
Dott. Ing. Rossella Scognamiglio

Via XX Settembre n. 46 � 50129 Firenze 
Tel  055 5274776  Cell 349 4249807 

scognamigliorossella@yahoo.it 

TRIBUNALE DI FIRENZE 

E.I. R.G. 106 / 2025 

Ill.mo Sig. G.E. Dott.ssa Francesca Romana Bisegna 

 

1. Identificazione dei beni .................................................................. 10 

1.1 Confini e dati catastali dell�u.i. di civile abitazione ................................. 10 

1.2 Estremi Atto di Pignoramento .............................................................. 11 

1.3 Estremi Atto di Provenienza ................................................................. 11 

2. Descrizione del bene ....................................................................... 13 

3. Possesso del bene ........................................................................... 15 

4. Formalità, vincoli o oneri che resteranno a carico dell�acquirente ........ 15 

5. Formalità, vincoli o oneri che non saranno opponibili all�acquirente ... 16 

6. Regolarità edilizia ed urbanistica dei beni pignorati .......................... 17 

7. Divisione in lotti ........................................................................... 18 

8. Valore del bene ............................................................................. 19 

8.1 Valore di mercato del bene .................................................................... 19 

8.2 Prezzo a base d�asta ............................................................................. 21 

9. Pignoramento di quota ................................................................... 21 

10. Regime impositivo della vendita ................................................... 22 

Allegati: .............................................................................................. 22

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Dott. Ing. Rossella Scognamiglio pag. 1

Via XX Settembre n. 46 � 50129 Firenze 
Tel  055 5274776  Cell 349 4249807 

scognamigliorossella@yahoo.it 

TRIBUNALE DI FIRENZE 

E.I. R.G. 106 / 2025 

Ill.mo Sig. G.E. Dott.ssa Francesca Romana Bisegna 

 

1. di esaminare i documenti depositati ex art. 567, II co., c.p.c. (estratto del 

catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative all’immobile 

pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del 

pignoramento, oppure certificato notarile attestante le risultanze delle 

visure catastali e dei registri immobiliari), segnalando tempestivamente al 

Giudice e al creditore procedente quelli mancanti o inidonei, e ad acquisire, 

se non allegata agli atti, copia del titolo di provenienza del/i bene/i al/i 

debitore/i;

2. di effettuare, previo coordinamento con il custode nominato (Isveg s.r.l.),

comunicazione scritta dell’incarico ricevuto e dell’avvenuta nomina di un 

custode, a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno al/i debitore/i 

all’indirizzo risultante agli atti (luogo di notificazione del pignoramento o 

residenza dichiarata o domicilio eletto), al creditore procedente e ai 

comproprietari e della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali, 

con invito al debitore e ai comproprietari di consentire la visita 

dell’immobile;

3. di accedere all’immobile unitamente al custode nominato (con il quale 
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dovrà prendere contatto e concordare una data nonché trasmettergli, con le 

modalità concordate con il custode, copia del pignoramento e della relativa 

nota di trascrizione prima del sopralluogo) con le seguenti regole di base:

a) avvisare con raccomandata A.R. il debitore della data e ora del 

sopralluogo, inviando anche il Foglio notizie per la parte esecutata;

b) se la lettera non è ricevuta o non è ritirata recarsi egualmente nel luogo 

alla data ed ora indicate e verificare la presenza del debitore;

c) ove in sede di sopralluogo, di cui deve essere redatto apposito verbale, 

sottoscritto anche dal custode, il debitore preavvisato sia assente o 

comunque non permetta, anche con condotte omissive, di effettuare il 

sopralluogo, affiggere sulla porta o immettere nella cassetta delle lettere 

avviso in busta chiusa che si procederà a nuovo accesso con l’ausilio della 

Forza Pubblica in data e ora che saranno comunicate con lettera 

raccomandata;

d) il sopralluogo con l’ausilio della Forza Pubblica viene effettuato previa 

presentazione al Commissariato PS o ai C.C. competenti di copia del 

verbale di giuramento e concordando data e ora del sopralluogo, che 

saranno comunicate al debitore con raccomandata, come detto al punto 2); 

e) all’accesso potrà ove necessario farsi uso del fabbro per l’apertura della 

porta, con la sostituzione della serratura ove necessario;

f) le nuove chiavi saranno prese in consegna dal custode.

4. ove il debitore non abbia ricevuto la raccomandata, di consegnare al 

debitore il “Foglio notizie per la parte esecutata” predisposto dal Giudice, 

che il C.T.U. riceve unitamente all’incarico di cui ha già ricevuto copia; se 

il debitore non è reperibile, omettere l’adempimento; 

5. di attendere sessanta giorni dal sopralluogo prima di proseguire le 

operazioni peritali, così da consentire al debitore di prendere contatti con 
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un legale; 

6. QUALORA L’ESPERTO INDIVIDUI LA TRASCRIZIONE DI ALTRO 

PIGNORAMENTO SUI MEDESIMI BENI OGGETTO 

DELL’INCARICO, DOVRA’ RIFERIRNE IMMEDIATAMENTE AL 

GIUDICE, ONDE EVITARE LA DUPLICAZIONE DI PERIZIE. 

“ Provveda a 

1. identificare il/i bene/i oggetto del pignoramento, con precisazione dei 

confini e dei dati catastali e della loro corrispondenza a quelli indicati nel 

pignoramento: accertare la conformità tra la descrizione attuale del bene 

(indirizzo, numero civico, piano, interno, dati catastali e confini) e quella 

contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di difformità: a) se i dati 

indicati nel pignoramento non hanno mai identificato l’immobile e non 

consentono la sua univoca identificazione; b) se i dati indicati nel 

pignoramento sono erronei ma consentono l’individuazione del bene; c) se i 

dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, 

hanno in precedenza individuato l’immobile, rappresentando in questo caso 

la storia catastale del compendio pignorato; avvisare il Giudice se i dati 

catastali indicati nel pignoramento non consentono l’univoca 

individuazione del bene; indicare specificamente se al catasto sono 

depositate le planimetrie dell’immobile, se vi è corrispondenza tra le 

planimetrie e lo stato di fatto e tra l’intestatario catastale e il soggetto 

esecutato; solo se necessario, e previo assenso del creditore che dovrà 

sostenere i costi e autorizzazione del Giudice, proceda ad eseguire le 

necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto, provvedendo, in caso 

di difformità sostanziali o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua 

correzione o redazione e all’accatastamento delle unità immobiliari non 
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regolarmente accatastate; segnalare se l’identificativo catastale 

eventualmente includa anche porzioni aliene, comuni o, comunque non 

pignorate, procedere ai frazionamenti del caso oppure, ove ciò risulti 

catastalmente impossibile, evidenziare le ragioni dell’impossibilità; 

segnalare altresì se gli immobili contigui (ad es. i locali adiacenti) risultino 

eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando 

autonomi identificativi catastali; 

2. riportare gli estremi dell’atto di pignoramento e specificare se lo stesso 

riguardi la proprietà dell’intero bene, quota di esso (indicando i nominativi 

dei comproprietari) o altro diritto reale (nuda proprietà, superficie, usufrutto 

...);

3. indicare inoltre quali siano gli estremi dell’atto di provenienza, da acquisire 

se non è già in atti, segnalando eventuali acquisti mortis causa non 

trascritti; 

4. fornire una sommaria descrizione del/i bene/i (comune, località, via, 

numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, 

superficie calpestabile in mq, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di 

parti comuni) della zona in cui si trovano, indicando altresì l’utilizzazione 

prevista dallo strumento urbanistico comunale; se trattasi di terreni, 

adeguarsi alle direttive del GE per quanto concerne la verifica dell’esistenza 

dei diritti di impianto, sotto riportata tra gli allegati; 

5. provvedere a riferire, anche con l’ausilio del custode, sullo stato di possesso 

dell’/gli immobile/i, con indicazione se occupato/i da terzi – del titolo in 

base al quale avvenga l’occupazione con specifica attenzione all’esistenza 

di contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed in particolare se 

gli stessi siano registrati, ipotesi rispetto alla quale egli dovrà verificare la 

data di registrazione, la data di scadenza del contratto, la data di scadenza 
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per l’eventuale disdetta, l’eventuale data di rilascio fissata o lo stato della 

causa eventualmente in corso per il rilascio. Segnalare, in caso di contratto 

di locazione, l’eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma 3, 

c.c., anche a seguito di confronto con il custode. Se l’immobile è occupato 

dal debitore, indicare se egli è ivi residente, allegando il relativo certificato; 

ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del 

debitore esecutato, acquisire il provvedimento di assegnazione della casa 

coniugale;

6. verificare l’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura 

condominiale, gravanti sul bene, che resteranno a carico dell’acquirente,

ovvero, in particolare: 

- domande giudiziali, sequestri ed altre trascrizioni; 

- debiti per spese condominiali ex art. 63 comma 2 disp. att. c.c.; 

- atti di asservimento urbanistico, eventuali limiti all’edificabilità o diritti di 

prelazione;

- convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa 

coniugale, con precisazione della relativa data e della eventuale 

trascrizione; 

- altri pesi o limitazioni d’uso (es. oneri reali, obbligazioni propter rem, 

servitù, uso, abitazione …); 

7. verificare l’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura 

condominiale, gravanti sul bene, (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre 

trascrizioni pregiudizievoli, da riportare nella C.T.U. in maniera completa, 

con l’indicazione del soggetto a favore e contro è presa, la data e il numero 

di iscrizione), che saranno cancellati o comunque non saranno opponibili 

all’acquirente al momento della vendita, con relativi oneri di cancellazione a 

carico della procedura; nel caso di quota di immobile, laddove non sia stata 
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preventivamente depositata documentazione ipotecaria da parte del 

procedente, indicare anche le trascrizioni pregiudizievoli gravanti sulla 

comproprietà; indicare anche l’esistenza di eventuali vincoli artistici, storici, 

alberghieri, di inalienabilità o indivisibilità e rilevare l’esistenza di diritti 

demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici, evidenziando gli 

eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

8. indicare l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, di 

eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non 

sia ancora scaduto, l’importo di eventuali spese condominiali non pagate 

negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, l’eventuale esistenza 

di procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

9. verificare la regolarità edilizia e urbanistica del/i bene/i, nonché l’esistenza 

della dichiarazione di agibilità dello stesso, segnalando eventuali difformità 

urbanistiche, edilizie e catastali; indichi in particolare gli estremi della 

concessione/licenza ad edificare o del permesso di costruire e della 

eventuale concessione/permesso in sanatoria ovvero dichiari che la 

costruzione è iniziata prima del 1° settembre 1967; indicare l’utilizzazione 

prevista dallo strumento urbanistico comunale. Ove consti l’esistenza di 

opere abusive, controlli la possibilità di sanatoria ai sensi dell’art. 36 d.p.r. 

6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi 

l’eventuale presentazione di istanze di condono, indicando il soggetto 

istante e la normativa in forza della quale l’istanza sia stata presentata, lo 

stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e 

le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, 

verifichi, ai fini dell’istanza di condono che l’aggiudicatario possa 

eventualmente presentare, che gli immobili si trovino nelle condizioni 

previste dall’art. 40, VI co., l. 47\85 o 46, V co., d.p.r. 380\01, specificando 
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il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria; 

10. evidenziare ai creditori muniti di titolo presenti nella procedura, di concerto 

con il custode Isveg, nel caso in cui la procedura abbia ad oggetto immobili 

che, sulla base degli atti presenti nella procedura, risultino realizzati in 

regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e siano 

stati finanziati in tutto o in parte con risorse pubbliche, la necessità, al fine 

di fare procedere la esecuzione, di compiere la comunicazione della 

pendenza del pignoramento agli enti pubblici competenti per consentire 

l’eventuale partecipazione di tali enti al fine di concorrere alla tutela delle 

finalità sociali degli immobili pignorati, e svolgere le ulteriori valutazioni 

richieste dalle disposizioni contenute nell’art. 1 commi 376, 377 e 378 l. 

178/2020; ove il creditore procedente sia l’istituto di credito presso il quale 

è stato acceso il mutuo fondiario o un suo cessionario e/o avente causa, 

segnalerà a quest’ultimo la necessità che sia depositata agli atti della 

procedura documentazione attestante la rispondenza del contratto di mutuo 

stipulato ai criteri di cui all’art. 44 della legge 5 agosto 1978 n. 457, e 

l’inserimento dell’ente creditore erogante il mutuo nell’elenco delle banche 

convenzionate presso il Ministero delle infrastrutture e dei trasporti;  

11. indicare il valore di mercato dell’immobile sia libero che occupato con 

espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione 

delle fonti alle quali si è fatto riferimento. Nella determinazione del valore 

di mercato terrà conto, ai sensi dell’art. 568 c.p.c., della superficie 

dell’immobile, specificando quella commerciale, del valore per metro 

quadro e del valore complessivo. L’esperto terrà conto dei dati relativi alle 

vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la stessa tipologia di 

bene, specifici atti pubblici di compravendita di beni analoghi per 

collocazione e\o tipologia; indagini di mercato, con specifica indicazione 

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Dott. Ing. Rossella Scognamiglio pag. 8

Via XX Settembre n. 46 � 50129 Firenze 
Tel  055 5274776  Cell 349 4249807 

scognamigliorossella@yahoo.it 

delle agenzie immobiliari consultate; banche dati nazionali etc.; 

12. indicare il prezzo base d’asta esponendo analiticamente gli adeguamenti e le 

correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di mercato 

praticata per l’assenza della garanzia per i vizi del bene venduto ex art. 2922 

c.c. e per la particolarità dei meccanismi d’asta (10% circa, salvo particolari 

ragioni, che dovranno essere evidenziate), precisando tali adeguamenti in 

maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso 

e di manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non 

eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, nonché le eventuali spese 

condominiali insolute; 

13. precisare se il bene possa risultare non appetibile sul mercato, 

specificandone le ragioni; in caso di pignoramento di quota/e di bene 

indiviso: 

- il valore come al punto 9 che precede sia dell’intero che della quota/e 

pignorata/e;

- se il compendio pignorato può essere diviso in natura o sia per sue 

caratteristiche e tenuto conto del numero delle quote da considerare non 

divisibile in natura, procedendo in tale ultimo caso ad esprimere 

compiutamente il giudizio di indivisibilità anche alla luce di quanto disposto 

dall’art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.c. e dalla l. 3 giugno 1940, n. 1078; 

- indicare il regime impositivo della vendita nei casi in cui di facile 

individuazione (con l’aliquota se si tratta di I.V.A.) o segnalando la 

difficoltà col deposito in cancelleria della relazione; 

14.  effettuare un riepilogo in caso di più lotti, riportando anche lo stato 

dell’immobile (libero/occupato); 

15. l’esperto dovrà consegnare insieme alla relazione, in fogli staccati 

dall’elaborato, alla relazione:
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- una tabella riepilogativa per ciascun lotto come da schema allegato, 

indicandovi il valore di mercato libero\occupato e quello a base d’asta; 

- fotografie esterne ed interne del/i bene/i, nonché la relativa planimetria 

(NB. Si invita a non fotografare persone e ad oscurare targhe di auto); 

- gli avvisi di ricevimento delle raccomandate di cui al punto II° (avvisi di 

inizio operazioni peritali); 

16. effettuare almeno 30 giorni prima della data di udienza il deposito per via 

telematica a mezzo piattaforma P.C.T di: 1) copia integrale e 2) copia 

EPURATA DEI DATI SENSIBILI PER LA NORMATIVA SULLA 

PRIVACY (omettendo i nomi dei debitori e delle parti private), completa di 

foto esterne ed interne del bene, planimetrie e documenti; di inviare 

all’esecutato, se non costituito, copia completa dell’elaborato peritale a 

mezzo raccomandata a.r., depositando in cancelleria l’attestazione del 

relativo invio. Si ricorda che tutta la documentazione occorrente per 

l’elaborato peritale sarà direttamente consultabile e stampabile dalla 

piattaforma P.C.T.; 

17.  presentare, se necessario, tempestiva e motivata istanza di proroga del 

termine di deposito della perizia in caso di impossibilità di rispettare il 

termine concesso di 30 giorni prima dell’udienza fissata ex art. 569 c.p.c.. 

Foglio

notizie per la parte esecutata
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1. Identificazione dei beni 

1.1 Confini e dati catastali dell�u.i. di civile abitazione 
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1.2 Estremi Atto di Pignoramento 

1.3 Estremi Atto di Provenienza 
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da via delle Macine si diparte una 

strada che per il primo tratto (perpendicolare a detta via) ricade per metà sul resede 

di pertinenza della unità identificata dalla particella 662 subalterno 500 e per metà 

sul resede di pertinenza della unità identificata dalla particella 648 subalterno 1, per 

il tratto che gira verso destra (guardando da via delle Macine) ricade sui resedi 

tergali di pertinenza delle unità identificate dalle particelle: 662 subalterni 500 e 

503, 664 subalterni 503 e 500, 663 subalterni 500 e 503 e 661 subalterno 503 e per 

il tratto che gira verso sinistra (guardando da via delle Macine) ricade sui resedi 

tergali di pertinenza delle unità identificate dalle particelle: 648 subalterni 1, 2 e 3, 

649 subalterni 1, 2 e 3 e 650 subalterni 1, 2 e 3. 

Detta strada privata, il cui tracciato risulta indicato con la legenda “Resedi 

gravati da diritto di passo” nella planimetria che si allega al presente atto sotto la 

lettera D, consente l’accesso pedonale e carrabile ai lotti 5, 6, 7 e 8 … e … ai lotti 1, 

2, 3 e 4, Pertanto, i singoli tratti di resedi occupati dalla strada sono gravati dalle 

conseguenti servitù di passaggio pedonale e carrabile, stabilita per destinazione del 

padre di famiglia, a norma dell’art. 1062 codice civile. 

Nei resedi annessi in proprietà esclusiva agli appartamenti sono installati gli 

impianti tecnologici a servizio di tutte le unità immobiliari che compongono i 
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fabbricati a schiera, sia interrati che fuori terra (quali fosse biologiche, pluviali, 

tubazioni e canalizzazioni, pozzetti, e contatori per elettricità, telefono, gas metano e 

acqua), con le conseguenti servitù che si instaurano, a seguito della vendita, per 

destinazione del padre di famiglia, e in particolare con la conseguente servitù di 

accesso per l’ispezione e la manutenzione

2. Descrizione del bene 
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3. Possesso del bene 

4. Formalità, vincoli o oneri che resteranno a carico 

dell�acquirente 
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5. Formalità, vincoli o oneri che non saranno opponibili 

all�acquirente 
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6. Regolarità edilizia ed urbanistica dei beni pignorati 

la

costruzione di n. 8 alloggi unifamiliari costituenti 2 schiere
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limite del 

territorio urbanizzato tessuto storico (sigla A)

urbano

7. Divisione in lotti 
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8. Valore del bene 

8.1 Valore di mercato del bene 
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Civile Abitazione Via delle Macine n. 47  
Lastra a Signa 

F. 27 P. 650 Sub. 1  

Sup. netta 
(mq) 

Soggiorno 39,75 

 Piano Terreno  
(h = 2,70 m)  

Cucina 11,70 
Ripostiglio 1,30 
Disimpegno 2,50 
Servizio igienico 2,70 
Terrazzo 10,50 
Resede (lato via delle 
Macine)  77,60 

Piano Primo  
(h = 2,70 m) 
 

Disimpegno 4,70 
Camera 9,25 
Camera 15,45 
Camera 14,90 
Servizio igienico 6,60 
Servizio igienico 3,40 
Terrazzo 12,90 

Piano secondo 
(sottotetto) (h  1,50 
m) 

Sottotetto 15,70 

Terrazza a tasca 15,30  

Piano seminterrato  
(h = 2,42 m)  

Disimpegno 2,95 
Lavatoio 3,75 
Locale Pluriuso 1 15,20 
Locale Pluriuso 2 18,75 
Resede (tergale)   

Totale superfici nette 309,25  
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8.2 Prezzo a base d�asta 

9. Pignoramento di quota 
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10. Regime impositivo della vendita 

Allegati: 
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