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TRIBUNALE DI SIENA

CANCELLERIA ESECUZIONI IMMOBILIARI |

Esecuzione Immobiliare n. 13/2025

PROMOSSA DA: |

AR D

GIUDICE: Dott.ssa MARTA DELL’UNTO

khkkkkhkk

i ll.mo Sig. Giudice,

I sottoscritto Dott. Giuseppe VANNINI, nato a Siena il 24 marzo 1966, iscritto
allAlbo Professionale dei Dottori Agronomi al n® 185 presso |'Ordine dei Dottori

~ Agronomi e dei Dottori Forestali della Provincia di Siena ed esercitante la libera

info@giuseppevannini.com nominato dal GE Dr. Flavio Mennella con decreto del

| 6/4/2025 Esperto Stimatore nella Esecuzione Immobiliare in oggetto, deposita la

seguente relazione peritale in esecuzione dell'incarico affidatogli.

(Sl)y Via Montesanto  n° 5 e-mail:

INDICAZIONI PERITALI

567 c.p.c. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative

| allimmobile pignorato effettuate nei ventanni anteriori alla trascrizione del
pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure catastali

e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al giudice e al creditore

procedente i documenti e gli atti mancanti o inidonei.

| Nella verifica della completezza della documentazione I'esperto dovra, in particolare,

verificare:

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

- i dafi catastali effettivamente risullanti e la corrispondenza/non corrispondenza delle

certificazioni calastali al daii indicai nell’aito di pignoramenio e le eventuali

regolarizzazioni occcorrenti; M

~ le note di trascrizione e i titoli di trasferimento {in parficolare 'atto di provenienza)

con specifico riferimento ad sventusil servith ¢ altri vincoll trascriti {ad esempio,

regolamento  condominiale contratiuale) o ad eventusll iscrizioni ipotecarie

successive al pignoramento;

- sg sussista o meno la continuitd delle frascrizioni nel ventennio aniecedente al

pignoramento; gualora in particolare non risultl trascritlo un atfo {ad esempio,

accettazione taciia dell'ereditd) necessario ai fini della continuitd delle trascrizioni ai

sensi & per gli effetil del'art. 2850, co. 1 e 2 c.o., 'esperio dovrd segnalare la

circostanza al creditore procedente & al giudice, il guale assegnera al creditors

procedente un termine per integrare la documentazione, o per deposiiare un aio

introduttivo di un giudizio {con relativa nota di trascrizione) avente ad oggetic

Paccertamento della titolarita del diritto di proprieta sull'immobile pignorato, acquistato

rnortis causa;

2} integri la documentazione eventusimenie mancante, acquisendo, ove non

depositate: a) planimetria catastale e planimetria allegata all'ultimo  progetie

approvato o alia concessione In sanatoria; b) anche se anteriore al ventennio, copia

integrale del titolo di provenienza al debitore delfimmobile pignorato;

3) radiga elence delle iscrizionf e trascrizioni pregiudizievoli {ipoteche, pignerament,

saquestri, domande giudiziali) gravanti sul bene (descrivendole specificamente nel

corpo delta relazione, ed indicando i soggetti in favore dei quali le iscrizioni sono state

prese) ivi compresi; i vincoli derivanti da contratti incidenti sulla attitudine edificatoria
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dello stesso, i vincoli connessi con il sup carattere storico-artistico, ovvero di natura

paesaggistica e simili, ati di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura,

convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa al coniuge, altri

pesi o limitazioni d'uso (oneri reall, servitly, uso, abitazione, obbligazioni propter rem

ecc.); indichi 'esistenza sui beni pignorati di vingoll - artistic], storici, o alberghieri — di

inafienabifita o di indivisibifita,

4) riferisca se immobile & parte di un condominio formalmente costituito, ed in tale

eveniualita indichi i millesimi di proprietd sulle parti comuni. Accerti altresi 'esistenza

di vineoli © oneri di natura condominiale (segnalando se gl stessi resteranno a carico

dell'acquirente, ovvero sarannoe cancellati o risulteranno non oppenibill al medesimoy;

in particolare, indichi I'mporto annuo delle spese fisse di gestione o di manutenziona,

eveniuali spese straordinarie gia deliberate {anche se il relativo debito non sia ancora

scaduto), eventuali spese condominiali non pagate negll uitimi due anni anteriori alla

data della perizia, eventuali procediment giudiziari relativi al bene pignorato;

B) rilevi F'esistenza di diritti demaniali (di superficie o serviti pubbliche) o usi civici

evidenziando gii eventuali oneri di affrancazione ¢ riscatto, nonché indichi se i beni

pighorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata affrancazione da

tali pesi, ovvero che I diritto sul bene del debitore pignorato sfa di proprieta, o

derivante da alcuno det suddetti titoli;

6) riferisca dell'esistenza di formalita, vincoli e oneri che saranno cancellati o che

comunque risulterannc nion cpponibili alfacquirente (fra oul iscrizioni, pignoramenti e

altre trascrizioni pregiudizievoll), indicando i costi a ¢id necessari; verifichi presso ia

cancelleria civile del fribunale;

Fatiuale pendenza delle cause relative a domande trascritte (se risultanti dai regisir

immobiliart);
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la data di emissione e il contenulo dsi'eventuale provvedimento di assegnazione

della casa coniugale al coniuge separalo o all'ex coniuge delf'esecutato che cccupa

{'immobile (e acguisitne copia);

pil1 in particolare, per i vincoli che resteranno a carico dell’acquirents:

- {e domande giudiziali {indicando se ia causa & ancora in corso};

- gl atd di asservimento urbanistico e cession! di cubatura;

- gli aitd pesi o limitazion] duse {ad esempio: oneri reali, servith, dirftto d'uso e

abitazione, assegnazions al coniuge, 860.);

per | vincoll @ onerl giurdici che saranne cancellali o regolarizzali al momento della

vendita a cura & spese della procedura: e Isoriziond, | pignoramenti ed aflre

frascrizioni pregiudizievoli, le difformita urbanistico-catastali;

7} descriva limmaobile pignorato, previo necessanio accesso aillinterno ed accuraia

verifica toponomastica presso il comune, indicando con precisione: § comune, la

frazione o {ocalita, Findirizzc completo di numero civico, interno, # piano e Peventuale

scala; carafteristiche interne ed eslerne; superficle commerciale e superficie netta,

entrambe In meld quadrall, altezza interna ulile; esposizione; condizioni di

manuienzione; confini; dalf catastall altuali; eventuall pertinenze, accessorl, Qualora

si tratli di pils immobill pignoratl, fornisca la descrizione analitica di clascuno del benl

compras] nel lofto (un paragralo per ciascuna porzione: abitazione, magazzino ecc.).

Specifichi se 1| debitore sia titolare di benl comuni non pignorati, posti a servizio dei

beni pignorati, ed indichi espressamente se sussiste o meno, in modo assoluto ed

inequivoco, un rapperto di pertinenzialitd con i beni principali oggetto di pignoramento

e/o se i beni comuni slanoc o meno vendibili separatamente. Qualora Yimmobile

consista in abitazione occupata dal debitore e dal sue nucleo familiare, chiarisca se,

alla data del soprallucgo, ii medesimo possa definirsi © meno “adeguatamente
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tutelato e mantenuto in stato di buona conservazione” & fornisca precisa indicazione

degli elementi in base ai quall ha fondato la propria conclusione in un sanso o

nellaifro, essendo consapevole che, gualora alludienza ex art. 569 c.p.c. essa

risuliasse negativa, | giudice potra trarne argomenti per negare al debitore i

beneficio del cosiddetto regime dl protezione di cul alfart. 580, co. & c.p.c.;

8) accerti la conformita bra la descrizione atfuale del bene e quelia contenuia nel

pignoramento, evidenziando, in caso di rilevata difformita;

se | dati indicatl in pignoramento non hanno mal identificato immobile ¢ non

cansentono la sua univoca idenifficarione;

se i dafi indicall in pignoramento, ancorché errongl, consentano comungue

{individuazions del bene;

se | dafi indicati nel pignoraments, pur non corrispondendo a quelli attuali, abbiano in

precedenza individuato mmobile; in quest'uitimo caso rappresenti la storia catastale

dei compendio pignorato;

9) proceda, previa segnalazione al creditore procedente ¢ autorizzazione del giudice,

ad eseguire le necessatie variazioni per Iaggiornamento del catasto provvedendo, in

caso di difformitd o mancanza di Idonea planimetria del bene, alla sua correzions ©

redazione ed all'accatastamento  delle unitd  immobiiari non  regolarments

accatastate, anche senza il consenso de! proprietaric; lali aftivitsd dovranno essere

effettuate soltanto nel caso in cui non sfano necesari titoli abiliattivi.

10} indichi I'utilizzazione prevista dalio strumento urbanistico comunale, acquisendo,

nel caso di terreni, il certificato di destinazione urbanistica;

11} indichi la conformita o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni

amministrative e l'esistenza o mene della dichiarazione di agibilitd. In caso di

cosiruzione realizzata o modificata in violazione della normativa urbanistico—edilizia,
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Yespetto dovra descrivere dellagliatamente la fipologia degll abusi risconirati e

precisare se lillecito sia sialo sanalo o sia sanabile in base combinato disposto

delfart, 40, co. 6 della | 28 febbraic 1985, n. 47 e dell'art. 48, co. 5, del dPR. 6

giugno 2001, n. 380 indicando i costi per 'eventuale ripristine nel caso in cul M'abuso

non fosse sanablle; dowid altres! procedere alla verifica dell'sventuale presentazione

di istanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale

lislanza sla slata presentata, nonché o stato del procedimento, { costl per il

conseguimento del fitolo in sanalerla e e eveniuall somme gid comisposte o da

oorrispondere;

Guialora ravvisi la commissione di abusi edilizi o urbanistici che possano configurare

illecito penale, cos! come nel caso di riscontrata presenza di rifivll speciali sul sedime

del bene pignoreto, segnali mmedialamente a quesio giudice ['eventuale

problematica e depositi Una copia carlacea {(olire a copla inserita in supporio

informatico CD efo chiavetta USB) della relazions perilale per la trasmissions alla

Procura della Repubblica indicande possibilmente, ed al fine di agevolare la Procura

della Repubblica nella disamina del fascicolo, a8 quando | presunti abusi siano

risalenti anche a! fine di valutarne Pavvenuta prescrizions dej reati;

12} accerli o sialo di cccupazione dei bene, con riferimente sia al momento della

relazione di stima, sia alla data della notificazione defi'atto di pignoramenio,

estraendo (e trasmettendo prima del'accesso al custode gludiziario) certificati storici

di residenza anagrafica e di state di famiglia. Se immoebile & occupalo da terzi,

indichi ed alleghi alla relazione, senza espungerne alcuna parte, il titolo in base al

quale immobile & occupato; ove il bene sia occupato da terzi in base a contratio i

affitto o locazione, verifichi la data di registrazione, (@ data di scadenza per

leventuale disdetta, l'sventuale data di rilascio fissata o lo state delia causal
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dalla it_mazione, anche ai fin delfart, 2923 c.c. e precisando, in particolare, se I

canone paituito fra le parti dsulti inferiore di oltre un terzo rispeito al giusto prezzo

della locarione medesima. In caso di beni di natura agricola, & comungue in geners,

io stimalore assumera informazioni presso 1 debitore, il terzo occupante, 1 vicini o le

associazioni di categoria, effeltuando ricerche presso I'Agenzia delle entrate con il

nominativo oifenuio atiraverso le informazioni assunts;

13) alleghi, avendone fatto richiesta presso { competenti uffici dello stata civile, il

certificato di state lberc o Pestratio per riassunto delfafto di rnatrimonio degi

esecutal titolar! degll immobll pignorati {nel caso in oul non siz noto il comune in cul

& stato contralto || matimonio, tale luogo sard desunto dal certificato di matrimonio

richiedibiie in quello di residenza); in caso di convenzioni matrimoniali particolar {non

di semplice convenzione di separazione dei beni) acquisisca copla delle stesse

pressn | competenti uffici;

14) ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore

ssecutato acquisisca i provvedimento di assegnazione della cass coniugale

(verificando se o stesso @ stato trascritto in favore del coniuge assegnatario);

18) precisi le caratterisiiche degll impiandi eletirico, idrico, termico e rediga, ove sia

richiesto dalle vigenti normative, "Attestao di Prestazione Energetica (APE),

18) dica se sia possibile vendere i beni pignorati in uno o pit lott, Provveda, in

questultimo caso, alla loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia

complessiva del bene come originariamente acquistato dal debitore esecutate (ad

esempic:  abitazione ed autorimessa; ecc.), comungue evitando eccessive

frammentazioni in fotti (le quali possono anche determinare una perdita di vatore del

compendio). In ogni caso descriva le vie di accesso (pedongle e carraio) ai lotti
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{passaggio pedonale efo carralo sugli altri fotti, o su beni di terzi) evitando la

creaziong di lolti interclusi e redigendo apposita planimetrla esplicativa,

Qualora abbia formato piu lotli, 'esperto verifichi se gli impianti elettrice, idrico,

termico, risuiino 0 meno in comune & var lotti; se risultano in comune, indichi le

shese necessarie per a loro separazione, Allatio della desorizione dei lotl, Pesperio

specifichi nuovamente le Hpologie i beni inseriti nei lotfi medesimi, oltre che i relativi

datl catastall (ad esempio: lotto 1. abitazione ubicata a ... e censita ..., olire a terreno

yhicato a ..., censlio ...; ecs.);

17) determini il valore dellimmobile, con espressa e compiuta indicazionse del criterio

di stima, considerande lo stalo di conservazione delio sitesso immobile ¢ come

opponibill alla procedura i soli contratti di locazicne, munili di data certa anteriors alla

riotifica del pighoramento al debitore e, se di durata superiore a nove anni, trasciitti in

data anteriors alla data di frascrizione del pignoramenio,

Quanto ai provvedimenti di assegnazione della casa coniugale, 'assegnazione dovra

assere ritenuta opponibile alla procedura solo se frascritta In data anteriors alla data

di trascrizione del pignoramento; soltanto In tale ullimo caso I''mmaobile verra valutato

i tenendo conlo che Mmmobile resterd nel godimento dell'ex coniuge e dei figh fino al

raggiungimento dell'indipendenza economica dellultimmo def figli; con la precisazione

che il provvedimento di assegnhazicne non ha effetlo riguardo al creditore ipotecario

che abbla acquistato il suo diritfo sullimmobile in base ad un atlo iscritio

anteriormente alla trascrizione del provvedimento di assegnazione ed il quale, percio,

pud fare vendere coatlivamente I'immobile come libero alla consegna.

MNella determinazione del valore di stima, il perito dovra procedere al calcolo della

superficie dellimmobile (previ rilievi metrici), specificando quella commerciale, il

valore per metro guadrato e il valore complessivo, esponendo analificamende gli |
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adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di

mercato praticata per I'assenza della garanzia per vizi del bene venduto {pari al

guindici per cento), previa decurtazione dal valore commerciale complessivo delle

spese necessarie alla sanaforia degli abusi od alla demolizione degli abusi non

sanabill e precisando tali adeguamenti in maniera distinta per gl oner di

regolarizzazione urbanistica, lo stato d'uso e di manutenzione, (o stato di possesso, |

vincoli & gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento gsecutivo,

nonché per le eventuali spese condominiali insolute; quantificherd altresi il costo per

la bonifica efo il conferimento in discarica degll eventuali rifiuti inguinant efo speciall

eventualimente rinvenuti sul sedime pignoralo durante il primo aceesso con i custode

giudiziario, aliegando a {gle scopo almenq due preventivi; nel caso in cui il valore
: . !

dellimmebile individuato secondo | oriter] sopra indicati non sia rappresentalo da un

multiplo di euro mille, Tesperto stimaiore determinera il valore di stima arrotondando §

medesimo al migliaio di suro superiore;

18) se limmobile & pignorato scitanto pro quota:

verifichi esistenza di eveniuall trascrizionl ed iserizioni pregiudizievell anche sulle

guote non pignorate a carice di futll | comproprietari;

verifichi se limmebile sia divisibile in natura & proceda, in gquesto caso, alla

formazione dei singoli lotfi indicando il valore di clascuno di essi, tenendo conto defle

quote dei singoli compraprieiar e prevedendo gli eventuali conguagl in denaro;

in caso di terreni, predisponga in afiegato alla perizia un'ipotesi di frazionamento, e

solo una volla intervenuta fapprovazione da parte del giudice, sentite le parth,

proceda alla conseguente pratica, anche senza il consenso del proprietario,

allegando i tipi debitamente approvati dall'ufficio competente;
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se limmobiie non & divisihile proceda alla stima dellintero, esprimendo

compiutaments i giudizic di indivisibilitd eventuaimente anche alla luce di quanto

disposto dall'art. 577 c.p.c.; fomisca altresi la valutazione della scla quota, quale

mera frazione del valore stimato per Fintero immobile;

19} nel caso di pignoramento della sola nuda proprieta o del solo usufrutto determini

il valore del diritto pignorato applicando i coefficienti fiscali al valore stimato

dellintero:

20) nel caso o immobili abusivi e non sanabill indichi il valore del terreno, al netto dei

costi di demaolizione,

21} la relazione dovrd essere corredata di riepllogo o descrizions finale in cul

sinteticamente, per ciascun iaitm,n‘,_sianp._,i,n.dicati: camune, frazione Q/p 1ocaiit§ﬁ

indirizzo vompleto di numero civico ed int%mp se gssegnato, confini, gstensione, dati

catastali {imitati per i terreni, alla partita, al foglio, alla particella, all'estensicne ed al

tipo di colturg; per i fabbricati, alla partita, al foglio, alla particella e alleventuale

subalterno, al numero di vani ed accessori) e valore di stima; la suddetta descrizione

sarad posta a base della pubblicita e dell'avviso di vendita.

L'esperto effetiuera il primo accesso unitamente al custode gludiziario ed attenendosi

alla date ed allora che gl saranno stale previatnente indicate da guest'uliimo a

mezzo PEC, -

QOrdina alfesperio di atlivarsi immediatamente per eseguire tutte quelle atlivita (ad

esempio; ricerca, raccolia ed esame dei documenti) che prescindono dallaccesso
P p

all'immobile. L35 “ ¥ F

‘g RISPOSTEALLE INDICAZION! PERITALI

i

in sede di udienza di conferimento dellincarico viene sostituito il debitore nella

custodia e per I'effetio viene nominato dalla S.V. H.ma, quale custode dellimmobite !

10
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pignorato, I'lstitlto Vendile Qi_udiziarie per | Trivunali di Arezzo ~ Montepuiciano —

Slena, assegnando al predstio istituio, in qualita di ausiliario del G.E., tra gli altri

compiti quelio di assistere 7 sottoscritto esperto stimatore negii access! alf'immoblle

pignorato e nelia fase di verifica delia documentazione in atti, & di effettuare i primo

accesso allimmobile pignorato contestualmente al primo accesso del C.T.U, da

svolgersi unitamente alla presenza del sottoscriito.

1! prime sopraliuoge pressc | beni pignorali oggetto delia procedura esecutiva siti nel

comune di Monteriggioni {81) Loc. Montarioso & stato effettuato dal sottoscritto i

16/9/2025 unitamente al primo accesso effetiuato dal custode giudiziario nominato

{Allegaio A).

RISPOSTA AL PUNTON. 1

il sottoscritiw preiiminarmem,cmnpietezza della

documentazione depositats gidiiiiieitevaiing mediante 'esame degli atti

(estratto del catasto, certificato notarile sostitutivo attestante le risultanze delle visure

catastall & del registri immobiliar, continuita delle frascrizioni), non rileva nessun

documento mancante o inidoneo ai fini dell'espletamento delfincarico ricevuto,

RISPOSTA AL PUNTON. 2

Lo scrivente ha acquisito 1l foglio di mappa, la visura catastale, la planimetria con

Pelaborato planimetrico  cataxgiiimiisaiagda alegata allulima concessione

ediizia i sosagie copia integrale del fitolo di provenienza

dellimmobile pignorato alla societa debitrice esecutata (Allegato B).

RISPOSTA AL PUNTON. 3

U'elenco delle |

Prizioni pregiudizievgiulmniningguenmobili risuita

essere: [V ISR S e

- Ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di mutuo, iscrilta presso

11
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I'Agenzia del Teritorio di Sierna in data 21712005 a_i_ﬂ____pumari 8065!2089 perj

complessivi Euro 750.000,00, a favere di BANCA INTESA spa con sede in Milano

C.F: 03799960158 domicilio ipotecario eletic in Milano Piazza Paolo Ferrari n.10, e

contro la societa con sede in Firenze (F) C.F:

- lpoteca conc, amministrativafriscossione dervante da ruole, smessa

dall'Agengia delle Enfrate Riscossione il 17/3/2023, rep. 3738/4123, iscrifta presso

I'Agenzia del Territorlo di Siena in data 17/3/2023 al numert 2747/382 per complessivi

Euro 808.666,42, a favore di AGENZIA DELLE ENTRATE RISCOSSIONE con sede

in Roma {BM) C.F; 13756881022, domicilio ipotecario elello in Firenze (F1) Viale

G.Matteotli, 16 e contro la sccieta con sede in Firenze (FI) C.F.

- Verbale Di Pignoramento Immobili trascritto all Agenzia dei Territario di Slena In

data 5/2/2023 ai numeri ’i‘iO?l??EM/ srl con sede in amiineg

(TV) C.F: 05111630264 e contro la societi gy

- Ipoteca in rinnovazione derivanie da ipoleca volontaria per concessions a

garanzia di mutuo {rinnovazione ventennale deilisorizions RP 2089 del 2005) iscritta

presso PAgenzia del Territorio di Siena in data 17/2025 ai numeri 6669/1209,

Sulfimmobile pignorato si rilevano inoltre:

- Preliminare di compravendita frascritto presso 'Agenzia del Territorio di Siena in

data 9/10/2018 al numeri 9255/6112 a favore i vl <1 con sede in

Monteriggioni {SI) C.F: (1172050526 e contro la societa con el

- Domanda giudiziale avente ad cggelto accerlamento simulazione afli trascritia

presso 'Agenzia del Territorio di Siena in data 7/12/2018 ai numeri 11388/7512 a

favore della societd con sec SN : ¢oniro o societ:ANIIGEINE |

e

Si allega lelenco sintetico delle formalita del Servizio di Pubblicita immobiliare
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dell'Ufficio Provinciale di Siena (Allegato G}

Dat punto di vista ambientale il bene pignorato ricadente nefla particella 46 del foglio

di mappa 90 & sottoposto vincolo paesaggistico {Ln.1497/1938; Digs 42/2004 art.

138): immobill ed aree di notevole interesse pubblico - AGGICRNATO DCR 48/2019,

Dal punto di vista passagyistico non si rlevanoc vincoli esistentl,

Si segnala che 'uso delfufficio pignorato deve essere destinato, come previsto dalle

Nosme Teconiche di Aftuazione comunal, agl Enti Locall, oppure ad atliviid

complementar a guelle principall di concessionarie di auto ed affini, come indicato

alla prescrizione n.25 della Concessione Edilizia n. 1965 del 28/09/1993 P.E. n. 2208/

{Variante in corso d'opera alla C.E. n.1587 del 17/111980) {Allegato D).

RISPOSTA AL PUNTON. 4

Limmobile pignorato fa parte del “Condominic Toscana 22/36" amministrato da

Studio Perugini st! con sede in Siena La Lizza n.8, per una guola millesimale df

proprietd generale pari a 77,61 millesimi, L’amministratore dichiara al sottosoritto che

alls data del 23/40/2025 la proprietd esecutaia ha un debito pari a € 2.228,70 relativo

agh ultimi due anni di gestione e che atfualmente non sono presentl spese

straordinarie deliberate dall’assemblea {Allegato E).

RISPOSTA AL PUNTON. 8

i sottoscritto non ha rilevalo Tesistenza di diriti demaniali o usi civici ed il bene non

risulta gravato da censo, Hvello o uso civico,

RISPOSTA AL PUNTON. &

Non si rilevano formalita, vincoli e onerf al di fuori delle iscrizioni & delle trascrizioni

indicate al precedente punto n.3 i cui costi necessari alla loro cancellazione risultano

assere dic

- € 35,00 di tassa ipotecaria per la cancellazione delle ipoteche volontarie.
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- € 58,00 per limposta di bolio, € 35,00 per a tassa ipotecaria e lo 0,5% dellimporto

dellipcteca per l'imposta ipotecaria {con un minimo di € 200,00) per ia cancellazione

dell'ipoteca conc. amministrativafriscossione.

- € 294 00 per imposte fisse (imposta ipotecaria, imposia di bollo e tassa ipotecaria)

per la cancellazione della domanda giudiziale,

- € 200,00 + € 58,00 (ballo) + € 35,00 (tassa) per la canceliazicne del verbale di

pignoramento,

RISPOSTA AL PUNTON. 7

Uftficio &l piano secondo di pill ampio fabbricato commerciale e direzionale dotato di

parcheggl, situato nel Comune < Monteriggion! in Loc. Montarioso Via Toscana n.50

alle porte della citta di Siena in prossimitd dello svincolo di Siena Nord della

superstrada Firenze-Siena. Allimmobile si accede tramite scala esterna & ballatoio

comuni con alire unitd ed ha tre ingressi indipendenti rispettivamente ai civici n.5G/5,

50/8, 50/7 {gli ingressi 50/8 e 50/7 sono stati tamponati dalil'intemo pertanio I'accesso

attuaie & dal civ. 50/5) {foto da n.1 a n.7). Dalla documaeantazione tecnico catastale

estratia ed esaminata risuliersbbe anche l'esistenza di un ascensore di collegamento

tra il plano terreno ed i} piano sacondo, con arrivo all'altezza dello sharco della scala

asterna al secondo piano, ma i soiloscritto non ne ha rilevato Vesistenza ativale.

L'intera fabbricatc & costruito in cemento armaio, mattoni forali, coibentazione e

finitura esterna con blocchi di cemento faccia vista tipo “Leca”, al lali del fre porfoncini

di ingresso deffufficic ¢ siaia reslizzata una parete di tamponamento in

vetrocemento; ta struttura della copertura @ in travatura reficolare con sovrastante

pacchetto composto da lamiera grecata, coibentazione, gusing impermeabilizzante e

finitura di bordo con scossalina in alluminio. Le superfici finestrate sono in in aliuminio !

con vetro tipo "Visarm®. [nternamente si presenta collegato tramite porta su tramez:a0§
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interno non strutturale, con Yadiacente confinante sub. 29 (non oggetto di tale

procedura esecutiva e di proprieta della medesima societa esecutata) ed & suddiviso,

tramite pareti in laminato con porte & vetri montati su intelaiatura metallica, in undici

uffici funzionalmente indipendenti oltre ad ingresso-accoglienza, corridoio, vano

accessorio e tre bagni con antibagno (foto da n.8 a n.43). | paviment] interni sono in

gres, | controsoffitfl In pannelll di cartongesso appoggiati syl profill HEA delia

commerciale & pari a 272 my, quella netta 255 my, con altezza interna di m 3,

esposizione & a nord est. Le condizioni di manutenzione sono mediocr risultante di

falto inoccupato da otiobre 2020, data della risoluzione del'ultimo rapporio d

locazione intercorso. Confinl medesima proprietd, passaggio a comuna, salvo se

attri.

Quanio sopra risulla cosl i seguile catastalmente individuato come da ssiralia

documentazione catastale allegata {(Allegato B):

Comune di Monteriggiond - catasto fabbricati

immaobile Fy Plla | Bub Cat, Cl. Cons | Sus rendita Foto
Scala, ascensore o0 46 6 BONC al sub.28, Dai
& passerella 27,28, 29, 39 ad
- 13,5 274 . Das

Ufficio o 48 39 A0 3 vani mg € 3.087.75 243

L'unita immobifiare appare potenzialmente frazionabile in tre unita completamente

distinte éci autonome stante la presenza di tre ingressi dal ballatolo comtune, ire bagni

con antibagne & tre implanti idrotermosanitari gia distintl con caldaie murall a gas

metano nei rispettivi bagni,

RISPOSTA AL PUNTO M. 8

il bene immobile oggetic del presente pignoramento immobiliare  trova

corrispondenza ira la descrizione del cespite nel tilolo di provenienza e queila
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contenuta nellatto di pignoramento, non riscontrando difformita e/o porzion aliene. |

RISPOSTA AL PUNTON. 8

La planimatria catastale dell'immobile, depositata in afli con prot. BO0478  del

1110318688, NON risulta conforme alio staio di faito” per intervenute modifiche di S

tramezzalire e suddivisioni interne, peraliro (lo si detlagiiera al successivo punto 11)

risultate, dagh attl forndl dal'amministrazione comunale &l soltoscritto, non

autorizzate,

Allesito  della necessaria regolarizzazione sard  necessario  proceders

allaggiornamento della planimetria con | costi che verranno insaguito dettagliat.

RISPOSTA AL PUNTO N, 10

Trallandosi di fabbricalo concessionato ed accatastato non & stalo necessario

richiedere il Certificato di Destinazione Urbanistica del'area.

RISPOSTA AL PUNTO N. 11

L'ufficio oggetto della presente procedura é conforme, con le pracisazioni di seguilo

riportate, alle autorizzazionl, concessloni amministrative & pratiche edilizie di

riferimento amerse a seguito della richiesta del sottoscritto di accesso agli atll presse

[Ufficio Tecnico Urbanistica del Comune di Monteriggion! ed alfesame delle

scansioni degli atti inoltrati allo scrivente, oltre ai riscontri tecnicl peritadi durante gli

aocertamenti in loco.

Lo serivente ha reperito la dichiaraziones di agibiliia n.364 del 5/5/1999 (Mlegato F),

Preme far presente che il Comune di Monteriggion, cosl come aitri Comunl della

Provincla, ha decentrato il propiio archivio presso la sede di un soggetto esterno,

nello specifico presso la sede della societa Archivi Spa di Praic.

Liter procedurale per Faccesso agli atti dei titoll edilizi prevede che il Comune inoltri

alla tenutaria esterna le richieste degl interessati; la soc. Archivi Spa provvede in
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autonomia alla scansione delle pratiche ed alfinvio di un file digitale al Comune, che

viene infine girate al richiedente.

Lo serivente pertanto & siato impossibilitate ad effetiuare la consultazione materiale

cariacea_ e visiva delle pratiche ediizie di rfermento. con la relativa personale

selezione e rporoduZione in copia del materiale visionale e ritenuto di pertinenze, di

{alché, ai fini delle risultanze peritall, non pud garantire Ia completezza degh ati per

come sicevutl ed esaminai] a seguite della riproduzione digitale massiva, effeliuata da

taryl & di sconosciuts qualifica, rispelio a quanio_effetiivamente asistente negll aty

cartacel giacent! in arghivio,

L'unita immobiliare In oggetic, assieme a maggior consistenza del fabbricato

condominiale, & stata edificata in forza delle seguenti Conzessioni Edilizie;

- Concessione Edilizia n. 1587 del 17/11/1800 — P.E: 2208/198C

- Concessions Edilizia n.1965 del 28/9/1983 - P.E. 2208/b Variante in corso d'opera

alla concessione edifizia n. 1887 del 17/11/1890 - costruzione di un -edificio centro di

vendita e di servizi per le automobill da prevenfersi - loc. Montarivso,

- Concessione Edilizia in Sanatoria n, 208/8 in data 3/2/1999 al sensi della legge

724/94 per opere eseguite in difformita dai titoll che precedono e riguardante, nello

specifico, una diversa conformazione delle ramezzature interne con fusione dei tre

vani ad uso uffici originariamente previsti in due vani, tramite 'eliminazions di una

tramezzatura e la parziale apertura della rimanente.

svolta, sono slate reslizzate varie tramezzature inteme per suddivisione in undici

distinti vani uso uffici, archivi, ecc. Le stesse sono costituite da pareti in laminato (in

parte con velri) su intelaiatura metalfica, tali da costituire struttura permanente, al pari

di suddivisioni murarie o a secco.
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Per tale intervento ufficio tecnico del comune di Monteriggion! non ha fornito al

sottoscritto alcun titolo edilizio autorizzativo.

L'opera necessitera quindi di pratica di regolarizzazione & sensi art. 136 ©.6 della

LR 652014 (CILA Tardiva) con relativo pagememenio della sanzione

amministrativa di € 1.000,00, oltre ai dirilti di segreteria stimat! in € 200,00 forfeltari in

quanto {importo esatie dovuto viene determinaio all'interno del portale SUE duranie

{a presentazione dellstanza, essendo le tariffe per le prafiche edilizie variabili in base

al tipc ed alla volumetria dellinfervento.

Conseguentemente si dowa procedere a8l necessario aggiomnamento  della

planimetria catastale con procedura di cul al DM 70111994 (Docfa), & conseguenis

versamento dei diritt di deposito pari ad € 70,00,

8i rileva inoltre Tapertura di un passaggio di collegamento {porta interna su tramezzo

interno non strufturale) con ladiacente sub 28 della medesima propieta esecutata,

intervento da ripristinare mediante famponamento dell'aperiura creata.

Complessivamente si ritlene congruo un imperto di € 4.000,00 coprensivo di spese

tecniche,

Stanie 'assenza della fornitura di energia eletirica attiva, non si & pofuto verificare lo

stato dellimpianio, che potrebbe risultare “cofiegatc” ed in comune tra | sub 39

{oggetio di procedura) e 29, con necessita di relativo sezionamento.

RISPOSTA AL PUNTO N, 12

A segulto di richiesta di accesso agli atli presso 'Agenzia delle Entrate e successivo

soprallucgo & emerse che l'ufficio pignorato e libero @ inoccupalo fin da daia

aniecedente alla trascrizione dell‘atto di pignoramentio.

RISPOSTA AL PUNTO N, 13

L.a debitrice esecutata € una societd a responsabilita limitata,
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RISPOSTA AL PUNTO N. 14

La debitrice ssecutata & una societd a responsabilita limitata.

RISPOSTA AL PUNTO N, 15

Uimplanto elettrico presenta punti luce in ogni singolo vano interno ma stante la

cessazions dellutenza non & stato possibile verificarne la funzicnalith e Peventuale

collegamento con il sub.29 confinante. Gli impianti idrotermosanitar} sono tre distinti,

con fre caldais murall a gas metano posizionate nel e bagni e con fan coll a

pavimento in ogni vano ufficio, sono stali reperiti | relativi libretti di impianto con gli

uitimi rappord di controlio di efficienza energstica risalenti al 22/8/2020. Limplanto di

Limpianto telefonico e di trasmissions dall & posalo in canaletla esterna con

terminazioni in ogni punto sorivania, Tutli gl implant, compreso quello di allarme,

appaicno in disuso con le relative eventuali funzicnalitd impossibili da verificare.

Lo scrivente ha reperito le dichiarazioni di conformita degli impianti eletirico e

idrotermosanitarl come pure TAttestato di Prestazione Energetica valido fino al

11/10/2028 che riporta una classe energetica G parl a un prestazione energetica

globale di 170,97 kWhi/mg anno {Allegato G).

RISPOSTA AL PUNTON. 16

L'immabite pignorato & vendibile in un unico lotio.

RISPOSTA AL PUNTO N, 17

Nella determinazione del pit probabile valore di mercato dellunita immobiliare 10

scrivente procede al calcolo della superficie commerciale delfufficio partendo daila

superficie lorda di riferimento rilevata dalle risultanze di riievo effetiuato durante i

sopralluoghi e convertendola nell'equivalente superficie commerciale applicando le

correzioni delle incidenze percentuali dovute alla presenza di eventuali pertinenze ed.
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utifizzando i oriteri ed | parametri di calcolo adottati della “Consulta Interassociativa

dei Professionisti dell Immobiliare della Provincia di Siena” esponendo analiticaments

gli adeguament! discrezionali e le correzion] percentuali deita stima in virtd delle

specificita_delle cicostanze efo anche sulla scoria delle effettive poouliarita]

dellimmobile oggetto di stima. Per gquanio afliene alla delerminazione del piu

probabile valore di mercato del bene immbile oggetto di esecuzione, essa viene

effelivata mediante # metodo di “stima sintetica comparativa” attribuendo al bene di

interesse dei valor unitart per metro quadrato di superficie commerciale assumendo

come termine di parsgone 1 piflt probabili valori di mercato di benl imraobill simili a

guelio in esame, possibilmente ubicali nella stessa zona ed appartenenti allo stesso

segmento di mercato, ed eventualmente precisande iali adeguamenti in maniera

]

distinta per gl eventuall oneri per pratiche urbanistiche, io state delle condizion cil

finitura, i vincoll & gli onerl gluridicl non efiminabili nel corse del procedimento

asacutivo.

Par poter applicare fale metodo di stima sono stadl eseguill una serie di accerfamenti

sulle banche dall & cui soiltamente sl attinge gul di seguilo esposth

a) Osservatorio del Mercalo Immobiliare {OMI):

- prezzo of mercato unitario, al iordo delle muratore accertato dallOsservatorio del

Mgrpartghir[’nmobiiria;fafuAnno 2025 - Bemestre 1 Provingia: SIENA Comqu:

MONTERIGGIONI Fascia/zona: Suburbana/LIMITE DEL COMUNE DI SIENA, SAN

MARTINO-TOGNAZZA, UOPINI, BRACCIO, BELVERDE, MONTARIOSO E

STRADA CHIANTIGIANA Codice di zona: E3 Microzona catastale n,: 0 Destinazione:

Terziaria —~ Tipologia: Uffici strutturati - Stato conservativo: normale - Valore MiN

£lme 1.200 - MAX €/mq 1.750.

b} Agenzie di intermediazione immobiiare:
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il prezza di mercato per immobile descritto come ai punti precedent] posto in zona

analoga del Comune di Monteriggionl, previc accertamento presso operator

immobiliarl, ha confermato | valord def'OM e dellUfficio del Territorio di Slena

collocandosi nella fascia piti bassa della forbice rilevata dall'Osservatorio In

considerazione della bassa richiesta, sia sul mercaio di zona che provinciale, per

beni simili posti in questo coniesto.

Ayremo pertanto la seguente superficie commerciale:

UFFICIO F. 90 P.LLA 46 SUB. 30

TIROLOGIA MG [ % Ragguaglio Mq commerciall
~_UFFICio 272 | 1 272,00
VALUTAZIONE

Si ritiene corretto eseguire una stima basata sulla comparazione del bene oggetio

della procedura {c.d. “soggetto o stima”) con immobill simili {c.d. "comparabiii”) posti

nelle vicihanze ed aventi analoghe caratieristiche e tipologia, e cul valutazion sono

state reperite in seguito ad indagini di mercato operale e agenzie locall, anche

attraverso Putlizzo di canali telematicl,

In particolare nella zona di inieresse (Montarioso - Belverde) si sono reperill

solamente tre immobili in vendita:

1) Ufficio di mq 140 in loc. Montarioso promossa in vendita da privati al prezzo di €

180.000,00 (prezzo/mq richiesto € 1.285,71)

2) Ufficio di mq 116 in loc. Montarioso promosso in vendita dallo studio immobiliare

Lucarelli al prezzo di € 160.000,00 (prezzo/mq richiesto € 1.379,31)

3) Ufficio di mg 250 in loc. Montarioso promosso in vendita da immobiliare

Monnecchi al prezzo di € 350.000,00 (prezzo/mg richiesto € 1.400,00)
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Trattandosi di immobiil offerti in vendits, il prezzo richiesto non corrisponderd al reale

valore di mercato, che sara soggetto alla brattativa,

Vista l'attuale situazione del mercato, ncontre tra ja domanda & 'offerta avviene di

solito all'interno di una riduzione di circa il 10% del prezzo inizialmente richiesio,

Applicando tale riduzione (- 10%) piterremo pertanto un valore a metre quadrato di;

» £ 1,187 14/mg per il comparabile 1,

+ € 1.241,38/mq per il comparabiie 2,

+ € 1.280,00/mg per il comparablie 3

I prezzo medio cosl offenuto [(€ 1.157,14 + € 1.241,38 + € 1.260,00)/ 3] é paria CT

€1.219,51/ma.

Al soio scopo di rscontro e verifice la valutarione effstiuats con il metode

comparativo (€ 1.219,51) risulta perfetiarnente compatibile con i valori OMI piti bassi, |

B ,,Qi.TFF??i,?.ﬂ?? che ?_}f_\fﬁlf’_fﬁ {4’_95;?@@1’&3;’%«:‘«1 defla siima sopra esposta.

DETERMINAZIONE DEL PIU PROBABILE VALORE DI MERCATO

Avremo pertanto:

- UFFICIO F.80 P.LLA 46 BUB, 39

mg 272 x € 1.250,00/mq = € 340.000,00

A tale importo viene detratio I'importo di € 4.000,00 indicato al precedente punto 11

per la regolarizzazione urbanistica deile suddivisiont interne con relative nuovo

accatastamento, oltre alla chiusura del collegamento con ladiacente unitd

A fale valore viene applicata la prevista riduzione forfaitaria del 15% sui valore

immmaobiliare confinante, Avremo quindi € 340.000,00 - € 4,000,00 = € 336.000,00

stimato, per l'assenza della garanzia per vizi occulti, ed altre inferiori garanzie

civilistiche,

Avremo pertanto: € 336.000,00 — 15% = € 285.600,00
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Il pilt probabile valore immobiliare finale risulta essere pati a € 285.600,00|

1duecentoottantacinguemilaseicenmma;.

RISPOSTA AL PUNTO N. 18

Limmobile & pignorato per la gucta delfintera proprieta.

RISPOSTA Al PUNTO N. 19

Limmobile & pignorato per la quota dell'intera proprieta.

RISPOSTA AL PUNTO N. 20

Non si rinvengono immobili abusivi &/o non sanabili.

La presente relazione peritale si compone di n.84 pagine compresi gl allegati.

In virtts di quanto sopra, if sottoscritto, ritiene in fede di aver esaustivamente espletato

{incarico affidategh dall'il.mo Giudice,

Allegail:

A) Relazione di primo accesso unitamente al custode I\l

B) Visura catastale, foglio di mappa, elahorato planimetrico, planimetria,

planimetria allegata alla concessione edilizia in sanatoria, copia del titolo di

provenieriza dell'immobile pignorato.

C) Ispezione Ipotecaria relativa allimmobile pignorato.

D) Concessione Edilizia n. 1965 del 28/09/1993 P.E. n.2208/b (Variante in corso

d'opera aila C.E. n.1587 del 17/111990).

E) Dichiarazione dellamministratore condominiale.

F) Dichiarazione di agibilita.

G) Dichiarazione di conformita degli impianti idrotermosanitario ed elettrico, oltre

ad APE.
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H) Documentazione fotegrafica.

Poggibonsi, 3 novembre 2025

U'esperto stimatore

Dott. Giuseppe VANNINI
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