorato con espressa e compiuta
indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura
cui si e fatto riferimento, operando le opportune decurtazioni sul prezzo di

stima in considerazione:

a) dello stato di conservazione dei fabbricati e dei terreni;

b) dell’esistenza dei contratti di godimento o dei titoli opponibili

alla procedura esecutiva;

c) delle spese necessarie per la sanatoria di eventuali difformita e/o

irregolarita, ovvero per la demolizione delle opere abusive
sanabili;

non

d)dei costi per la bonifica e per lo smaltimento di eventuali rifiuti,

anche tossici;

Fabbricati industriali ad uso Laboratorio e vendita terrecotte e
fabbricato residenziale ubicati nel Comune di Trequanda (SI)

Premessa:
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In seguito al giuramento di accettazione dell’incarico in data 08/02/2018 e
richiesta di proroga del 06/08/2018, il sottoscritto Arch. Luigi Sili ha
estratto copia del fascicolo della procedura e ha proseguito con le attivita di
seguito riportate:

SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI PERITALI:

In data 21/06/2018 alle ore 14,00, congiuntamente al, in qualita di incaricato
dell’I.V.G. , e stato effettuato un primo sopralluogo in loco.

Sono cosi state eseguite alle ore 14,15 le indagini in loco con il sopralluogo
generale per valutare e rispondere ai questi come segue:

RISPOSTA QUESITO N.1

Verificare, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione di
cui all’art. 567 co 2 c.p.c. ( estratto del catasto e certificati delle
iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile pignorato effettuate nei venti
anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile
sostitutivo attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari) segnalando immediatamente al giudice dell’esecuzione ad al
creditore pignorante gli eventuali documenti mancanti o non idonei;

*kkkkkkkkhkk

Con riferimento all’art. 567 c.p.c. €& stata deposita in data 23/01/2018 da parte
del creditore procedente la “certificazione notarile redatta ai sensi e per gli
effetti di cui all’art. 567 del codice di procedura civile” redatta dal
All’interno della relazione sono riportati gli estremi catastali dei beni
immobili di interesse, nonché la specifica delle trascrizioni e delle iscrizioni
relative al ventennio precedente alla data dell’istanza di pignoramento.

RISPOSTA QUESITO N.2

Acquisire, ove non depositati, 1 seguenti documenti: 1) planimetria catastale;
2)planimetria allegata all’ultimo progetto approvato, ovvero a concessione 1in
sanatoria; 3) se anteriore al ventennio, copia integrale del titolo di
provenienza al debitore dell’immobile pignorato; 4) certificati di destinazione
urbanistica (solo per 1 terreni) di cui all’art. 30 del d.P.R. 6 giugno 2001,
n.380 dando prova della relativa richiesta qualora 1l’amministrazione competente
non avesse provveduto al rilascio;

kkkkhkkkkkkk

Sono state acquisite 1le planimetrie catastali esistenti presso gli wuffici
dell’Agenzia del Territorio della Provincia di Siena, poiché esse risultano
indispensabili ad una corretta identificazione del bene e in quanto facilita le
operazioni di rilievo consentendo di paragonare lo storico depositato con 1lo
stato attuale, incluso tutte le eventuali modifiche apportate.

Il sottoscritto ha altresi presentato domanda di Accesso agli Atti all’ufficio
tecnico comunale di Trequanda (SI) in data 21/06/2018 per visionare ed estrarre
copia di documentazione urbanistico -edilizia relativa ai beni oggetto di
esecuzione in base ai titoli edilizi depositati presso il Comune di Trequanda..

RISPOSTA QUESITO N.3

Verificare la continuita delle trascrizioni, risalendo alla prima trascrizione
ultraventennale, con 1indicazione analitica di tutti 1 passaggi di proprieta e
degli eventualli mutamenti dei dati catastali, al fine di individuare la
proprieta dei singoli cespiti al momento del pignoramento e 1in epoca successiva,
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nonché se alla data della trascrizione del pignoramento sugli immobili
sussistessero diritti reali a favore di terzi.

*kkkkkkkkhkk

RISPOSTA QUESITI NN.4-5-6

(4) Predisporre, sulla base dei documenti in atti, 1’elenco delle iscrizioni e
delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande
giudiziali, ecc.) ,compresi 1 vincolil derivati da contratti incidenti
sull’attitudine edificatoria del compendio, quelli connessi con 1l carattere
artistico e/o storico del medesimo, ovvero di natura paesaggistica e simili,
atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura, convenzioni
matrimoniali, provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri pesi o
limitazioni d’uso di qualsivoglia origine ( ad esempio: diritti di abitazione,
diritti di uso, obbligazioni propter rem, oneri reali, servitu, ecc.);

(5) Allegare alla relazione peritale copia delle note di iscrizione e di
trascrizione, con 1 relativi costi per la cancellazione;

(6) Accertare 1’esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale, nonché
eventuali spese condominiali 1insolute relative all’ultimo biennio, allegando
alla relazione la certificazione che gli verra rilasciata dall’amministratore
del condominio, laddove esistente;

Fokkkkkkkxkk
Formalita pregiudiziali:
Si allega alla relazione peritale copia della visura ipotecaria con le relative

note di iscrizione e di trascrizione, con 1 rispettivi costi per la
cancellazione eseguite dal.

Beni immobili:
Terreni e immobili censiti all’Agenzia del Territorio del Comune di
Trequanda (SI) -

Catasto Fabbricati-Foglio 63:

Fog | Part | Sub | Z.C. | Cat. | Classe | Consistenza Sup.catastale Rendita
(Vani, mg, mc) Totale Euro
63 36 - - C/3 2 665 mg 696 mg 1.614,19
Fog | Part | Sub | Z.C. | Cat. | Classe | Consistenza Sup.catastale Rendita
(Vani, mg, mc) Totale Euro
63 29 1 - D/8 - - - 3.728,82

Intestati alla Ditta (1) Proprieta’ per 1/1

Catasto Terreni-Foglio 63

Fog | Part | Sub Qualita | Classe Superficie Reddito

ha are ca Dominicale Agrario
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63 2 - Bosco 2 2 56 50 Euro 10,60 Euro 7,95
ceduo

63 18 - Bosco 2 - 07 40 Euro 0,31 Euro 0,23
ceduo

63 52 - Bosco 2 - 10 00 Euro 0,41 Euro 0,31
ceduo

63 37 - Bosco 2 - 17 00 Euro 0,70 Euro 0,53
ceduo

63 54 - Bosco 3 - 13 00 Euro 0,34 Euro 0,40
ceduo

con sede in TREQUANDA * (1) Proprieta’ per 1/1

repertori al 18/06/2018

Storia ipotecaria:

Foglio 63 particella 36

A)Al ventennio gli immobili risultano di proprieta della societa con sede in
Trequanda, giusti i titoli anteriori al ventennio , in particolare per atto di
compravendita dal nato a Trequanda ricevuta dal di Sinalunga del 11/2/1987 e
trascritto a Montepulciano i1 6/3/1987 ai nn.1073/740;

B)Alla Societa sopra generalizzata dalla societa con sede in Trequanda con atto
di mutamento di denominazione ricevuto dal notaio di del 15/9/2005 repertorio
del 15/9/2005 repertorio n.139312 e trascritto a Montepulciano il 10/10/2005 ai
nn. 5161/3037 attuale proprietaria.

Foglio 63 particella 37

A)Al ventennio gli immobili risultano di proprieta della societa con sede in
Trequanda, giusti 1 titoli anteriori al ventennio ,in particolare per atto di
compravendita della con sede in Trequanda ricevuto dal, del 21/6/1989 repertorio
n.7325 e trascritto a Montepulciano il 12/7/1989 ai nn. 2921/1920;

B)Alla societa sopra generalizzata dalla con sede in Trequanda con atto di
mutamento di denominazione ricevuto dal Cortona del 15/9/2005 repertorio
n.139312 e trascritto a Montepulciano il 10/10/2005 ai nn. 5161/3037, attuale
proprietaria;

Foglio 63 particella 52

A)Al ventennio gli immobili risultano di proprieta dei nata a Trequanda il
27/11/1937 coniugata in regime di comunione legale dei beni con il giusti titoli
anteriori al ventennio in particolare per atto di compravendita dal Sig e
trascritto a Montepulciano il 12/12/1988 ai nn. 5437/3380;

B)Alla societa con sede in Trequanda , dai Sigg con atto di compravendita
ricevuto dal notaio repertorio n.871 e trascritto a Montepulciano il 9/5/2000 ai
nn. 2042/1345;

C)Alla societa sopra generalizzata dalla atto di mutamento di denominazione
ricevuto dal del 15/9/2005 repertorio n.139312 e trascritto a Montepulciano il
10/10/2005 ai nn. 5161/3037, attuale proprietaria;

Foglio 63 particelle 18 e 29 sub 1

A)Al wventennio gli immobili risultano di proprieta delle Sig., giusti titoli
anteriori al ventennio , in particolare per successione del Signor , successione
registrata a Montepulciano il 30/4/1990 al n.l1 wvol.334 e trascritta a
Montepulciano il 20/8/1980 e successiva denuncia integrativa presentata a
Montepulciano il 14/1/2003 ai nn.237/145;

B) Alla societa con sede in Trequanda , dai Sigg, con atto di compravendita
ricevuto dal del 18/4/2000 repertorio n.871 e trascritto a Montepulciano il
9/5/2000 ai nn. 2043/1346;

C)Alla societa sopra generalizzata dalla Societa con sede in Tregnanda atto di
mutamento di denominazione ricevuto dal repertorio n.139312 e trascritto a
Montepulciano 11 10/10/2005 ai nn. 5161/3037, attuale proprietaria;
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Foglio 63 particella 2

A)Al ventennio gli immobili risultano di proprieta del, giusti i titoli
anteriori al ventennio;

B) Alla societa con sede in Trequanda dal con atto di compravendita ricevuto dal
repertorio n.95277/13323 e trascritto a Montepulciano il 14/12/2004 ai nn.
7851/5237;

C)Alla societa sopra generalizzata dalla Societa con sede in Tregnanda atto di
mutamento di denominazione ricevuto dal notaio repertorio n.139312 e trascritto
a Montepulciano il 10/10/2005 ai nn. 5161/3037, attuale proprietaria;

Foglio 63 particella 54

A)Al ventennio gli dimmobili risultano di proprieta dei sigg giusti i titoli
anteriori al ventennio, 1in ©particolare <con atto di compravendita dal e
trascritto a Montepulciano 11 19/10/1983 ai nn. 3879/5643;

B) Alla societa sopra generalizzata dai Sigg con atto di compravendita ricevuto
dal notaio repertorio n.143392/18338 e trascritto a Montepulciano il 9/8/2006 ai
nn. 4520/2839, attuale proprietaria;

Catasto Fabbricati-Foglio 50:

Fog | Part | Sub | Z.C. | Cat. | Classe | Consistenza Sup.catastale Rendita
(Vani, mg, mc) Totale Euro
50 28 - - A/2 3 7,00 vani 188,00 mg 560,36

Intestati alla Ditta
(1) Proprieta’ per 1000/1000

Catasto Terreni-Foglio 50:

Fog Pa Sub Qualita Classe Superficie Reddito
rt
ha are ca Dominicale Agrario
50 4 - Seminativo 3 - 02 05 Euro 0,32 Euro 0,21
50 7 - Seminativo 4 2 76 04 Euro 24,24 Euro 22,81
50 27 - Seminativo 3 - 01 20 Euro 0,19 Euro 0,12
50 57 - Fabbricato - - 06 50 - -
Rurale

50 58 - Area - - 00 98 - -

Fabbricato

demolito
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50 59 Fabbricato - - 00 18 - -
Rurale

Intestati alla Ditta
*  Proprieta’ per 1000/1000

repertori al 18/06/2018

Storia ipotecaria.

Foglio 50 Particelle 27 (ex 4),4,57(ex 7),58(ex 7),59(ex 7),7

A)Al ventennio gli immobili risultano di proprieta del signor sopra
generalizzato, giusti i titoli anteriori al wventennio , in particolare per atto
di compravendita dai e trascritto a Montepulciano il 21/12/1984 ai nn. 4834/3429
attuale proprietario;

Foglio 50 Particella 28

A)Al ventennio gli immobili risultano di proprieta del signor sopra
generalizzato, giusti i titoli anteriori al wventennio , in particolare per atto
di compravendita dal Comune di Trequanda ricevuto dal notaio e trascritto a
Montepulciano il 8/6/1989 ai nn. 2419/1598 attuale proprietario;

Provenienza:
atto di compravendita del 09/03/1993 Notaio - Repertorio n.31166/5567 trascritto
a Montepulciano (SI) il 17/03/1993 al n.661 registro particolare n.962 con cui

Formalita pregiudizievoli:

Nel ventennio 1in esame 1’immobili sopra descritti ha formato oggetto delle
seguenti formalita pregiudizievoli:

a) Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta alla Conservatoria di
Montepulciano il 14/8/1998 ai numeri 2635/554 per Lire 1.000.000.000 gravante
sulla Particella 36 Foglio 63 a favore della avente eletto domicilio in
Montepulciano presso la propria sede e contro la societa con sede in Trequanda e
successiva nota 1in rettifica iscritta a Montepulciano 11 8/10/1998 ai numeri
3241/694;

b) Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta alla Conservatoria di
Montepulciano il 3/10/2007 ai numeri 5831/1542 per €.5.000.000,00 a favore di
contro la societa sopra generalizzata;

c) Ipoteca volontaria derivante da mutuo iscritta alla Conservatoria di
Montepulciano il 5/8/2010 ai numeri 3482/787 per €.700.000,00 a favore della e
contro il Sig. sopra generalizzato;

d) Pignoramento trascritto alla Conservatoria di Montepulciano il 2/10/2017 ai
numeri 3822/2701 a favore di

e) Pignoramento in rettifica al precedente trascritto alla Conservatoria di
Montepulciano i1 17/11/2017 ai numeri 4537/3211 a favore;

L’ immobile pignorato risulta situato in zona soggetta a Vincolo Paesaggistico
(L.n. 1497/1939; D.lgs. 42/2004 art. 136) immobili ed aree di notevole interesse
pubblico.

Allo stato attuale non sono state riscontrate alla pendenze di tipo
condominiale.

RISPOSTA QUESITI NN.7-8

(7) Descrivere, previo il necessario sopralluogo, 11 compendio immobiliare
pignorato, indicando dettagliamene: comune, frazione, localita, 1indirizzo,
scala, piano, eventuale numero dell’interno, caratteristiche interne ed esterne,
superficie netta e lorda in metri quadrati (in ettari are e centiare per 1
terreni), confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e
millesimi di parti comuni (lavatoio, soffitte comuni, locali di sgombro,
portineria, riscaldamento, ecc.);
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(8) Precisare le caratteristiche degli Impianti elettrico, idrico e termico
precisando la corrispondenza alla vigente normativa e , 1n caso di non
conformita, 1 costi necessari al loro adeguamento;

A seguito dell’accesso ali beni é risultato che:

Identificazione e descrizione del bene:

Trattasi di cinque corpi di fabbrica oltre terreni, e piu precisamente un
complesso edilizio composto da due fabbricati esistenti e due in corso di
costruzione a destinazione laboratori facente parte di un progetto unitario di
riqualificazione per la produzione e vendita terracotte, ubicato nel Comune di

Trequanda (SI) - localita Madonnino dei Monti e un fabbricato ad uso residenziale
su tre piani fuori terra ubicato nel Comune di Trequanda (SI) - Localita Villa
Abbadia Sicille n.92

1- Complesso immobiliare composto da due fabbricati esistenti e due in corso
di costruzione a destinazione laboratori facente parte di un progetto
unitario di riqualificazione per 1la produzione e vendita terracotte,
ubicato nel Comune di Trequanda (SI) - localita Madonnino dei Monti

DATI CATASTALI COMPLESSO IN LOCALITA’MADONNINO DEI MONTI

Tali beni risultano censiti all’Agenzia del Territorio di Siena e identificati
al catasto fabbricati del Comune di Trequanda (SI), con la consistenza e la
rendita precedente alla loro costruzione e divi rappresentati:

Fog | Part | Sub | Z.C. | Cat. | Classe | Consistenza Sup.catastale Rendita
(Vani, mg, mc) Totale Euro
63 36 - - C/3 2 665 mg 696 mg 1.614,19
Fog | Part | Sub | Z.C. | Cat. | Classe | Consistenza Sup.catastale Rendita
(Vani, mg, mc) Totale Euro
63 29 1 - D/8 - - - 3.728,82

L"area sulla quale giaciono 1 suddetti fabbricati risultano censiti all’Agenzia

del Territorio di Siena e identificati al catasto Terreni del Comune di
Trequanda
Fog | Part | Sub Qualita | Classe Superficie Reddito
ha are ca Dominicale Agrario
63 2 - Bosco 2 2 56 50 Euro 10,60 Euro 7,95
ceduo
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63 18 - Bosco 2 - 07 40 Euro 0,31 Euro 0,23
ceduo

63 52 - Bosco 2 - 10 00 Euro 0,41 Euro 0,31
ceduo

63 37 - Bosco 2 - 17 00 Euro 0,70 Euro 0,53
ceduo

63 54 - Bosco 3 - 13 00 Euro 0,34 Euro 0,40
ceduo

Dati tecnici fabbricato Foglio 63 Particella 36 (Lotto DlE-laboratorio):

n°vano Destinazione S.C. mg Coeff.di S.C H mt
ragguaglio | Ragguagliata mg
1 PT 716,00 100% 716,00 6,00
2 Pl 30,00 60% 18,00 2,86
Ufficio/soppalco
3 Pl-soppalco 60,00 60% 36,00 2,86
TOTALE 806,00 770,00

Dati tecnici fabbricato Foglio 63 Particella 29 Sub 1 (Lotto D1D-laboratorio):

n°vano Destinazione S.C. mg Coeff.di S.C H mt
ragguaglio | Ragguagliata mg
1 PT 670,00 100% 670,00 2,95
2 PT 85,00 0,40 34,00 -
Tettoie
3 Pl 170,00 100% 170,00 2,95
TOTALE 925,00 874,00
Dati tecnici fabbricato (Lotto D2C)
ampliamento al fabbricato Foglio 63 Particella 36 (Lotto DI1E)
n°vano Destinazione S.C. mg Coeff.di S.C Hm mt
ragguaglio | Ragguagliata mg
1 PT 1.790,00 100% 1.790,00 4,00
2 Pl 978,00 100% 978,00 3,00
TOTALE 2768,00 2.768,00
Dati tecnici fabbricato (Lotto D2B)
ampliamento al fabbricato Foglio 63 Particella 29 Sub 1 (Lotto D1D)
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n°vano Destinazione S.C. mg Coeff.di S.C Hm mt
ragguaglio | Ragguagliata mg

1 PT 1.000,00 100% 1.000,00 3,70
2 Pl 1.000,00 100% 1.000,00 3,00
TOTALE 2000, 00 2.000,00

Intestati alla Ditta con sede in TREQUANDA (1) Proprieta’ per 1/1

Caratteristiche costruttive degli immobili e quadro conoscitivo generale:

La & proprietaria di alcuni immobili e terreni posti in localita Madonnino dei
Monti classificati nel Regolamento Urbanistico del Comune e di Trequanda (SI)
come zone artigianali-industraili.

Negli immobili esistenti sono presenti attivita di produzione di cotto artistico
e vendita diretta e 11 commercio dei materiali sia connessi all’attivita del
cotto che edile.

A seguito della Variante al Regolamento Urbanistico la fece redigere un progetto
di Piano Unitario al fine di intervenire organicamente sia sotto il profilo
architettonico che temporale.

L"area oggetto del Piano Unitario & posta in adiacenza alla S.S. del Renello, in
prossimita del bivio <con la Strada Provinciale di Pietrafitta. L’area
costituisce un insieme di altre aziende del cotto e la cava di inerti un polo
produttivo di rilevante importanza.

Gli edifici esistenti non hanno alcun valore storico/artistico/archietettonico.
Il piu grande edificio (Lotto D1E) e composto da strutture prefabbricate e
adibito a laboratorio-magazzino per la vendita di prodotti con annessi piazzali
per 1l deposito dei prodotti e una cabina enel. Al momento del sopralluogo una
porzione del capannone e affittato alla Societa 11 con sede legale in, con
contratto stipulato il 15/05/2018 ari ad un canone annuo di Euro
6.000,00 (seimila)

Quello piu piccolo (Lotto D1D), costruito da un complesso di volumi diacronici,
alcuni dei quali al 1limite della precarieta (tettoie etc) era destinato
all’attivita del cotto artistico. Il piano primo attualmente & occupato come
laboratorio di pittura con contratto di comodato d’uso gratuito dalla

Confini:

Strada Provinciale dei Renelli, (Prop - Foglio 63 particella 53), (Prop Foglio
63 particella 10, Prop Foglio 63 particella 17, (Prop Foglio 63 particella 1)
s.s.a.

DATI CATASTALI RESIDENZA IN LOCALITA’ VILLA ABBADIA SICILLE

Tali beni risultano censiti all’Agenzia del Territorio di Siena e identificati
al catasto fabbricati del Comune di Trequanda, con la consistenza e la rendita
non aggiornata ed ivi rappresentati;

Fog | Part | Sub | Z.C. | Cat. | Classe | Consistenza Sup.catastale Rendita
(Vani, mg, mc) Totale Euro
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50

28

- A/2

7,00 vani

188,00 mg

560,36

Intestati alla Ditta nato a Siena il

C.F.

(1)

Proprieta”™ per 1000/1000

L"area sulla quale giaciono 1 suddetti fabbricati risultano censiti all’Agenzia

del Territorio di Siena e identificati al catasto Terreni del Comune di
Trequanda ed ivi rappresentati
Fog Pa Sub Qualita Classe Superficie Reddito
rt
ha are ca Dominicale Agrario
50 4 - Seminativo 3 - 02 05 Euro 0,32 Euro 0,21
50 7 - Seminativo 4 2 76 04 Euro 24,24 Euro 22,81
50 27 - Seminativo 3 - 01 20 Euro 0,19 Euro 0,12
50 57 - Fabbricato - - 06 50 - -
Rurale
50 58 - Area - - 00 98 - -
Fabbricato
demolito
50 59 Fabbricato - - 00 18 - -
Rurale
Intestati alla Ditta (1) Proprieta” per 1000/1000
Dati tecnici fabbricato Residenziale Foglio 50 Particella 28:
n°vano Destinazione S.C. mg Coeff.di S.C H mt
ragguaglio | Ragguagliata mg
1 P31 120,00 50% 60,00 2,45
Locali accessori
2 Pl 100,00 100% 100,00 2,75
abitazione
3 Pl 90,00 25% 22,50 -
Terrazze/
Lastrici
4 P2 100,00 100% 100,00 3,10
abitazione
5 PT 70,00 50% 35,00 2,45
autorimessa
TOTALE 480,00 317,50
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Caratteristiche costruttive degli immobili e quadro conoscitivo generale:

Fabbricato terra tetto di remota costruzione ubicato nel Comune di Trequanda
(SI) in localita Abbadia di Sicille n.92.

Trattasi di una vecchia scuola rurale non piu utilizzata dal Comune di Trequanda
e trasformata in due appartamenti di civile abitazione al piano primo e secondo
oltre un fondo ad wuso rustico. Sono annessi al fabbricato alcuni accessori
esterni parte realizzati in muratura e parte precari in legno(pollai), un
garage,due lastrici solari e wuna ©piscina. Completa 1l bene una resede
circostante di cul in parte destinata ad orto ed uliveto. Risultano demoliti le
porzioni di fabbricato rappresentati dalle particelle 59 e 58. Si evidenzia che
su una porzione di terreno della particella 7 giace un deposito temporaneo di
argilla e un bacino di raccolta acque piovane. Al piano terreno al quale si puo
accedere anche da un porticato esterno sono ubicati un locale rustico, una
cucina, una dispensa, un servizio igienico. Mediante wuna scala interna di
collegamento si accede al primo piano ricavato successivamente mediante lavori
di ristrutturazione risalenti ai primi anni ’90. L’appartamento al momento del
sopralluogo e occupato dalla Madre e si sviluppa con un ingresso corridoio dal
quale si accede ad una zona soggiorno cucina, due camere da letto, due servizi
igienici ed un lastrico solare a copertura dell’autorimessa al piano terreno.
L"appartamento al piano secondo risulta frazionato e suddiviso ma allo stato
rustico da completare.

La struttura dell’edificio e 1in muratura e risale intorno agli anni 50. La
copertura e a falde inclinate rivestite con tegole di laterizio e 1 prospetti in
muratura di mattoni faccia vista. E’presente sia 1’impianto elettrico sotto
traccia che l’impianto idro-termo sanitario alimentato a gpl. Gli infissi sono
in legno e vetro dotati di persiane alla toscana, pavimento parte in cotto e
parte gres.

Confini:

Strada Provinciale 14, (- Foglio 50 particella 26), (Prop Foglio 50 particelle 6
e 54, Comune di Trequanda Area cimiteriale, s.s.a.

RISPOSTA QUESITO N. 9

Accertare la conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero
civico, piano, interno, dati catastali e - nel caso dei terreni-confini) e
quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformita:
- Se 1 dati indicati nel pignoramento non abbiano mai identificato
1’ immobile e non ne consentono comunque la sua univoca
identificazione;
- Se 1 dati nel pignoramento risultino difformi, ma consentono in ogni
caso l’univoca identificazione dell’immobile;
- Se 1 dati nel pignoramento, pur non corrispondono a quelli attuali,
abbiano tuttavia identificato 1’immobile in precedenza, in tal caso

rendono conto della storia catastale del medesimo,

kkkkhkkhkkkkk

I dati riportati nell'atto di pignoramento corrispondono a quelli risultanti
dalla documentazione, fatta eccezione delle seguenti precisazioni:
1. all’interno della particella 7 del Foglio 50 in localita Abbadia a Sicille
insiste un area con sovrastante fabbricato censito con la particella n.8
(Ente Urbano) la cui intestazione e allo stato attuale non consente la
univoca individuazione della ditta di appartenenza.
2. Le planimetrie catastali cosi come la consistenza e la rendita dei beni
non corrisponde allo stato dei fatti

RISPOSTA QUESITO N. 10
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Esequire, se necessario, le correzioni catastali ovvero, se difetti
17accatastamento di taluni beni, anche senza il consenso del proprietario ma, 1in
ogni caso, previa autorizzazione del giudice dell’esecuzione;

*kkkkkkkkkk

Gli immobili oggetto di esecuzione non risultano regolarmente censiti al Catasto
Fabbricati del Comune di Trequanda ma carenti di una corretta rappresentazione
grafica sia nella mappa catastale che nella sua totale consistenza e rendita.

RISPOSTA QUESITO N. 11

Indicare l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

kkkkhkkkkkkk

A seguito della richiesta del Certificato di destinazione urbanistica al Comune
di Trequanda 1in data 30/07/2018, si riporta di seguito le destinazioni delle
aree e deli fabbricati medesimi

Foglio Particella Classificazione

50 4 Zona Agricola - M2 e Aree di Pertinenza BSA

50 7 Zona Agricola — M2 e IN PARTE Aree di Pertinenza BSA

50 27 Zona Agricola - M2 e Aree di Pertinenza BSA

50 28 Zona Agricola — M2 e Aree di Pertinenza BSA

50 57 Zona Agricola - M2 e Aree di Pertinenza BSA

50 58 Zona Agricola — M2 e Aree di Pertinenza BSA

50 59 Zona Agricola - M2 e Aree di Pertinenza BSA

63 2 IN PARTE Zona Agricola - Area boscata IN PARTE Insediamenti

artigianali DI1D - IN PARTE Insediamenti artigianali D2B - IN PARTE
Insediamenti artigianali D2C - IN PARTE PA

63 18 Zona Agricola - Area boscata

63 29 Insediamenti artigianali DI1D

63 36 Insediamenti artigianali IN PARTE D1E,IN PARTE D2C,IN PARTE DZ2B

63 37 IN PARTE Zona Agricola - Area boscata — IN PARTE Insediamenti
artigianali DIE - IN PARTE Insediamenti artigianali D2C

63 52 Insediamenti artigianali IN PARTE DI1D - IN PARTE D2B

63 54 Zona Agricola - Area boscata

Prescrizioni Urbanistiche:

ZONA AGRICOLA - Zona destinata all'esercizio delle attivita agricole nel
rispetto di quanto

indicato al titolo IV capo III dalla legge regionale n° 65/2014 e delle seguenti
NTA del vigente

regolamento urbanistico:

Art.20 - Tessuto agrario tradizionale a maglia fitta con prevalenza dell’olivo e
del promiscuo.

1. Individuato con apposito perimetro e lettera M2 nelle tavole 2A e Z2B.
Corrisponde a permanenze

di tessuto agrario tradizionale, localizzate anche in rapporto di contiguita e
di integrazione

funzionale e paesistica col sistema insediativo di antica formazione, del quale
costituiscono

componente strutturale, figurativa e documentaria degli assetti originari.
L’assetto agrario di queste

zone e 1ncentrato sull’uliveto allevato secondo modalita tradizionali, con
permanenze di piccolil

vigneti a sostegno morto e di piantate tradizionali.
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2. In queste zone deve essere seguita la massima tutela delle sistemazioni
idraulico-agrarie e della

vegetazione non colturale, con possibilita di limitati accorpamenti dei campi
che non comportino

rimodellamenti del suolo e che non riducano la capacita di invaso della rete
scolante:

possono essere eliminate le piantate residue poste all’interno dei campi con
eccezione di quelle di

bordo o poste in fregio alla viabilita campestre. E’ inoltre da tutelare la
viabilita campestre e il

disegno esterno dei campi derivante da accorpamenti.

3.G1i indirizzi colturali favoriscono la destinazione ad oliveto, anche
attraverso il recupero degli

uliveti  abbandonati e la eliminazione di forme invasive del bosco e
dell’incolto.

4. Nelle parti interessate dalla presenza di edifici di civile abitazione sono
prescritti interventi di

riqualificazione delle recinzioni, deil caratteri architettonici degli edifici e
la riconduzione della

vegetazione arborea ornamentale alle essenze arboree locali e la eliminazione
degli annessi

impropri.

Art. 13 - Aree boscate

1. Individuate con apposito perimetro, corrispondono a parti del territorio
coperte da boschi cedui e

fustaie, da zone cespugliate, incolte e/o abbandonate o da coltivi interclusi.
Ai fini della L.R. 2 gennaio 2003 n. 1, costituisce bosco, soggetto alla
disciplina delle presenti

norme, qualsiasi area, di estensione non inferiore a 2.000 metri quadrati e di
larghezza

maggiore di 20 metri, misurata al piede delle piante di confine, coperta da
vegetazione arborea

forestale spontanea o d’origine artificiale, in qualsiasi stadio di sviluppo,
che abbia una densita non

inferiore a cinquecento piante per ettaro oppure tale da determinare, con la
proiezione delle

chiome sul piano orizzontale, una copertura al suolo pari ad almeno il 20 per
cento. Costituiscono

altresl bosco i1 castagneti da frutto e le sugherete.

2. All’interno di tali aree sono ammesse le seguenti funzioni, attivita e/o
interventi nel rispetto delle

invarianti individuate dal Piano Strutturale:

ll residenza agricola, non agricola e agrituristica negli edifici esistenti;

[l prevenzione degli 1incendi, tutela dell’assetto idrogeologico e idraulico,
manutenzione dei

percorsi e dei sentieri;

I rimboschimento, pratiche fitosanitarie e tutela dell’assetto faunistico;

[l attivita relative al tempo libero;

[l attivita produttive di governo del bosco e del sottobosco, raccolta dei
prodotti del

sottobosco con le limitazioni previste dalle norme vigenti;,

[l attivita agricole e pascolo (mantenimento dei coltivi interclusi e recupero
delle aree

abbandonate) ;

3. Nelle aree boscate di cui al presente articolo non e consentito:

[l costruire nuovi edifici e aprire nuove strade eccetto quelle a servizio della
prevenzione

incendi, della silvicoltura e della tutela ambientale;

ll realizzare parcheggi, eccetto quelli a servizio del tempo libero previsti 1in
limitate aree da

localizzare in posizioni perimetrali rispetto all’area boscata;

[l svolgere attivita di motocross;
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il realizzare sistemi di telecomunicazione (antenne) e nuove linee di
distribuzione di energia

(o telecomunicazione) che comportino consistenti alterazioni al patrimonio
boschivo.

4. Il Comune fa proprio 1l contenuto della Disposizione n. 92 dei 30.12.2002,
redatta dal servizio

“Attivita Agricole e Forestali” al fine di individuare 1 casi nei quali puo
essere prevista 1'eccezionalita

dell'eliminazione del bosco.

Art. 48 - Insediamenti artigianali
COMPARTO SOTTOZONE D1”D”- D2”B”- D1”E “- D27C”
1 - Attuazione delle previsioni

Gli interventi consentiti dal vigente R.U. per le sottozone DID - D2B - DIE -D2C
si attuano

mediante la redazione di piano unitario d'intervento convenzionato (PUI) esteso
a tutta 1'area

individuata come comparto relativo alle sottozone d'intervento sopraccitate. I1
PUI e approvato dal

Consiglio Comunale previa acquisizione del pareri favorevoli della Commissione
Edilizia e della

Commissione Comunale per 11 Paesaggio e diventa operativo con 1'avvenuta
esecutivita della deliberazione di approvazione e della stipula della prescritta
convenzione.

I1 PUI disciplina le caratteristiche, le modalita e la temporalita dei singoli
interventi previsti

per ogni sottozona e di quelli comuni sia IiInfrastrutturale che di tutela
ambientale.

II PUI e 1 singoli progetti di ogni sottozona dovranno essere redatti sia 1in
conformita delle

prescrizioni e limiti urbanistici previsti per le singole sottozone che secondo
gli indirizzi e

prescrizioni generali di tutela come risultanti dalla VAS allegata al RU e dalle
presenti norme.

Gli standards  pubblici derivanti dall'eventuale incremento del carico
urbanistico previsti nel

rispetto del DM 1444/1968 potranno essere realizzati o monetizzati su richiesta
dell'Amministrazione Comunale.

2 - Requisiti richiesti in relazione alle condizioni di fragilita' ambientale e
di tutela delle

risorse presenti. “omissis”

3 - Impianti tecnologici

Ai fini di assicurare un buon livello di tutela ambientale e di contenimento dei
consumi energetici e

necessario che:

a- le attivita siano provviste di un idoneo sistema di depurazione delle acque
reflue ivi

compreso il trattamento delle acque di prima pioggia dei piazzali

b- 1le attivita produttive con emissioni 1in atmosfera devono assicurare il
rispetto deil

parametri e delle soglie massime relativamente agli scarichi prodotti.

c- devono essere valutate e previste le eventuali possibili opportunita di
riduzione dei

consumi energetici e 1'utilizzo di fonti energetiche alternative e rinnovabili
quali Ia

cogenerazione con gas metano e il fotovoltaico.

4 - Destinazione d'uso e caratteristiche urbanistiche

Le destinazioni d'uso ammesse, intese come il complesso delle funzioni previste
e ammesse, nelle

singole sotto zone sono: industriale, residenziale, commerciale.

E piu specificatamente:

Industriale: Attivita produttive e di deposito e vendita di materiale ivi
compreso la

commercializzazione e la vendita dei prodotti,
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Residenziale: Residenze permanenti e temporanee pertinenziali agli edifici e
connesse

all'esigenze di presidio dell'attivita produttive e di foresteria;

Commerciale: Attivita di commercio all'ingrosso e al dettaglio dei prodotti
connessi all'attivita di

produzione del "cotto" e connesse all'attivita edilizia fino ad una superficie
di vendita di mq.

400.

Sottozona DID

E' destinata ad attivita produttiva industriale e artigianale con ampi spazi,
anche all'aperto,

commerciali per mostre e vendite dei prodotti e locali ad uso abitativo o
foresteria della superficie

massima utile di mg. 100.

Sono consentiti:

7. 1interventi di manutenzione ordinaria, straordinaria, ristrutturazione e
sostituzione

ediliziay,

8. ampliamenti per interventi di rinnovo e/o ammodernamento degli impianti e dei
cicli

produttivi anche finalizzati al risparmio energetico, per adeguamento della
dotazione

di parcheggi, di spazi di mostra e deposito e della viabilita, per adeguamenti
alle

normative della sicurezza e dell'igiene nei luoghi di lavoro nella misura
massima del

10% della superficie coperta esistente. Gli interventi di ristrutturazione e/o
sostituzione edilizia e ampliamento dovranno essere effettuati con le
prescrizioni, gli

indirizzi e le caratteristiche seguenti e nel rispetto delle disposizioni
generali del

presente articolo.

9. Distanza dai fabbricati:

a - tra pareti finestrate mt. 10,

b - tra pareti non finestrate mt. 5;

c - 1in aderenza con fabbricati esistenti o di progetto

10. Distanza dai confini:

a - di proprieta mt. 5

b - dalla strada provinciale: 1in allineamento con 1’edifici esistenti o
arretrata rispetto a questi;

- Caratteristiche edificio:

Sia nel restauro che negli eventuali interventi di ristrutturazione/sostituzione
edilizia o ampliamento

si dovra, 1in sede progettuale, alla qualificazione e al ripristino delle
coerenze del fabbricati sia per

tipologia che per materiali ottenendo soluzioni che favoriscano 1’inserimento
degli stessi nel

paesaggio circostante e con gli altri interventi edilizi previsti nel comparto.
Sottozona DZB

E' destinata ad attivita produttive industriali e artigianali con depositi e
mostra all'aperto dei

prodotti.

Sono consentiti interventi di nuova edificazione con 1 seguenti parametri
urbanistici: Superficie

coperta massima mqg. 1.000

Numero piani n°® 2

Altezza massima mt. 8,50 escluso impianti tecnici

Pensiline in aggetto fino a mt. 3,00 senza costituire superficie coperta;

Gli interventi di nuova costruzione dovranno essere effettuati con le
prescrizioni e con gli

indirizzi e 1le caratteristiche seguenti e nel rispetto delle disposizioni
generali del presente

articolo
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11. Distanza dai fabbricati:

a - tra pareti finestrate mt. 10;

b - tra pareti non finestrate mt. 5;

c - 1in aderenza con fabbricati esistenti o di progetto

12. Distanza dai confini:

a - di proprieta mt. 5

b - dalla strada provinciale: mt. 10;

13. Aree verdi piantumate con alberi di alto fusto e arbusti di essenze arboree
endemiche nella misura del 10%, poste sul fronte strada principale e sul retro a
ricucitura dell’area boscata confinante;

14. Caratteristiche edificio:

a - finiture superficiali esterne 1in cotto o pietra locale, 1intonaco
tinteggiato;
b - infissi in acciaio/alluminio verniciato in colori coerenti con quello delle

superfici dell’edificio;

c- gronda e ornamenti sagomati tinteggiati o in rame;

Le quote di imposta dei piazzali e del piano terra dell’edificio dovranno essere
coerenti con

quelle dei piazzali esistenti nelle zone DID e con quelle della zona D2C
Sottozona DIE

E' destinata ad attivita produttive e commercio all'ingrosso e al dettaglio dei
prodotti connessi all'

attivita edilizia.

E' consentito anche il deposito e la mostra dei prodotti all'aperto avendo cura
di schermare la

vista dalla viabilita principale con idonei sistemi naturali o artificiali con
elevate caratteristiche

architettoniche.

Sono consentiti:

- Interventi di manutenzione ordinaria, sStraordinaria, ristrutturazione e
sostituzione edilizia;

- ampliamenti per interventi di rinnovo e/o ammodernamento degli impianti e dei
cicli produttivi

anche finalizzati al risparmio energetico, per adeguamento della dotazione di
parcheggi, di spazi di

mostra e deposito e della viabilita, per adeguamenti alle normative della
sicurezza e dell'igiene nei

luoghi di lavoro nella misura massima del 10% della superficie coperta
esistente.

Gli interventi di sostituzione edilizia e ampliamento dovranno essere effettuati
con le prescrizioni e

gli indirizzi e le caratteristiche seguenti e nel rispetto delle disposizioni
generali del presente

articolo.

15. Distanza dai fabbricati:

a - tra pareti finestrate mt. 10,

b - tra pareti non finestrate mt. 5;

c - 1in aderenza con fabbricati esistenti o di progetto

16. Distanza dai confini:

a - di proprieta mt. 5

b - dalla strada provinciale: mt. 10;

17. Aree verdi piantumate con alberi di alto fusto e arbusti di essenze arboree
endemiche nella misura del 10%, poste sul fronte strada principale;

18. Caratteristiche edificio:

a - finiture superficiali esterne in cotto o pietra locale;

b - infissi in acciaio/alluminio verniciato in colori coerenti con quello delle
superfici dell’edificio;

c- gronda e ornamenti in calcestruzzo tinteggiato;

Sottozona D2C

E' destinata ad attivita produttive, industriali ed artigianali con depositi e
mostre all'aperto dei

materiali.
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Sono consentiti interventi di nuova edificazione con 1 seguenti parametri
urbanistici: Superficie

coperta massima mqg. 2.000

Numero piani n°® 2

Altezza massima mt. 8,50

Pensiline in aggetto fino a mt. 3,00 senza costituire superficie coperta.
Impianti tecnici quali centrale termica e cabina Enel senza costituire
superficie coperta.

Gli interventi di nuova costruzione d dovranno essere effettuati con lIe
prescrizioni e con gli

indirizzi e le caratteristiche seguenti e nel rispetto delle disposizioni
generali del presente

articolo.

19. Distanza dai fabbricati:

a - tra pareti finestrate mt. 10;

b - tra pareti non finestrate mt. 5;

c - 1in aderenza con fabbricati esistenti o di progetto

20. Distanza dai confini:

a - di proprieta mt. 5;

21. Aree verdil piantumate con alberi di alto fusto e arbusti di essenze arboree
endemiche nella misura del 25%;

22. Caratteristiche edificio:

a - finiture superficiali esterne 1in cotto o pietra locale, 1intonaco
tinteggiato;
b - infissi in acciaio/alluminio verniciato in colori coerenti con quello delle

superfici dell’edificio;

c- gronda e ornamenti sagomati tinteggiati o in rame.

Si precisa che, le destinazioni di cui sopra, risultano tali dal 12/09/2003,
data di approvazione del

presente R.U.

(si allega alla presente relazione CDU del 11/09/2018

RISPOSTA QUESITO N. 12

Accertare, con riferimento alla legge 28 febbraio 1985, n.47:

In quale epoca e stato edificato il fabbricato, indicando gli estremi del titolo
autorizzativo e la conformita del bene agli strumenti urbanistici, nonché a
quanto previsto dal titolo;

Le modifiche eventualmente occorse al fabbricato, indicando gli estremi dei
relativi titoli autorizzativi, se esistenti;

L’esistenza o meno della dichiarazione di agibilita di ogni cespite, previa
acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica;,

Se eventuali difformita e/o irregolarita possono venire sanate, 1in che modo o
con quale spesa, previa descrizione dettagliata degli abusi, anche ai sensi di
quanto previsto dagli artt. 5 e 6 del d.P.R. 6 giugno 2001, n.380;,

Se 11 bene sia dotato di certificazione energetica, ai sensi di quanto previsto
dall’art. 23-bis, co.4 della legge regionale 24 febbraio 2005, n.39 e successive
modificazioni; qualora detta certificazione difetti, indicare la spesa prevista
per l’ottenimento della medesima;

Se in relazione al bene sia esistente l1’attestazione di prestazione energetica,
provvedendo in difetto alla predisposizione della medesima -che andra allegata
alla relazione peritale -entro 1 1imiti di spesa che verranno 1indicati dal
giudice dell’esecuzione;
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Il sottoscritto, in data 21/06/2018, ha presentato presso 1l’ufficio tecnico del
Comune di Trequanda, domanda per accesso agli atti, inerente alle pratiche
edilizie riguardanti tutti gli immobili oggetto di pignoramento. Dagli archivi
dell’amministrazione comunale di Trequanda, & stata riscontrata, visionata e
recuperata in data 30/07/2018 copia dei progetti originari qui di seguito si
riportano il numero delle concessioni edilizie:
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Titoli autorizzativi:

A. complesso edilizio capannoni industriali localita Madonnino dei Monti

-  Permesso di costruzione n.2467 del 9/08/1966 rilasciato a per la
costruzione di un ampliamento di un immobile esistente in localita
Madonnino dei Monti;

- Autorizzazione di agibilita del 10/02/1968;

- Permesso di costruzione n.1588 del 23/07/1968 rilasciato a per
l’ampliamento e sistemazioni locali adibiti alla lavorazione terrecotte;

-  Permesso di costruzione n.23 del 18/06/1974 rilasciato a per la
costruzione di capannone ad integrazione di quello esistente;

- Permesso a costruire n.3/77 del 14/04/1977 rilasciato a per 1l’ampliamento
del fabbricato di proprieta;

- Concessione edilizia n.11/84 del 18/06/1984 rilasciata a per costruzione
locale deposito cisterne gasolio;

- Concessione Edilizia n.44 del 02/02/1987 rilasciata a. per la costruzione
di un capannone industriale per la lavorazione e trasformazione di argille
e realizzazione di una cabina elettrica;

- Variante alla n.44/87 del 13/04/1987;

- Delibera Giunta Comunale n.79 del 24/08/2006 per approvazione Piano
Unitario di intervento;

-  Denuncia inizio attivita n.51 del 21/07/2006 per movimento di terra
nell’area di proprieta;

- Permesso a costruire n.5/07 del 02/07/2007 per la realizzazione di un
edificio industriale in loc Madonnino dei Monti Lotto D2C;

-  Permesso a costruire n.6/07 del 02/07/2007 per la costruzione di un
edificio industriale in loc Madonnino dei Monti mediante ampliamento

struttura esistente-Lotto DI1E;

-  Permesso a costruire n.7/07 del 02/07/2007 per la costruzione di un
edificio industriale in loc Madonnino dei Monti -Lotto D2B;

- Autorizzazione del 13/08/2008 Variante al permesso a costruire n.5/07 del
02/07/2007;

- Permesso a costruire n.2/10 del 16/09/2010 per opere di urbanizzazione
primaria -realizzazione collettore fognario in via Madonnino dei Monti;

- Difformita riscontrate:

- Confrontando lo stato attuale dei 1luoghi con gli elaborati grafici
autorizzati si riscontano le seguenti difformita:

- Modifiche interne ed esterne sui fabbricati preesistenti;

- Dall’accesso agli atti €& emerso che sulle porzioni di fabbricato di nuova
costruzione (evidenziate con velatura di colore rosso allegato alla
presente) edificate sui terreni rappresentati all’Agenzia del Territorio
nel Comune di Trequanda nel Foglio 63 particelle 2-52-36(porzione)-
29 (porzione), 54,37 & stato effettuato un sopralluogo dal Corpo Forestale e
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conseguente verbale di acquisizione atti riportando la violazione del
D.L.42/04 DPR 380/2001.

E’emerso inoltre per i fabbricati oggetto di ampliamento 1’esistenza di un
decreto di citazione diretta a giudizio emesso dalla Procura della
Repubblica presso il Tribunale di Siena del 2.2.2015, per reato artt.l110
DPR.380/01 per “carenza del presupposto essenziale dell’autorizzazione
paesaggistica 1in area sottoposta a vincolo paesaggistico 1in quanto
ricadenti in area boscata ai sensi dell’art.142 comma 1 lett g) del D.Lgs
42/04 eseguivano su un area catastalmente distinta al foglio 63 particelle
2,25,30,37 e 54 lavori di ampliamento e costruzione di due nuove unita
immobiliari (capannoni  industriali) all’interno di un insediamento
commerciale produttivo”:

Una porzione di immobile,censito al Catasto fabbricati del Comune di
Trequanda nel foglio 63 Particella 29 sub 1 di cui 1’ unita immobiliare
costituisce porzione, nella sua originaria consistenza e stato
presumibilmente edificato anteriormente al primo settembre 1967, le
porzioni ampliamento edificate successivamente 1in virtu delle pratiche
edilizie sopra descritte;

B. Abitazione:

Concessione n.19/1985 del 28/08/1985 a per costruzione laghetto collinare;

Condono Edilizio Protocollo 3887/86 mod A L.47/85 n.progressivo
0726649111/1 per ampliamento di volumetria “Box auto” di una porzione di
fabbricato ad uso rimessa;

Condono Edilizio Protocollo 3887/86 mod A L.47/85 n.progressivo
0726649111/2 per ampliamento di volumetria di un box auto;

Condono Edilizio Protocollo 3887/86 mod D L.47/85 n.progressivo
0726649111/1 per ampliamento di volumetria di una porzione di fabbricato
ad uso rimessa agricola;

Condono Edilizio  Protocollo 3887/86 mod D L.47/85 n.progressivo
0726649111/2 per ampliamento di volumetria di una porzione di fabbricato
ad uso dimora animali (pollaio e porcile);

Condono Edilizio Protocollo 3887/86 mod D L.47/85 n.progressivo
0726649111/3 per ampliamento di volumetria di una porzione di fabbricato
ad uso fienile;

Condono Edilizio Protocollo 3887/86 mod D L.47/85 n.progressivo
0726649111/4 per ampliamento di volumetria di una porzione di fabbricato
ad uso rimessa agricola;

Autorizzazione edilizia n.35/88 protocollo n.2468 del 19/07/1988
rilasciata a per manutenzione straordinaria alla copertura;

Pratica Edilizia n.19/88 a per trasformazione ristrutturazione ex scuola
rurale in fabbricato di civile abitazione ( pratica annullata);

Pratica Edilizia n.37/88 riesame pratica edilizia;
Concessione edilizia n.18/1994 del 03/02/1994-Pratica Edilizia

n.17/1993,protocollo 2380 a per ristrutturazione di wun fabbricato di
civile abitazione;
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- Permesso a costruire n.TR5/17 del 09/05/2017 protocollo n.11/2016 per
lavori di costruzione di una piscina;

- Difformita riscontrate:

- Confrontando 1lo stato attuale dei 1luoghi con gli elaborati grafici
autorizzati si riscontano le seguenti difformita:

- Modifiche interne ed esterne porzioni di ampliamento abusive per la zona
autorimessa con le superfici ed i volumi non allineati a gquanto dichiarato
nella modulistica dei condoni edilizi L.47/85;

- Le pratiche di condono edilizio risultano non definite in virtu della
richiesta da parte del Comune di Trequanda del 19/11/1986 protocollo
n.3887

- L’ immobile,censito al Catasto fabbricati del Comune di Trequanda (SI) nel
foglio 50 Particella 28 di cui 1’ unita immobiliare costituisce principale
porzione, nella sua originaria consistenza € stato ©presumibilmente
edificato anteriormente al ©primo settembre 1967, le porzioni in
ampliamento edificate successivamente in virtu delle pratiche edilizie
sopra descritte.

- Attestazione di conformita in sanatoria, <che ©prevede wuna sanzione
amministrativa da euro 516,00 a euro 5.164,00 in ragione della natura e
consistenza dell’abuso, oltre alle relative spese tecniche, per le
irregolarita riscontate, ripristino delle opere abusive, allineate
all’ultima Concessione edilizia n.18/1994 del 03/02/1994-Pratica Edilizia
n.17/1993,protocollo 2380 depositata presso il Comune di Trequanda. La
planimetria catastale non corrisponde allo stato di fatto:

- Sono stati redatti n.2 Attestati di Prestazione Energetica ed inviati alla
Regione Toscana in data 03/12/2018. Le unita immobiliari risultano avere
le seguenti classi energetiche:

- Appartamento piano 1S/terra Classe “F” con una prestazione energetica
globale di 150,4330 kWh/mg anno.

- Appartamento piano primo(privo di impianto di riscaldamento) Classe “G”
con una prestazione energetica globale di 293,9410 kWh/mg anno.

RISPOSTA QUESITO N. 13

Accertare 1o stato di occupazione dei beni, 1in particolare specificare se 1
medesimi risultino abitati o liberi da persone; se 1in relazione ad essi
sussistano diritti -personali o reali- di godimento opponibili al terzo
acquirente ai sensi di quanto previsto dall’art. 2923 c¢.c.; 1in caso di
occupazione da parte di terzi, il titolo di cuil eventualmente essi dispongono
ossia, 1n particolare, se detto titolo vrisulti essere stato registrato,
indicando gli estremi della registrazione, assumendo altresi informazioni,
qualora 1 beni consistano in terreni ed il tiolo non risulti provvisto di
registrazione, anche presso le associazioni ed 1 sindacati di categoria;
allegare alla relazione peritale copia di ogni contratto 1in tal modo
individuato;,
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Al momento del sopralluogo e stata riscontrata la seguente situazione:

- una porzione di immobile censito Catasto fabbricati del Comune di
Trequanda nel foglio 63 Particella 36 e occupato dal e una porzione alla
Societa il, con contratto stipulato il 15/05/2018 ari ad un canone annuo
di Euro 6.000,00 (seimila);

- La porzione di immobile al piano primo censito Catasto fabbricati del
Comune di Trequanda nel foglio 63 Particella 29 sub 1 & occupato come
laboratorio di pittura con contratto di comodato d’uso gratuito da
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RISPOSTA QUESITO N. 14

Allegare alla relazione, previa richiesta presso 1 competenti uffici dello stato
civile, il certificato di stato libero o 1l’estratto per riassunto dell’atto di
matrimonio degli esecutati ( 11 1luogo di celebrazione del matrimonio potra
essere desunto dal relativo certificato, ottenibile previa richiesta al comune
di residenza),; allegare altresli eventuali convenzionli matrimoniali particolari
(ossia; diverse dalle opzioni esercitate dai coniugli in ordine al mero regime
patrimoniale) ;
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E’stata inoltrata istanza a mezzo posta certificata al Comune di Siena per
1l’estratto riassunto di atto di nascita del da cui risulta gquanto segue:

I1 Sig., esiste annotazione di matrimonio con.

Tra le annotazioni gli sposi hanno scelto il regime di separazione dei beni.
Vengono allegati alla presente relazione entrambi i certificati.

RISPOSTA QUESITO N. 15

Acquisire, ove 1’immobile sia occupato dal coniuge separato o divorziato, del
debitore esecutato, 11 provvedimento di assegnazione della casa coniugale
(verificando se lo stesso sia stato o meno trascritto, e 1in quale data, 1in
favore del coniuge assegnatario);
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L’esecutato risulta essere proprietario per intero dell’immobile oggetto di
pignoramento. Non risultano essere trascritti provvedimenti di assegnazione
della casa a favore dell’ex coniuge.

RISPOSTA QUESITO N. 16

Specificare se sia possibile vendere 1 beni pignorati in uno o piu lotti
provvedendo, 1in quest’ultimo caso, alla formazione dei lotti e procedendo
(previa autorizzazione del giudice) all’identificazione dei nuovi confini e alla
redazione del frazionamento,; 1in questo caso, l’esperto dovra allegare alla

relazione peritale 1 tipi debitamente approvati dall’ufficio tecnico erariale
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- Il complesso edilizio industriale ad uso laboratori e vendita terrecotte &
composto di fatto da quattro corpi di fabbrica distinti, all’interno di un
area legata da un progetto unitario di intervento, sul quale E’emerso
inoltre che per i fabbricati oggetto di ampliamento 1’esistenza di un
decreto di citazione diretta a giudizio emesso dalla Procura della
Repubblica presso il Tribunale di Siena del 2.2.2015, per reato artt.l110
DPR.380/01 per “carenza del presupposto essenziale dell’autorizzazione
paesaggistica in area sottoposta a vincolo ©paesaggistico in quanto
ricadenti in area boscata ai sensi dell’art.l142 comma 1 lett g) del D.Lgs
42/04 eseguivano su un area catastalmente distinta al foglio 63 particelle
2,25,30,37 e 54 lavori di ampliamento e costruzione di due nuove unita
immobiliari (capannoni industriali) all’interno di un insediamento

commerciale produttivo della™:

pertanto la formazione 1in piu lotti separati potrebbe avvenire solo
mediante un apposita domanda al Comune di Trequanda e frazionamento con
relativo rispetti di tutte le normative attualmente vigenti.

- 11 fabbricato ad uso residenza €& una palazzina autonoma potrebbero essere
formati piu lotti (n.2 appartamenti) mediante un apposita domanda al
Comune di Trequanda con relativo rispetto di tutte le normative
attualmente vigenti, allo stato attuale non risulta conforme
urbanisticamente e catastalmente.
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RISPOSTA QUESITO N. 17

Specificare, laddove 1l compendio risultasse pignorato soltanto pro quota , se
il medesimo sia divisibile in natura procedendo, 1in tal caso, alla formazione
dei singoli 1lotti e, ove necessario, all’identificazione dei nuovi confini,
nonché alla redazione del frazionamento, allegando alla relazione peritale 1
tipi debitamente approvati dall’ufficio tecnico erariale, indicando altresi il
prezzo di stima di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli
comproprietari, specificando gli eventuali conguagli in denaro; 1in caso
contrario, 1’esperto dovra procedere alla stima dell’intero, esprimendo
compiutamente 11 giudizio di non divisibilita, eventualmente anche alla luce di
quanto disposto dagli artt. 577 e 846 c.c., nonché dalla legge 3 giugno 1940,
n.1078;
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I1 debitore e proprietario dell' immobile sopra descritto per
la quota dell' intero Dbene.

RISPOSTA QUESITO N. 18

Determinare 11 valore del compendio pignorato con espressa e compiuta
indicazione del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui
si e fatto riferimento, operando le opportune decurtazioni sul prezzo di stima
in considerazione:

d) dello stato di conservazione del fabbricatli e del terreni;

e) dell’esistenza dei contratti di godimento o dei titoli opponibili
alla procedura esecutiva;

f) delle spese necessarie per la sanatoria di eventualli difformita e/o
irregolarita, ovvero per la demolizione delle opere abusive non
sanabili;

g) dei costi per la bonifica e per lo smaltimento di eventuali rifiuti,
anche tossici;
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La stima immobiliare & stata effettuata in base al piu probabile valore attuale
di mercato, secondo 1l criterio della stima sintetico-comparativa, basato sul
confronto diretto tra il bene oggetto di stima ed altri simili compravenduti o
correntemente offerti sullo stesso mercato o su piazze concorrenziali nello
stesso periodo.

Al fine della valutazione della consistenza si €& tenuto conto del metro quadro
commerciale ottenuto misurando sul posto la consistenza netta calpestabile del
bene e aggiungendo gli spessori dei muri divisori interni e perimetrali. Per i
muri confinanti con altri appartamenti o parti comuni si e considerata la
mezzeria dello stesso. In seguito si e moltiplicato ogni wvano per un
coefficiente di ragguaglio. Quest’ultimi tratti dallo Standard ©Unico
Provinciale per 1la Misurazione del Metro Quadrato Commerciale redatto dalla
Consulta dei Professionisti dell’ immobiliare agenti immobiliari FIAIP
(ARCHITETTI | GEOMETRI | INGEGNERI | PERITI INDUSTRIALT ).

Altri parametri considerati per la determinazione del valore sono l'ubicazione,
l'eta, la qualita e la posizione dell'immobile, cioe tutte le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dell'immobile.

Nel caso in esame, sulla base delle indagini svolte nelle piazze immobiliari di
Trequanda, si e potuto riscontrare un valore che oscilla tra i 1.100,00 Euro e
2.300,00 Euro a mg prezzo medio €. 1.700,00/mg riferito ad un immobile di tipo
civile abitazioni o casa isolata in condizioni ordinarie e da Euro 300,00 a Euro
500,00 mg per i capannoni industriali condizioni ordinarie.
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A- Edifici capannoni industriali

1.fabbricato Foglio 63 Particella 36 (Lotto DIE-laboratorio):

Piano terra laboratorio e vendita mg. 716,00 x €/mg 250,00 =€ 179.000,00
Piano primo Ufficio/Soppalco mg. 54,00 x €/mg 250,00 = € 13.500,00
Totale = € 192.500,00

2.fabbricato Foglio 63 Particella 29 Sub 1 (Lotto Dl1D-laboratorio):

Piano terra mg. 670,00 x €/mg 200,000 =€ 134.000,00
Piano Terra Tettoie mg. 34,00 x €/mg 200,000 = € 6.800,00
Piano Primo laboratorio mg. 170,00 x €/mg 800,00 € 136.000,00
Totale =€ 276.800,00

3. (Lotto D2C) ampliamento al fabbricato Foglio 63 Particella 36 (Lotto DI1E)

Piano terra lavorazione mg. 1.790,00 x €/mg 250,00 =€ 447.500,00
Piano primo mg. 978,00 x €/mg 250,00 = € 244.500,00
Totale =€ 692.000,00

4. (Lotto D2B)ampliamento al fabbricato Foglio 63 Particella 29 Sub 1 (Lotto D1D)

Piano terra lavorazione mg. 1.000,00 x €/mg 300,00 = € 300.000,00
Piano primo mg. 1.000,00 x €/mg 300,00 = € 300.000,00
Totale = € 600.000,00

Area e parcheggi mg.3.500,00 c.a x 15% = mg.525,00 x €/Mg.250,00 = € 131.250,00
Area bosco ceduo ha. 2.56.56 x €/ha 2.714 = € 7.000,00
A)Totale complesso industriale laboratori e vendita =€ 1.899.550,00

B- Complesso residenziale Foglio 50 Particella 28:

Piano S1 locali accessori mg. 120,00 x €/mg 800,000 = € 96.000,00
Piano primo Appartamento mg. 100,00 x €/mg 1.700,00 =€ 170.000,00
Piano primo terrazze/lastrici mg. 90,00 x €/mg 0,00 = € 0,00
Piano secondo Appartamento mg. 100,00 x €/mg 1.000,00 =€ 100.000,00
Piano terra Autorimessa mg. 70,00 x €/mg 0,00 = € 0,00
Totale = € 366.000,00

Area e accessori mg.1.200,00 c.a x 5% mg.60,00 x €/Mg 1.350,00 = € 81.000,00
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Terreno seminativo Ha.2 ca.79 are 29 x €/ha 15465,00
B) Totale cespite residenziale

Totale cespiti A+B

Estratto banca dati OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
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Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2018 - Semestre 1
SIENA

Provincia:
Comune: TREQUANDA
Fascia/zona:
Codice zona: R1
NMNicrozona:- 1
Tipologia prevalente:

Destinazione:

= € 43.192,00

€ 490.000,00

=€ 2.389.550,00

Extraurbana/RIMANENTE TERRITORIO COMUNALE IN ZONA AGRICOLA

Valore Valori
Mercato = L ocazione ===
= = Stato Superficie Superficie
Tipologia i e n wrathtres (€/'mq) (L/N) (€/'mqg x mese) (L/N)
Min Max Min Max
Capannoni Normale 175 250 L 6 .8 L
industrial
XD SEAN O Normale 185 270 =S
tipici
Laboratori Normale 5380 S50 2= L

N = L
e genzia ;’/}{j;;
ntrate <<=

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2018 - Semestre 1

Provincia: SIENA

Comune: TREQUANDA
Fascia/zona:
Codice zona: R1

NMicrozona: 1

Tipologia prevalente:

Destinazione:
Valore Valori.
Tipologia ggant:ervativo (hg?'l;‘cqa)to (Suuﬁ;arficie (L€c;§laqu'r‘neese)
Min Max Min Max
Magazzini Normale 235 335 L A8 1=5
Negozi Normale 530 1200 L 3.5 5.7

Extraurbana/RIMANENTE TERRITORIO COMUNALE IN ZONA AGRICOLA

Superficie
(L/N)
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Banca dati delle quota=ioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2018 - Semestre 1
Provincia: SIENA

Tomumne: TREQUANDA
Fascia/zomna: Extraurbana/RIMANENTE TERRITORIO COMUNALE IN ZONA AGRICOLA

CTodice zomna: R1

DNIicrozomna: 1
Tipologia prevalente:

IDestinazione:

Valore bbbt
n <. Locazione
i 1 = Stato €Ierca e Superficie (€/rmmqg x Superficie
SER>ECRANE= conservativo RELeas2) (L/N) mese) ey
Min Max Min Ma>x
RS =R c R Normale s30 1200 L 2.6 3.8 L

ciwvili
Abitazioni di

tnpo Normale 800 1150 | 8 2.5 3. L
economico

Autorimesse Normale 225 320 | = 1 | 5
Box Normale 280 395 | E- .9 =3 L
Posti auto
copert Normale 250 3as L -8 1.2 1
Posti auto
St Normale 180 Zso E. =3 = I
WVille e “Willini Normale 1150 1600 L 3.6 =S [ Y

Estratto andamento prezzi di mercato
Andamento dei prezzi di richiesta per immobili nel comune di Trequanda G+

| grafici seguenti mestrano, ove disponibile, I'andamento nel tempo dei prezzi di
richiesta di case, appartamenti e in generale degli immobili residenziali all'interno del

territoric del comune di Trequanda, sia in vendita che in affitto. Per prezzi di richiesta Trequanda (S1) VEDI D
si intendono i prezzi medi degli immobili localizzati nel di Trequand, eq
pubblicati su Immobiliare.it nel corso del mese di riferimento.

Inserisci un luogo in cui ricercare

Inoftre Immobiliare.it mette a disposizione dati e grafici basati su fonte Istat per tutti i comuni d'ltalia: per esempio visita la pagina Informazioni e statistiche a
Trequanda per tutti i dettagli su questo comune. Su Immobiliare.it puoi anche vedere su mappa il prezzo al metro quadre a Trequanda degli immobili, sia in vendita
che in affitto, per confrontarlo facilmente con i comuni vicini. Infine, se vuoi conoscere meglio i servizi presenti in citta, Immobiliare.it ti offre anche Ia possibilita di
trovare scuole € servizi utili 3 Trequanda.

Andamento prezzo medio richiesto per immobili in vendita (€/m?)

Nel mese di Ottobre 2018 per gli immobili residenziali in vendita sono stati richiesti in media € 1.713 per metro quadro, contro i € 1.690 registrati il mese di Ottobre
2017 (con un aumento del 1,32% in un anno). Nel corso degli ultimi 24 mesi, il prezzo richiesto allinterno del comune di Treqguanda ha raggiunto il suo massimo
nel mese di Dicembre 2017, con un valore di € 1.944 al metro quadro. Il mese in cui &€ stato richiesto il prezzo pil basse € Settembre 2017: per un immobile in
vendita sone stati richiesti € 1.678 per metro guadrato.

Prezzo medio richiesto in vendita

Comune di Trequands (S1) | Ulimi 24 mesi @& Incorpora grafico
2000 ™
1900 —
£ 1800
w
1700 —|
I'mmobiliare.it
1600
ott'16 Gen 17 Apr ‘17 Lug 17 ott 17 Gen 18 Apr 18 Lug'18 ott'1s
Gen "17 Apr ‘17 Lug "7 Oft 17 Gen 18 Apr'18 Lug 18 Ott 18
Prezzo Medio 1.709 1.711 1.695 1.690 1.925 1.898 1.857 1.713
Appartamento 1.681 1.648 1.644 1.656 1.651 1.635 1.506 1.273
Casa indipendente 1.139 1.282 1.283 1.272 1.297 1.297 1.305 1.141
Rustico/Casale 1.849 1.934 1.900 1.880 2.569 2517 2.565 2544
Villa 1.348 1.760 1.741 1.890 1.772 1.765 1.186 2383
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Descrizione Entita

Valore del bene di perizia € 2.389.550,00
Decurtazione 5% per le inferiori

garanzie, gia comprensive della € 119.477,00 -
Correzione di percentuale di stima,

discrezionale, sulla scorta delle

effettive peculiarita del bene immobile,
di interesse e delle circostanze di

perizia.

Decurtazione per regolarizzare pratiche €. 10.000,00 -
edilizie di condono e sanatoria

difformita

Valore €.2.260.000,00
Valore in arrotondamento per la vendita €. 2.260.000,00
CONCLUSIONI

I beni sopra descritti e valutati, sulla base di una circostanziata ricerca di
mercato, in merito ad avvenute vendite nella zona su beni similari, tenuto conto
dell’ubicazione e le caratteristiche rilevate e sopra descritte, che potrebbero
svalutare la porzione immobiliare , tenuto conto del mercato immobiliare
generale attualmente influenzato anche dal particolare periodo economico
politico della ©Nazione <che crea wun momento di inflessione del mercato
immobiliare delle compravendite in genere, si ritiene equo assegnare un valore
attuale allineato alla stima sintetica pari a Euro. 2.260.000,00 (Euro
duemilioniduecentosessentamila/00) ritenendo tale valore realizzabile per il
mercato attuale in considerazione anche dello stato attuale del fondo.

Questo Tecnico si rende sin d’ora disponibile a fornire, in ogni sede, i dovuti
chiarimenti in ordine alle proprie conclusioni tecniche e al lavoro svolto che
ritiene di aver scrupolosamente e professionalmente portato a compimento.

Siena 09/11/2018 I1 CTU: Arch Luigi Sili




TRIBUNALE DI SIENA
ESECUZIONI IMMOBILIARIT

Relazione di consulenza tecnica per stima immobiliare

Esecuzione immobiliare N° 211/2017

G.E: Dott.Flavio Mennella
CTU: Arch. Luigi Sili
Prossima Udienza: 04/03/2021

Integrazione alla relazione estimativa del 9/11/2018

I1 sottoscritto CTU Arch Luigi Sili, in riferimento alla relazione estimativa
del 9/11/2018, alla richiesta di sospensione della vendita del bene ubicato nel

Comune di Trequanda (SI) - Localita Abbadia Sicille, censito al Catasto
Fabbricati del Comune di Trequanda nel Foglio 50 Particella 28 (abitazione)e
Particelle 4,7,27,57,58,59 (terreni) e alla relazione di intervento del Dr.Arch

Massimo Trabalzini, si specifica quanto segue:

-In merito al criterio di valutazione utilizzato si €& basato principalmente su
ricerche di mercato e comparazioni su beni similari reperiti sulla piazza,
inoltre sono stati ricercati ed esaminati comparabili desunti da specifiche
agenzie del settore (vedi Imm.re.it), e tabelle dell’Agenzia delle Entrate
valori OMI.

B- Complesso residenziale Foglio 50 Particella 28:

Piano S1 locali accessori mg. 120,00 x €/mg 800,000 = € 96.000, 00
Piano primo Appartamento mg. 100,00 x €/mg 1.700,00 =€ 170.000,00
Piano primo terrazze/lastrici mg. 90,00 x €/mg 0,00 = € 0,00
Piano secondo Appartamento mg. 100,00 x €/mg 1.000,00 = € 100.000,00
Piano terra Autorimessa mg. 70,00 x €/mg 0,00 = € 0,00

Totale = € 366.000,00

Area e accessori mg.1.200,00 c.a x 5% mg.60,00 x €/Mg 1.350,00 = € 81.000,00
Terreno seminativo Ha.2 ca.79 are 29 x €/ha 15465,00 = € 43.192,00
B) Totale cespite residenziale = € 490.000,00

Tale Stima & sorretta anche dalla Valutazione degli Standard attuali MCA



Soggetto di stima :

Prezzo corretto medio 452754 00 €
Metodo del Confronto di Mercato (Market Comparison Approach - MCA) Sup. comm le 320,00 mq.
Valore a mq. 1.415,00 €./mq.

MCA [V.2.2) - Richiedente: - Tecnico: - Data

Tabella dei dati

Prezzo e caratteristiche

C bile 1 Co bile 2

C bile 3

P P

P

Soggetto di stima

Unita di misura

Ubicazione

Str Provinciale Trequanda

Trequanda

Via

Distanza dal soggetto di stima

500 1000

1000

Tipologia/destinazione dellimmobilg

appartamento appartamento

appartamento

Prezzo rilevato

790.000,00 400.000,00

600.000,00

Tipol di ril to del prezzo

offerta offerta

offerta

poiog
Data (mesi dal rilevamento]

1 1

1

Sconto sul prezzo rilevato

10,00% 10.00%

10,00%

Prezzo adottato

711.000,00 360.000,00

540.000,00

Superficie principale/ragguagliata (*

350,00 200,00

300,00

Superficie balconi

Superficie terrazze

Superficie logge

Superficie cantina

Superficie soffitta

Supericie loc. accessori

200,00

50,00

120,00

Superficie giardino

2.000,00 1.000,00

1.000,00

1.200,00

ie
p

Posto auto

Livello di piano (piano terra = 0)

Senvizi igienici

Ascensore (no=0/ si=1)

Manutenzione (1-2-3 -4 - 5)

1=zcadente; 2=trazcurato; 3=normale; 4=buono; S=ottimo]

Zona (es. +1,+2, ....-1,-2, ..)

Qualita (es. +1, +2,

Tabella dei saggi e dei rapporti

Data - saggio annuo di rivalutazione (%) [

1,00%]

=

Coefficienti di ragguaglio

{2

balconi

terrazze

logge

cantina

soffitta

loc. accessori

0,50

giardino

0,05

Giardino (€./mg.)

Posto auto (€./cad.)

Livello di piano - saggio di inci

(%) | ]

Servizi igienici

costo a nuovo del semvizio igienico (€.

vetusta dei senizi igienici (anni)

vita utile di un semvizio igienico (anni)

Ascensore

costo a nuovo impianto ascensore (€.

quota mill le (%)

pi ristrutturato da anni (anni)

vita utile i asc (anni)

Stato di

ione

[costo per passaggio di stato (€)

| 10.000,00]

Zona - saggio di incremento (%)

I |

Qualita - saggio di incremento (%)

Comparabile 1 :  |Sup. comm.le

550,00({Prezzo marginale €

1.292.73

Comparabile 2 :  [Sup. comm.le

250,00|Prezzo marginale €

1.440.00|Prezzo

{ €1.292,73 |

Comparabile 3 :  |Sup. comm.le

375,00(Prezzo marginale €

1.440.00

Soggetto di stima |Sup. comm.le

320.00




Metodo del Confronto di Mercato (Market Comparison Approach - MCA)

Soggetto di stima :

Prezzo corretto medio

Sup. comm.le
Valore a mg.

452.754.00 €
320,00 mg.
1.415,00 €/mq.

Caratteristica Compar 1 Comp; 2 Comp 3
Data -592,50 -300,00 450,00
Superficie princip gguagliata (*) 1.292,73 1.292,73 1.292,73
Superficie balconi 0,00 0,00 0,00
Superficie terrazze 0,00 0,00 0,00
Superficie logge 0,00 0,00 0,00
Superficie cantina 0,00 0,00 0,00
Superficie soffitta 0,00 0,00 0,00
Superficie loc. accessori 646,36 646,36 646,36
Giardino 5,00 5,00 5,00
Autorimessa 0,00 0,00 0,00
Posto auto 0,00 0,00 0,00
Servizi igienici 0,00 0,00 0,00
Livello di piano 0,00 0,00 0,00
Ascensore 0,00 0,00 0,00
i 10.000,00 10.000,00 10.000,00
Zona 0,00 0,00 0,00
Qualita 0,00 0,00 0,00
Tabella di valutazione
Elementi di confronto Comp 1 Comparabile 2 Comp 3
Prezzo 711.000,00 360.000,00 540.000,00
Data 592,50 300,00 450,00
Superficie principale/ragguagliata (*) -193.909,09 0,00 -129.272,73
Superficie balconi 0,00 0,00 0,00
Superficie terrazze 0,00 0,00 0,00
Superficie logge 0,00 0,00 0,00
Superficie cantina 0,00 0,00 0,00
Superficie soffitta 0,00 0,00 0,00
Superficie loc. accessori -51.709,09 77.563,64 45245 45
Giardino -4.000,00 1.000,00 1.000,00
Autorimessa 0,00 0,00 0,00
Posto aute 0,00 0,00 0,00
Servizi igienici 0,00 0,00 0,00
Livello di piano 0,00 0,00 0,00
Ascensore 0,00 0,00 0,00
i 0,00 0,00 0,00
Zona 0,00 0,00 0,00
Qualita 0,00 0,00 0,00
Prezzo corretto (€.) 461.974,32 438.863,64 457.422,73
Prezzo corretto medio (€.) 452.154,00]
errore medio % sui prezzi corretti 5,27% errore < 6% : accettabile
(divergenza % azzoluta)
| Stima da monoparametrica (1.) 439105,00;

Valore stimato €.

450.000,00/| (ripertare il "Preazo corretto medio” da far coincidere con la “sintesi della valutazione™)




Valore Immobile - Area e accessori €.450.000,00
Valore Terreni €. 43.192,00
Totale Valore €.493.192,00

Arrotondamento €.490.000,00

Non sono state valutate le superfici e le volumetrie relative agli abusi non
sanabili descritti (Terrazza/lastrico solare per mg.90 e Autorimessa per mg.70) .

RIEPILOGO

Descrizione Entita

Valore del bene di perizia € 490.000,00
Decurtazione 5% per le inferiori

garanzie, gia comprensive della € 24.500,00 -
Correzione di percentuale di stima,

discrezionale, sulla scorta delle

effettive peculiarita del bene immobile,
di 1interesse e delle circostanze di

perizia.

Decurtazione per regolarizzare pratiche €. 10.000,00 -
edilizie di condono e sanatoria

difformita

Valore €.455.500,00

Valore in arrotondamento per la vendita €.455.000,00




In merito agli abusi descritti in perizia e alla ricerca presso gli accessi agli
atti del Comune di Trequanda sono state rintracciate le seguenti pratiche:

- B. Abitazione:

- Concessione n.19/1985 del 28/08/1985 per costruzione laghetto collinare;

-  Condono Edilizio Protocollo 3887/86 mod R L.47/85 n.progressivo 0726649111
riepilogativo con n.2 Modelli A e n.4 Modelli D;

- Condono Edilizio Protocollo 3887/86 mod A L.47/85 n.progressivo
0726649111/1 per ampliamento di volumetria “Box auto” di una porzione di
fabbricato ad uso rimessa per mg.l1l,38 e Volume mc.22,20;

- Condono Edilizio Protocollo 3887/86 mod A L.47/85 n.progressivo
0726649111/2 per ampliamento di volumetria di un box auto per mg.10,50 e
Volume mc 13,02;

- Condono Edilizio Protocollo 3887/86 mod D L.47/85 n.progressivo
0726649111/1 per ampliamento di volumetria di una porzione di fabbricato
ad uso rimessa agricola per mg.15,34 e Volume mc.54,00;

- Condono Edilizio Protocollo 3887/86 mod D L.47/85 n.progressivo
0726649111/2 per ampliamento di volumetria di una porzione di fabbricato
ad uso dimora animali (pollaio e porcile)per mg.23,10 e Volume mc.43,89;

- Condono Edilizio Protocollo 3887/86 mod D L.47/85 n.progressivo
0726649111/3 per ampliamento di volumetria di una porzione di fabbricato
ad uso fienile mg. 98,40 e Volume mc.416,56;

- Condono Edilizio Protocollo 3887/86 mod D L.47/85 n.progressivo
0726649111/4 per ampliamento di volumetria di una porzione di fabbricato
ad uso rimessa agricola per mg.l1l7,76 e Volume mc.66,16;

Per i suddetti Condoni il Comune di Trequanda in data 19 novembre 1986
invitava ad integrare la documentazione con allegati di:

- Foto opere abusive;

- Attestazione di accatastamento;

- Disegni;

- Valori bollati £.8000;

- Planimetrie;

Tale documentazione ad oggi non & stata trasmessa al Comune e pertanto la
pratica risulta interrotta con i termini di cui alla Legge .47/85 art 35.

- Autorizzazione edilizia n.35/88 protocollo n.2468 del 19/07/1988
rilasciata per manutenzione straordinaria alla copertura;

- Pratica Edilizia n.19/88 per trasformazione ristrutturazione ex scuola
rurale in fabbricato di civile abitazione ( pratica annullata);



- Pratica Edilizia n.37/88 riesame pratica edilizia n.19/88 (parere
sfavorevole) ;

- Concessione edilizia n.18/1994 del 03/01/1994-Pratica Edilizia
n.17/1993,protocollo 2380 per ristrutturazione di un fabbricato di civile

abitazione;

-  Permesso a costruire n.TR5/17 del 09/05/2017 protocollo n.11/2016 per
lavori di costruzione di una piscina;

Difformita riscontrate:

- Confrontando 1lo stato attuale dei luoghi con gli elaborati grafici
autorizzati si riscontano le seguenti difformita:

- Modifiche interne ed esterne e porzioni di ampliamento abusive per la zona
autorimessa con le superfici ed i volumi non allineati a quanto dichiarato
nella modulistica dei condoni edilizi L.47/85;

- Le pratiche di condono edilizio risultano non definite in virtu della
richiesta da parte del Comune di Trequanda del 19/11/1986 protocollo
n.3887;

- L’ immobile,censito al Catasto fabbricati del Comune di Trequanda (SI) nel
foglio 50 Particella 28 di cui 1’ unita immobiliare costituisce principale
porzione, nella sua originaria consistenza €& stato ©presumibilmente
edificato anteriormente al ©primo settembre 1967, le porzioni in
ampliamento edificate successivamente 1in virtu delle pratiche edilizie
sopra descritte.

- Attestazione di conformita in sanatoria,per le opere abusive in difformita
alla Concessione n.18 del 3/1/1994 (Tamponature di murature esterne e

chiusura e aperture porte e finestre) che ©prevede una sanzione
amministrativa da euro 516,00 a euro 5.164,00 in ragione della natura e
consistenza dell’abuso, oltre alle relative spese tecniche, per le
irregolarita riscontate, ripristino delle opere abusive, allineate

all’ultima Concessione edilizia n.18/1994 del 03/02/1994-Pratica Edilizia
n.17/1993,protocollo 2380 depositata presso il Comune di Trequanda. La
planimetria catastale non corrisponde allo stato di fatto:

L’autorimessa,la copertura/lastrico solare e la scala di accesso risultano
abusive e non sanabili,come evidenziato nella valutazione economica di
stima del cespite.

Ritenendo di aver assolto e chiarito maggiormente quanto osservato
sull’incarico affidatomi, resto a completa disposizione per ulteriori
chiarimenti in merito.

Siena 3.3.2021 I1 C.T.U.
Arch Luigi Sili

SI LISTU D IOAF{CHITETTURA

Vi Caduti di Vicobello, 27 /53100 Siena

T+390577 45444/ M +39 335 8457309 / F +39 0577 45444

P 01262110621 / C.F SLILGUG4B04I7260

wwwsilstudiot / studio@silistudio.it / luig! sii@pec. architettisiena.it / gl sii@



TRIBUNALE DI SIENA
ESECUZIONI IMMOBILIARI

Relazione di consulenza tecnica per stima immobiliare

Esecuzione immobiliare N° 211/2017

S -

Contro

~ - - = |

G.E: Dott.Flavio Mennella
CTU: Arch. Luigi Sili
Prossima Udienza: 21/5/2021

Integrazione alla relazione estimativa in base al quesito posto dal Giudice
Dr.Flavio Mennella all’udienza del 4/3/2021
“procedere alla valutazione dei costi di demolizione relativamente al lotto

interessato dal fabbricato industriale”.

I1 sottoscritto CTU Arch Luigi Sili, in riferimento al quesito sopra esposto ad
integrazione della relazione estimativa del 9/11/2018 e al procedimento penale
che ha visto coinvolto il (. —— Jall’epilogo davanti alla Corte di
Cassazione (udienza 17/10/2019)con la conferma di condanna e ordine di
demolizione dei beni edificati del progetto unitario.

Si riporta di seguito la valutazione dei costi di demolizione

A- Lotto D2B (mc.8.400 x €/mc 15,00) = €. 126.000,00

B- Lotto D2C (mc.15.000 x €/mc 15,00) = €. 225.000,00

Riepilogo valori comparto industriale

A- Valore Lotto DI1D = €. 276.000,00 -
Costo demolizione Lotto D2B = €. 126.000,00
Valore immobile = €. 150.000,00

B- Valore Lotto D1E = €. 192.500,00 -
Costo demolizione Lotto D2C = €. 225.000,00
Valore immobile = €. 32.500,00 -

C- VALORE COMPLESSO IMMOBILIARE INDUSTRALE = €. 117.500,00
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