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TRIBUNALE DI FIRENZE  

TERZA S EZIO NE CIVILE ES ECUZIO NI IMMO BILIARI  

R.G. n° 556/2017 

 

GIUDICE ES ECUTO RE: Dott.ssa Laura D’Ame l i o  

Udi e nz a di  i ncari co: 20.12.2017 

Udi e nz a di  ri nvi o: 24.10.2019 

RELAZIO NE TECNICA - ES TIMATIVA  

A) Incari co 

B) Pre me sse  e d acce rtame nti  

C) Ri sposta al  que s i to 

D) Concl us i on i  

A) INCARICO  

I l sot t oscrit t o Ing. Paolo M orini iscrit t o all’A lbo dei Perit i del 

T ribunale di F irenz e e con s t udio in F irenz e Viale Cors ica n° 25, in 

dat a 28.12.2017 è s t at o nominat o C.T .U. nell’esecuzione 

immobiliare di cui in ep igrafe dal Giudice Dot t .ssa Laura D’Amelio   

r icevendo l’ incarico di r isp ondere al seguent e quesit o: 

Pone all’esp ert o il seguent e ques it o: 

"Provveda a  

1. ident if icare il/i bene/i ogget t o del p ignoramento, con p recisaz ione 

dei confini e dei dat i cat ast ali e della loro corrisp ondenz a a quelli 

indicat i nel p ignorament o: accert are la conformit à t ra la descriz ione 

at t uale del bene (indiriz z o, numero civico, p iano, int erno, dat i 
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 2

cat ast ali e confini) e quella cont enut a nel p ignorament o 

evidenz iando, in caso di difformit à : a)se i dat i indicat i nel 

p ignorament o non hanno mai ident if icat o l’ immobile e non 

consent ono la sua univoca ident if icaz ione; b)se i dat i indicat i nel 

p ignorament o sono erronei ma consent ono l’ individuaz ione del bene; 

c)se i dat i indicat i nel p ignorament o, p ur non corrisp ondendo a quelli 

at t uali, hanno in p recedenz a individuat o l’ immobile, rap p resent ando 

in quest o caso la s t oria cat ast ale del comp endio p ignorat o; avvisare 

il  Giudice se i dat i cat ast ali indicat i nel p ignorament o non 

consent ono l’univoca individuaz ione del bene; indicare 

sp ecif icament e se al cat ast o sono dep os it at e le p lanimet rie 

dell’ immobile, se vi è corrisp ondenz a t ra le p lanimet rie e lo s t at o di 

fat t o e t ra l’ int est at ario cat ast ale e il sogget t o esecut at o; solo se 

necessario, e p revio assenso del credit ore che dovrà sost enere i cost i 

e aut oriz z az ione del Giudice, p roceda ad eseguire le necessarie 

variaz ioni p er l’aggiornament o del cat ast o, p rovvedendo, in caso di 

difformit à sost anz iali o mancanz a di idonea p lanimet ria del bene, alla 

sua correz ione o redaz ione e all’accat ast ament o delle unit à 

immobiliari non regolarment e accat ast at e; Segnalare se 

l’ ident if icat ivo cat ast ale event ualment e includa anche p orz ioni 

aliene, comuni o, comunque non p ignorat e, p rocedere ai 

fraz ionament i del caso op p ure, ove ciò risult i cat ast alment e 

imp oss ibile, evidenz iare le ragioni dell’ imp oss ibilit à; segnalare 

alt resì se gli immobili cont igui (ad es. i locali adiacent i) r isult ino 
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 3

event ualment e fus i sul p iano f is ico con quello p ignorat o, p ur 

conservando aut onomi ident if icat ivi cat ast ali; 

2. r ip ort are gli es t remi dell’at t o di p ignorament o e sp ecif icare se lo 

s t esso riguardi la p rop riet à dell’ int ero bene, quota di esso (indicando 

i nominat ivi dei comp rop riet ari) o alt ro dir it t o reale (nuda p rop riet à, 

sup erficie, usufrut t o ...); 

3. indicare inolt re quali s iano gli es t remi dell’att o di p rovenienz a, da 

acquis ire se non è già in at t i,  segnalando event uali acquis t i mort is  

causa non t rascrit t i; 

4. fornire una sommaria descriz ione del/i bene/i (comune, localit à, 

via, numero civico, scala, p iano, int erno, carat t eris t iche int erne ed 

est erne, sup erficie calp est abile in mq, event uali pert inenz e, accessori 

e milles imi di p art i comuni) della z ona in cui s i trovano, indicando 

alt resì l’ut iliz z az ione p revis t a dallo s t rument o urbanis t ico comunale; 

se t rat t as i di t erreni, adeguars i alle diret t ive del GE p er quant o 

concerne la verif ica dell’es is t enz a dei dir it t i di imp iant o, sot t o 

rip ort at a t ra gli allegat i;  

5. p rovvedere a riferire, anche con l’aus ilio del cust ode,  sullo s t at o 

di p ossesso dell’ /gli immobile/i, con indicaz ione se 

occup at o/i da t erz i - del t it olo in base al quale avvenga l’occup az ione 

con sp ecif ica at t enz ione all’es is t enz a di cont rat t i avent i dat a cert a 

ant eriore al p ignorament o ed in p art icolare se gli s t ess i s iano 

regis t rat i, ip ot es i r isp et t o alla quale egli dovrà verif icare la dat a di 

regis t raz ione, la dat a di scadenz a del cont rat t o, la dat a di scadenz a 
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 4

p er l’event uale disdet t a, l’event uale dat a di r ilascio f issat a o lo s t at o 

della causa event ualment e in corso p er il r ilascio. Segnalare, in caso 

di cont rat t o di locaz ione, l’event uale inadeguat ez za del canone ex 

art . 2923, comma 3, c.c., anche a seguit o di confront o con il cust ode.  

Se l’ immobile è occup at o dal debit ore, indicare se egli è ivi res ident e, 

allegando il relat ivo cert if icat o; ove l’ immobile sia occup at o dal 

coniuge sep arat o o dall’ex coniuge del debit ore esecut at o acquis ire il 

p rovvediment o di assegnaz ione del casa coniugale; 

6. verif icare l’es is t enz a di formalit à, vincoli o oneri anche di nat ura 

condominiale, gravant i sul bene, che rest eranno a carico 

dell’acquirent e, ovvero, in p art icolare:  

- domanda giudiz iali,  sequest ri ed alt re t rascriz ioni; 

- debit i p er sp ese condominiali ex art . 63 comma 2 disp . at t . c.c.; 

- at t i di asserviment o urbanis t ico, event uali limiti all’edif icabilit à o 

dir it t i di p relaz ione; 

- convenz ioni mat rimoniali e p rovvediment i di assegnaz ione della 

casa coniugale, con p recisaz ione della relat iva data e della event uale 

t rascriz ione; 

- alt r i p es i o limit az ioni d’uso (es. oneri reali, obbligaz ioni p rop t er 

rem, servit ù, uso, abit az ione ..... . . . . . .  ); 

7. verif icare l’es is t enz a di formalit à, vincoli e oneri, anche di nat ura 

condominiale gravant i sul bene (t ra cui iscriz ioni, p ignorament i e 

alt re t rascriz ioni p regiudiz ievoli, da rip ort are nella CT U in maniera 

comp let a, con l’ indicaz ione del sogget t o a favore e cont ro è p resa, la 
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 5

dat a e il numero di iscriz ione), che saranno cancellat i o comunque 

non saranno op p onibili all’acquirent e al moment o della vendit a, con 

relat ivi oneri di cancellaz ione a carico della p rocedura; nel caso di 

quot a di immobile, laddove non s ia s t at a p revent ivament e dep os it at a 

document az ione ip ot ecaria da p art e del p rocedent e, indicare anche le 

t rascriz ioni p regiudiz ievoli gravant i sulla comp ropriet à; indicare 

anche l’es is t enz a di event uali vincoli art is t ici, st orici, alberghieri, di 

inalienabilit à o indivis ibilit à e rilevare l’es is t enz a di dir it t i demaniali 

(di sup erficie o servit ù p ubbliche) o us i civici, evidenz iando gli 

event uali oneri di affrancaz ione o riscat t o; 

8.indicare l’ imp ort o annuo delle sp ese fisse di gest ione o di 

manut enz ione, di event uali sp ese s t raordinarie già deliberat e anche se 

il relat ivo debit o non s ia ancora scadut o, l’ imp orto di event uali 

sp ese condominiali non p agat e negli ult imi due anni ant eriori alla 

dat a della p eriz ia, l’event uale es is t enz a di p rocediment i giudiz iari 

relat ivi al bene p ignorat o; 

9.  verif icare la regolarit à ediliz ia e urbanis t ica del/i bene/i, nonché 

l’es is t enz a della dichiaraz ione di agibilit à dello s t esso, segnalando 

event uali difformit à urbanis t iche, ediliz ie e cat ast ali;  indichi in 

p art icolare gli es t remi della concess ione/licenz a ad edif icare o del 

p ermesso di cost ruire e della event uale concess ione/p ermesso in 

sanat oria ovvero dichiari che la cost ruz ione è iniziat a p rima del 1° 

set t embre 1967; indicare l’ut iliz z az ione p revis t a dallo s t rument o 

urbanis t ico comunale. Ove const i l’es is t enz a di op ere abus ive, 
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cont rolli la p oss ibilit à di sanat oria ai sens i dell’art . 36 d.p .r. 6 

giugno 2001, n. 380 e gli event uali cost i della s t essa; alt r iment i, 

verif ichi l’event uale p resent az ione di is t anz e di condono, indicando 

il sogget t o is t ant e e la normat iva in forz a della quale l’ is t anz a s ia 

s t at a p resent at a, lo s t at o del p rocediment o, i costi p er il 

conseguiment o del t it olo in sanat oria e l’event uali oblaz ioni già 

corrisp ost e o da corrisp ondere; in ogni alt ro caso, verif ichi, ai f ini 

dell’ is t anz a di condono che l’aggiudicat ario p ossa event ualment e 

p resent are, che gli immobili s i t rovino nelle condiz ioni p revis t e 

dall’art . 40, VI co., L. 47/85 o 46, V co., d.p .r. 380/01, sp ecif icando 

il cost o p er il conseguiment o del t it olo in sanat oria.   

10.  indicare il valore di mercat o dell’ immobile s ia libero che 

occup at o con esp ressa e comp iut a indicaz ione del crit erio di s t ima e 

analit ica descriz ione delle font i alle quali s i è fat t o riferiment o. Nella 

det erminaz ione del valore di mercat o t errà cont o, ai sens i dell’art . 

568 c.p .c., della sup erficie dell’ immobile sp ecif icando quella 

commerciale, del valore p er met ro quadro e del valore comp less ivo. 

L’esp ert o t errà cont o dei dat i relat ivi alle vendite forz at e effet t uat e 

nello s t esso t errit orio e p er la s t essa t ip ologia di bene, sp ecif ici at t i 

p ubblici di comp ravendit a di beni analoghi p er collocaz ione e/o 

t ip ologia; indagini di mercat o, con sp ecif ica indicaz ione delle agenz ie 

immobiliari consult at e; banche dat i naz ionali et c.  

11. indicare il p rez z o base d’ast a esp onendo analit icament e gli 

adeguament i e le correz ioni della s t ima, ivi comp resa la riduz ione del 
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 7

valore di mercat o p rat icat a p er l’assenz a della garanz ia p er i viz i del 

bene vendut o ex art . 2922 c.c. e p er la p art icolarit à dei meccanismi 

d’ast a (10% circa, salvo p art icolari ragioni, che dovranno essere 

evidenz iat e), p recisando t ali adeguament i in maniera dis t int a p er gli 

oneri di regolariz z az ione urbanis t ica, lo s t at o d’uso e di 

manut enz ione, lo s t at o di p ossesso, i vincoli e gli oneri giuridici non 

eliminabili nel corso del p rocediment o esecut ivo, nonché le event uali 

sp ese condominiali insolut e. 

12. p recisare se il bene p ossa risult are non ap p et ibile sul mercat o, 

sp ecif icandone le ragioni; 

in caso di p ignorament o di quot a/e di bene indiviso: 

- il valore come al p unt o 9. che p recede s ia dell’ int ero che della 

quot a/e p ignorat a/e; 

-se il comp endio p ignorat o p uò essere diviso in natura o s ia p er sue 

carat t eris t iche e t enut o cont o del numero delle quot e da cons iderare 

non divis ibile in nat ura, p rocedendo in t ale ult imo caso ad esp rimere 

comp iut ament e il giudiz io di indivis ibilit à anche alla luce di quant o 

disp ost o dall’art . 577 c.p .c.,dall’art . 846 c.c. e dalla l. 3 giugno 

1940, n. 1078; 

9. bis . indicare il regime imp osit ivo della vendit a nei cas i in cui di 

facile individuaz ione (con l’aliquot a se s i t rat t a di I.V.A.) o 

segnalando la diff icolt à col dep os it o in cancelleria della relaz ione; 

13.  effet t uare un riep ilogo in caso di p iù lot t i,  r iport ando anche lo 

s t at o dell’ immobile (libero / occup at o); 
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 8

14.  L’esp ert o dovrà consegnare ins ieme alla relaz ione, in fogli 

s t accat i dall’elaborat o,  alla relaz ione: 

una t abella riep ilogat iva p er ciascun lot t o come da schema allegat o,  

indicandovi il valore di mercat o libero/occup at o e quello a base 

d’ast a; 

-  fot ografie est erne ed int erne del/i bene/i, nonché la relat iva 

p lanimet ria (NB. s i invit a a non fot ografare p ersone e ad oscurare 

t arghe di aut o); 

-  gli avvis i di r iceviment o delle raccomandat e di cui al p unt o II °  

(avvis i di iniz io op eraz ioni p erit ali). 

I3. effet t uare (p rima del dep os it o del cart aceo) almeno 30 giorni 

p rima della dat a di udienz a il dep os it o p er via t elemat ica a mez z o 

p iat t aforma P.C.T . di: l) cop ia int egrale e 2) cop ia EPURAT A DEI 

DAT I SENSIBILI PER LA NORM AT IVA SULLA PRIVACY 

(omet t endo i nomi dei debit ori e delle p art i p rivate), comp let a di 

fot o est erne ed int erne del bene, p lanimet rie e document i; di 

dep os it are in cancelleria, success ivament e al dep osit o p er via 

t elemat ica, una cop ia int egrale cart acea (corredat a di fot o, document i 

ecc) ed una cop ia ep urat a; di inviare all’esecut at o, se non cost it uit o, 

cop ia comp let a dell’elaborat o p erit ale a mez z o raccomandat a a.r., 

dep os it ando in cancelleria l’at t es t az ione del relativo invio. 

Si r icorda che t ut t a la document az ione occorrent e per l’elaborat o 

p erit ale sarà diret t ament e consult abile e s t amp abile dalla p iat t aforma 

P.C.T . 
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14. p resent are, se necessario, t emp est iva e mot ivata is t anz a di 

p roroga del t ermine di dep os it o della p eriz ia in caso di imp oss ibilit à 

di r isp et t are il t ermine concesso di 30 giorni p rima dell’udienz a 

f issat a ex art . 569 c.p .c.. 

A) aut oriz z a s in d’ora l’esp ert o ad accedere agli uff ici amminis t rat ivi 

comp et ent i al f ine di acquis ire i document i mancanti necessari o ut ili 

p er l’esp let ament o dell’ incarico, anche in cop ia semp lice, con 

p art icolare riferiment o all’at t o di p rovenienz a e ai cont rat t i di 

locaz ione o aff it t o regis t rat i. 

B) Aut oriz z a I l C.T .U. - all’ut iliz z o del mez z o p rop rio qualora la 

localit à non risult i comodament e raggiungibile con mez z o p ubblico, 

con l’esenz ione dell’Uff icio da resp onsabilit à ex art .15 L.836/73; - 

all’accesso nell’ immobile con l’ass is t enz a della Forz a Pubblica,  con 

l’ass is t enz a del cust ode; 

des igna 

a t al f ine il Commissariat o di P.S. o i C.C. t erritorialment e 

comp et ent i e t enut i all’ademp iment o in virt ù del p resent e 

p rovvediment o, con facolt à, ove necessario, a fare uso di fabbro p er 

l‘accesso forz oso all’ immobile, semp re in coordinament o con il 

cust ode1.  

C) avvert e inolt re l’esp ert o che le p art i hanno facolt à di formulare 

not e alla relaz ione inviandogliene cop ia almeno 15 giorni p rima 

dell’udienz a, nel qual caso egli dovrà int ervenire all’udienz a s t essa 
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 10

già p rep arat o p er fornire i chiariment i necessari (event ualment e 

anche dep os it ando uno scrit t o a chiariment i). 

D) avvert e l’esp ert o che le diff icolt à di accesso all’ immobile non 

saranno cons iderat e causa di p roroga ove non s i s ia fat t o t emp est ivo 

ricorso alla f.p . e che event uali p roroghe p ot ranno essere consent it e 

solo da quest o giudice e non dai legali del credit ore 

p rocedent e/int ervenut i. 

E) disp one accont o a t it olo di fondo sp ese di €.800,00; il res iduo 

accont o lo chiederà al moment o del dep os it o dell’elaborat o.  

Si raccomanda di comp rendere abit az ioni e box o cant ina in un solo 

lot t o e di dividere i t erreni solo se ciò p ossa renderli p iù ap p et ibili 

p oss ibile sul mercat o, senz a menomare i s ingoli lott i realiz z at i; il 

comp enso definit ivo sarà liquidat o p er ciascun lot to al moment o 

dell’emiss ione del decret o di t ras feriment o sulla base del p rez z o di 

vendit a, secondo il disp ost o dell’art . 161 disp . att . c.p .c.. In caso di 

es t inz ione dell’esecuz ione, il comp enso sarà liquidat o sulla base del 

p rez z o di s t ima o dell’ult ima vendit a andat a deserta. 

F) p recisa che le sp ese sost enut e saranno liquidat e solo se 

accomp agnat e da idonea document az ione e che non sono comp ut abili 

sp ese a forfait . 

B) PREMES S E ED ACCERTAMENTI  

Le op eraz ioni p erit ali sono iniz iat e da p art e del C.T .U. con vari 

access i s ia all’Agenz ia del T errit orio della Provincia di F irenz e che 

all’Archivio Proget t i del Comune di Rignano sull’Arno.  
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In dat a 30 M aggio  2018 alle ore 9.30 il sot t oscritt o s i è recat o 

p resso l’ immobile ogget t o di esecuz ione immobiliare p er effet t uare i 

r ilievi di r it o, così come p reannunciat o alla p art e esecut at a con 

raccomandat a con avviso di r iceviment o  . Success ivament e s i è 

p rovvedut o ad effet t uare numerose sess ioni p resso gli uff ici del 

Comune di Rignano sull’Arno    p er rep erire e verificare  la 

document az ione urbanis t ica relat iva all’unit à immobiliare. Si è 

p rocedut o inolt re al rep eriment o della p lanimet ria cat ast ale e delle 

visure cat ast ali del bene ogget t o di esecuz ione immobiliare . 

C) RIS PO S TE AL Q UES ITO   

 

Q ue si to n°1: 

1. ident if icare il/i bene/i ogget t o del p ignoramento, con p recisaz ione 

dei confini e dei dat i cat ast ali e della loro corrisp ondenz a a quelli 

indicat i nel p ignorament o: accert are la conformit à t ra la descriz ione 

at t uale del bene (indiriz z o, numero civico, p iano, int erno, dat i 

cat ast ali e confini) e quella cont enut a nel p ignorament o 

evidenz iando, in caso di difformit à : a)se i dat i indicat i nel 

p ignorament o non hanno mai ident if icat o l’ immobile e non 

consent ono la sua univoca ident if icaz ione; b)se i dat i indicat i nel 

p ignorament o sono erronei ma consent ono l’ individuaz ione del bene; 

c)se i dat i indicat i nel p ignorament o, p ur non corrisp ondendo a quelli 

at t uali, hanno in p recedenz a individuat o l’ immobile, rap p resent ando 

in quest o caso la s t oria cat ast ale del comp endio p ignorat o; avvisare 
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il  Giudice se i dat i cat ast ali indicat i nel p ignorament o non 

consent ono l’univoca individuaz ione del bene; indicare 

sp ecif icament e se al cat ast o sono dep os it at e le p lanimet rie 

dell’ immobile, se vi è corrisp ondenz a t ra le p lanimet rie e lo s t at o di 

fat t o e t ra l’ int est at ario cat ast ale e il sogget t o esecut at o; solo se 

necessario, e p revio assenso del credit ore che dovrà sost enere i cost i 

e aut oriz z az ione del Giudice, p roceda ad eseguire le necessarie 

variaz ioni p er l’aggiornament o del cat ast o, p rovvedendo, in caso di 

difformit à sost anz iali o mancanz a di idonea p lanimet ria del bene, alla 

sua correz ione o redaz ione e all’accat ast ament o delle unit à 

immobiliari non regolarment e accat ast at e; Segnalare se 

l’ ident if icat ivo cat ast ale event ualment e includa anche p orz ioni 

aliene, comuni o, comunque non p ignorat e, p rocedere ai 

fraz ionament i del caso op p ure, ove ciò risult i cat ast alment e 

imp oss ibile, evidenz iare le ragioni dell’ imp oss ibilit à; segnalare 

alt resì se gli immobili cont igui (ad es. i locali adiacent i) r isult ino 

event ualment e fus i sul p iano f is ico con quello p ignorat o, p ur 

conservando aut onomi ident if icat ivi cat ast ali; 

 

Ide nti f i caz i one  de i  be ni 

Immobili cost it uit i uno  da p iano t erreno e p rimo  e l’alt ro da p iano 

int errat o ,t erreno e p rimo  in un fabbricat o ad uso indust riale  p ost o 

in Comune di Rignano sull’Arno  Via Giusep p e di Vitt orio 14 e Via 

Frat elli Chiaruff i 2 . 
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T rat t as i quindi di p orz ione di fabbricat o ad uso indust riale  p ost o 

nel Comune di Rignano sull’Arno  Via Giusep p e di Vit t orio 14 e Via 

Frat elli Chiaruff i 2 e p iù p recisament e: 

A)  Unit à immobiliare ad uso uff icio p ost a al p iano p rimo 

comp ost a da due vani olt re serviz io igienico con ant ibagno con 

accesso da scala est erna . L’unit à immobiliare risult a in 

comunicaz ione e accorp at a con alt ra unit à immobiliare di 

p rop riet à ..... . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  con  t re vani ad uso uff icio 

,dis imp egno e vano archivio.  

 L’accesso all’unit à immobiliare ad uso uff icio avviene dal resede a 

comune ed è p ost a in Via   Giusep p e di Vit t orio 14 - Via Frat elli 

Chiaruff i 2   .I l fabbricat o ove è ubicat a l’unit à immobiliare  

ogget t o della p resent e s t ima è cost it uit o da due p iani fuori t erra al 

quale s i accede t ramit e le due s t rade comunali cit at e . 

Indi vi duaz i one  catastal e 

I  beni p ignorat i sono at t ualment e cens it i all’Agenzia del T errit orio 

Ufficio Provinciale di F irenz e -T errit orio al Cat ast o Fabbricat i del 

Comune di Rignano sull’Arno   p er quant o riguarda l’unit à 

immobiliare da uso uff icio di cui al p unt o A)   nel foglio di map p a 

..... dalla p art icella .....  sub. ....  ,   cat egoria A/10, classe 1, 

cons is t enz a vani cat ast ali 4.5,sup erficie t ot ale mq 115, rendit a € 

1.615,22   in giust o cont o a ..... . . . . . . . . . . .  con sede in Comune 

...... . . . . . . . . .  P.IVA C.F ..... . . . . . . . . . .  .  I dati  catastal i  corri spondono a 

que l l i  i ndi cati  ne l  pi gnorame nto e  conse ntono l ’un ivoca 
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i ndi vi duaz i one  de l  be ne  . Vi  è  i nol tre  corri sponde nz a tra 

l ’ i n te statari o catastal e  e  i l  sogge tto e se cutato.  

Confini: Via  Giusep p e di Vit t orio - Via Frat elli Chiaruff i      ,p art i 

comuni , S.S.A.  

La p lanimet ria cat ast ale relat iva all’ immobile ad uso uff icio  sop ra 

descrit t a  non è conforme allo s t at o di fat t o rilevat o . Le p lanimet rie 

cat ast ali in at t i sono dat at e 16/7/2003 p resent at e con denuncia di 

variaz ione  p rot ocollo 000238663 

 

B ) Unit à immobiliare ad uso uff icio p ost a al p iano t erreno e 

p rimo comp ost a da un vano olt re due serviz i igienici con 

ant ibagno, cort e int erna e vano rip ost iglio sot t o scala al p iano 

int errat o con accesso da scala int erna . L’unit à immobiliare risult a 

fraz ionat a da alt ra unit à immobiliare cont igua di prop riet à 

..... . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  .  

 L’accesso all’unit à immobiliare ad uso uff icio avviene dal resede a 

comune ed è p ost a in Via   Giusep p e di Vit t orio 14 - Via Frat elli 

Chiaruff i 2   .I l fabbricat o ove è ubicat a l’unit à immobiliare  

ogget t o della p resent e s t ima è cost it uit o da due p iani fuori t erra al 

quale s i accede t ramit e le due s t rade comunali cit at e . 

Indi vi duaz i one  catastal e 

I  beni p ignorat i sono at t ualment e cens it i all’Agenzia del T errit orio 

Ufficio Provinciale di F irenz e -T errit orio al Cat ast o Fabbricat i del 

Comune di Rignano sull’Arno   p er quant o riguarda l’unit à 
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immobiliare da uso uff icio di cui al p unt o A)   nel foglio di map p a 

..... dalla p art icella .....  sub. .... .  ,   cat egoria A/10, classe U, 

cons is t enz a vani cat ast ali 10,sup erficie t ot ale mq 276, rendit a € 

3.589,38   in giust o cont o a ..... . . . . . . . . . . . .  con sede in Comune 

...... . . . . . .  P.IVA C.F ..... . . . . . . . . . .  .  I dati  catastal i  corri spondono a 

que l l i  i ndi cati  ne l  pi gnorame nto e  conse ntono l ’un ivoca 

i ndi vi duaz i one  de l  be ne  . Vi  è  i nol tre  corri sponde nz a tra 

l ’ i n te statari o catastal e  e  i l  sogge tto e se cutato.  

Confini: Via  Giusep p e di Vit t orio - Via Frat elli Chiaruff i      ,p art i 

comuni , S.S.A.  

La p lanimet ria cat ast ale relat iva all’ immobile ad uso uff icio  sop ra 

descrit t a  non è conforme allo s t at o di fat t o rilevat o . Le p lanimet rie 

cat ast ali in at t i sono dat at e 16/7/2003 p resent at e con denuncia di 

variaz ione  p rot ocollo 000238663 

 

Q ue si to n°2: 

2. r ip ort are gli es t remi dell’at t o di p ignorament o e sp ecif icare se lo 

s t esso riguardi la p rop riet à dell’ int ero bene, quota di esso (indicando 

i nominat ivi dei comp rop riet ari) o alt ro dir it t o reale (nuda p rop riet à, 

sup erficie, usufrut t o ...); 

 

- p ignorament o t rascrit t o p resso l’Agenz ia del t errit orio – Serviz io di 

Pubblicit à Immobiliare di F irenz e in dat a 22/11/2017 ai numeri 

47444/33217. 
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Esaminat i i comp et ent i regis t ri cat ast ali ed immobiliari p er l’ int ero 

vent ennio ant eriore alla t rascriz ione del p ignorament o sop ra indicat o 

,s i r ip ort a quant o  segue: 

a) Descriz ione del bene secondo le at t uali r isult anz e dei vigent i 

regis t ri cat ast ali: 

“ Due p orz ioni di fabbricat o ad uso commerciale e t erz iario p ost e in 

Comune di Rignano sull’Arno (FI) 10c. P ian dell’ Isola con accesso 

da Via Giusep p e Vit t orio 14 e da Via Frat elli Chiaruff i n.2 e 

p recisament e: 

- Unit à immobiliare ad uso uff icio p ost a al p iano primo comp ost a da 

due vani ad uso uff icio, due vani wc con ant ibagno, r ip ost iglio e 

cort e esclus iva; 

- Unit à immobiliare ad uso uff icio p ost a al p iano primo comp ost a da 

un unico amp io vano ad uso uff icio con bagno e ant ibagno 

Al Cat ast o Fabbricat i del Comune di Rignano sull’Arno det t i beni 

r isult ano cens it i in foglio di map p a .....,  dalle part icelle .....  sub .... 

Via Frat elli Chiaruff i 2 – Via Giusep p e di Vit t orio 14 Piano T -1 

cat egoria A/10 classe U, vani 10 e sub .....  Frat elli Chiaruff i 2 – Via 

Giusep p e di Vit t orio 14 p iano T -1 cat egoria A/10 classe U, vani 

4,5”; 

b) Descriz ione del bene secondo le at t uali r isult anz e dei vigent i 

regis t ri cat ast ali: 

in Comune amminis t rat ivo e censuario di 

RIGNANO  S ULL’ARNO  
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Immobili s it i in via Frat elli Chiaruff i numero 2 via Giusep p e di 

Vit t orio numero 14, I l t ut t o così cens it o al Cat asto dei Fabbricat i di 

det t o Comune: 

Foglio .... p art icella ....,  sub...... ,  Via Frat elli Chiaruff i n.2, Via 

Giusep p e di Vit t orio n.14, p iano T -1, cat egoria A/10, classe U, vani 

10, sup erficie cat ast ale t ot ale 276 mq., rendit a euro 3.589,38; 

p art icella 139, sub...... . ,  Via Frat elli Chiaruff i n.2, Via Giusep p e di 

Vit t orio n.14, p iano T -1, cat egoria A/10, classe U, vani4,5, 

sup erficie cat ast ale t ot ale 115 mq., rendit a euro 1.615,22; 

 

Gli immobili r isult ano di p rop riet à p er 1/1, della societ à 

..... . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  sop ra generaliz z at a, come meglio s i evince dalla 

seguent e cronis t oria: 

a) gli immobili r isult ano di p rop riet à p er 1/1 della societ à 

..... . . . . . . . . .  sop ra generaliz z at a, giust o at t o anteriore al 

vent ennio, in p art icolare p er comp ravendit a ricevuto dal Dot t . 

Barnini Claudio, not aio in F irenz e (FI), del 29/12/1995 

n.88454 di rep ert orio, dal s ig. .... . . . . . . .  nat o a ..... . . . . . .  (... .) il 

. . . . . . . . . . .  codice f iscale ..... . . . . . . . . .  e t rascrit t o p resso la 

Conservat oria di F irenz e in dat a 03/01/1996 ai numeri 

263/197, at t uale p rop riet aria; 

FORM ALIT A’ PREGIUDIZ IEVOLI 

Nel vent ennio in esame l’ immobile sop ra descrit t o ha format o 

ogget t o delle seguent i formalit à p regiudiz ievoli: 
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a) Ip ot eca volont aria derivant e da mut uo iscrit t a alla 

Conservat oria di F irenz e il 04/06/2010 ai numeri 20252/4269 

p er euro 400.000,00 derivant e da concess ione a garanz ia di 

mut uo p er euro 200.000,00 a favore della Banca M onte dei 

Paschi di Siena S.p .a. sede Siena (SI), avent e domicilio elet t o 

in Siena, p iaz z a Salimbeni n.3, codice f iscale 00884060526, e 

cont ro ..... . . . . . . . . . . . . .  sop ra generaliz z at a; 

b) Verbale di p ignorament o immobili t rascrit t o alla 

Conservat oria di F irenz e in dat a 22/11/2017 ai numeri 

47444/33217 a favore di Banca M ont e dei Paschi di Siena 

S.p .a. sede Siena (SI) codice f iscale 00884060526 e cont ro 

..... . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  sop ra generaliz z at a; 

 OSSERVAZ IONI 

Si p recisa che i map p ali ogget t o di p ignorament o derivano dalla 

variaz ione dei map p ali .. . . .  subb .... e .... a seguit o di fraz ionament o 

e fus ione p resent at o all’UT E di F irenz e il 6/4/1999 n. 

H01257.1/1999 e success ivament e sono s t at i ogget t o di divis ione – 

op if icio – s t udio p rivat o p resent at o all’UT E di F irenz e il 16/7/2003 

n. 9838.1/2003 p rot ocollo n. 238663; 

Le p resent i formalit à colp iscono  le quot e e gli  immobili indicat i 

nella p resent e p eriz ia di s t ima t enut o cont o del fraz ionament o e 

accorp ament o rilevat o risp et t o alla rap p resent az ione delle p iant e 

cat ast ali 
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Q ue si to n°3: 

3. indicare inolt re quali s iano gli es t remi dell’att o di p rovenienz a, da 

acquis ire se non è già in at t i,  segnalando event uali acquis t i mort is  

causa non t rascrit t i; 

Quant o ogget t o della p resent e relaz ione p ervenne all’esecut at a 

 .... . . . . . . . . . . . .  sop ra generaliz z at a p er comp ravendit a ricevut a dal 

Dot t . Barnini Claudio, not aio in F irenz e (FI), del 29/12/1995 

n.88454 di rep ert orio, dal s ig. .... . . . . . . . .  nat o a ..... . . . . . . .(... .) il . . . . . . . . . .   

codice f iscale ..... . . . . . . . . . . . . .  e t rascrit t o p resso la Conservat oria di 

F irenz e in dat a 03/01/1996 ai numeri 263/197, at t uale p rop riet aria; 

  

Q ue si to n°4: 

 

4. fornire una sommaria descriz ione del/i bene/i (comune, localit à, 

via, numero civico, scala, p iano, int erno, carat t eris t iche int erne ed 

est erne, sup erficie calp est abile in mq, event uali pert inenz e, accessori 

e milles imi di p art i comuni) della z ona in cui s i trovano, indicando 

alt resì l’ut iliz z az ione p revis t a dallo s t rument o urbanis t ico comunale; 

se t rat t as i di t erreni, adeguars i alle diret t ive del GE p er quant o 

concerne la verif ica dell’es is t enz a dei dir it t i di imp iant o, sot t o 

rip ort at a t ra gli allegat i;  
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Immobili cost it uit i uno  da p iano t erreno e p rimo  e l’alt ro da p iano 

int errat o ,t erreno e p rimo  in un fabbricat o ad uso indust riale  p ost o 

in Comune di Rignano sull’Arno  Via Giusep p e di Vitt orio 14 e Via 

Frat elli Chiaruff i 2 . 

T rat t as i quindi di p orz ione di fabbricat o ad uso indust riale  p ost o 

nel Comune di Rignano sull’Arno  Via Giusep p e di Vit t orio 14 e Via 

Frat elli Chiaruff i 2 e p iù p recisament e: 

A)  Unit à immobiliare ad uso uff icio p ost a al p iano p rimo 

comp ost a da due vani olt re serviz io igienico con ant ibagno con 

accesso da scala est erna . l’unit à immobiliare risult a in 

comunicaz ione e accorp at a con alt ra unit à immobiliare di 

p rop riet à ..... . . . . . . . . . . . .  con  t re vani ad uso uff icio ,dis imp egno 

e vano archivio.  

 L’accesso all’unit à immobiliare ad uso uff icio avviene dal resede a 

comune ed è p ost a in Via   Giusep p e di Vit t orio 14 - Via Frat elli 

Chiaruff i 2   .I l fabbricat o ove è ubicat a l’unit à immobiliare  

ogget t o della p resent e s t ima è cost it uit o da due p iani fuori t erra al 

quale s i accede t ramit e le due s t rade comunali cit at e . 

I beni p ignorat i sono at t ualment e cens it i all’Agenzia del T errit orio 

Ufficio Provinciale di F irenz e -T errit orio al Cat ast o Fabbricat i del 

Comune di Rignano sull’Arno   p er quant o riguarda l’unit à 

immobiliare da uso uff icio di cui al p unt o A)   nel foglio di map p a 

.... dalla p art icella .....  sub. ....  ,   cat egoria A/10, classe 1, 

cons is t enz a vani cat ast ali 4.5,sup erficie t ot ale mq 115, rendit a € 
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1.615,22   in giust o cont o a ..... . . . . . . . .  con sede in Comune di .... . . . . .  

P.IVA C.F ..... . . . . . . .  .  

La p lanimet ria cat ast ale relat iva all’ immobile ad uso uff icio  sop ra 

descrit t a  non è conforme allo s t at o di fat t o rilevat o p er le 

mot ivaz ioni sop ra esp ost e . Per la rap p resent az ione dell’unit à 

immobiliare s i r imanda all’allegat o 2 e alla document az ione 

fot ografica  (allegat o 3) 

L’uff icio  ogget t o di p ignorament o ha le seguent i carat t eris t iche 

cost rut t ive: 

la p aviment az ione del  t ip o monocot t ura  delle dimensioni di cm 

33x33 risult a mont at a in diagonale in t ut t i i vani con z occolino in 

p vc  ad eccez ione del vano archivio dove la p aviment az ione del 

solit o format o è mont at a a squadra, nel serviz io igienico la 

p aviment az ione risult a in ceramica cm 30x30 con rivest iment o con 

mat t onelle delle dimensioni  di cm 15x15 con alt ez za di ml 1.10 

circa. I l bagno dot at o di ant ibagno è corredat o di lavabo e vaso. 

L’ imp iant o elet t r ico in p art e incassat o in p art e in canalet t a con 

int errut t ori marca T icino . L’ imp iant o è dot at o di salvavit a. I soff it t i 

sono rif init i con p annelli delle dimensioni di cm 60x60 . Gli infiss i 

es t erni sono in allumino corredat i di vet rocamera. Gli infiss i int erni 

sono in p art e in laminat o in p art e in essenz a e in p art e in alluminio.  

L ‘unit à immobiliare è corredat a di imp iant o di r iscaldament o con 

caldaia p ost a nella cort e int erna dell’   unit à immobiliare cont igua con 
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corp i scaldant i in alluminio e di imp iant o di climat iz z az ione est iva 

con macchine sulla cop ert ura . 

I l fabbricat o è corredat o di imp iant o fot ovolt aico .La scala est erna di 

accesso è rivest it a in mat t onelle di monocot t ura con ringhiera . I l 

fabbricat o con carat t eris t iche t ip iche dell‘edif icio indust riale ha 

facciat e cont inue in p annelli in c.a.v.  e cop ert ura in p art e p iana e in 

p art e ad element i a volt a in f ibrocement o.  

Le condiz ioni di manut enz ione dell’unit à immobiliare risult ano 

normali  s ia p er quant o riguarda gli infiss i che le f init ure della 

facciat a, e della p aviment az ione  del resede est erno.  

I l bene quindi in generale s i p resent a in buone condiz ioni di 

manut enz ione,  nelle p art i esclus ive  e nel resede a comune , il t ut t o 

come meglio illus t rat o dalla document az ione fot ografica (allegat o 3).  

L’unit à immobiliare  ha una sup erficie di circa  mq. 202  di calp est io 

. T ale sup erficie deriva dallo s t at o di fat t o dell’immobile che è s t at o 

t rasformat o risp et t o alla rap p resent az ione cat ast ale in at t i  essendo 

s t at o accorp at a p er fus ione una p orz ione dell’unit à immobiliare 

cont igua cens it a dalla p art icella .....   sub ..... . .  T ale int ervent o 

risult a in difformit à anche dagli at t i abilit at ivi urbanis t ici.  Da 

rilevare che es is t e una p ort a che comunica con alt ra unit à 

immobiliare non ogget t o di esecuz ione che dovrà essere chiusa p er 

eliminat e t ale comunicaz ione.  

Si ha la seguent e sup erficie convenz ionale dell’unit à immobiliare 

:Sup   conv. M q 202 ,00 circa .   
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 B)Unit à immobiliare ad uso uff icio p ost a al p iano p rimo 

comp ost a da un unico amp io  vano  olt re due serviz i igienici con 

ant ibagno con accesso da scala int erna e dis imp egno al p iano 

t erreno con alt ra unit à immobiliare e corredat a al p iano t erreno di 

un vano ad uso rip ost iglio sot t oscala. L’unit à immobiliare risult a 

fraz ionat a da alt ra unit à immobiliare cont igua di prop riet à ..... . . . . .  

ubicat a al p iano p rimo.  

 L’accesso all’unit à immobiliare ad uso uff icio avviene dal resede a 

comune ed è p ost a in Via   Giusep p e di Vit t orio 14 - Via Frat elli 

Chiaruff i 2   .I l fabbricat o ove è ubicat a l’unit à immobiliare  

ogget t o della p resent e s t ima è cost it uit o da due p iani fuori t erra al 

quale s i accede t ramit e le due s t rade comunali cit at e . 

I beni p ignorat i sono at t ualment e cens it i all’Agenzia del T errit orio 

Ufficio Provinciale di F irenz e -T errit orio al Cat ast o Fabbricat i del 

Comune di Rignano sull’Arno   p er quant o riguarda l’unit à 

immobiliare da uso uff icio di cui al p unt o B)   nel foglio di map p a .... 

dalla p art icella .... sub. .... .  ,   cat egoria A/10, classe U, cons is t enz a 

vani cat ast ali 10,sup erficie t ot ale mq 215, rendit a € 3.589,38    in 

giust o cont o a ..... . . . . . . . .  con sede in Comune di .... . . . .  P.IVA C.F 

..... . . . . . . .  .  

La p lanimet ria cat ast ale relat iva all’ immobile ad uso uff icio  sop ra 

descrit t a  non è conforme allo s t at o di fat t o rilevat o p er le 

mot ivaz ioni sop ra esp ost e . Per la rap p resent az ione dell’unit à 
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immobiliare s i r imanda all’allegat o 2 e alla document az ione 

fot ografica  (allegat o 3). 

L’uff icio  ogget t o di p ignorament o ha le seguent i carat t eris t iche 

cost rut t ive: 

la p aviment az ione del  t ip o monocot t ura  delle dimensioni di cm 

33x33 risult a mont at a in diagonale in t ut t o il locale  con z occolino in 

p vc  .Nei due  serviz i igienici la p aviment az ione è in ceramica cm 

30x30 con rivest iment o con mat t onelle delle dimensioni  di cm 20x20 

con alt ez z a di ml 1.60 circa. I bagni dot at o di antibagno è corredat o 

di lavabo e vaso. L’ imp iant o elet t r ico in p art e incassat o in p art e in 

canalet t a con int errut t ori marca T icino . L’ imp ianto è dot at o di 

salvavit a. I soff it t i sono rif init i con p annelli delle dimensioni di cm 

60x60 . Gli infiss i es t erni sono in alluminio corredat i di vet rocamera. 

Gli infiss i int erni sono in p art e in laminat o e in p art e in alluminio.  L 

‘unit à immobiliare è corredat a di imp iant o di r iscaldament o con 

caldaia p ost a nella cort e int erna dell’   unit à immobiliare cont igua con 

corp i scaldant i in alluminio e di imp iant o di climat iz z az ione est iva 

con macchine sulla cop ert ura .I l fabbricat o è corredat o di imp iant o 

fot ovolt aico .La scala int erna  di accesso è rivestit a in marmo  . I l 

fabbricat o con carat t eris t iche t ip iche dell‘edif icio indust riale ha 

facciat e cont inue in p annelli in c.a.v.  e cop ert ura in p art e p iana e in 

p art e ad element i a volt a in f ibrocement o.  

Le condiz ioni di manut enz ione dell’unit à immobiliare risult ano 

normali  s ia p er quant o riguarda gli infiss i che le f init ure della 
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facciat a, e della p aviment az ione  del resede est erno. Si r ilevano delle 

infilt raz ioni dalla cop ert ura.   

I l bene quindi in generale s i p resent a in buone condiz ioni di 

manut enz ione,fat t a eccez ione p er quant o sop ra rilevat o, ,  nelle p art i 

esclus ive  e nel resede a comune , il t ut t o come meglio illus t rat o dalla 

document az ione fot ografica (allegat o 3).  

L’unit à immobiliare  ha una sup erficie di circa  mq. 145  di calp est io 

olt re alla sup erficie del r ip ost iglio sot t o scala per mq 5 circa e di mq 

7 della cort e int erna esclus iva . T ale sup erficie deriva dallo s t at o di 

fat t o dell’ immobile che è s t at o t rasformat o risp et to alla 

rap p resent az ione cat ast ale in at t i  essendo s t at a fraz ionat a con 

fus ione ad una p orz ione dell’unit à immobiliare contigua cens it a dalla 

p art icella .....  sub .... .  T ale int ervent o risult a in difformit à anche 

dagli at t i abilit at ivi urbanis t ici.  Da rilevare che es is t e una p ort a che 

comunica con alt ra unit à immobiliare non ogget t o di esecuz ione che 

dovrà essere chiusa p er eliminat e t ale comunicaz ione.  

Cons iderando i seguent i coeff icient i di dest inaz ione p er i locali: 

-0,30 rip ost iglio  

-1,00 unit a immobiliare ad uso uff icio  

- 0.40 cort e esclus iva  

Si ha la seguent e sup erficie convenz ionale dell’unit à immobiliare 

:Sup   conv. M q 150,00 circa .   

 

Q ue si to n°5: 
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5. p rovvedere a riferire, anche con l’aus ilio del cust ode, sullo st at o 

di p ossesso dell’ /gli immobile/i, con indicaz ione se 

occup at o/i da t erz i - del t it olo in base al quale avvenga l’occup az ione 

con sp ecif ica at t enz ione all’es is t enz a di cont rat t i avent i dat a cert a 

ant eriore al p ignorament o ed in p art icolare se gli s t ess i s iano 

regis t rat i, ip ot es i r isp et t o alla quale egli dovrà verif icare la dat a di 

regis t raz ione, la dat a di scadenz a del cont rat t o, la dat a di scadenz a 

p er l’event uale disdet t a, l’event uale dat a di r ilascio f issat a o lo s t at o 

della causa event ualment e in corso p er il r ilascio. Segnalare, in caso 

di cont rat t o di locaz ione, l’event uale inadeguat ez za del canone ex 

art . 2923, comma 3, c.c., anche a seguit o di confront o con il cust ode. 

Se l’ immobile è occup at o dal debit ore, indicare se egli è ivi res ident e, 

allegando il relat ivo cert if icat o; ove l’ immobile sia occup at o dal 

coniuge sep arat o o dall’ex coniuge del debit ore esecut at o acquis ire il 

p rovvediment o di assegnaz ione del casa coniugale; 

 

L’unit à immobiliare di cui al p unt o A risult a nel possesso 

dell’esecut at o ed è occup at a anche dall’ Ing. .... . .. . . . .  .Non è s t at o 

fornit o alcun cont rat t o di aff it t o . 

L’unit à immobiliare di cui al p unt o B risult a nel possesso 

dell’esecut at o e alla dat a del sop ralluogo risult ava non occup at a da 

alcun sogget t o . 
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A t ut t o  i l  gio rno  22 /11 /2017 ,  dat a di t rascr iz ione del p igno ramen t o ,  gl i  

immobil i  r isult ano  di p rop r iet à per  1 /1 ,  della societ à . . . . . . . . . . . . . . . .  sop ra 

generalizzat a,  come meglio  si ev ince dalla seguen t e cron ist o r ia: 

Gli immobil i  r isult ano  di p rop r iet à per  1 /1 ,  della societ à . . . . . . . . . . . . . . . .  

sop ra generalizzat a,  giust o  at t o  an t er io re al ven t enn io ,  in  par t ico lare 

per  compravendit a r icevut o  dal Do t t .  Barn in i Claudio ,  no t aio  in  

Firenze (FI ) ,  del 29 /12 /1995  n .88454  di reper t o r io , dal sig.  . . . . . . . . . . . . . .  

nat o  a . . . . . . . . . . . . .  ( . . . )  i l  . . . . . . . . . . . . . . .  codice f iscale .  e t rascr it t o  p resso  

la Conservat o r ia di Firenze in  dat a 03 /01 /1996  ai numer i 263 /197 ,  

at t uale p rop r iet ar ia; 

Cop ia del cont rat t o di mut uo  Not . Francesco St eidel del 28/5/2010  

è allegat o alla p resent e relaz ione  (A llegat o 4 ).  

 

Q ue si to n°6: 

 

6. verif icare l’es is t enz a di formalit à, vincoli o oneri anche di nat ura 

condominiale, gravant i sul bene, che rest eranno a carico 

dell’acquirent e, ovvero, in p art icolare:  

- domanda giudiz iali,  sequest ri ed alt re t rascriz ioni; 

- debit i p er sp ese condominiali ex art . 63 comma 2 disp . at t . c.c.; 

- at t i di asserviment o urbanis t ico, event uali limiti all’edif icabilit à o 

dir it t i di p relaz ione; 
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- convenz ioni mat rimoniali e p rovvediment i di assegnaz ione della 

casa coniugale, con p recisaz ione della relat iva data e della event uale 

t rascriz ione; 

- alt r i p es i o limit az ioni d’uso (es. oneri reali, obbligaz ioni p rop t er 

rem, servit ù, uso, abit az ione ..... . . . . . .  ); 

 

Come da cert if icaz ione s t orico  ip ot ecaria vent ennale del Not aio  

Carmelo Candore  del 11/12/2017   p er la Procedura esecut iva a 

carico di Procedura Esecut iva Immobiliare p romossa da: 

“ Banca M ont e dei Paschi di Siena S.p .a., con sede in Siena (SI ) ,  

p iazza Salimben i n .3 ,  aven t e domici l io  e let t o  in  Firenze,  Via le Gramsci 

n .42 ,  p resso  l ’Avv .  P ar ret t i  Rober t o ,  codice f iscale 00884060526 ”;nei 

con f ron t i di: 

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . sede in  . . . . . . . . . . . . . . .  ( . . ) ,  v ia . . . . . . . . . . . . . ,  codice f iscale 

. . . . . .  in  v ir t ù del p igno ramen t o  t rascr it t o  p resso  l ’Agenzia del 

t er r i t o r io  –  Serv iz io  di P ubblic it à Immobil iare di Firenze in  dat a 

22 /11 /2017  ai numer i 47444 /33217 .  

Si r i leva quan t o  segue: 

Descr iz ione del bene secondo  le at t uali  r isult anze dei v igen t i regist r i  

cat ast al i :  

“ Due po rzion i di fabbr icat o  ad uso  commercia le e t erz iar io  post e in  

comune di Rignano  sull ’Arno  (FI )  10c.  P ian  dell ’ I sola con  accesso  da 

Via Giuseppe Vit t o r io  14  e da Via Frat el l i  Ch iaruf fi  n .2  e p recisamen t e: 
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-  Un it à immobil iare ad uso  uf f ic io  post a al p iano  pr imo  compost a da 

due van i ad uso  uf f ic io ,  due van i wc con  an t ibagno , r ipost igl io  e co r t e 

esclusiva 

-  Un it à immobil iare ad uso  uf f ic io  post a al p iano  pr imo  compost a da un  

un ico  amp io  vano  ad uso  uf f ic io  con  bagno  e an t ibagno  

-  Al Cat ast o  Fabbr icat i del Comune di Rignano  sull ’Arno  det t i  ben i 

r isult ano  censit i  in  foglio  di mappa . . . . ,  dalle par t icel le . . . .  sub . . . . .Via 

Frat el l i  Ch iaruf f i  2  –  Via Giuseppe di Vit t o r io  14  P iano  T -1  cat ego r ia 

A/10  c lasse U,  van i 10  e sub . . . .  Frat el l i  Ch iaruf fi  2  –  Via Giuseppe di 

Vit t o r io  14  p iano  T -1  cat ego r ia A/10  c lasse U,  van i 4 ,5 ” ; 

Descr iz ione del bene secondo  le at t uali  r isult anze dei v igen t i regist r i  

cat ast al i :  

in  Comune ammin ist rat ivo  e censuar io  di Rignano  sull ’  Arno  

Immobil i  sit i  in  v ia Frat el l i  Ch iaruf f i  numero  2  v ia Giuseppe di 

Vit t o r io  numero  14 ,  I l  t ut t o  così censit o  a l Cat asto  dei Fabbr icat i di 

det t o  Comune: Foglio  . . . .  par t icel la . . . . ,  sub. . . . .. ,  Via Frat el l i  Ch iaruf f i  

n .2 ,  Via Giuseppe di Vit t o r io  n .14 ,  p iano  T -1 ,  cat ego r ia A/10 ,  c lasse 

U,  van i 10 ,  super f ic ie cat ast ale t o t a le 276  mq. ,  rendit a euro  3 .589 ,38 ; 

par t icel la 139 ,  sub. . . . . ,  Via Frat el l i  Ch iaruf f i  n .2 ,  Via Giuseppe di 

Vit t o r io  n .14 ,  p iano  T -1 ,  cat ego r ia A/10 ,  c lasse U, van i4 ,5 ,  super f ic ie 

cat ast ale t o t a le 115  mq. ,  rendit a euro  1 .615 ,22 ; 

 

S TO RIA IPO TEC ARIA 
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A t ut t o  i l  gio rno  22 /11 /2017 ,  dat a di t rascr iz ione del p igno ramen t o ,  gl i  

immobil i  r isult ano  di p rop r iet à per  1 /1 ,  della societ à . . . . . . . . . . . . .  sop ra 

generalizzat a,  come meglio  si ev ince dalla seguen t e cron ist o r ia: 

-gl i  immobil i  r isult ano  di p rop r iet à per  1 /1 ,  della societ à 

. . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  sop ra generalizzat a,  giust o  at t o  an t er io re al 

ven t enn io ,  in  par t ico lare per  compravendit a r icevuto  dal Do t t .  Barn in i 

Claudio ,  no t aio  in  Firenze (FI ) ,  del 29 /12 /1995  n .88454  di reper t o r io ,  

dal sig.  . . . . . . . . . . . .  nat o  a . . . . . . . .  ( . . . )  i l  . . . .. . . . . . . . . . .  codice f iscale 

. . . . . . . . . . . . . . .  e t rascr it t o  p resso  la Conservat o r ia di Firenze in  dat a 

03 /01 /1996  ai numer i 263 /197 ,  at t uale p rop r iet ar ia; 

FO RMALITA’  PREGIUDIZIEVO LI 

Nel ven t enn io  in  esame l ’ immobile sop ra descr it t o  ha fo rmat o  ogget t o  

delle seguen t i fo rmalit à p regiudiz ievo li :  

Ipo t eca vo lon t ar ia der ivan t e da mut uo  iscr it t a a l la Conservat o r ia di 

Firenze i l  04 /06 /2010  ai numer i 20252 /4269  per  euro 400 .000 ,00  

der ivan t e da concessione a garanzia di mut uo  per  euro  200 .000 ,00  a 

favo re della Banca Mon t e dei P asch i di Siena S.p .a. sede Siena (SI ) ,  

aven t e domici l io  e let t o  in  Siena,  p iazza Salimben i n .3 ,  codice f iscale 

00884060526 ,  e con t ro  . . . . . . . . . . . . . . .  sop ra generalizzat a; 

Verbale di p igno ramen t o  immobil i  t rascr it t o  a l la Conservat o r ia di 

Firenze in  dat a 22 /11 /2017  ai numer i 47444 /33217  a favo re di Banca 

Mon t e dei P asch i di Siena S.p .a.  sede Siena (SI )  codice f iscale 

00884060526  e con t ro  . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  sop ra generalizzat a; 

OSSERVAZIONI  
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Si p recisa che i mappali ogget t o  di p igno ramen t o  der ivano  dalla 

var iazione dei mappali . . . .  subb . . .  e . . . .  a seguit o  di f razionamen t o  e 

fusione p resen t at o  al l ’UT E di Firenze i l  6 /4 /1999  n.  H01257 .1 /1999  e 

successivamen t e sono  st at i  ogget t o  di div isione –  op if ic io  –  st udio  

p r ivat o  p resen t at o  al l ’UT E di Firenze i l  16 /7 /2003  n .  9838 .1 /2003  

p ro t oco llo  n .  238663 ; Si r i leva alt resì  che la rapp resen t azione 

cat ast ale in  at t i  re lat ivamen t e al la p lan imet r ie e a l le consist enze non  

r isult a co r r isponden t e al lo  st at o  r i levat o  per  modif iche in t erne 

f razionamen t i e fusion i f ra le due un it à immobil iari   

 

Le p resent i formalit à colp iscono  le quot e e gli  immobili indicat i 

nella p resent e p eriz ia di s t ima con le p remesse citat e. 

 

Q ue si to n°7: 

7. verif icare l’es is t enz a di formalit à, vincoli e oneri, anche di nat ura 

condominiale gravant i sul bene (t ra cui iscriz ioni, p ignorament i e 

alt re t rascriz ioni p regiudiz ievoli, da rip ort are nella CT U in maniera 

comp let a, con l’ indicaz ione del sogget t o a favore e cont ro è p resa, la 

dat a e il numero di iscriz ione), che saranno cancellat i o comunque 

non saranno op p onibili all’acquirent e al moment o della vendit a, con 

relat ivi oneri di cancellaz ione a carico della p rocedura; nel caso di 

quot a di immobile, laddove non s ia s t at a p revent ivament e dep os it at a 

document az ione ip ot ecaria da p art e del p rocedent e, indicare anche le 

t rascriz ioni p regiudiz ievoli gravant i sulla comp ropriet à; indicare 
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anche l’es is t enz a di event uali vincoli art is t ici, st orici, alberghieri, di 

inalienabilit à o indivis ibilit à e rilevare l’es is t enz a di dir it t i demaniali 

(di sup erficie o servit ù p ubbliche) o us i civici, evidenz iando gli 

event uali oneri di affrancaz ione o riscat t o; 

 

Si rimanda a quant o cit at o nelle p remesse. 

 CHE IL BENE SOPRA DESCRIT T O E' GRAVAT O DALLE 

SEGUENT I FORM ALIT A': 

 

FO RMALITA’  PREGIUDIZIEVO LI 

Nel ven t enn io  in  esame l ’ immobile sop ra descr it t o  ha fo rmat o  ogget t o  

delle seguen t i fo rmalit à p regiudiz ievo li :  

a) Ipo t eca vo lon t ar ia der ivan t e da mut uo  iscr it t a a l la 

Conservat o r ia di Firenze i l  04 /06 /2010  ai numer i 20252 /4269  

per  euro  400 .000 ,00  der ivan t e da concessione a garanzia di 

mut uo  per  euro  200 .000 ,00  a favo re della Banca Mon te dei 

P asch i di Siena S.p .a.  sede Siena (SI ) ,  aven t e domici l io  e let t o  

in  Siena,  p iazza Salimben i n .3 ,  codice f iscale 00884060526 ,  e 

con t ro  . . . . . . . . . . . . . . . . . . . . .  sop ra generalizzat a; 

b) Verbale di p igno ramen t o  immobil i  t rascr it t o  a l la Conservat o r ia 

di Firenze in  dat a 22 /11 /2017  ai numer i 47444 /33217 a favo re di 

Banca Mon t e dei P asch i di Siena S.p .a.  sede Siena (SI )  codice 

f iscale 00884060526  e con t ro  . . . . . . . . . . . . . . . . .  sop ra generalizzat a; 
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Q ue si to n°8: 

 

8.indicare l’ imp ort o annuo delle sp ese fisse di gest ione o di 

manut enz ione, di event uali sp ese s t raordinarie già deliberat e anche se 

il relat ivo debit o non s ia ancora scadut o, l’ imp orto di event uali 

sp ese condominiali non p agat e negli ult imi due anni ant eriori alla 

dat a della p eriz ia, l’event uale es is t enz a di p rocediment i giudiz iari 

relat ivi al bene p ignorat o; 

 

Non risult ano sp ese condominiali da sost enere 

 

 

  

Q ue si to n°9:  

9.  verif icare la regolarit à ediliz ia e urbanis t ica del/i bene/i, nonché 

l’es is t enz a della dichiaraz ione di agibilit à dello s t esso, segnalando 

event uali difformit à urbanis t iche, ediliz ie e cat ast ali;  indichi in 

p art icolare gli es t remi della concess ione/licenz a ad edif icare o del 

p ermesso di cost ruire e della event uale concess ione/p ermesso in 

sanat oria ovvero dichiari che la cost ruz ione è iniziat a p rima del 1° 

set t embre 1967; indicare l’ut iliz z az ione p revis t a dallo s t rument o 

urbanis t ico comunale. Ove const i l’es is t enz a di op ere abus ive, 

cont rolli la p oss ibilit à di sanat oria ai sens i dell’art . 36 d.p .r. 6 

giugno 2001, n. 380 e gli event uali cost i della s t essa; alt r iment i, 
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verif ichi l’event uale p resent az ione di is t anz e di condono, indicando 

il sogget t o is t ant e e la normat iva in forz a della quale l’ is t anz a s ia 

s t at a p resent at a, lo s t at o del p rocediment o, i costi p er il 

conseguiment o del t it olo in sanat oria e l’event uali oblaz ioni già 

corrisp ost e o da corrisp ondere; in ogni alt ro caso, verif ichi, ai f ini 

dell’ is t anz a di condono che l’aggiudicat ario p ossa event ualment e 

p resent are, che gli immobili s i t rovino nelle condiz ioni p revis t e 

dall’art . 40, VI co., L. 47/85 o 46, V co., d.p .r. 380/01, sp ecif icando 

il cost o p er il conseguiment o del t it olo in sanat oria.   

L’unit à ogget t o della p resent e p rocedura è s t at a realiz z at a 

  a seguit o di : 

-Concess ione Ediliz ia n° 4 del 29/1/1988 p rat ica 205/87 

-variant e alla C.E 4/88 .Concess ione Ediliz ia 30 del 28/12/1990 

-Concess ione Ediliz ia n° 17 del 18/3/1995 p rat ica 288/91 

-Concess ione Ediliz ia n° 35 del 30/4/1999 p rat ica 105/99 

-DIA L.537/93 del 2/6/1999 p rot . 68164 

-Comunicaz ione art  26 L.47/85 p rot ocollo 004462 del 7/6/1999 

-Comunicaz ione art  26 L.47/85 p rot ocollo 8209 del 27/7/1999 

-Concess ione Ediliz ia n° 3 del 5/2/2002 p rat ica 048/01 

 

Dall’esame dei grafici delle p lanimet rie cat ast ali e con i p roget t i 

dep os it at i in Comune con lo s t at o rilevat o (allegato 2)  s i r ileva che 

le unit à immobiliari sono s t at e ogget t o di int ervent i ediliz i con 

modif iche int erne con fraz ionament i fra le due unità immobiliari con 
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conseguent e fus ione.   Inolt re ent rambe le due unità immobiliari 

r isult ano in comunicaz ione con alt ra unit à immobiliare non ogget t o di 

esecuz ione. Per t ali difformit à s i dovrà p rocedere ad effet t uare un 

Accert ament o di Conformit à da dep os it are in Comune di Rignano 

sull’Arno. Per regolariz z are le incongruenz e e difformit à  r ilevat e s i 

dovranno sost enere i seguent i cost i : 

-Accert ament o di Conformit à in Comune comp reso dirit t i di 

segret eria € 2.500,00 olt re IVA di Legge p er ciascuna unit à 

immobiliare  

-D irit t i di p resent az ione p ari ad € 200,00. 

-Event uali oneri da corrisp ondere al Comune p ari ad € 1000,00 p er 

ciascuna unit à immobiliare  

-Denuncia di variaz ione cat ast ale con p rocedura docfa p er la 

regolariz z az ione  € 600,00 olt re IVA e C.P. olt re ad € 50,00 di dir it t i 

di p resent az ione p er ciascuna unit à immobiliare.  

I l cost o dell’adeguament o p er ciascuna unit à immobiliare risult a p ari 

ad € 5.200,00 olt re a int ervent i edili p er la chiusura di access i ad 

alt ra unit à immobiliare p ari ad € 1.200,00 forfet t aria p er ogni unit à 

immobiliare . I l cost o sarà quindi comp less ivament e p ari ad € 6.400 

p er ogni unit à immobiliare. 

Q ue si to 10 

10. indicare il valore di mercat o dell’ immobile s ia libero che 

occup at o con esp ressa e comp iut a indicaz ione del crit erio di s t ima e 

analit ica descriz ione delle font i alle quali s i è fat t o riferiment o. Nella 
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det erminaz ione del valore di mercat o t errà cont o, ai sens i dell’art . 

568 c.p .c., della sup erficie dell’ immobile sp ecif icando quella 

commerciale, del valore p er met ro quadro e del valore comp less ivo. 

L’esp ert o t errà cont o dei dat i relat ivi alle vendite forz at e effet t uat e 

nello s t esso t errit orio e p er la s t essa t ip ologia di bene, sp ecif ici at t i 

p ubblici di comp ravendit a di beni analoghi p er collocaz ione e/o 

t ip ologia; indagini di mercat o, con sp ecif ica indicaz ione delle agenz ie 

immobiliari consult at e; banche dat i naz ionali et c.  

 

Crit eri di valut az ione 

Rit eniamo ut ile ed op p ort uno esp orre brevement e i crit eri che hanno 

p ort at o alla valut az ione dell’  immobile. 

La s t ima è riferit a alla s it uaz ione alla dat a del sop ralluogo, e valida 

p er un ragionevole p eriodo di t emp o valut abile, vist a la s it uaz ione 

at t uale in circa un semest re, ot t enut a p er comp arazione con immobili 

s imili t rat t at i sul mercat o in t emp i recent i. 

T ali indicaz ioni sono s t at e ot t enut e olt re che dalle conoscenz e e 

dall’esp erienz a del sot t oscrit t o, anche dal confront o s ia con agent i 

del set t ore, s ia con t ecnici op erant i sulla p iaz z a, s ia anche, dalle 

indicaz ioni della s t amp a sp ecializ z at a. Si è t enut o cont o anche delle 

valut az ioni r ip ort at e  nella Banca Dat i delle quot az ioni Immobiliari  

dell’Osservat orio del M ercat o Immobiliare dell’Agenz ia delle ent rat e 

p er la z one di int eresse (A llegat o 7). 
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Per quant o riguarda gli immobili sono s t at i t enut i in cont o i seguent i 

fat t ori: dimensione e p ez z at ura; dot az ioni del bene; ubicaz ione 

int esa, s ia come z ona in rap p ort o all’abit at o, s ia come p os iz ione 

p art icolare del bene; affacci e confini; anno di cost ruz ione; s t at o di 

conservaz ione e manut enz ione;  dest inaz ioni d’uso at t uali ed 

event uali; s it uaz ione amminis t rat ivo-urbanis t ica; collegament i e 

access i; s t at o di fat t o e di dir it t o del bene, s it uaz ione dei serviz i e 

qualit à della vit a nella z ona in cui il bene è s it uat o; disp onibilit à del 

bene. Viene cons iderat a infine la p ot enz ialit à del bene in rap p ort o 

alla s it uaz ione urbanis t ica del s ingolo lot t o e dell’area circost ant e. 

La s t ima che segue t iene event ualment e cont o delle sp ese da 

sost enere p er la regolariz z az ione del fabbricat o, se indicat e al p unt o 

8 del ques it o. 

Tutte  l e  s ti me  che  se guono sono da cons i de rars i  a corpo e  non a 

mi sura. Laddove  vi  fosse ro i ndi caz i on i  de l l a supe rfi ci e  de i  be ni  

que ste  de vono e sse re  i n te se  sol o come  i ndi cati ve  del l ’ordi ne  di  

grande z z a de l l a val u taz i one , ma, ri pe ti amo, l a s ti ma è  da 

i n te nde rs i  “a corpo” e  non “a mi sura”.  
 

S ti ma a val ore  di  me rcato 
 
 
 

T rat t as i quindi di p orz ione di fabbricat o ad uso indust riale  p ost o 

nel Comune di Rignano sull’Arno  Via Giusep p e di Vit t orio 14 e Via 

Frat elli Chiaruff i 2 e p iù p recisament e: 
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A)  Unit à immobiliare ad uso uff icio p ost a al p iano p rimo 

comp ost a da due vani olt re serviz io igienico con ant ibagno con 

accesso da scala est erna. L’unit à immobiliare risult a in 

comunicaz ione e accorp at a con alt ra unit à immobiliare di 

p rop riet à con  t re vani 

ad uso uff icio ,dis imp egno e vano archivio.  

 L’accesso all’unit à immobiliare ad uso uff icio avviene dal resede a 

comune ed è p ost a in Via   Giusep p e di Vit t orio 14 - Via Frat elli 

Chiaruff i 2   .I l fabbricat o ove è ubicat a l’unit à immobiliare  

ogget t o della p resent e s t ima è cost it uit o da due p iani fuori t erra al 

quale s i accede t ramit e le due s t rade comunali cit at e . 

I beni p ignorat i sono at t ualment e cens it i all’Agenzia del T errit orio 

Ufficio Provinciale di F irenz e -T errit orio al Cat ast o Fabbricat i del 

Comune di Rignano sull’Arno   p er quant o riguarda l’unit à 

immobiliare da uso uff icio di cui al p unt o A)   nel foglio di map p a 

..... dalla p art icella .... sub. .... . ,   cat egoria A/10, classe 1, 

cons is t enz a vani cat ast ali 4.5,sup erficie t ot ale mq 115, rendit a € 

1.615,22   in giust o cont o a ..... . . . . . . . . . .  con sede in Comune di 

.... . . . . .P.IVA C.F ..... . . . . . . . . . . . .  .  

La p lanimet ria cat ast ale relat iva all’ immobile ad uso uff icio  sop ra 

descrit t a  non è conforme allo s t at o di fat t o rilevat o p er le 

mot ivaz ioni sop ra esp ost e . Per la rap p resent az ione dell’unit à 

immobiliare s i r imanda all’allegat o 2 e alla document az ione 

fot ografica  (allegat o 3). 
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L’uff icio  ogget t o di p ignorament o ha le seguent i carat t eris t iche 

cost rut t ive:- 

la p aviment az ione del  t ip o monocot t ura  delle dimensioni di cm 

33x33 risult a mont at a in diagonale in t ut t i i vani con z occolino in 

p vc  ad eccez ione del vano archivio dove la p aviment az ione del 

solit o format o è mont at a a squadra, nel serviz io igienico la 

p aviment az ione risult a in ceramica cm 30x30 con rivest iment o con 

mat t onelle delle dimensioni  di cm 15x15 con alt ez za di ml 1.10 

circa. I l bagno dot at o di ant ibagno è corredat o di lavabo e vaso. 

L’ imp iant o elet t r ico in p art e incassat o in p art e in canalet t a con 

int errut t ori marca T icino . L’ imp iant o è dot at o di salvavit a. I soff it t i 

sono rif init i con p annelli delle dimensioni di cm 60x60 . Gli infiss i 

es t erni sono in allumino corredat i di vet rocamera. Gli infiss i int erni 

sono in p art e in laminat o in p art e in essenz a e in p art e in alluminio.  

L ‘unit à immobiliare è corredat a di imp iant o di r iscaldament o con 

caldaia p ost a nella cort e int erna della  unit à immobiliare cont igua con 

corp i scaldant i in alluminio e di imp iant o di climat iz z az ione est iva 

con macchine sulla cop ert ura. 

I l fabbricat o è corredat o di imp iant o fot ovolt aico .La scala est erna di 

accesso è rivest it a in mat t onelle di monocot t ura con ringhiera . I l 

fabbricat o con carat t eris t iche t ip iche dell‘edif icio indust riale ha 

facciat e cont inue in p annelli in c.a.v.  e cop ert ura in p art e p iana e in 

p art e ad element i a volt a in f ibrocement o.  
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Le condiz ioni di manut enz ione dell’unit à immobiliare risult ano 

normali  s ia p er quant o riguarda gli infiss i che le f init ure della 

facciat a, e della p aviment az ione  del resede est erno.  

I l bene quindi in generale s i p resent a in buone condiz ioni di 

manut enz ione,  nelle p art i esclus ive  e nel resede a comune , il t ut t o 

come meglio illus t rat o dalla document az ione fot ografica (allegat o 3).  

L’unit à immobiliare  ha una sup erficie di circa  mq. 202  di calp est io 

. T ale sup erficie deriva dallo s t at o di fat t o dell’immobile che è s t at o 

t rasformat o risp et t o alla rap p resent az ione cat ast ale in at t i  essendo 

s t at a accorp at a p er fus ione una p orz ione dell’unit à immobiliare 

cont igua cens it a dalla p art icella 139  sub 504. T ale int ervent o risult a 

in difformit à anche dagli at t i abilit at ivi urbanis tici.  Da rilevare che 

es is t e una p ort a che comunica con alt ra unit à immobiliare non 

ogget t o di esecuz ione che dovrà essere chiusa p er eliminat e t ale 

comunicaz ione  

Si ha la seguent e sup erficie convenz ionale dell’unit à immobiliare 

:Sup   conv. M q 202 ,00 circa .   

T enendo come riferiment o un valore a mq. di €  1.700,00 di 

sup erficie lorda p er l’unit à immobiliare ad uso ufficio   con t ut t e le 

cons ideraz ioni del caso, in cons ideraz ione  della  p ez z at ura del bene 

,dello s t at o di manut enz ione ,della z ona p eriferica nella quale è 

ubicat o  s i p rop one un valore di mercat o  di: 

-€ 343.00,00 p er l’unit à immobiliare ad uso uff icio  
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I l sop racit at o valore di s t ima dell’ immobile nel caso in cui s ia 

cons iderat o  libero.  

A det t o valore andrà det rat t o il cost o p er la regolariz z az ione 

urbanis t ica del bene coì come indicat o al p unt o 8   della relaz ione 

p ari ad € 6.400,00 .I l valore venale di mercat o p uò essere s t imat o in 

€  337.000,00 

In caso di s t ima dell’ immobile occup at o s i dovrà p rocedere ad un 

abbat t iment o del 30% circa del valore e cioè  il valore di mercat o p uò 

essere indicat o in  € 233.00,00 

La s ti ma de ve  comunque  e sse re  i n te sa a corpo e  non a mi sura  

 

B)Unit à immobiliare ad uso uff icio p ost a al p iano primo 

comp ost a da un unico amp io  vano  olt re due serviz i igienici con 

ant ibagno con accesso da scala int erna e dis imp egno al p iano 

t erreno con alt ra unit à immobiliare e corredat a al p iano t erreno di 

un vano ad uso rip ost iglio sot t oscala. L’unit à immobiliare risult a 

fraz ionat a da alt ra unit à immobiliare cont igua di prop riet à 

..... . . . . . . . . . .  ubicat a al p aino p rimo.  

 L’accesso all’unit à immobiliare ad uso uff icio avviene dal resede a 

comune ed è p ost a in Via   Giusep p e di Vit t orio 14 - Via Frat elli 

Chiaruff i 2   .I l fabbricat o ove è ubicat a l’unit à immobiliare  

ogget t o della p resent e s t ima è cost it uit o da due p iani fuori t erra al 

quale s i accede t ramit e le due s t rade comunali cit at e . 
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I  beni p ignorat i sono at t ualment e cens it i all’Agenzia del T errit orio 

Ufficio Provinciale di F irenz e -T errit orio al Cat ast o Fabbricat i del 

Comune di Rignano sull’Arno   p er quant o riguarda l’unit à 

immobiliare da uso uff icio di cui al p unt o B)   nel foglio di map p a .... 

dalla p art icella .... sub. ....  ,   cat egoria A/10, classe U, cons is t enz a 

vani cat ast ali 10,sup erficie t ot ale mq 215, rendit a € 3.589,38    in 

giust o cont o a ..... . . . . . . . . . .con sede in Comune di .... . . . . . . .  P.IVA C.F 

..... . . . . . . . . . . . .  .  

La p lanimet ria cat ast ale relat iva all’ immobile ad uso uff icio  sop ra 

descrit t a  non è conforme allo s t at o di fat t o rilevat o p er le 

mot ivaz ioni sop ra esp ost e . Per la rap p resent az ione dell’unit à 

immobiliare s i r imanda all’allegat o 2 e alla document az ione 

fot ografica  (allegat o 3) 

L’uff icio  ogget t o di p ignorament o ha le seguent i carat t eris t iche 

cost rut t ive: 

la p aviment az ione del  t ip o monocot t ura  delle dimensioni di cm 

33x33 risult a mont at a in diagonale in t ut t o il locale  con z occolino in 

p vc  .Nei due  serviz i igienici la p aviment az ione è in ceramica cm 

30x30 con rivest iment o con mat t onelle delle dimensioni  di cm 20x20 

con alt ez z a di ml 1.60 circa. I l bagno dot at o di ant ibagno è corredat o 

di lavabo e vaso. L’ imp iant o elet t r ico in p art e incassat o in p art e in 

canalet t a con int errut t ori marca T icino . L’ imp ianto è dot at o di 

salvavit a. I soff it t i sono rif init i con p annelli delle dimensioni di cm 

60x60 . Gli infiss i es t erni sono in alluminio corredat i di vet rocamera. 
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Gli infiss i int erni sono in p art e in laminat o e in p art e in alluminio.  L 

‘unit à immobiliare è corredat a di imp iant o di r iscaldament o con 

caldaia p ost a nella cort e int erna della  unit à immobiliare cont igua con 

corp i scaldant i in alluminio e di imp iant o di climat iz z az ione est iva 

con macchine sulla cop ert ura .I l fabbricat o è corredat o di imp iant o 

fot ovolt aico .La scala int erna  di accesso è rivestit a in marmo  . I l 

fabbricat o con carat t eris t iche t ip iche dell‘edif icio indust riale ha 

facciat e cont inue in p annelli in c.a.v.  e cop ert ura in p art e p iana e in 

p art e ad element i a volt a in f ibrocement o.  

Le condiz ioni di manut enz ione dell’unit à immobiliare risult ano 

normali  s ia p er quant o riguarda gli infiss i che le f init ure della 

facciat a, e della p aviment az ione  del resede est erno. Si r ilevano delle 

infilt raz ioni dalla cop ert ura.   

I l bene quindi in generale s i p resent a in buone condiz ioni di 

manut enz ione, fat t a eccez ione p er quant o sop ra rilevat o, ,  nelle 

p art i esclus ive  e nel resede a comune , il t ut t o come meglio 

illus t rat o dalla document az ione fot ografica (allegat o 3).  

L’unit à immobiliare  ha una sup erficie di circa  mq. 145  di calp est io 

olt re alla sup erficie del r ip ost iglio sot t o scala per mq 5 circa e di mq 

7 della cort e int erna esclus iva . T ale sup erficie deriva dallo s t at o di 

fat t o dell’ immobile che è s t at o t rasformat o risp et to alla 

rap p resent az ione cat ast ale in at t i  essendo s t at a fraz ionat a con 

fus ione ad una p orz ione dell’unit à immobiliare contigua cens it a dalla 

p art icella ....  sub .... .  T ale int ervent o risult a in difformit à anche 
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dagli at t i abilit at ivi urbanis t ici.  Da rilevare che es is t e una p ort a che 

comunica con alt ra unit à immobiliare non ogget t o di esecuz ione che 

dovrà essere chiusa p er eliminat e t ale comunicaz ione.  

Cons iderando i seguent i coeff icient i di dest inaz ione p er i locali: 

-0,30 rip ost iglio – 

-1,00 unit a immobiliare ad uso uff icio  

- 0.40 cort e esclus iva  

Si ha la seguent e sup erficie convenz ionale dell’unit à immobiliare 

:Sup   conv. M q 150,00 circa .   

T enendo come riferiment o un valore a mq. di €  1.700,00 di 

sup erficie lorda p er l’unit à immobiliare ad uso ufficio   con t ut t e le 

cons ideraz ioni del caso, in cons ideraz ione  della  p ez z at ura del bene 

,dello s t at o di manut enz ione ,della z ona p eriferica nella quale è 

ubicat o  s i p rop one un valore di mercat o  di: 

-€ 255.00,00 p er l’unit à immobiliare ad uso uff icio  

I l sop racit at o valore di s t ima dell’ immobile nel caso in cui s ia 

cons iderat o  libero.  

A det t o valore andrà det rat t o il cost o p er la regolariz z az ione 

urbanis t ica del bene così come indicat o al p unt o 8   della relaz ione 

p ari ad € 6.400,00 .I l valore venale di mercat o p uò essere s t imat o in 

€  248.000,00 

In caso di s t ima dell’ immobile occup at o s i dovrà p rocedere ad un 

abbat t iment o del 30% circa del valore e cioè  il valore di mercat o p uò 

essere indicat o in  € 172.00,00. 
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La s ti ma de ve  comunque  e sse re  i n te sa a corpo e  non a mi sura  

 
 

Q ue si to 11 

11. indicare il p rez z o base d’ast a esp onendo analit icament e gli 

adeguament i e le correz ioni della s t ima, ivi comp resa la riduz ione del 

valore di mercat o p rat icat a p er l’assenz a della garanz ia p er i viz i del 

bene vendut o ex art . 2922 c.c. e p er la p art icolarit à dei meccanismi 

d’ast a (10% circa, salvo p art icolari ragioni, che dovranno essere 

evidenz iat e), p recisando t ali adeguament i in maniera dis t int a p er gli 

oneri di regolariz z az ione urbanis t ica, lo s t at o d’uso e di 

manut enz ione, lo s t at o di p ossesso, i vincoli e gli oneri giuridici non 

eliminabili nel corso del p rocediment o esecut ivo, nonché le event uali 

sp ese condominiali insolut e. 
 

Val utaz i one  ai  f i n i  de l l ’as ta  

Rit eniamo op p ort uno p er una valut az ione ai f ini dell’as t a un 

abbat t iment o di circa il 10 %, ed una det raz ione di € 6.400,00 p er la 

regolariz z az ione della s it uaz ione urbanis t ica  come cit at o nelle 

p remesse della p resent e relaz ione, p ert ant o la nostra valut az ione ai 

f ini dell’as t a del bene, arrot ondando la cifra  r isult a p er le unit à  

immobiliari ad uso uff icio cit at e in p remessa  

-un i tà  i mmobi l i ari  ad uso uff i ci o di  cu i  al  punto A ) :  

Al valore s t imat o andrà det rat t o il cost o p er la regolariz z az ione 

urbanis t ica del bene così come indicat o al p unt o 8   della relaz ione 
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p ari ad € 6.400,00 .I l valore venale di mercat o p uò essere s t imat o in 

€  337.000,00. 

In caso di s t ima dell’ immobile occup at o s i dovrà p rocedere ad un 

abbat t iment o del 30% circa del valore e cioè  il valore di mercat o p uò 

essere indicat o in  € 233.000,00. 

T ut t o ciò p remesso valut az ione ai f ini dell’as t a p uò essere indicat a 

in € 303.000,00 (s t ima a corp o e non a misura) se l’ immobile è 

rit enut o libero. Nel caso in cui s ia da rit eners i occup at o la 

valut az ione ai f ini dell’as t a p uò essere indicat a in € 210.000,00 

(s t ima a corp o e non a misura). 

-un i tà  i mmobi l i ari  ad uso uff i ci o di  cu i  al  punto B ) : 

Al valore s t imat o andrà det rat t o il cost o p er la regolariz z az ione 

urbanis t ica del bene così come indicat o al p unt o 8   della relaz ione 

p ari ad € 6.400,00 .I l valore venale di mercat o p uò essere s t imat o in 

€  248.000,00 

In caso di s t ima dell’ immobile occup at o s i dovrà p rocedere ad un 

abbat t iment o del 30% circa del valore e cioè  il valore di mercat o p uò 

essere indicat o in  € 172.000,00 

T ut t o ciò p remesso valut az ione ai f ini dell’as t a p uò essere indicat a 

in € 223.000,00 (s t ima a corp o e non a misura) se l’ immobile è 

rit enut o libero. Nel caso in cui s ia da rit eners i occup at o la 

valut az ione ai f ini dell’as t a p uò essere indicat a in € 155.000,00 

(s t ima a corp o e non a misura) 
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Not a: Tutte  l e  s ti me  che  pre ce dono de vono i n  ogni  caso 

cons i de rars i  a corpo e  non a mi sura 

 Laddove sono indicat e delle misure quest e devono cons iderars i quale 

base p er s t abilire l’ordine di grandez z a della valut az ione. 

  

Q ue si to 12 

12. p recisare se il bene p ossa risult are non ap p et ibile sul mercat o, 

sp ecif icandone le ragioni; 

in caso di p ignorament o di quot a/e di bene indiviso: 

- il valore come al p unt o 9. che p recede s ia dell’ int ero che della 

quot a/e p ignorat a/e; 

-se il comp endio p ignorat o p uò essere diviso in natura o s ia p er sue 

carat t eris t iche e t enut o cont o del numero delle quot e da cons iderare 

non divis ibile in nat ura, p rocedendo in t ale ult imo caso ad esp rimere 

comp iut ament e il giudiz io di indivis ibilit à anche alla luce di quant o 

disp ost o dall’art . 577 c.p .c.,dall’art . 846 c.c. e dalla l. 3 giugno 

1940, n. 1078; 

9. bis . indicare il regime imp osit ivo della vendit a nei cas i in cui di 

facile individuaz ione (con l’aliquot a se s i t rat t a di I.V.A.) o 

segnalando la diff icolt à col dep os it o in cancelleria della relaz ione; 

I l bene ,cons iderat e le p remesse relat ive all’accesso dalla s t rada 

comunale s ino al fabbricat o cost it uit o dal camminament o p edonale 

condominiale risult a in condiz ioni di manut enz ione normale e 
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secondo il grado di f init ura  ,r isult a a p arere dello scrivent e  

ap p et ibile sul mercat o.   
 

I l comp endio p ignorat o  ai f ini della vendit a all’as t a dovrà essere 

cons iderat o come due  lot t i dis t int i   
 

Imp ost e sull’acquis t o. 

A condiz ioni normali, la grande dis t inz ione da fare è se il vendit ore è 

un p rivat o che vende un p rop rio immobile res idenz iale o se è 

un’imp resa. In base a ciò cambia, e anche in modo sost anz iale, il 

regime di imp osiz ione f iscale. Vediamo ent rambi i cas i. 

Acquisto da impresa. 

La regola generale, quando il vendit ore è diret t ament e un’imp resa, è 

che la comp ravendit a è esent e da IVA. Di conseguenza, l’acquirent e 

dovrà saldare solt ant o la quot a p er le t re imp ost e indiret t e 

“ class iche”, ovvero: 

-Imp ost a di regis t ro. È il t r ibut o p revis t o p er la regis t raz ione di 

det erminat i at t i giuridici p resso l’Agenz ia delle Ent rat e come, 

ap p unt o, le comp ravendit e immobiliari. In quest o caso sarà dovut o 

in misura p rop orz ionale del 9% sul p rez z o della cess ione; 

-Imp ost a ip ot ecaria e imp ost a cat ast ale. La p rima è dovut a p er le 

formalit à di t rascriz ione, iscriz ione, r innovaz ione e annot az ione 

eseguit e nei p ubblici regis t ri immobiliari; la seconda è dovut a 

sp ecif icat ament e sulle volt ure cat ast ali p er il t ras feriment o di 
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immobili.  In caso di acquis t o da imp resa, ent rambe quest e due 

imp ost e sono fisse a 50 euro l’una. 

Es is t ono, t ut t avia, dei cas i in cui, anche se la comp ravendit a avviene 

da un’imp resa, viene su di essa ap p licat a l’ IVA, in p art icolare: 

-A lle cess ioni effet t uat e dalle imp rese cost rut t r ici o di r ip ris t ino dei 

fabbricat i ent ro 5 anni dall’ult imaz ione della costruz ione/int ervent o. 

Op p ure anche dop o i 5 anni, se il vendit ore sceglie di assogget t are 

l’op eraz ione a IVA. At t enz ione p erché la scelt a va esp ressa nell’at t o 

di vendit a o nel cont rat t o p reliminare; 

-A lle cess ioni di fabbricat i abit at ivi dest inat i ad alloggi sociali,  p er le 

quali il vendit ore sceglie di sot t op orre l’op eraz ione a IVA. Anche in 

quest o caso, la scelt a va esp ressa nell’at t o di vendit a o nel cont rat t o 

p reliminare. 

In quest i due cas i p art icolari, dunque, il comp rat ore dovrà 

corrisp ondere, olt re al p rez z o dell’ immobile, anche: 

L’IVA al 10% p er le cess ioni e gli at t i di cost it uzione di dir it t i reali 

di abit az ione p er case (anche in corso di cost ruz ione) class if icat e o 

class if icabili nelle cat egorie cat ast ali diverse da A/1, A/8 e A/9; 

alt r iment i l’ IVA sale al consuet o 22%; 

• Le imposte di registro, ipotecaria e catastale del valore fisso di 
200 euro l’una. 
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T ut t o sulle imp ost e sull’acquis t o di un immobile. 

Acquis t o da p rivat o. 

Prendiamo semp re il caso in cui, p er l’acquis t o, non s ia p oss ibile 

usufruire delle det raz ioni f iscali, come il Bonus prima casa. Per gli 

acquis t i di immobili res idenz iali da p rivat o, il comp rat ore è esent e 

dal p agament o dell’ IVA, ma dovrà corrisp ondere: 

I l 9% del p rez z o della cess ione p er l’ imp ost a di regis t ro 

p rop orz ionale; 

50 euro (f iss i) p er l’ imp ost a ip ot ecaria; 

50 euro (f iss i) p er l’ imp ost a cat ast ale. 

Riguardo all’ imp ost a di regis t ro p rop orz ionale, occorre sp ecif icare 

che: s ia che s i comp ri da un’imp resa in esenz ione IVA, s ia che s i 

comp ra da un p rivat o, l’ imp ost a di regis t ro p rop orzionale non p uò 

comunque essere di imp ort o inferiore a 1.000 euro. T ut t avia, 

l’ imp ort o effet t ivament e da versare p ot rebbe risultare inferiore. 
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Quest o p uò accadere p er effet t o dello scomp ut o dell’ imp ost a 

p rop orz ionale già versat a sulla cap arra quando è s tat o regis t rat o il 

cont rat t o p reliminare. 

Per quant o riguarda le imp ost e indiret t e (di regis tro; ip ot ecaria; 

cat ast ale), t ut t e e t re sono versat e dal not aio al moment o della 

regis t raz ione dell’at t o. Inolt re, come esp ressamente sp ecif icat o 

dall’Agenz ia delle Ent rat e: “ Gli at t i assogget t at i all’ imp ost a di 

regis t ro p rop orz ionale e t ut t i gli at t i e le formalit à necessari p er 

effet t uare gli ademp iment i p resso il cat ast o e i regis t ri immobiliari 

sono esent i dall’ imp ost a di bollo, dai t r ibut i sp eciali cat ast ali e dalle 

t asse ip ot ecarie.” 

A ll’at t ualit à il cedent e del dir it t o reale p ignorato risult a una Societ à  

sogget t a a IVA; 

I l dir it t o reale p ignorat o colp isce immobili abit ativi  s t rument ali; 

 

Q ue si to n°13: 

.  effet t uare un riep ilogo in caso di p iù lot t i,  r iport ando anche lo 

s t at o dell’ immobile (libero / occup at o); 

 

T rat t as i di due  lot t i  e  nel p ossesso della Societ à esecut at a e quindi 

da cons iderars i libero.L’unit à immobiliare di cui al p unt o B (Sub ....) 

ment re l’unit à immobiliare di cui al sub .... è occup at a dallo s t udio 

..... . . . . . . . .  .  Non è s t at o fornit o il cont rat t o di aff it t o   
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Q ue si to n°14: 

 

14.  L’esp ert o dovrà consegnare ins ieme alla relaz ione, in fogli 

s t accat i dall’elaborat o,  alla relaz ione: 

una t abella riep ilogat iva p er ciascun lot t o come da schema allegat o,  

indicandovi il valore di mercat o libero/occup at o e quello a base 

d’ast a; 

-  fot ografie est erne ed int erne del/i bene/i, nonché la relat iva 

p lanimet ria (NB. s i invit a a non fot ografare p ersone e ad oscurare 

t arghe di aut o); 

-  gli avvis i di r iceviment o delle raccomandat e di cui al p unt o II °  

(avvis i di iniz io op eraz ioni p erit ali). 

I3. effet t uare (p rima del dep os it o del cart aceo) almeno 30 giorni 

p rima della dat a di udienz a il dep os it o p er via t elemat ica a mez z o 

p iat t aforma P.C.T . di: l) cop ia int egrale e 2) cop ia EPURAT A DEI 

DAT I SENSIBILI PER LA NORM AT IVA SULLA PRIVACY 

(omet t endo i nomi dei debit ori e delle p art i p rivate), comp let a di 

fot o est erne ed int erne del bene, p lanimet rie e document i; di 

dep os it are in cancelleria, success ivament e al dep osit o p er via 

t elemat ica, una cop ia int egrale cart acea (corredat a di fot o, document i 

ecc) ed una cop ia ep urat a; di inviare all’esecut at o, se non cost it uit o, 

cop ia comp let a dell’elaborat o p erit ale a mez z o raccomandat a a.r., 

dep os it ando in cancelleria l’at t es t az ione del relativo invio. 
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Si ricorda che t ut t a la document az ione occorrent e per l’elaborat o 

p erit ale sarà diret t ament e consult abile e s t amp abile dalla p iat t aforma 

P.C.T . 

14. p resent are, se necessario, t emp est iva e mot ivata is t anz a di 

p roroga del t ermine di dep os it o della p eriz ia in caso di imp oss ibilit à 

di r isp et t are il t ermine concesso di 30 giorni p rima dell’udienz a 

f issat a ex art . 569 c.p .c.. 

A) aut oriz z a s in d’ora l’esp ert o ad accedere agli uff ici amminis t rat ivi 

comp et ent i al f ine di acquis ire i document i mancanti necessari o ut ili 

p er l’esp let ament o dell’ incarico, anche in cop ia semp lice, con 

p art icolare riferiment o all’at t o di p rovenienz a e ai cont rat t i di 

locaz ione o aff it t o regis t rat i. 

B) Aut oriz z a I l C.T .U. - all’ut iliz z o del mez z o p rop rio qualora la 

localit à non risult i comodament e raggiungibile con mez z o p ubblico, 

con l’esenz ione dell’Uff icio da resp onsabilit à ex art .15 L.836/73; - 

all’accesso nell’ immobile con l’ass is t enz a della Forz a Pubblica,  con 

l’ass is t enz a del cust ode; 

des igna 

a t al f ine il Commissariat o di P.S. o i C.C. t erritorialment e 

comp et ent i e t enut i all’ademp iment o in virt ù del p resent e 

p rovvediment o, con facolt à, ove necessario, a fare uso di fabbro p er 

l‘accesso forz oso all’ immobile, semp re in coordinament o con il 

cust ode1.  
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C) avvert e inolt re l’esp ert o che le p art i hanno facolt à di formulare 

not e alla relaz ione inviandogliene cop ia almeno 15 giorni p rima 

dell’udienz a, nel qual caso egli dovrà int ervenire all’udienz a s t essa 

già p rep arat o p er fornire i chiariment i necessari (event ualment e 

anche dep os it ando uno scrit t o a chiariment i). 

D) avvert e l’esp ert o che le diff icolt à di accesso all’ immobile non 

saranno cons iderat e causa di p roroga ove non s i s ia fat t o t emp est ivo 

ricorso alla f.p . e che event uali p roroghe p ot ranno essere consent it e 

solo da quest o giudice e non dai legali del credit ore 

p rocedent e/int ervenut i. 

E) disp one accont o a t it olo di fondo sp ese di €.800,00; il res iduo 

accont o lo chiederà al moment o del dep os it o dell’elaborat o.  

Si raccomanda di comp rendere abit az ioni e box o cant ina in un solo 

lot t o e di dividere i t erreni solo se ciò p ossa renderli p iù ap p et ibili 

p oss ibile sul mercat o, senz a menomare i s ingoli lott i realiz z at i; il 

comp enso definit ivo sarà liquidat o p er ciascun lot to al moment o 

dell’emiss ione del decret o di t ras feriment o sulla base del p rez z o di 

vendit a, secondo il disp ost o dell’art . 161 disp . att . c.p .c.. In caso di 

es t inz ione dell’esecuz ione, il comp enso sarà liquidat o sulla base del 

p rez z o di s t ima o dell’ult ima vendit a andat a deserta. 

F) p recisa che le sp ese sost enut e saranno liquidat e solo se 

accomp agnat e da idonea document az ione e che non sono comp ut abili 

sp ese a forfait . 
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E’ s t at a dep os it at a is t anz a di p roroga p er il dep osit o dell’elaborat o 

p erit ale.  

E) CO NCLUS IO NI  

I l sot t oscrit t o at t est a di avere p rocedut o all’ invio al debit ore 

dell’ incarico ricevut o di cui al p unt o II del verbale di giurament o a 

mez z o di let t era raccomandat a con avviso di r iceviment o p er l’avviso 

dell’ iniz io delle op eraz ioni p erit ali con accesso all’ immobile .I l 

sot t oscrit t o nella convinz ione di aver risp ost o adeguat ament e al 

ques it o p ost ogli dell’ I ll.mo Giudice Esecut ore conclude l’elaborat o 

p erit ale rimanendo comunque a disp os iz ione p er ogni event uale 

chiariment o dovesse essere necessario riservandosi di int egrare la 

relaz ione di s t ima dop o l’acquis iz ione della comp let a 

document az ione urbanis t ica . 

F irenz e, lì 10.10.2019 

          

Il  C.T.U. 

       Ing. Paol o Mori n i     

A llegat i: 

1) Document az ione cat ast ale  

Visure cat ast ali  - p lanimet ria cat ast ale 
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2) Planimet rie unit à immobiliari  Via Giusep p e di Vit torio 14 - 

Via Frat elli Chiaruff i 2 . Comune di Rignano sull’Arno   

        grafici di r ilievo       

3) Document az ione fot ografica 

4) Cont rat t o di mut uo Not . St eidel  del 28/05/2010 

5) Visure ip ot ecarie Agenz ia del T errit orio di F irenz e 

6) Document az ione urbanis t ica  

7) Quot az ioni Immobiliari OM I 
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