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PREMESSA 

Con provvedimento del 6.2.2024 il Giudice dell’Esecuzione, Dott.ssa C. NICOLÒ, conferiva la 

nomina di CTU alla sottoscritta Arch. Agresti Caterina con studio professionale in Grosseto via 

Amendola,5 iscritta all’Ordine degli Architetti P.P.C. del Comune di Grosseto con n° 592, per 

rispondere ai seguenti quesiti: 

 

QUESITI 

1. Verificare, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all'art.567, 

2° comma c.p.c., mediante l'esame degli atti (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); fornire al custode la planimetria catastale dell’immobile pignorato; 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 rilevata 

difformità: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l'immobile e non 

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

2. segnalare tempestivamente al Giudice dell’Esecuzione ed ai creditori istanti eventuali carenze 

nella documentazione presentata, sollecitare il loro intervento al riguardo e acquisire l’atto di 

provenienza ultraventennale (ove tale provenienza non risulti dalla documentazione in atti); 

4. predisporre l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, 

sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); 

5. acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie ritenute indispensabili per la corretta 

identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui 

all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta 

documentazione da parte dell'Amministrazione competente, della relativa richiesta; indicare 

l'utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico comunale; indicare 

la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e 

l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in 

violazione della normativa urbanistico - edilizia, descrivere dettagliatamente la tipologia degli 

abusi riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto 

dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R.6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, 

n. 47, specificando i relativi costi ed oneri ovvero, in mancanza, i costi e gli oneri per l'eliminazione 

degli abusi; fornire comunque tutte le indicazioni prescritte dall’art. 173-bis, comma primo n° 7 

delle disposizioni di attuazione al c.p.c.; 

6. predisporre la certificazione energetica degli edifici di cui all’art.6 del D.lvo 19.08.2005 n. 192 

(come modificato dall’art. 13 D.lvo 3.3.2011 n. 28) secondo le modalità della scheda dati pubblicata 

nel sito e depositarla presso l’autorità tecnico amministrativa competente, salvo che l’immobile sia 

esente ex art. 9, ovvero già dotato della predetta certificazione, da acquisire se adeguata; 

7. descrivere, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando dettagliatamente: 

comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, 

superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e 
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indicando la caratura millesimale contenuta nel Regolamento di Condominio ove esistente, nonché 

lo stato attuale dell’impianto elettrico e termico; 

8. dire se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provvedere, in quest'ultimo caso, 

alla loro formazione, procedere (solo previa autorizzazione del Giudice dell'Esecuzione) 

all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento: allegare, in questo caso, 

alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale; dire, se 

l'immobile è pignorato solo pro quota, se esso sia comodamente divisibile in natura e, procedere, 

in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedere ove necessario all'identificazione dei 

nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi 

debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e 

tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in 

denaro: procedere, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio 

di indivisibilità eventualmente 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; 

9. accertare se l'immobile è libero o occupato; acquisire presso l’Agenzia dell’Entrate nonché dal 

proprietario e/o dall'eventuale locatario i contratti di locazione; qualora risultino contratti di 

locazione opponibili alla procedura esecutiva (registrati in data antecedente alla trascrizione del 

pignoramento) indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente 

il relativo giudizio; ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore 

esecutato acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; segnalare, in caso di 

contratto di locazione, l'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma 3 c.c.; 

10. indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di 

inalienabilità o di indivisibilità; accertare l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale 

(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o 

risulteranno non opponibili al medesimo); rilevare l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o 

servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

effettuare comunque le verifiche e fornire le informazioni prescritte dall’art. 173-bis, comma 

primo, n° 8 e 9, delle disposizioni di attuazione al c.p.c.; 

11. determinare il valore di mercato dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio 

di stima e analitica descrizione delle fonti cui si è fatto riferimento, secondo il procedimento 

prescritto dall’art. 568, secondo comma c.p.c., inoltre considerando: i 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 delle agenzie immobiliari consultate; banche dati nazionali operando le opportune 

decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e, come 

opponibili alla procedura esecutiva, i soli contratti di locazione aventi data certa anteriore alla data 

di trascrizione del pignoramento. L’assegnazione della casa coniugale dovrà essere ritenuta 

opponibile se trascritta nei pubblici registri in data anteriore alla data di trascrizione del 

pignoramento e all’eventuale iscrizione ipotecaria (in questo caso l’immobile verrà valutato come 

se fosse nuda proprietà). 
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1. PRIMO QUESITO                                                                                                                                                                                                                                  

1. Verificare, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all'art.567, 

2° comma c.p.c., mediante l'esame degli atti (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); fornire al custode la planimetria catastale dell’immobile pignorato; 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 rilevata 

difformità: a) se i dati indicati in pignoramento non hanno mai identificato l'immobile e non 

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

__________________________________________________________________________ 

Documentazione ex art. 567 comma 2 c.p.c 

In riferimento alla documentazione prevista dall’ ex art. 567 comma 2 c.p.c.  

 Il creditore procedente nella procedura esecutiva 69/2023, in data 07/12/2021 ha presentato la 

“CERTIFICAZIONE NOTARILE a firma del Notaio dott. Niccolò Tiecco , Notaio in Perugia del 

05/06/2023, attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari relativi 

all’immobile oggetto di causa.  

La documentazione risulta completa, ad eccezione del titolo di provenienza reperito successivamente 

ed allegato alla presente. 

I dati trascritti all’interno dei pignoramenti identificano in maniera corretta l’immobile. 

 

2. SECONDO QUESITO                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                                

2. segnalare tempestivamente al Giudice dell’Esecuzione ed ai creditori istanti eventuali carenze 

nella documentazione presentata, sollecitare il loro intervento al riguardo e acquisire l’atto di 

provenienza ultraventennale (ove tale provenienza non risulti dalla documentazione in atti); 

________________________________________________________________________________ 

Acquisizione del bene 

Al Sig. Sandro Stefanucci, i diritti di piena proprietà 1/1 sono pervenuti in virtù di Atto di 

Assegnazione alloggio a socio della Cooperativa Edilizia con Scrittura Privata del 11.05.1982 ai 

rogiti del Dott. Giorgio Ciampolini, Notaio in Grosseto, Rep.34483/9761, trascritto presso la 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Grosseto in data 09/06/1982 al numero 5067 del Registro 

Particolare e al numero 6731 del Registro Generale da potere di: 

Società il Giglio – Società Cooperativa a responsabiità limitata con sede in Grosseto via Manetti 11. 

Si allega alla presente l’atto di provenienza acquisito presso l’Archivio Notarile di Grosseto. 
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UBICAZIONE: Latitudine 42°76'26"N - Longitudine11°12'30"E 

 

Foglio 73 Part.lla 896 Sub. 1 e 17 Categoria A/2 e C/6 

  

Allo stato dei luoghi l’immobile è stato rilevato nelle seguenti condizioni: 

Esternamente il fabbricato, di quattro piani fuori terra, presenta le caratteristiche architettoniche 

tipiche di una civile abitazione.  

La facciata esterna dell’intero corpo di fabbrica risulta in condizioni normali. 

Al piano primo troviamo un appartamento di quattro vani, oltre servizi, circondato da tre terrazze, 

due di loro comunicanti. 
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Tramite scala interna si accede a un locale al piano terra con altezza utile di circa 2,45 m. 

L’immobile, oltre agli spazi comuni, presenta un piccolo ripostiglio al piano quarto e un garage con 

altezza utile pari a 2,45 m. 

Dal sopralluogo effettuato la superficie netta dell’appartamento risulta di ca 150 mq, la superficie 

dell’autorimessa è ca 25 mq 

L’altezza media dell’immobile è ca 2,75 m. 

 

3. TERZO QUESITO                                                                                                                                                                                                                                              

3. effettuare visure aggiornate presso l'Ufficio del Catasto accertando gli attuali dati identificativi 

dell'immobile oggetto di pignoramento; se l'immobile non risultasse accatastato, procedere 

all'accatastamento, ovvero eseguire le variazioni necessarie per l'aggiornamento del catasto, 

provvedere, in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o 

redazione; verificare se vi sia corrispondenza tra la descrizione del cespite contenuta nel titolo di 

provenienza e quella desumibile sulla base dei dati di cui alla planimetria catastale, nonché tra 

questa e lo stato attuale dei luoghi, descrivere il tipo e l’ubicazione delle eventuali difformità e le 

esatte porzioni ricadenti sulla esclusiva proprietà debitoria sottoposta ad esecuzione, evidenziare le 

soluzioni tecniche che possano rendere autonomi e funzionali siffatte porzioni in esproprio, 

segnalare anche i lavori ed i costi di separazione e/o di ripristino dello status quo ante; segnalare 

se l'identificativo catastale eventualmente includa (“infra") anche porzioni aliene, comuni o 

comunque non pignorate (da specificarsi altresì graficamente), procedere ai frazionamenti del 

caso oppure, ove ciò risulti catastalmente impossibile, evidenziare le ragioni di tale impossibilità; 

segnalare, per converso, se gli immobili contigui (ad esempio locali adiacenti) risultino 

eventualmente fusi sul piano fisico con quello pignorato, pur conservando autonomi identificativi 

catastali; procedere, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del 

catasto; provvedere in caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua 

correzione o redazione ed all'accatastamento delle unità immobiliari non regolarmente 

accatastate; tali attività dovranno essere effettuate previa richiesta al Giudice dell’Esecuzione e 

solo in caso non siano necessari titoli abilitativi; 

________________________________________________________________________________ 

Immobili intestati a: STEFANUCCI SANDRO (CF STFSDR57C19E202R) Proprietà 1/1 

Accatastato al Catasto Fabbricati del Comune di Grosseto  

Foglio 73 Part.lla 896 Sub. 1 e17 

 

Indirizzo: VIA LIRI n. 77 Scala A Interno 1 Piano T-1 - 4 

 

Appartamento 

Foglio 73 Part.lla 896 Sub. 1  

Classamento: 

Rendita: euro 921,88 

Zona censuaria 1, 

Categoria A/2a), Classe 3, Consistenza 7 vani 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
G

R
E

S
T

I C
A

T
E

R
IN

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#
: 4

4b
e5

65
89

09
50

f1
94

c1
d2

5b
6b

2d
09

b7
e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



________________________________________________________________________________________ 
 

________________________________________________________________________________________________

Agresti Caterina Architetto     7 

Dati di superficie: Totale: 150 m2 Totale escluse aree scoperte b): 142 m2 

L'unità ha diritto ai seguenti beni comuni non censibili: 

• Foglio 73 Particella 43 (BCNC) 

 

Indirizzo: VIA LIRI n. 77 Piano 1S 

Autorimessa 

Foglio 73 Part.lla 896 Sub. 17 Categoria C/6 Classe 5 Consistenza 25 mq Dati di Superficie 27 mq 

Rendita € 117,49 Zona censuaria1 

L'unità ha diritto ai seguenti beni comuni non censibili: 

• Foglio 73 Particella 43 (BCNC) 

 

Durante il sopralluogo è stato rilevato che: 

non sono presenti differenze tra lo stato attuale e la planimetria catastale, a eccezione del bagno 

adiacente alla zona giorno, che non presenta sanitari e/o impianti esistenti. 

La rappresentazione catastale risulta conforme allo stato concessionato. 

Verifica catastale e confini 

a. Appartamento per civile abitazione posto al piano terra e al piano primo del fabbricato sito 

in Grosseto, via Liri 77, confina con vano scale, corte comune su tre lati e interno 2/B, 

salvo se altri; 

b. L’autorimessa di pertinenza dell’appartamento (alla lettera a) posto al piano seminterrato 

del corpo di fabbrica confina con interrato comune terrapieno e autorimesse interno 3° e 

“A e interno 2/B, salvo se altri; 

c. Il ripostiglio di pertinenza dell’appartamento (alla lettera a) confina con parti 

condominiali, tetto, salvo se altri. 

 

Agli immobili sopra descritti sono annessi e pertengono i diritti di comproprietà che per leggi, 

dislocazione o uso sono condominiali, con particolare riferimento a tutto quanto richiamato e 

menzionato nell’Atto di Assegnazione del 11.05.1982 1982 ai rogiti del Dott. Giorgio Ciampolini, 

Notaio in Grosseto, Rep.34483/9761, trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di 

Grosseto in data 09/06/1982 al numero 5067 del Registro Particolare e al numero 6731 del Registro 

Generale. (allegato alla presente) 

 

4.QUARTO QUESITO                                                                                                                                                                                                                                                      

4. predisporre l'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, 

sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento);  
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Iscrizioni e Trascrizioni  

Come da certificazione notarile del 5.06.2023 nel ventennio antecedente alla trascrizione del 

pignoramento sono presenti le seguenti formalità di iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli con 

esclusione di quelle annotate di cancellazioni, restrizione beni per tutti gli immobili in oggetto 

o non rinnovate nei termini di legge: 

 

TRASCRIZIONE CONTRO del 07/11/2006 - Registro Particolare 11915 Registro Generale 

18614 

Pubblico ufficiale PREFETTURA DI GROSSETO Repertorio 991/2005 del 03/06/2005 

ATTO AMMINISTRATIVO - ESPROPRIAZIONE PER PUBBLICA UTILITA' 

Immobili siti in GROSSETO (GR) 

Nota disponibile in formato elettronico 

  

ISCRIZIONE CONTRO del 21/09/2007 - Registro Particolare 4584 Registro Generale 16131 

Pubblico ufficiale CIAMPOLINI GIORGIO Repertorio 173975/52352 del 20/09/2007 

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO 

FONDIARIO 

Immobili siti in GROSSETO (GR) 

Nota disponibile in formato elettronico 

 

TRASCRIZIONE CONTRO del 29/10/2008 - Registro Particolare 11087 Registro Generale 

16950 

Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO Repertorio 2251 del 23/10/2008 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

Immobili siti in GROSSETO (GR) 

Nota disponibile in formato elettronico 

Documenti successivi correlati: 

1 - Annotazione n. 505 del 20/05/2015 (CANCELLAZIONE) 

 

ISCRIZIONE CONTRO del 27/06/2012 - Registro Particolare 807 Registro Generale 7110 

Pubblico ufficiale EQUITALIA CENTRO S.P.A. Repertorio 3/5112 del 22/06/2012 

IPOTECA LEGALE derivante da RUOLO (ART. 77 DEL D.P.R. N. 602 DEL 1973) 

Immobili siti in GROSSETO (GR) 

Nota disponibile in formato elettronico 
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TRASCRIZIONE CONTRO del 03/07/2015 - Registro Particolare 5870 Registro Generale 7678 

Pubblico ufficiale ABBATE ANTONIO Repertorio 46314/29664 del 01/07/2015 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Immobili siti in GROSSETO (GR) 

Nota disponibile in formato elettronico Presenza titolo telematico 

Documenti successivi correlati: 

1 - Annotazione n. 1838 del 19/10/2020 (RISOLUZIONE) 

 

TRASCRIZIONE CONTRO del 23/05/2023 - Registro Particolare 6285 Registro Generale 8247 

Pubblico ufficiale UNEP DI GROSSETO Repertorio 904 del 16/05/2023 

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

Immobili siti in GROSSETO (GR) 

Nota disponibile in formato elettronico 

 

Dalla data del 5.06.2023 a oggi  

Nulla da rilevare 

 

5.QUINTO QUESITO                                                                                                                                                                                                                                        

5. acquisire, ove non depositati, le mappe censuarie ritenute indispensabili per la corretta 

identificazione del bene ed i certificati di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui 

all'articolo 30 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato rilascio di detta 

documentazione da parte dell'Amministrazione competente, della relativa richiesta; indicare 

l'utilizzazione (abitativa, commerciale...) prevista dallo strumento urbanistico comunale; indicare 

la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e 

l'esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in 

violazione della normativa urbanistico - edilizia, descrivere dettagliatamente la tipologia degli 

abusi riscontrati e dire se l'illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al combinato disposto 

dagli artt. 46, comma 5°, del D.P.R.6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6° della L. 28 febbraio 1985, 

n. 47, specificando i relativi costi ed oneri ovvero, in mancanza, i costi e gli oneri per l'eliminazione 

degli abusi; fornire comunque tutte le indicazioni prescritte dall’art. 173-bis, comma primo n° 7 

delle disposizioni di attuazione al c.p.c.; 

__________________________________________________________________________ 

Presso l’Ufficio Urbanistica – Edilizia Privata del Comune di Grosseto sono emersi i seguenti 

elaborati: 

 

PRATICA 1129/2014 del 28/08/2014 prot. 93529 Art. 136 – Manutenzione Straordinaria 

 

PRATICA 402/2015 Certificazione energetica Prot. 18284 del 17 /02/2015 
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Durante l’accesso agli atti non è stata reperita ulteriore documentazione relativa al fabbricato in 

oggetto. 

Dalla visione dei vari estratti del Piano Strutturale e del Regolamento Urbanistico, per gli immobili 

in esame, appartenenti allo stesso foglio mappale ed alla medesima particella, riportiamo quanto 

segue: 

 

Tavola del R.U.  

PR-02-03 - DISCIPLINA DEL TERRITORIO APERTO, DEGLI INSEDIAMENTI E 

CLASSIFICAZIONE DEL RELATIVO PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE  

         Tessuto consolidato 

 

QC-04 - VINCOLI AMBIENTALI 

        L’area non è soggetta a vincolo idrogeologico 
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Cartografia del PIT con valenza di Piano Paesaggistico 1:1000 

 

 

 

 

 

 

 

 

Aree tutelate per legge  

(D.Lgs. 42/2004, art. 142) Lettera h.  

 

Per quanto concerne le zone gravate da usi civici, di cui D.Lgs. 42/2004, art. 142 c. 1 lettera h), il 

PIT evidenzia come l'area risulti: "Comuni con presenza accertata di usi civici". 

Dai dati presenti nel R.U., emerge che l'immobile non è soggetto ad usi civici. 

6. SESTO QUESITO                                                                                                                                                                                                                                                          

6. predisporre la certificazione energetica degli edifici di cui all’art.6 del D.lvo 19.08.2005 n. 192 

(come modificato dall’art. 13 D.lvo 3.3.2011 n. 28) secondo le modalità della scheda dati pubblicata 

nel sito e depositarla presso l’autorità tecnico amministrativa competente, salvo che l’immobile sia 

esente ex art. 9, ovvero già dotato della predetta certificazione, da acquisire se adeguata; 

__________________________________________________________________________ 

L’immobile risulta dotato della Certificazione Energetica. 

Si riporta in allegato il documento il cui originale è agli atti presso l’Ufficio Urbanistica – Edilizia 

Privata del Comune di Grosseto. 

7. SETTIMO QUESITO                                                                                                                                                                                                                                                      

7. descrivere, previo necessario accesso, l'immobile pignorato indicando dettagliatamente: 

comune, località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, 

superficie (calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e 

indicando la caratura millesimale contenuta nel Regolamento di Condominio ove esistente, nonché 

lo stato attuale dell’impianto elettrico e termico; 

__________________________________________________________________________ 

Descrizione  

Il giorno 18 aprile 2024 il Ctu effettuava l’accesso agli immobili nel Comune di Grosseto al civico 

77, alla presenza dell’esecutato, il sig. Stefanucci Sandro, al Custode Giudiziario di Grosseto avv. 

Marco Notari e al suo collaboratore.  
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L’immobile è risultato accessibile. 

Davanti ai presenti sono state espletate le operazioni di rilievo metrico e fotografico utili a definire lo 

stato di consistenza attuale del bene. 

Trattasi di appartamento per civile abitazione posto al piano terra e primo di un fabbricato in Grosseto, 

via Liri, 77. 

 Attualmente l’immobile risulta disabitato e privo di arredi. 

Internamente: 

il pavimento è in parquet, gli infissi, doppi, sono in legno marrone e esternamente in alluminio color 

bronzo. Le avvolgibili sono in PVC bianco. I sanitari sono di tipo standard, i rivestimenti in gres. 

Sono presenti termosifoni e impianto di condizionamento nel locale soggiorno, per i quali non è stato 

possibile accertarne il funzionamento. 

Tramite scala interna, rivestita in legno, si accede al locale a uso cantina al piano terra dove è presente 

una cucina che dovrà essere ricollocata al piano superiore. 

La pavimentazione al piano terra è in gres porcellanato. 

 

Esternamente l’immobile presenta le seguenti caratteristiche architettoniche e strutturali: 

facciata in cemento armato con finitura a intonaco graffiato marrone. 

Le terrazze in aggetto presentano parapetti in cemento armato. 

Gli infissi sono in alluminio bronzo e legno marrone. 

Sono presenti tende da sole a discesa a strisce marrone e bianco 

 

L’autorimessa presenta segni di infiltrazione nel soffitto con esfoliazione dell’intonaco.  

 

Il condominio è amministrato dallo Studio Chielli con sede in Grosseto, via Adda 4/a. 

 

Immobili intestati a: STEFANUCCI SANDRO (CF STFSDR57C19E202R) Proprietà 1/1 

Accatastato al Catasto Fabbricati del Comune di Grosseto  

Foglio 73 Part.lla 896 Sub. 1 e17 

 

Indirizzo: VIA LIRI n. 77 Scala A Interno 1 Piano T-1 - 4 

 

Appartamento 

Foglio 73 Part.lla 896 Sub. 1  

Classamento: 

Rendita: Euro 921,88 

F
irm

at
o 

D
a:

 A
G

R
E

S
T

I C
A

T
E

R
IN

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#
: 4

4b
e5

65
89

09
50

f1
94

c1
d2

5b
6b

2d
09

b7
e

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



________________________________________________________________________________________ 
 

________________________________________________________________________________________________

Agresti Caterina Architetto     13 

Zona censuaria 1, 

Categoria A/2a), Classe 3, Consistenza 7 vani 

Dati di superficie: Totale: 150 m2 Totale escluse aree scoperte b): 142 m2 

L'unità ha diritto ai seguenti beni comuni non censibili: 

• Foglio 73 Particella 43 (BCNC) 

 

Indirizzo: VIA LIRI n. 77 Piano 1S 

Autorimessa 

Foglio 73 Part.lla 896 Sub. 17 Categoria C/6 Classe 5 Consistenza 25 mq Dati di Superficie 27 mq 

Rendita € 117,49 Zona censuaria1 

L'unità ha diritto ai seguenti beni comuni non censibili: 

• Foglio 73 Particella 43 (BCNC) 

8. OTTAVO QUESITO                                                                                                                                                                                                                                                       

8. dire se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provvedere, in quest'ultimo caso, 

alla loro formazione, procedere (solo previa autorizzazione del Giudice dell'Esecuzione) 

all'identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del frazionamento: allegare, in questo caso, 

alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale; dire, se 

l'immobile è pignorato solo pro quota, se esso sia comodamente divisibile in natura e, procedere, 

in questo caso, alla formazione dei singoli lotti (procedere ove necessario all'identificazione dei 

nuovi confini ed alla redazione del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi 

debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e 

tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari e prevedendo gli eventuali conguagli in 

denaro: procedere, in caso contrario, alla stima dell'intero esprimendo compiutamente il giudizio 

di indivisibilità eventualmente 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; 

__________________________________________________________________________ 

L’immobile risulta pignorato per la quota di proprietà pari a 1/1. Date le caratteristiche architettoniche 

degli immobili e la loro ubicazione, si ritiene opportuno effettuare un UNICO lotto di vendita. 

9. NONO QUESITO                                                                                                                                                                                                                                                           

9. accertare se l'immobile è libero o occupato; acquisire presso l’Agenzia dell’Entrate nonché dal 

proprietario e/o dall'eventuale locatario i contratti di locazione; qualora risultino contratti di 

locazione opponibili alla procedura esecutiva (registrati in data antecedente alla trascrizione del 

pignoramento) indicare la data di scadenza, la data fissata per il rilascio o se sia ancora pendente 

il relativo giudizio; ove l'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debitore 

esecutato acquisire il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; segnalare, in caso di 

contratto di locazione, l'eventuale inadeguatezza del canone ex art. 2923, comma 3 c.c.; 

__________________________________________________________________________ 

Gli immobili risultano liberi da persone e arredi;  

Gli immobili risultano nelle disponibilità dell’esecutato. 
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10. DECIMO QUESITO                                                                                                                                                                                                                                                                                   

10. indicare l'esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di 

inalienabilità o di indivisibilità; accertare l'esistenza di vincoli o oneri di natura condominiale 

(segnalando se gli stessi resteranno a carico dell'acquirente, ovvero saranno cancellati o 

risulteranno non opponibili al medesimo); rilevare l'esistenza di diritti demaniali (di superficie o 

servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

effettuare comunque le verifiche e fornire le informazioni prescritte dall’art. 173-bis, comma 

primo, n° 8 e 9, delle disposizioni di attuazione al c.p.c.; 

__________________________________________________________________________ 

Dai dati presenti nel R.U., emerge che l'immobile non è soggetto ad usi civici. 

 

11. UNDICESIMO QUESITO                                                                                                                                                                                                                                             

11. determinare il valore di mercato dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio 

di stima e analitica descrizione delle fonti cui si è fatto riferimento, secondo il procedimento 

prescritto dall’art. 568, secondo comma c.p.c., inoltre considerando: i 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 delle agenzie immobiliari consultate; banche dati nazionali operando le opportune 

decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione dell'immobile e, come 

opponibili alla procedura esecutiva, i soli contratti di locazione aventi data certa anteriore alla data 

di trascrizione del pignoramento. L’assegnazione della casa coniugale dovrà essere ritenuta 

opponibile se trascritta nei pubblici registri in data anteriore alla data di trascrizione del 

pignoramento e all’eventuale iscrizione ipotecaria (in questo caso l’immobile verrà valutato come 

se fosse nuda proprietà). 

__________________________________________________________________________ 

Premessa per il calcolo della stima 

Il calcolo delle superfici è stato eseguito tenendo conto della superficie commerciale, misurata vuoto 

per pieno al lordo delle murature perimetrali e delle tramezzature interne secondo i criteri del Borsino 

immobiliare. 

Dopo aver effettuato una ricerca di mercato presso le agenzie locali, per la tipologia residenziale, con 

caratteristiche simili all’ immobile in oggetto, il risultato riscontrato oscilla tra 1200 e 1700 €/mq.  

Inoltre, per la valutazione delle unità immobiliari si è tenuto conto dei valori dell’Osservatorio 

dell’Agenzia del Territorio (Anno 2024) che è l’organo preposto per la valutazione dei beni immobili 

oggetto di compravendita, ritenendo che sintetizzi correttamente i dati rilevati sistematicamente da 

operatori del settore. 

Da queste tabelle, per la zona urbana in questione (Semicentrale/Abitato circostante le mura 

medicee)), considerate le attuali destinazioni, per unità immobiliari esistenti e funzionanti in buone 

condizioni di conservazione e vetustà, si desumono i seguenti valori unitari per superficie lorda 

commerciale oscillanti tra 1550 e 1750 €/mq. 
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Per la determinazione del più probabile valore di mercato, si considerano tutti quei fattori che 

attualmente caratterizzano la destinazione, lo stato e la consistenza dell’edificio, la zona in cui esso 

ricade, la destinazione urbanistica vigente e i relativi vincoli a cui è soggetto. 

Pertanto, considerate le caratteristiche intrinseche con riguardo al tipo di costruzione, al grado delle 

finiture e degli impianti, alle caratteristiche architettoniche e funzionali, alla distribuzione degli 

ambienti, alla destinazione d'uso, considerate inoltre le caratteristiche estrinseche quali la prossimità 

ed il collegamento con poli d'interesse direzionale e commerciale, la presenza o meno di servizi 

pubblici collettivi, con particolare riguardo ai trasporti, nonché l'andamento attuale dei prezzi in 

generale e delle condizioni del mercato, può ritenersi congruo adottare un valore medio decurtato dei 

lavori.  

Per la valutazione del bene immobile edificato, si ipotizza che l’immobile possa avere un valore 

finale al mq. di circa € 1.300,00 pari a complessivi: 140,00 mq x € 1.300,00 = € 182.000,00. 

Per la valutazione dell’autorimessa dalle ricerche di mercato effettuate, considerate le lavorazioni 

per ripristinare una condizione di salubrità del locale, si stima un importo di circa € 600,00 al mq.  

25,00 mq x € 600,00 = € 15.000,00. 

 

STIMA DEL COMPEDIO OGGETTO DI PIGNORAMENTO 

Prima di procedere al calcolo si ritiene opportuno sintetizzare le seguenti valutazioni: 

• gli immobili sono ubicati nel Comune di Grosseto; 

• considerando che l’immobile risulta uno stato conservativo normale; 

• considerati i dati O.M.I., per immobili in stato conservativo normale e considerate le indagini 

presso le agenzie immobiliari, le quali hanno evidenziato lo stato di crisi delle compravendite 

immobiliari;  

• al fine di ripristinare lo stato definitivo dell’immobile, compreso l’intervento per adeguare 

l’autorimessa, si stima un importo pari a € 5.000,00 

• che rispetto ai prezzi di vendita le trattative si concretizzano realmente con una differenza del 

10-15 % 

Si effettua la preparazione del lotto e della stima degli immobili sulla base di quanto acquisito e 

presente presso l’Ufficio Urbanistica – Edilizia Privata del Comune di Grosseto e presso il N.C.E.U. 

di Grosseto.  

€ 197.000,00 – 5.000,00= € 192.000,00 

(diconsi centonovantaduemila/00) 

FORMAZIONE LOTTO DI VENDITA 

LOTTO UNICO 
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Appartamento con autorimessa: immobile per civile abitazione posto al piano terra e primo di un 

fabbricato di quattro piani fuori terra in Grosseto, via Liri, 77. Al piano quarto è presente un piccolo 

locale a uso ripostiglio di pertinenza all’abitazione. 

L’appartamento risulta attualmente censito al Catasto Fabbricati del Comune di Grosseto 

Appartamento 

Foglio 73 Part.lla 896 Sub. 1 Categoria A/2a), Classe 3, Consistenza 7 vani Totale: 150 m2 Totale 

escluse aree scoperte b): 142 m2 Rendita: euro 921,88 - Zona censuaria1 

L'unità ha diritto ai seguenti beni comuni non censibili: 

• Foglio 73 Particella 43 (BCNC) 

 

Indirizzo: VIA LIRI n. 77 Piano 1S 

Autorimessa 

Foglio 73 Part.lla 896 Sub. 17 Categoria C/6 Classe 5 Consistenza 25 mq Dati di Superficie 27 mq 

Rendita € 117,49 - Zona censuaria1 

L'unità ha diritto ai seguenti beni comuni non censibili: 

• Foglio 73 Particella 43 (BCNC) 

 

Confini: l’appartamento per civile abitazione posto al piano terra e al piano primo del fabbricato sito 

in Grosseto, via Liri 77, confina con vano scale, corte comune su tre lati e interno 2/B, salvo se altri; 

L’autorimessa di pertinenza dell’appartamento (alla lettera a) posto al piano seminterrato del corpo 

di fabbrica confina con interrato comune terrapieno e autorimesse interno 3° e “A e interno 2/B, salvo 

se altri; 

Il ripostiglio di pertinenza dell’appartamento, collocato al piano quarto confina con parti 

condominiali, tetto, salvo se altri. 

 

Valore degli immobili per la piena proprietà pari a 1/1 

€ 192.000,00 

(diconsi centonovantaduemila/00) 

 

 

Grosseto, 19/10/2024      Arch. Agresti Caterina  

 

 

Con il seguente documento si attesta l’oggettività dell’analisi effettuata e l’assenza di fini e interessi personali e soggettivi. 
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