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FALLIMENTO

Rinaldi Costruzioni di Rinaldi Giovanni e Antonio s.n.c.

Trequanda (Si) frazione Castelmuzio Via della Repubblica, 3
P.L: 00874790520

soci illimitatamente responsabili

Rinaldi Antonio
nato a Mondragone (Ce) il 7 febbraio 1967
residente in Torrita di Siena Via Adda 8

Rinaldi Giovanni
nato a Mondragone (Ce) il 27 gennaio 1970
residente in Rapolano Terme frazione Serre di Rapolano
Via del Monte 15

RELAZIONE DEL CONSULENTE TECNICO D’UFFICIO

relativa alla stima del terreno edificabile posto in Trequanda (Si) frazione

Petroio Via Madonnino dei Monti della seguente proprieta:

Societa in nome collettivo Rinaldi Costruzioni di Rinaldi Giovanni e

Antonio con sede in Trequanda (Si) frazione Castelmuzio, Via della

Repubblica 3 (societa cancellata dal registro delle imprese per intervenuto

fallimento) ripartita tra 1 soci, come segue:

- Rinaldi Antonio (amministratore e legale rappresentante per la quota di
euro 2.582,28) nato a Mondragone (Ce) il 7 febbraio 1967 e residente in
Torrita di Siena, Via Adda n. 8, professione attuale: in attesa di nuova
occupazione - C.F.:RNL NTN 67B07 F352W

- Rinaldi Giovanni (per la quota di euro 2.582,28) nato a Mondragone
(Ce) il 27 gennaio 1970 e residente in Rapolano Terme, frazione Serre di
Rapolano, Via del Monte n. 15, professione attuale: in attesa di nuova

occupazione - C.F.: RNL GNN 70A27 F352T.
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La societa fallita risulta titolare della quota pari al 100% del diritto di

proprieta del bene sopra indicato.

I sottoscritto dott. Andrea Petreni con studio in Siena strada del Tinaio 11,
consulente estimatore iscritto all’Albo dei consulenti tecnici d’ufficio
presso il tribunale di Siena e alla camera di commercio industria artigianato
e agricoltura al Ruolo dei periti e degli esperti, veniva nominato consulente
tecnico d’ufficio del tribunale di Siena in data 1 ottobre 2013 dal curatore
fallimentare dott. Claudio Vanni nella procedura concorsuale 18/2013, in
ordine alla valutazione del compendio immobiliare summenzionato.

Assunto I’incarico, gli veniva posto il seguente quesito concedendo termine

di 120 giorni per il deposito dell’ elaborato estimativo.

QUESITO:

1) Determini la valutazione complessiva di ciascun bene immobile ricaduto
nell’asse fallimentare indicando i criteri di stima utilizzati, le fonti delle
informazioni assunte per la stima, poi in forma tabellare il calcolo delle
superfici per ciascun cespite, con indicazione dell immobile, della superficie
commerciale, del valore al mq. e del valore totale, considerando lo stato di
conservazione dello stesso e (come opponibili alla procedura) i soli contratti di
locazione, evidenziando altresi analiticamente gli adeguamenti e le correzioni
di stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo stato di uso e
manutenzione, lo stato di possesso (libero, occupato, in locazione), i vincoli e
gli oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, indicando [’abbattimento
forfettario per la differenza di oneri tributari calcolati su prezzo pieno anziché
sui valori catastali e per la assenza di garanzia per vizi occulti, nonché per
eventuali spese condominiali insolute, costi da sostenersi per la bonifica e per
la eliminazione di rifiuti, anche tossici e per [’eliminazione di opere abusive e
spese amministrative pe altri oneri e pesi;

2) Calcoli, in ogni caso, dopo aver determinato il valore dei beni un abbattimento
forfettario  (indicativamente del 15%) in considerazione dell’assenza di
garanzia per i vizi, della differenza tra oneri tributari su base catastale e reale
e di quanto suggerito dalla comune esperienza fra libero mercato e vendite
coattive;

3) La relazione dovra essere corredata di riepilogo o descrizione finale in cui
sinteticamente, per ciascun lotto valutato, siano indicati: comune di residenza,
frazione, via o localita, confini estensione e dati catastali, limitati: per i terreni

alla partita al foglio alla particella, all’estensione e al tipo di coltura; per i
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fabbricati alla partita al foglio alla particella e all’eventuale subalterno, al
numero di vani ed accessori, al numero civico, al piano ed al numero di
interno. Con la relazione dell’esperto presenti anche -sia in formato cartacea
sia in supporto informatico- la sintesi descrittiva per ciascun lotto che avra
individuato per la successiva vendita i cui estremi saranno posti a base della
pubblicita;

4) Predisponga, sulla base dei documenti in atti, I’elenco delle iscrizioni e delle
trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, privilegi, sequestri,
domande giudiziali, sentenza dichiarativa di fallimento), gravanti sui bene;

5) Accerti lo stato di possesso di ogni bene, se trattasi di beni abitati o liberi, se su
di essi siano esercitati diritti personali di godimento opponibili al terzo
acquirente ai sensi dell’art. 2923 c.c.;

6) Dica se é possibile vendere i beni immobili in uno o piu lotti. Provveda, in
quest ultimo caso, alla loro formazione, possibilmente rispettando la tipologia
complessiva del bene come originariamente acquistato dalla societa fallita
(appartamento con garage e soffitta, villetta, etc.);

7) Alleghi sempre alla/e relazione/i documentazione fotografica interna ed esterna
dell’intero compendio fallimentare, estraendo immagini di tutti gli ambienti

(terrazzi, giardini, accessori, parti comuni ed eventuali pertinenze compresi).

PREMESSO:

Il sottoscritto, ricevuto 1’incarico e presa visione degli atti custoditi
all’interno del fascicolo depositato in cancelleria fallimentare, ha
provveduto ad effettuare le seguenti ricognizioni in loco.

Ricognizione del 19 novembre 2013 svoltasi con esito positivo in assenza
di altri soggetti.

Ricognizione procrastinata dalle ore 12:00 alle ore 14:00.

Ricognizione del 23 novembre 2013 svoltasi con esito positivo in assenza
di altri soggetti.

Ricognizione procrastinata dalle ore 8:00 alle ore 10:10.

Per il completamento e I’integrazione dei documenti allegati alla presente il
sottoscritto ha provveduto, inoltre, ad effettuare idonee visure presso gli
uffici del catasto e della conservatoria dei RR.II. in data 11/11/2013 -
14/11/2013 - 19/11/2013 - 22/11/2013, presso gli uffici del comune di
Trequanda in data 15/11/2013, presso gli uffici dell’agenzia delle entrate di
Siena in data 4/11/2013 - 18/11/2013, presso la Soprintendenza per i beni
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architettonici di Siena in data 25/10/2013 - 11/11/2013; il tutto al fine di
recepire notizie ¢ dati necessari a rispondere compiutamente al quesito di
cui sopra.
Per quanto sopra, ritenuto di aver acquisito tutti gli elementi conoscitivi ed
assunto le informazioni necessarie per 1’espletamento dell’incarico, lo
scrivente

espone

come appresso le risultanze delle indagini svolte e le conseguenti

valutazioni.

TITOLARIETA’
OGGETTO

Petroio ¢ una frazione del comune di Trequanda, in provincia di Siena, nella
regione Toscana, posto nel territorio circondato dalla Val di Chiana e dalla
Val d'Orcia. La frazione di Petroio sorge a 487 metri sul livello del mare e
vi risiedono circa 340 abitanti.

Il pittoresco borgo medievale di Petroio (risalente alla fine del 1100),
arrampicato su di un colle, si avvolge a spirale attorno ad un’unica ed antica
strada. I resti delle vecchie mura, le antiche case ed i palazzi, le chiese, le
scalette che si arrampicano fino al culmine della torre e delle case, hanno
interamente conservato il colore biondo dell’arenaria con la quale sono state
costruite.

Bellissima la vista sul paesaggio di boschi, vigne, campi e filari di cipressi.
I profili di Pienza, Montalcino e dell’Amiata si aprono nella superba
panoramica che da Petroio porta a Castelmuzio. Passeggiata che al tramonto
si appassiona della presenza di numerosi turisti.

Di grande importanza, oltre al fiorente ed ormai consolidato turismo
enogastronomico, riveste la produzione di terrecotte; se ne hanno notizie sin
dal 1500. Alle botteghe artigiane del centro si sono rapidamente sostituite
moderne fabbriche che, con marchio di qualita, esportano i propri prodotti
in tutto il mondo, facendo di Petroio, brand manifatturiero conosciuto ed

internazionalmente apprezzato.
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http://it.wikipedia.org/wiki/Trequanda
http://it.wikipedia.org/wiki/Val_di_Chiana
http://it.wikipedia.org/wiki/Val_d%27Orcia

Come arrivare a frazione Petroio:

Da Roma o Firenze prendere 1’autostrada A1l in direzione rispettivamente
Firenze o Roma.

Uscire al casello Valdichiana / Bettolle / Sinalunga e subito dopo troverete
una rotatoria. Girare a sinistra in direzione Bettolle / Torrita di Siena /
Montepulciano. Seguire la strada (SP327) per 5.6 km. Vi troverete quindi ad
un incrocio con un segnale di stop a Torrita di Siena.

Girare a destra. Dopo 400 metri troverete un’ indicazione per Sinalunga.
Duecento metri dopo il segnale girare immediatamente a destra e vi
troverete nella strada verso Sinalunga.

A questo punto vi state allontanando da Torrita di Siena e dopo 3.7 km
passerete sotto un ponte della ferrovia. Cento metri dopo questo ponte girare
a sinistra in direzione Castelmuzio / Petroio. Seguire la strada che sale su

per le colline per 8.8 km. A questo punto sarete arrivati a Petroio.

Comuni limitrofi Distanza dal
terreno oggetto

della relazione di

stima

San Giovanni d’Asso 14 km
Montisi 7 km
Castelmuzio 5 km
Trequanda 5 km
Pienza 17 km
Montepulciano 14 km
Sinalunga 7 km

Citta italiane Distanza dal

terreno oggetto
della relazione di

stima
Grosseto 80 km
Siena 35 km
Prato 133 km
Pistoia 151 km
Pisa 196 km
Livorno 201 km
Bologna 216 km
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http://www.tuttitalia.it/toscana/36-torrita-di-siena/71-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/toscana/96-foiano-della-chiana/60-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/toscana/64-lucignano/14-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/toscana/90-rapolano-terme/34-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/toscana/68-asciano/26-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/toscana/29-trequanda/46-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/toscana/77-grosseto/24-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/toscana/77-firenze/89-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/toscana/22-prato/30-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/toscana/59-pistoia/77-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/toscana/48-pisa/37-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/toscana/71-livorno/32-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/emilia-romagna/32-bologna/96-comuni-limitrofi/

Roma 201 km

Genova 339 km
Milano 413 km
Napoli 396 km

Bari 602 km

Il bene oggetto della relazione, ovvero un lotto di terreno edificabile, ¢
ubicato in zona decentrata rispetto all'aggregato della frazione di Petroio; la
zona di pertinenza, con sviluppo sulla strada provinciale 71 denominata Via
Madonnino dei Monti, risulta caratterizzata dalla presenza di insediamenti
abitativi (risalenti indicativamente ai primi anni ‘80) con prevalente
tipologia abitativa uni/bifamiliare in villa e residualmente in piccoli
condomini.

La zona risulta estremamente tranquilla e silenziosa e 1’ottima visuale sulle
prospicenti aree campestri rendono questa area ideale per stili di vita in
sintonia con la natura; ambiente dove rifugiarsi, dove ricercare 1’equilibrio
tra mente e corpo, troppo spesso compromesso dal caos della modernita.

Il terreno edificabile, oggetto di relazione ¢ localizzato:

- acirca 100 metri dagli impianti sportivi;

- acirca 900 metri dal centro storico urbano di Petroio;

Localizzazione cartografica del bene oggetto di stima
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http://www.tuttitalia.it/lazio/33-roma/18-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/liguria/45-genova/28-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/lombardia/18-milano/21-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/campania/59-napoli/89-comuni-limitrofi/
http://www.tuttitalia.it/puglia/95-bari/71-comuni-limitrofi/

Particolare della localizzazione del bene oggetto di stima

Localizzazione ed individuazione estensiva (illustrativa) del bene oggetto di stima
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Localizzazione ed estensione del bene oggetto di stima identificato al Foglio 54 Particelle 48 e 56

La societa Rinaldi Costruzioni di Rinaldi Giovanni e Antonio s.n.c. risulta
proprietaria di un appezzamento di terreno, sito in Trequanda, frazione
Petroio Via Madonnino dei Monti, attualmente incolto ed in totale stato di
abbandono, delle dimensioni (superficie catastale) di 895 mq. Lo stesso,
inserito strategicamente all’interno di un comparto completamente
edificato, risulta di forma leggermente rettangolare ed ¢ caratterizzato da
una forte pendenza nella zona a monte e, da un livello sostanzialmente
pianeggiante al centro e nella zona a valle in corrispondenza della strada
asfaltata denominata Via Madonnino dei Monti. Il terreno risulta delimitato
con altre proprieta limitrofe per mezzo di muretti in cemento da una parte e
reti metalliche dall’altra; sul fronte strada e sul retro a monte non vi sono
perimetrazioni. Sul terreno insistono erba, sterpagli, roghi ed alcuni alberi

di piccolo medio fusto.

www.studiopetreni.it

Procedura Fallimentare 18/2013

relazione tecnica descrittiva e valutativa (Trequanda - frazione Petroio - Via Madonnino dei Monti)



Il terreno risulta cosi identificato al catasto terreni del comune di
Trequanda:
- foglio 54 - particella 56 - qualita seminativo - classe 2 - superficie mq. 650

- foglio 54 - particella 48 - qualita seminativo - classe 3 - superficie mq. 245

Detto appezzamento di terreno, anche se catastalmente individuato come
semplice terreno agricolo, risulta interamente edificabile come si evince
dallo strumento urbanistico vigente.

Lo stesso risulta contraddistinto dalla sigla B3”C” (art. 48 c. 2 NTA del
Regolamento Urbanistico) che, grazie al vigente strumento urbanistico, lo
rende interamente edificabile essendo inserito nel lotto di completamento
di Via Madonnino dei Monti (il lotto di terreno in oggetto ¢ 1’ultimo
intervento di completamento non ancora edificato dell’area in Via

Madonnino dei Monti).

Identificazione dell’area oggetto di stima con classificazione “B3C” nel vigente strumento urbanistico del comune di Trequanda
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Il terreno si caratterizza per le seguenti prescrizioni edificatorie.

TIPO di INTERVENTO: nuova edificazione a destinazione residenziale e
accessori; verde privato.

MODALITA’ ATTUATIVE: intervento edilizio diretto

SUPERFICIE UTILE LORDA MASSIMA PREVISTA: 335 mq.

VOLUME MASSIMO PREVISTO: 1.000 mc.

NUMERO MASSIMO DEI PIANI FUORI TERRA: 2

ALTEZZA MASSIMA: 6,50 mt.

DISTANZA MINIMA dalle STRADE e dai CONFINI: 5 mt.

DISTANZA MINIMA tra EDIFICI con PARETI FINESTRATE: 10 mt.

CLASSE di FATTIBILITA: elaborato 1 fattibilita geologica

VINCOLI AMBIENTALI che INTERESSANO L’AREA: vincolo idrogeologico
ART. 48/2 UTOE (PETROIO - MADONNINO DEI MONTI) AREE URBANE
e/o PERIURBANE: Si identificano come aree in cui si rileva continuita con
l'edificato esistente che, insieme alla presenza di attrezzature e spazi
pubblici e/o di uso pubblico, delineano una conformazione spaziale,
morfologica ed insediativa di tipo urbano. Sono identificate nella Tav. 22
di P.S.. All'interno di tali aree sono previsti interventi di trasformazione
del territorio che assicurino il rispetto dei requisiti di qualita urbana,
ambientale, edilizia e di accessibilita, in conformita con l'art. 37 della
L.R. 1/2005, in particolare in relazione ai seguenti aspetti:

dotazione di infrastrutture per la mobilita, parcheggi, verde urbano e di
connettivita urbana, percorsi pedonali e ciclabili, infrastrutture per il
trasporto pubblico, arredo urbano ed altre opere di urbanizzazione
primaria;

dotazione di attrezzature e servizi, attivita commerciali di vicinato,
attivita terziarie e direzionali;

contenimento dell’impermeabilizzazione del suolo, risparmio idrico e
salvaguardia delle riserve idriche, anche potenziali;

dotazione di reti differenziate per lo smaltimento e per I’adduzione idrica
e riutilizzo delle acque reflue, nonché dotazione di attrezzature per la
raccolta differenziata;

utilizzo di materiali edilizi e realizzazione di costruzioni che assicurino la

salubrita degli immobili e del territorio, il contenimento energetico, il
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rispetto dei requisiti di fruibilita, accessibilita e sicurezza per ogni tipo di
utente, anche in relazione alle norme sull’eliminazione delle barriere
architettoniche.
Il R.U. definira ambiti, destinazioni compatibili e modalita di intervento
cui assoggettare gli immobili ed i manufatti edilizi presenti in tali aree,
nonché gli interventi ammissibili e le relative modalita di attuazione delle
addizioni e dei completamenti dell'edificato da localizzare nelle aree
stesse.
In buona sostanza, al fine di dare all’aggiudicatario un’indicazione
potenziale e verosimile di cio che potra essere costruito su tale terreno, si
tenga conto che lo stesso potra essere edificato per un totale di 1000 metri
cubi ed un massimo di due piani fuori terra.
Ovvero, orientativamente, potranno sorgere su tale terreno 4 appartamenti
(due per piano) di circa 70/75 mq. netti cadauno, collegati da una scala
condominiale.
Date le caratteristiche del lotto, € evidente che la nuova edificazione dovra
essere prevista in continuitd con i tessuti gid esistenti, stante la sua
caratteristica di completamento.
Naturalmente ¢ da specificare che nella successiva fase progettuale
potranno essere elaborate piu ipotesi e quindi piu soluzioni progettuali
alternative che potranno anche prevedere un diverso numero di
appartamenti (maggiore o minore) con modifica delle relative superfici.
Inoltre, le rappresentazioni grafiche che seguono sono del tutto orientative
ed elaborate al solo fine di dare una raffigurazione efficace delle
potenzialita edificatorie del lotto in oggetto.
In sede di richiesta dei dovuti titoli abilitativi al comune competente, ossia
nella fase di progettazione, dovranno essere previste specifiche elaborazioni
grafiche, fotografiche e scritte atte a dimostrare che la scelta progettuale sia
la migliore ai fini di un corretto inserimento nel paesaggio, illustrando
I’approccio progettuale scelto e, se necessario, le alternative, in modo da
consentire la comprensione dei criteri progettuali seguiti, onde garantire un
corretto raccordo con il contesto agrario adiacente e la salvaguardia delle
visuali. Dato atto di quanto sopra, si evidenzia di seguito (figure illustrative

e foto-inserimenti) un’ipotesi progettuale possibile.
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Foto-inserimento di una ipotesi progettuale di un fabbricato per civile abitazione a due piani con due appartamenti per piano

Rappresentazione illustrativa delle piantine di due appartamenti per piano aventi: soggiorno, cucina, due bagni, due camere da letto e terrazzi

www.studiopetren.it

Procedura Fallimentare 18/2013 12

relazione tecnica descrittiva e valutativa (Trequanda - frazione Petroio - Via Madonnino dei Monti)



Attualmente, il terreno oggetto della relazione di stima, risulta delineato

Repertazione fotografica

dalla seguente repertazione fotografica.
“terreno edificabile”

FOTO 1 FOTO 2
FOTO 3 FOTO 4
FOTO 5 FOTO 6

www.studiopetren.it
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FOTO 7 FOTO 8

FOTO 9 FOTO 10

DESCRIZIONE
CATASTALE

11 lotto di terreno edificabile risulta identificato al catasto terreni del

comune di Trequanda con le seguenti indicazioni:

1) Al Foglio di mappa 54, Particella 48, Qualita seminativo, Classe 3,
Superficie ha 00 are 02 ca 45, Reddito dominicale euro 0,38 - Reddito

agrario euro 0,25.

Detta identificazione catastale risulta derivante da:

v" Frazionamento del 23 dicembre 1971 n.5272 in atti dal 20 marzo
1974.
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Il terreno ¢ correttamente intestato a:
Rinaldi Costruzioni di Rinaldi Giovanni e Antonio s.n.c. per la quota

dell’intera piena proprieta;

2) Al Foglio di mappa 54, Particella 56, Qualitda seminativo, Classe 2,
Superficie ha 00 are 06 ca 50, Reddito dominicale euro 1,51 - Reddito

agrario euro 1,01.

Detta identificazione catastale risulta derivante da:
v’ Frazionamento del 23 dicembre 1971 n.5272 in atti dal 20 marzo
1974.
Il terreno ¢ correttamente intestato a:
Rinaldi Costruzioni di Rinaldi Giovanni e Antonio s.n.c. per la quota

dell’intera piena proprieta;

CONFINI

Il bene oggetto della presente relazione estimativa confina con le seguenti

proprieta: Colfi, Alunni, Graziani, Posani, Via Madonnino dei Monti, s.s.a.

DISPONIBILITA’

Il terreno edificabile, in stato di abbandono, risulta libero da persone e da
cose. Presso 1’agenzia delle entrate di Siena non ¢ stato rinvenuto nessun
tipo di contratto di affitto.

Pertanto, il bene ¢ da considerarsi libero e subito disponibile.

DESTINAZIONE URBANISTICA

Il terreno identificato al Foglio 54 Particelle 48 e 56 risulta con il seguente

certificato di destinazione urbanistica:

www.studiopetren.it

Procedura Fallimentare 18/2013 15

relazione tecnica descrittiva e valutativa (Trequanda - frazione Petroio - Via Madonnino dei Monti)



PROVENIENZA
STORICO

Il compendio sopra identificato, di proprieta esclusiva della societa Rinaldi
Costruzioni s.n.c. risulta alla stessa pervenuto per mezzo dei seguenti
passaggi di proprieta:

1) Contratto di compravendita (rep. 52329 - racc. 12282) a ministero del

notaio dott.ssa Maria Teresa Bersotti del 6 settembre 2007, tra i signori:
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2)

Cencini Alfiero (venditore) e la societda Rinaldi Costruzioni di Rinaldi
Giovanni e Antonio s.n.c. (acquirente). Trascritto alla conservatoria dei
registri immobiliari di Montepulciano il 17 settembre 2007 al n. 3065
registro particolare.

Contratto di compravendita (rep. 63498 - racc.7554) a ministero del notaio
dott. Matteoli di Sinalunga del 23 dicembre 1971, tra i signori: Marri
Malacrida Rodolfo - Marri Malacrida Maria Cecilia (venditori) e Cencini
Alfiero (acquirente). Trascritto alla conservatoria dei registri immobiliari di

Montepulciano il 22 gennaio 1972 al n. 210 registro particolare.

TRASCRIZIONI
ISCRIZIONI
Sul bene oggetto della relazione tecnica di stima insistono le seguenti

iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli:

e Iscrizione - “ipoteca giudiziale” presentata il 7 marzo 2012 al n.
112 Reg. Part. / n. 843 Reg. Gen.
Derivante da un decreto ingiuntivo per la complessiva somma di
euro 20.000,00 di cui euro 12.612,23 in linea capitale, emesso
dall’avv. Michele Angiolini del foro di Montepulciano per conto
della societa C.R.ILA.R.T di Cresti e Biagianti s.n.c. contro la
societa Rinaldi Costruzioni s.n.c. e del socio signor Rinaldi
Antonio.
Per la quota della piena proprieta del bene sotto rappresentato:
- unita negoziale distinta al catasto terreni: comune di Trequanda

al Foglio 54, Particelle 48 e 56.
Inoltre I’iscrizione ha colpito anche altri beni immobili, ovvero:
1. Fabbricato in Sinalunga Fg. 77 Part. 101 Sub. 5.

. Fabbricato in Sinalunga Fg. 77 Part. 101 sub. 9.

. Fabbricato in Sinalunga Fg. 77 Part. 101 sub. 15.

. Fabbricato in Sinalunga Fg. 77 Part. 101 Sub.18.

. Fabbricato in Sinalunga Fg. 52 Part. 1047 Sub. 1.

. Terreno in Sinalunga Fg. 30 Part. 91.

. Fabbricato in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 204 Sub. 9.
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8. Fabbricato in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 204 Sub. 16 e
17 graffate.

9. Fabbricato in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 204 Sub. 15.

10. Fabbricato in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 204 Sub. 16.

11. Fabbricato in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 204 Sub. 8.

12. Terreno in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 231.

13. Terreno in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 232.

14. Terreno in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 356.

15. Fabbricato in Sinalunga Fg. 63 Part. 295 Sub. 3

e Trascrizione - “sentenza dichiarativa di fallimento” presentata il
30 ottobre 2013 al n. 2751 Reg. Part. / n. 3721 Reg. Gen.
Derivante da sentenza di fallimento emessa dal tribunale di Siena
il 21/29 giugno 2013 a favore della massa dei creditori contro la
societa Rinaldi Costruzioni di Rinaldi Antonio e Giovanni s.n.c.
Per la quota della piena proprieta del bene sotto rappresentato:

- unita negoziale distinta al catasto terreni: comune di Trequanda
al Foglio 54, Particelle 48 e 56.
Inoltre, la trascrizione ha colpito anche altri beni immobili,
ovVvero:
1. Fabbricato in Sinalunga Fg. 77 Part. 101 Sub. 5.

. Fabbricato in Sinalunga Fg. 77 Part. 101 sub. 9.

. Fabbricato in Sinalunga Fg. 77 Part. 101 sub. 15.

. Fabbricato in Sinalunga Fg. 77 Part. 101 Sub.18.

. Fabbricato in Sinalunga Fg. 52 Part. 1047 Sub. 1.

. Terreno in Sinalunga Fg. 30 Part. 91.

. Fabbricato in San Giovanni d’Asso Fg. 15 Part. 557 Sub.

22.
8. Fabbricato in San Giovanni d’Asso Fg. 15 Part. 557 Sub.
38 e 39 graffati.

9. Fabbricato in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 204 Sub. 9.

10. Fabbricato in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 204 Sub. 16 e
17 graffate.

11. Fabbricato in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 541 Sub. 1.

12. Fabbricato in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 541 Sub. 2.
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13. Terreno in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 231.
14. Terreno in Torrita di Siena Fg. 19 Part. 232.

Le note e le specifiche vengono allegate alla presente.

Per la cancellazione dei summenzionati gravami pregiudizievoli
occorreranno €. 456,00. Si specifica, tuttavia, che al momento effettivo
della vendita, in maniera piu precisa e definitiva, il calcolo dei costi dovuti
per le cancellazioni delle varie iscrizioni, pignoramenti ¢ delle trascrizioni
pregiudizievoli gravanti sul bene immobile in oggetto, verra effettuato dal
competente ufficio finanziario preposto a tale compito. Si rimanda pertanto
la determinazione esatta ¢ puntuale del costo complessivo relativo alle
spese di cancellazione a quanto verra espresso successivamente dagli uffici
competenti, intendendo la cifra riportata nella presente come un valore
certamente prossimo ed indicativo a quello ‘“veritiero” ma non

indiscutibilmente coincidente con quello effettivo.

VALORE REALE

La valutazione di un Iotto edificabile impone diverse riflessioni: ¢
necessario, infatti, stabilire la destinazione dell’area (artigianale, direzionale
o residenziale come nel caso in esame), I’ubicazione, la possibilita 0 meno
di edificare in tempi brevi e a quali costi; tutti fattori che possono variare
sensibilmente il prezzo iniziale del terreno.

Ho ritenuto quindi opportuno effettuare una valutazione a “ritroso” ovvero
considerando il valore dell’edificato ad oggi (cosiddetto “valore di
trasformazione™), detraendo 1 costi per la realizzazione dell’opera e
ottenendo cosi il valore del nudo terreno edificabile.

I valore di trasformazione di un bene, ovviamente suscettibile di
cambiamento, ¢ dato dalla differenza tra il previsto valore di mercato ed il
costo della trasformazione stessa.

In sintesi:

Vt=Vtb - Ct

Dove:

Vt = valore di trasformazione

Vtb = valore del bene trasformato
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Ct = costo della trasformazione

Il valore di trasformazione € un criterio di stima, come detto, che valuta un

bene suscettibile di trasformazione e si fonda su alcuni requisiti che sono:

- I’immobile oggetto della stima puo essere trasformato e/o variato nella
destinazione d’uso;

- la trasformazione ¢ reputata piu proficua rispetto alle condizioni di fatto
al momento della stima, una volta soddisfatti 1 vincoli di natura fisica,
tecnologica, legale, istituzionale e finanziaria;

- la trasformazione comporta un costo non nullo relativo al processo di
trasformazione.

Si puo quindi affermare che, nel caso di specie (terreno edificabile), ci

troviamo di fronte ad un immobile che ad oggi si trova nelle condizioni di

poter essere trasformato ed ¢ quindi utile e necessario ricorrere alla

determinazione del valore mediante il procedimento del valore di

trasformazione. Inoltre, stante la particolarita dei luoghi e non avendo a

disposizione prezzi di mercato di aree simili cedute di recente, il valore di

trasformazione sara dato da:
Vt=Vi.e - Ctc

dove:

Vi.e = valore dell’immobile edificato

Considerato che al momento attuale I’indice di edificabilita del terreno
oggetto di stima permette un edificato di mq. 335 a scopo residenziale e
tenendo conto che sia i valori OMI sia i1 valori determinati da recenti
compravendite immobiliari attribuiscono alle nuove costruzioni a carattere
residenziale un valore di 1.600,00 euro/mgq., otterremo (mq.335 x 1.600,00
euro /mq) che:

Vi.e =536.000,00

Ctc = costo totale costruzione

Il costo totale di costruzione ¢ dato dalla somma delle spese che un
imprenditore deve sostenere per costruire 1’opera. Esso comprende il costo
delle materie prime, dei semilavorati e dei prodotti finiti, le aliquote di
ammortamento e la manutenzione dei capitali fissi delle macchine e degli
impianti, la remunerazione del personale, le spese generali, i costi di
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Pertanto otterremo:

sesksksk

Un altro criterio di valutazione, piu semplice ed elementare ma comunque
aderente alla realta attuale, ¢ quello di tipo proporzionale. Lo stesso valuta
I’incidenza media di un’area edificabile rispetto al valore medio di mercato
del fabbricato realizzabile.

Nel mercato attuale, il valore dell’area da edificare oscilla tra il 15% ed il
20% del valore ipotetico realizzabile (costruito) nel mercato immobiliare.

Da ci0, si ottiene:
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Atteso che, utilizzando le sopra esposte metodologie di valutazione si
perviene a due valori simili dell’area di cui trattasi, si ritiene corretto

definire il valore di mercato quale valore medio delle risultanze ottenute.

ARROTONDATO PER DIFETTO

TOTALE EURO 85.000,00

(ottantacinquemila/o0)

Inoltre, determinato il valore della proprieta, si ritiene comunque necessario
applicare un abbattimento forfettario pari al 10%".

L’applicazione di tale coefficiente decurtativo risulta necessario sia per
I’assenza di garanzia per vizi occulti sia per le particolari condizioni
economiche nazionali e locali che determinano la straordinaria ed attuale
flessione delle compravendite immobiliari.

Alla stregua di quanto sopra otterremo le seguenti determinazioni finali:

€. 85.000,00 - 10% tot. €. 76.500,00

(VALORE PIENA PROPRIETA’)
TOTALE EURO 76.500,00

(settantaseimilacinquecento/00)

DESCRIZIONE ai FINI DELLA VENDITA
DELL’INTERA PROPRIETA

Intera proprieta di un terreno edificabile posto in comune di Trequanda
frazione Petroio Via Madonnino dei Monti.

Il terreno ¢ di forma rettangolare, strategicamente inserito in un comparto
residenziale in saturazione, caratterizzato da insediamenti residenziali con

tipologia a villa e piccoli condomini.

' (art. 2 dei quesiti posti dal curatore fallimentare) Calcoli, in ogni caso, dopo aver determinato il valore del bene un
abbattimento forfettario (indicativamente del 15%) in considerazione dell’assenza di garanzia per i vizi, della
differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e di quanto suggerito dalla comune esperienza fra libero
mercato e vendite coattive;
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11 terreno risulta avente le seguenti prescrizioni edificatorie.

- TIPO di INTERVENTO: nuova edificazione a destinazione residenziale e
accessori; verde privato.

- MODALITA’ ATTUATIVE: intervento edilizio diretto

- SUPERFICIE UTILE LORDA MASSIMA PREVISTA: 335 mq.

- VOLUME MASSIMO PREVISTO: 1.000 mc.

- NUMERO MASSIMO DEI PIANI FUORI TERRA: 2

- ALTEZZA MASSIMA: 6,50 mt.

- DISTANZA MINIMA dalle STRADE e dai CONFINI: 5 mt.

- DISTANZA MINIMA tra EDIFICI con PARETI FINESTRATE: 10 mt.

- CLASSE di FATTIBILITA: elaborato 1 fattibilita geologica

- VINCOLI AMBIENTALI che INTERESSANO L’AREA: vincolo idrogeologico

Il compendio immobiliare, ovvero un lotto di terreno edificabile, risulta

contraddistinto al catasto terreni del comune di Trequanda:

Al Foglio di mappa 54, Particella 48, Qualita seminativo, Classe 3,

Superficie ha 00 are 02 ca 45, Reddito dominicale euro 0,38 Reddito

agrario euro 0,25.

Al Foglio di mappa 54, Particella 56, Qualita seminativo, Classe 2,
Superficie ha 00 are 06 ca 50, Reddito dominicale euro 1,51 Reddito

agrario euro 1,01.

Prezzo base asta €. 76.500,00

ALLEGATI

1) Verbale di ricognizione del 19 novembre 2013;
2) Verbale di ricognizione del 23 novembre 2013;
3) Certificato di destinazione urbanistica;

4) Verifica presso la Soprintendenza di Siena;

5) Contratto di compravendita del 6 settembre 2007;
6) Visura catastale;

7) Storico catastale;

8) Estratto di mappa;

9) Visure ipotecarie.
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I1 sottoscritto, grato della fiducia accordatagli, resta a disposizione della
S.V.Ill.ma per ogni ulteriore chiarimento che si rendesse necessario.

Con ossequio.

Siena, 25 novembre 2013

C.T.U.
Andrea Petreni
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