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2. Riportare gli estremi dell’atto di pignoramento e specificare se lo stesso riguardi la 

proprietà dell’intero bene o quota di esso (indicando i nominativi dei comproprietari) o altro 

diritto reale (nuda proprietà, superficie, usufrutto…) 

3. Indicare quali siano gli estremi dell’atto di provenienza, da acquisire se non già in atti, 

segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti 

4. Fornire una sommaria descrizione dei beni, 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 di diritti di impianto, sotto 

riportata tra gli allegati; 

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

dell’immobile con indicazione, se occupato da terzi, del titolo in base al quale avviene 

l’occupazione con specifica attenzione all’esistenza di contratti aventi data certa anteriore al 

pignoramento e in particolare se gli stessi siano registrati, ipotesi rispetto alla quale dovrà 

verificare la data di registrazione, la data di scadenza del contratto , la data di scadenza 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 cc anche a seguito di confronto con il custode. Se occupato dal 

debitore indicare se egli 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.cc.; 

- atti di asservimento urbanistico, eventuali limiti edificabili o diritti di prelazione 

- convenzioni matrimoniali e provvedimenti  di assegnazione  della  casa coniugale con 

precisazione della data e dell’eventuale trascrizione 

 - altri pesi o limitazioni d’uso 

7. Verificare l’esistenza di formalità vincoli ed oneri anche di natura condominiale gravanti 

sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre  trascrizioni pregiudizievoli, da riportare nella ctu 

in maniera completa) 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 preventivamente depositata 

documentazione ipotecaria da parte del procedente, indicare anche le trascrizioni 

pregiudizievoli gravanti sulla comproprietà, indicare la presenza 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 

F
irm

at
o 

D
a:

 L
O

M
B

A
R

D
I A

N
D

R
E

A
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 S

.P
.A

. N
G

 C
A

 3
 S

er
ia

l#
: 2

34
e1

8e
dd

6d
90

c3
bf

35
59

33
d2

ee
9d

26
0

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



TRIBUNALE di FIRENZE Esecuzioni immobiliari 88/2024

3 

8. Indicare l’importo annuo della 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 dei beni nonché l’esistenza della 

dichiarazione di agibilità degli stessi, segnalando eventuali difformità urbanistiche, edilizie e 

catastali; indichi in particolare gli estremi della concessione/licenza o del permesso di costruire 

o della sanatoria ovvero dichiari che la costruzione è iniziata prima del 1/9/1967; indicare 

l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale. Ove constati l’esistenza di opere 

abusive, controlli la possibilità di sanatoria ai sensi dell’art 36 dpr 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 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 46Vco.dpr 380/01 specificando il costo del 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 (omissis) 

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

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 cpc della superficie 

dell’immobile specificando quella commerciale, del valore per mq e del valore complessivo. 

L’esperto terrà conto dei dati relativi a vendite forzate effettuate nello stesso territorio e per la 

stessa tipologia di bene, specifici attui pubblici di compravendita di beni analoghi per 

collocazione e tipologia; indagini di mercato, con specifica  indicazione delle agenzie immobiliari 

consultate; banche dati nazionali ecc, 

12. indicare il prezzo a 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 cc 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 specificando le 

ragioni; 
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in caso di pignoramento di quota di bene indiviso: 

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

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

conto del numero delle quota da considerare non divisibile in natura procedendo in tale ultimo 

caso ad esprime re compiutamente il giudizio di indivisibilità anche  alla luce di quanto disposto 

dall’art 577cpc  dall’art 846 cc e dalla l 3 giugno 1940 n 1078 

9bis. indicare il regime impositivo della vendita ove di facile individuazione (con aliquota se si 

tratta di  IVA) o segnalando la difficoltà col deposito in cancelleria della relazione 

14. effettuare un riepilogo in caso di più lotti riportando lo stato dell’immobile (libero/occupato) 

15. consegnare insieme alla relazione in fogli staccati  dall’elaborato: 

‐ una tabella riepilogativa per ciascun lotto come da schema allegato indicandovi il 

valore libero occupato e quello a base d’asta ,  

‐ fotografie esterne ed interne nonché la relativa planimetria 

‐ gli avvisi di ricevimento delle raccomandate (inizio operazioni) 

16. L’esperto dovrà effettuare almeno 30 giorni prima dell’udienza il deposito per via telematica 

di: 1) copia integrale e 2) copia epurata dei dati sensibili completa di foto planimetrie e 

documenti; di inviare all’esecutato, se non costituito, copia completa dell’elaborato a mezzo 

raccomandata AR depositando attestazione di invio 

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 cpc.  

LE OPERAZIONI DI CONSULENZA 

A meno della comunicazione dell’incarico al creditore procedente avvenuta in data 09/01/2025, 

le operazioni peritali sono di fatto iniziate il 09/12/2024 ed hanno avuto i seguenti riscontri 

In data 13 Giugno 2024 nomina CTU 

In data 17 Giugno 2024 accettazione dell’incarico 

In data 11 Novembre 2024 comunicazione alla Cancelleria di dimenticanza dell’incarico 

e rinnovo disponibilità all’esecuzione. 

In data 27 Novembre 2024 concessa proroga al 4 Marzo 2025 

In data 09 Dicembre 2024 accesso agli Uffici del Territorio per acquisizione estratti 

mappa relativi alle particelle pignorate F 33 p.lle 131, 132, 133, 145, 147, 152, 155, 156, 157, 

200, 266 quanto ai terreni e F 33 p..la 318 sub 1 del catasto urbano quanto al fabbricato censito 

come C/6 classe 6 mq 160 RC € 570,17 insistente sulla p.lla 130 del catasto terreni.(Allegato 2). 

Dagli atti catastali è risultato che l’unità immobiliare F 33 p.lla 318 identificata in Atto 

Pignoramento, in Nota di iscrizione a ruolo e in Certificazione notarile come Autorimessa, non 

figura rappresentata in mappa. Al riguardo si fa presente che, come verificato in atti catastali, 

detta particella risulta censita in Catasto urbano per “Costituzione” ossia individuata da rilievo 

aereo effettuato per ricercare beni non denunciati. La costruzione insiste su p.lla 130 del F 33 
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contratti aventi data certa anteriore al pignoramento e in particolare se gli stessi siano 

registrati…… 

I beni oggetto di pignoramento sono liberi e si potrebbe dire anche abbandonati (Allegato 3) 

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:………. 

Per quanto è stato possibile accertare anche in relazione allo stato dei beni non si sono rilevate 

formalità o vincoli a meno della p.lla 266 intestata al Comune per “Diritto del concedente” 1/1 e 

alle esecutate per “Enfiteusi” ½ ciascuna. A motivo di quanto detto, non potendosi pignorare il 

Diritto del concessionario (Comune di Fucecchio) diverso dagli esecutati e della dimensione 

della particella si ritiene di non considerarla nella valutazione stimando insignificante il valore 

dell’enfiteusi. 

7. Verificare l’esistenza di formalità vincoli ed oneri anche di natura condominiale 

gravanti sul bene (tra cui iscrizioni, pignoramenti e altre  trascrizioni pregiudizievoli che 

saranno cancellati o comunque non saranno opponibili all’acquirente al momento della 

vendita con relativi oneri di cancellazione a carico della procedura  

La certificazione ipotecaria depositata in atti copre il ventennio antecedente alla trascrizione del 

pignoramento con tutte le formalità iscritte sui beni oggetto di pignoramento: F 33 p.lle 131, 132, 

133, 145, 147, 152, 155, 156, 157, 200, 266 e F 33 p.lla 318 sub 1 riportate nella Certificazione 

notarile del 09/05/2024 e dalla personale ispezione T56633 del 15/01/2025 sotto riportata non 

risultano ULTERIORI  formalità trascritte sui beni oggetto di pignoramento (Allegato 8) Si rileva 

che la trascrizione sugli stessi beni (inclusa la p.lla 130 in luogo della 318 sub 1) di un 

pignoramento in data 05/11/2010 RG 20610/12653 ha originato procedura esecutiva 727/2010; 

procedura dichiarata estinta in data 31/03/2016, dichiarazione che doveva cancellare anche la 

trascrizione del pignoramento. 

8. indicare l’importo annuo delle spese fisse 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 ai beni pignorati 

Lo stato dei beni oggetto di pignoramento esclude la presenza di qualunque importo di spese 

non pagate 

9. verificare la regolarità edilizia e urbanistica dei beni nonché l’esistenza della 

dichiarazione di agibilità degli stessi segnalando eventuali difformità urbanistiche edilizie 

e catastali. 

Come precedentemente riferito le ricerche effettuate presso il Comune di Fucecchio, a riguardo 

del fabbricato F 33 p.lla 318 sub 1, hanno consentito di rilevare l’assenza di titoli edilizi 

autorizzativi della costruzione e la non sanabilità. Condizione che ha portato alla emissione 

di una Ordinanza di demolizione 356 del 29/10/2012 e, per inerzia della proprietà, alla 
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acquisizione – Ordinanza 127 del 04/04/2013 - dei terreni di sedime per procedere alla 

demolizione a carico della proprietà (Allegato 6) 

10. indicare il valore di mercato  sia libero che occupato con espressa compiuta 

indicazione del criterio di stima e analitica descrizione delle fonti alle quali è fatto 

riferimento 

I beni oggetto della procedura esecutiva, così come descritti al Capo 4 della presente relazione, 

sono sommariamente riassunti come segue: 

- Fabbricato abusivo - struttura di metallo tamponamento in muratura in precarie condizioni 

muratura ordinaria – gravato da ordinanza di demolizione escluso dalla valutazione per 

espressa rinuncia del creditore (Udienza del 18/3/2025) 

- Aree agricole non contigue ha 1.35.05  di cui ha 0.46.60 Bosco ceduo; ha 0.77.75 

Seminativo arborato e ha 0.1070 di Uliveto vigneto. 

 Mercato locale e il procedimento estimativo 

I terreni per la loro collocazione, la morfologia e la mancanza di continuità non sono da 

considerare appetibili sul mercato che pur presenta aspetti di totale variabilità. Pertanto per i 

terreni si adottano i parametri desunti dai Valori agricoli medi della Regione agraria 9 della 

provincia di Firenze al 2022 pari a €/ha 3.661,00 per il bosco ceduo e €/ha 15.282,00 per il 

Seminativo arborato e €/ha 15.639,00  per Uliveto vigneto.(Allegato 7)   

 Procedimento estimativo 

Il valore alla data del pignoramento dei beni nello stato in cui si trovano può essere desunto 

attraverso un procedimento sintetico diretto a parametro unitario, precisando che 

l’aggiornamento percentuale in ragione dell’anno di riferimento dei parametri si ritiene definibile 

secondo dati ISTAT per gli anni 2023 di 5.7% e 2024 2% per un totale di 8% in cifra tonda.  

Quantificazione delle unità immobiliari 

La quantificazione dei terreni è effettuata sulla base delle risultanze catastali precedentemente 

puntualizzate e raggruppate come di seguito 

 Bosco ceduo  ha  0.46.60 

 Seminativo arborato ha 0.65.50  (ha 0.77.75 – 0.12.25 p.lla 266) 

 Uliveto vigneto ha ha 0.10.70 

Valutazione sintetica diretta a mq di superficie commerciale e a valore di costo del realizzato  

- Terreni  

  Bosco ceduo   ha 0.46.60* €/ha 3.661,00   =      1.706,03 

  Seminativo arborato ha 0.65.50* €/ha 15.282,00 =   10.009,71 

Uliveto Vigneto  ha 0.10.70* €/ha 15.639,00 =     1.673,37 

  Sommano        13.389,11 

  Incremento svalutazione biennio 2023-2024  8%     1.071,13 

    Probabile valore di mercato    14.460,24 

       In cifra tonda   15.000,00 
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