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INCARICO 

All'udienza del 21/03/2024, il sottoscritto Arch. Sembranti Saverio, con studio in Viale Giacomo Matteotti, 1 - 
51100 - Pistoia (PT),  email sembranti.s@hotmail.it,  PEC sembranti@archiworldpec.it, Tel. 339 8382590, 
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 26/03/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di 
rito. 

PREMESSA 

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Montecatini-Terme (PT) - Via Napoleone Melani, 3 

DESCRIZIONE 

Trattasi di appartamento ad uso civile abitazione con medie/buone rifiniture posto al piano sesto di più ampio 
fabbricato condominiale costruito agli inizi degli anni '60 del secolo scorso, denominato "Condominio Melani 
nc. 3", con accesso pedonale da via Napoleone Melani 3, comprensivo di androne, vano scala, ascensore, 
disimpegni ai vari piani, resede e altri spazi di natura condominiale. L'appartamento si sviluppa su parte del 
piano sesto e su parte del piano seminterrato dove è posto un piccolo vano cantina ad esso annesso. Al piano 
sesto è composto da zona giorno con ingresso, ampio soggiorno, cucina, piccolo ripostiglio e da zona notte con 
due camere e bagno. A tale livello completano l'unità immobiliare tre terrazzi, non contigui tra di loro, posti in 
corrispondenza dei lati est, nord ed ovest dell'edificio principale. In particolare, il terrazzo ad est, più piccolo, 
risulta essere di uso esclusivo al vano cucina. Il terrazzo a nord, il più ampio, risulta essere a comune dell'ampio 
vano soggiorno e della camera più piccola, di forma quadrata. Il terrazzo ad ovest, di medie dimensioni, risulta 
essere di uso esclusivo alla seconda grande camera matrimoniale, di forma rettangolare. Al piano seminterrato 
infine, l'unità immobiliare si compone di piccolo vano di forma rettangolare ad uso cantinetta o ripostiglio 
posto in corrispondenza del lato nord del fabbricato, in particolare l'ultimo sulla destra, percorrendo il 
corridoio di accesso dal vano scala condominiale. La zona è centrale-capoluogo con parcheggi riservati ai 
residenti, ben servita dai mezzi pubblici, vicina a tutti i primari servizi che sono comodamente raggiungibili a 
piedi. 
 
 
 

Per il bene in questione non è stato effettuato un accesso forzoso. 
 
L’immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e 
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancora vigenti a carico del proprietario debitore. 
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necessita di: ripresa di intonaco crettato e nuova tinteggiatura. I terrazzi si trovano in ordinario stato di 
manutenzione, ad eccezione di alcune porzioni dei parapetti in muratura e di un pilastro aggettante in CA i 
quali necessitano invece di: ripresa dell'intonaco e della superficie di calcestruzzo ammalorato e nuova 
tinteggiatura. Infissi esterni e alcune tapparelle in legno infine sono in cattivo stato di conservazione e 
necessitano di manutenzione ordinaria mediante ripristino della superficie esterna ormai degradata, 
trattamento superficiale protettivo e nuova finitura. La cantina-ripostiglio si trova in ordinario stato di 
conservazione. In alto, su una parete, all'intersezione con il soffitto è presente un lieve distacco di intonaco che 
necessita di: ripresa e nuova tinteggiatura. La porta d'ingresso necessita di manutenzione ordinaria e nuova 
finitura esterna. 
 

PARTI COMUNI 

Sono a parti a comune, non meglio definite e descritte però da opportuno elaborato planimetrico catastale, non 
presente per il fabbricato residenziale nell'attuale banca dati catastale, l'ampio ingresso-androne al piano terra 
contraddistinto dal civico numero 3, il vano scala, l'ascensore e i disimpegni ai vari piani, dal primo al sesto, gli 
altri spazi interni e esterni di natura condominiale. 
Sono parti comuni inoltre con le altre unità immobiliari limitrofe del fabbricato i beni a comune per uso, 
consuetudine e di legge, quali: il tetto, le facciate, le calate, ecc... 
 

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI 

Non sono state rilevate servitù, censi, livelli o usi civici. 
 

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI 

L'immobile pignorato si presenta in buone condizioni statiche. L'esposizione prevalente dell'appartamento 
posto al piano sesto è NORD-EST. L'altezza interna utile è pari a 2,95 mt. Le strutture verticali portanti sono in 
CLS (calcestruzzo) armato con muratura esterna di tamponamento in laterizio, intonacate, tinteggiate e si 
presentano integre. I solai di interpiano sono piani presumibilmente in latero-cemento con tavelloni in 
laterizio. Il manto di copertura è in laterizio e si presenta in buono stato. L'abitazione è dotata dei seguenti 
impianti: impianto elettrico, impianto idro-sanitario, impianto di riscaldamento autonomo, impianto citofono. 
L'impianto elettrico è di tipo civile, sottotraccia a 220V, non di recente esecuzione. L'impianto di riscaldamento 
è di tipo autonomo, alimentato con caldaia a metano posta all'esterno nel terrazzo sul lato EST del fabbricato e 
con termosifoni in ghisa. Tutte le pareti interne sono intonacate. Le pareti dei vani ingresso-soggiorno, camere 
matrimoniali e camera singola, disimpegno e vano ripostiglio sono rifinite con tinteggiatura a tempera in colori 
chiari. Parte della parete interna della cucina è rivestita in mattonelle quadrate in ceramica di medio formato e 
di media qualità, l’altra parte è rifinita con tinteggiatura a tempera in colore aranciato. I soffitti dell'intera 
abitazione sono tinteggiati a tempera di colore chiaro. La pavimentazione degli ambienti interni è realizzata 
nella zona giorno, per soggiorno, cucina e disimpegno con mattonelle di forma quadrata di medie dimensioni in 
monocottura di colore beige chiaro anni 80' disposte a correre parallelamente alle pareti principali e con fughe 
di piccole dimensioni, di ordinaria qualità. Nella zona notte, per le due camere con un unico tipo di parquet 
color castagno naturale a listelli rettangolari di medie dimensioni disposti a spina di pesce, ormai un po' datato 
ma di ottima qualità e per il bagno infine, con mattonelle quadrate di piccole dimensioni in gres porcellanato 
celeste chiaro che ne rivestono anche le pareti fino ad un'altezza di circa 2,00 mt, il tutto di ordinaria qualità. La 
pavimentazione dei tre terrazzi esterni è in gres di colore rosso mattone di formato rettangolare di buona 
qualità. Gli infissi interni sono in legno tamburato laccato color bianco, di ordinaria qualità. Il portoncino 
d'ingresso esterno è in laminato di color legno, fornito all’interno di barra di sicurezza e serratura blindata. Gli 
infissi esterni sono in legno massello di color bianco con presenza di doppio vetro-camera, provvisti di 

F
irm

at
o 

D
a:

 S
E

M
B

R
A

N
T

I S
A

V
E

R
IO

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

A
M

E
R

E
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 E
LE

C
T

R
O

N
IC

 S
IG

N
A

T
U

R
E

 C
A

 S
er

ia
l#

: 3
7e

66
1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 
15 

 

Capitale: € 484.195,02 
Rogante: EQUITALIA CENTRO S.P.A. 
Data: 09/06/2015 
N° repertorio: 533 
N° raccolta: 8915 
Note: COMUNICAZIONE PREVENTIVA: 08976201500000068000, DATA NOTIFICA COMUNICAZIONE 
PREVENTIVA: 21042015 NUMERO DI RUOLO: 150232, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 1, 
CODICE UFFICIO: R31 , TIPO UFFICIO: U, DATA ESECUTORIETA: 20092005 NUMERO DI RUOLO: 
300080, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 1, CODICE UFFICIO: R6F , TIPO UFFICIO: U, DATA 
ESECUTORIETA: 02012006 NUMERO DI RUOLO: 300128, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 1, 
CODICE UFFICIO: R6F , TIPO UFFICIO: U, DATA ESECUTORIETA: 16062006 NUMERO DI RUOLO: 
300245, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 1, CODICE UFFICIO: R6F , TIPO UFFICIO: U, DATA 
ESECUTORIETA: 17112006 NUMERO DI RUOLO: 450165, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 1, 
CODICE UFFICIO: R6F , TIPO UFFICIO: U, DATA ESECUTORIETA: 17112006 NUMERO DI RUOLO: 
300094, ANNO DEL RUOLO: 2007, CODICE ENTE: 1, CODICE UFFICIO: R6F , TIPO UFFICIO: U, DATA 
ESECUTORIETA: 26092007 NUMERO DI RUOLO: 150120, ANNO DEL RUOLO: 2008, CODICE ENTE: 1, 
CODICE UFFICIO: R6F , TIPO UFFICIO: U, DATA ESECUTORIETA: 08082008 NUMERO DI RUOLO: 
300034, ANNO DEL RUOLO: 2008, CODICE ENTE: 1, CODICE UFFICIO: R6F , TIPO UFFICIO: U, DATA 
ESECUTORIETA: 24122007 NUMERO DI RUOLO: 195, ANNO DEL RUOLO: 2000, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 22052000 NUMERO DI RUOLO: 
241, ANNO DEL RUOLO: 2000, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 07062000 NUMERO DI RUOLO: 252, ANNO DEL RUOLO: 2001, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 11122001 NUMERO DI RUOLO: 
253, ANNO DEL RUOLO: 2001, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 11122001 NUMERO DI RUOLO: 123, ANNO DEL RUOLO: 2003, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 31122002 NUMERO DI RUOLO: 
187, ANNO DEL RUOLO: 2003, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 16072003 NUMERO DI RUOLO: 142, ANNO DEL RUOLO: 2004, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 31122003 NUMERO DI RUOLO: 
217, ANNO DEL RUOLO: 2004, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 16032004 NUMERO DI RUOLO: 322, ANNO DEL RUOLO: 2004, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 26042004 NUMERO DI RUOLO: 45, 
ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 01122004 NUMERO DI RUOLO: 175, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 17012005 NUMERO DI RUOLO: 
282, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 20062005 NUMERO DI RUOLO: 545, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 28112005 NUMERO DI RUOLO: 
346, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 23032006 NUMERO DI RUOLO: 634, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 02082006 NUMERO DI RUOLO: 
636, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 02082006 NUMERO DI RUOLO: 875, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 25092006 NUMERO DI RUOLO: 
535, ANNO DEL RUOLO: 2007, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 21112007 NUMERO DI RUOLO: 527, ANNO DEL RUOLO: 2008, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 08082008 NUMERO DI RUOLO: 
677, ANNO DEL RUOLO: 2008, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 25082008 NUMERO DI RUOLO: 1, ANNO DEL RUOLO: 2001, CODICE ENTE: 3, CODICE 
UFFICIO: 21800 , TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 30112001 NUMERO DI RUOLO: 2, ANNO DEL 
RUOLO: 2004, CODICE ENTE: 3, CODICE UFFICIO: 21800 , TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 
10112004 NUMERO DI RUOLO: 1, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 3, CODICE UFFICIO: 21800 , 
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TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 10102005 NUMERO DI RUOLO: 1, ANNO DEL RUOLO: 2006, 
CODICE ENTE: 3, CODICE UFFICIO: 21800 , TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 25102006 
NUMERO DI RUOLO: 1, ANNO DEL RUOLO: 2007, CODICE ENTE: 3, CODICE UFFICIO: 21800 , TIPO 
UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 10102007 NUMERO DI RUOLO: 2711, ANNO DEL RUOLO: 2003, 
CODICE ENTE: 3496, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 03062003 NUMERO 
DI RUOLO: 1031, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 3496, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, 
DATA ESECUTORIETA: 18112004 NUMERO DI RUOLO: 3546, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 
3496, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 16112006 NUMERO DI RUOLO: 
3547, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 3496, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 16112006 NUMERO DI RUOLO: 3548, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 3496, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 16112006 NUMERO DI RUOLO: 413, 
ANNO DEL RUOLO: 2002, CODICE ENTE: 4189, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 30052001 NUMERO DI RUOLO: 227, ANNO DEL RUOLO: 2003, CODICE ENTE: 4189, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 30042002 NUMERO DI RUOLO: 209, 
ANNO DEL RUOLO: 2004, CODICE ENTE: 4189, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 10042003 NUMERO DI RUOLO: 241, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 4189, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 19042004 NUMERO DI RUOLO: 170, 
ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 4189, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 14042005 NUMERO DI RUOLO: 158, ANNO DEL RUOLO: 2007, CODICE ENTE: 4189, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 12042006 NUMERO DI RUOLO: 168, 
ANNO DEL RUOLO: 2008, CODICE ENTE: 4189, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 10052007 NUMERO DI RUOLO: 139, ANNO DEL RUOLO: 2009, CODICE ENTE: 4189, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 21042008 NUMERO DI RUOLO: 3727, 
ANNO DEL RUOLO: 2009, CODICE ENTE: 4189, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 05102009 NUMERO DI RUOLO: 159, ANNO DEL RUOLO: 2011, CODICE ENTE: 4189, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 05052010 NUMERO DI RUOLO: 402, 
ANNO DEL RUOLO: 2002, CODICE ENTE: 5862, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 30052001 NUMERO DI RUOLO: 334, ANNO DEL RUOLO: 2003, CODICE ENTE: 5862, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 27052002 NUMERO DI RUOLO: 332, 
ANNO DEL RUOLO: 2004, CODICE ENTE: 5862, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 15052003 NUMERO DI RUOLO: 333, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 5862, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 17052004 NUMERO DI RUOLO: 91, ANNO 
DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 5862, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 
15032005 NUMERO DI RUOLO: 3494, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 5862, CODICE UFFICIO: 
1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 19102006 NUMERO DI RUOLO: 89, ANNO DEL RUOLO: 
2007, CODICE ENTE: 5862, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 09032006 
NUMERO DI RUOLO: 2093, ANNO DEL RUOLO: 2001, CODICE ENTE: 9308, CODICE UFFICIO: , TIPO 
UFFICIO: , DATA ESECUTORIETA: 06022001 NUMERO DI RUOLO: 1776, ANNO DEL RUOLO: 2002, 
CODICE ENTE: 9308, CODICE UFFICIO: , TIPO UFFICIO: , DATA ESECUTORIETA: 02012002 NUMERO DI 
RUOLO: 1101, ANNO DEL RUOLO: 2003, CODICE ENTE: 9308, CODICE UFFICIO: , TIPO UFFICIO: , DATA 
ESECUTORIETA: 25102002 NUMERO DI RUOLO: 831, ANNO DEL RUOLO: 2004, CODICE ENTE: 9308, 
CODICE UFFICIO: , TIPO UFFICIO: , DATA ESECUTORIETA: 15092003 NUMERO DI RUOLO: 3417, ANNO 
DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 9308, CODICE UFFICIO: , TIPO UFFICIO: , DATA ESECUTORIETA: 
11102006 NUMERO DI RUOLO: 667, ANNO DEL RUOLO: 2009, CODICE ENTE: 9308, CODICE UFFICIO: , 
TIPO UFFICIO: , DATA ESECUTORIETA: 20112008 NUMERO DI RUOLO: 3618, ANNO DEL RUOLO: 2010, 
CODICE ENTE: 9308, CODICE UFFICIO: , TIPO UFFICIO: , DATA ESECUTORIETA: 23082010 NUMERO DI 
RUOLO: 3619, ANNO DEL RUOLO: 2010, CODICE ENTE: 9308, CODICE UFFICIO: , TIPO UFFICIO: , DATA 
ESECUTORIETA: 23082010 NUMERO DI RUOLO: 3781, ANNO DEL RUOLO: 2001, CODICE ENTE: 12293, 
CODICE UFFICIO: , TIPO UFFICIO: , DATA ESECUTORIETA: 30102001 NUMERO DI RUOLO: 2901, ANNO 
DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 17366, CODICE UFFICIO: 2 , TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 
17062005 NUMERO DI RUOLO: 1969, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 19000, CODICE 
UFFICIO: CPTN10, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 03042006 NUMERO DI RUOLO: 1551, 
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ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 01122004 NUMERO DI RUOLO: 175, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 17012005 NUMERO DI RUOLO: 
282, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 20062005 NUMERO DI RUOLO: 545, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 28112005 NUMERO DI RUOLO: 
346, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 23032006 NUMERO DI RUOLO: 634, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 02082006 NUMERO DI RUOLO: 
636, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 02082006 NUMERO DI RUOLO: 875, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 25092006 NUMERO DI RUOLO: 
535, ANNO DEL RUOLO: 2007, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 21112007 NUMERO DI RUOLO: 527, ANNO DEL RUOLO: 2008, CODICE ENTE: 2, 
CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 08082008 NUMERO DI RUOLO: 
677, ANNO DEL RUOLO: 2008, CODICE ENTE: 2, CODICE UFFICIO: 630000, TIPO UFFICIO: 0, DATA 
ESECUTORIETA: 25082008 NUMERO DI RUOLO: 1, ANNO DEL RUOLO: 2001, CODICE ENTE: 3, CODICE 
UFFICIO: 21800 , TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 30112001 NUMERO DI RUOLO: 2, ANNO DEL 
RUOLO: 2004, CODICE ENTE: 3, CODICE UFFICIO: 21800 , TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 
10112004 NUMERO DI RUOLO: 1, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 3, CODICE UFFICIO: 21800 , 
TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 10102005 NUMERO DI RUOLO: 1, ANNO DEL RUOLO: 2006, 
CODICE ENTE: 3, CODICE UFFICIO: 21800 , TIPO UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 25102006 
NUMERO DI RUOLO: 1, ANNO DEL RUOLO: 2007, CODICE ENTE: 3, CODICE UFFICIO: 21800 , TIPO 
UFFICIO: 0, DATA ESECUTORIETA: 10102007 NUMERO DI RUOLO: 2711, ANNO DEL RUOLO: 2003, 
CODICE ENTE: 3496, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 03062003 NUMERO 
DI RUOLO: 1031, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 3496, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, 
DATA ESECUTORIETA: 18112004 NUMERO DI RUOLO: 3546, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 
3496, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 16112006 NUMERO DI RUOLO: 
3547, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 3496, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 16112006 NUMERO DI RUOLO: 3548, ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 3496, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 16112006 NUMERO DI RUOLO: 413, 
ANNO DEL RUOLO: 2002, CODICE ENTE: 4189, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 30052001 NUMERO DI RUOLO: 227, ANNO DEL RUOLO: 2003, CODICE ENTE: 4189, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 30042002 NUMERO DI RUOLO: 209, 
ANNO DEL RUOLO: 2004, CODICE ENTE: 4189, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 10042003 NUMERO DI RUOLO: 241, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 4189, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 19042004 NUMERO DI RUOLO: 170, 
ANNO DEL RUOLO: 2006, CODICE ENTE: 4189, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 14042005 NUMERO DI RUOLO: 158, ANNO DEL RUOLO: 2007, CODICE ENTE: 4189, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 12042006 NUMERO DI RUOLO: 168, 
ANNO DEL RUOLO: 2008, CODICE ENTE: 4189, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 10052007 NUMERO DI RUOLO: 139, ANNO DEL RUOLO: 2009, CODICE ENTE: 4189, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 21042008 NUMERO DI RUOLO: 3727, 
ANNO DEL RUOLO: 2009, CODICE ENTE: 4189, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 05102009 NUMERO DI RUOLO: 159, ANNO DEL RUOLO: 2011, CODICE ENTE: 4189, 
CODICE UFFICIO: 1 TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 05052010 NUMERO DI RUOLO: 402, 
ANNO DEL RUOLO: 2002, CODICE ENTE: 5862, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 30052001 NUMERO DI RUOLO: 334, ANNO DEL RUOLO: 2003, CODICE ENTE: 5862, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 27052002 NUMERO DI RUOLO: 332, 
ANNO DEL RUOLO: 2004, CODICE ENTE: 5862, CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA 
ESECUTORIETA: 15052003 NUMERO DI RUOLO: 333, ANNO DEL RUOLO: 2005, CODICE ENTE: 5862, 
CODICE UFFICIO: 1 , TIPO UFFICIO: A, DATA ESECUTORIETA: 17052004 NUMERO DI RUOLO: 91, ANNO 

F
irm

at
o 

D
a:

 S
E

M
B

R
A

N
T

I S
A

V
E

R
IO

 E
m

es
so

 D
a:

 IN
F

O
C

A
M

E
R

E
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 E
LE

C
T

R
O

N
IC

 S
IG

N
A

T
U

R
E

 C
A

 S
er

ia
l#

: 3
7e

66
1

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

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



 
24 

 

Da un estratto contabile relativo all'unità immobiliare pignorata, identificata in bilancio condominiale con la 
sigla A26, la società amministratrice condominiale certifica che alla data del 11/06/2024, la posizione debitoria 
imputabile al bene qui in esame, relativa alle rate scadute condominiali, ammonta a euro 3.588,34 euro. 
 
Dunque, la posizione debitoria relativa alle rate scadute condominiali imputabile all'esecutato Sign.Chiuchiolo 
Franco, proprietario della quota di 1/2 di piena proprietà dell'unità immobiliare qui in esame, è al mese di 
giugno 2024 pari euro 3.588,34/2 = 1.794.17 euro. 
 
Sono da considerarsi anche i costi di manutenzione dei beni a comune con le altre unità immobiliari confinanti 
del fabbricato come per uso, consuetudine e di legge, quali: il tetto, le facciate, le calate, ecc... non quantificabili 
economicamente. 
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI 

Il valore commerciale dei beni pignorati è stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione 
dell'immobile, caratteristiche e peculiarità della zona oltre che dalla facilità di raggiungimento, stato di 
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarità geometrica della forma, sussistenza di 
eventuali vincoli e servitù passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda 
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita 
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro 
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresì di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, 
hanno concorso a determinare il più probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto 
della stima. 
 

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito: 
 

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Montecatini-Terme (PT) - Via Napoleone Melani, 3 
Trattasi di appartamento ad uso civile abitazione con medie/buone rifiniture posto al piano sesto di più 
ampio fabbricato condominiale costruito agli inizi degli anni '60 del secolo scorso, denominato 
"Condominio Melani nc. 3", con accesso pedonale da via Napoleone Melani 3, comprensivo di androne, 
vano scala, ascensore, disimpegni ai vari piani, resede e altri spazi di natura condominiale. 
L'appartamento si sviluppa su parte del piano sesto e su parte del piano seminterrato dove è posto un 
piccolo vano cantina ad esso annesso. Al piano sesto è composto da zona giorno con ingresso, ampio 
soggiorno, cucina, piccolo ripostiglio e da zona notte con due camere e bagno. A tale livello completano 
l'unità immobiliare tre terrazzi, non contigui tra di loro, posti in corrispondenza dei lati est, nord ed 
ovest dell'edificio principale. In particolare, il terrazzo ad est, più piccolo, risulta essere di uso esclusivo 
al vano cucina. Il terrazzo a nord, il più ampio, risulta essere a comune dell'ampio vano soggiorno e 
della camera più piccola, di forma quadrata. Il terrazzo ad ovest, di medie dimensioni, risulta essere di 
uso esclusivo alla seconda grande camera matrimoniale, di forma rettangolare. Al piano seminterrato 
infine, l'unità immobiliare si compone di piccolo vano di forma rettangolare ad uso cantinetta o 
ripostiglio posto in corrispondenza del lato nord del fabbricato, in particolare l'ultimo sulla destra, 
percorrendo il corridoio di accesso dal vano scala condominiale. La zona è centrale-capoluogo con 
parcheggi riservati ai residenti, ben servita dai mezzi pubblici, vicina a tutti i primari servizi che sono 
comodamente raggiungibili a piedi.   
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 832, Sub. 43, Zc. 1, Categoria A2 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/2) 
Valore di stima del bene: € 75.816,00 
Il metodo di stima utilizzato è per comparazione di beni simili per consistenza, stato manutentivo e 
grado di finiture nella stessa zona. 
 
Per quanto attiene alla valutazione del più probabile valore di mercato del bene immobile oggetto di 
procedura avendo eseguito: 
 

A) La seguente Ricerca comparativa atti di compravendita per beni simili.  
Rinvenuto nelle immediate vicinanze dell’immobile oggetto di procedura presso la competente Agenzia 
delle Entrate di Pistoia, tra dicembre 2019 e febbraio 2024, su beni simili, 5 atti di compravendita per 
immobili affini (numero totale atti reperiti 5, numero totale immobili 7). Osservato dall’esame 
preliminare che tali beni compravenduti hanno tutti destinazione d’uso eguale e caratteristiche 
estrinseche e intrinseche paragonabili al bene in esame. Verificato tramite osservazione che tali ultimi 
beni possono essere comparati direttamente al bene in oggetto. Rilevato di questi ultimi atti, per 
confronto e disamina diretta, i seguenti dati, che per chiarezza vengono indicati qui di seguito in perizia:  
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Atto 1) Residenziale - Aprile 2019  
Numero immobili: 1  
Corrispettivo dichiarato: 110.000,00 €  
Comune di MONTECATINI TERME 
Zona OMI: B2  
Immobile: RESIDENZIALE A02 5,5 vani  
Quota trasferita 100%  
Valore unitario: 110.000 euro/110 mq = 1.000,00 euro/mq 
 
Atto 2) Residenziale – Febbraio 2022 
Numero immobili: 1  
Corrispettivo dichiarato: 115.000,00 €  
Comune di MONTECATINI TERME 
Zona OMI: B2  
Immobile: RESIDENZIALE A03 77 m2 
Quota trasferita 100%  
Valore unitario: 115.000 euro/77 mq = 1.493,51 euro/mq 
 
Atto 3) Residenziale – Aprile 2022 
Numero immobili: 2  
Corrispettivo dichiarato: 195.000,00 €  
Comune di MONTECATINI TERME 
Zona OMI: B2  
Immobile: PERTINENZA C06 19 m2 
Quota trasferita 100%  
Comune di MONTECATINI TERME 
Zona OMI: B2  
Immobile: RESIDENZIALE A03 98 m2 
Quota trasferita 100%  
Valore unitario: 195.000 euro/107,5 mq = 1.813,95 euro/mq 
 
Atto 4) Residenziale – Maggio 2022 
Numero immobili: 2  
Corrispettivo dichiarato: 155.000,00 €  
Comune di MONTECATINI TERME 
Zona OMI: B2  
Immobile: PERTINENZA C06 17 m2 
Quota trasferita 100%  
Comune di MONTECATINI TERME 
Zona OMI: B2  
Immobile: RESIDENZIALE A03 130 m2 
Quota trasferita 100%  
Valore unitario: 155.000 euro/138,5 mq = 1.119,13 euro/mq 
 
Atto 5) Residenziale – Settembre 2023 
Numero immobili: 1  
Corrispettivo dichiarato: 135.000,00 €  
Comune di MONTECATINI TERME 
Zona OMI: B2  
Immobile: RESIDENZIALE A03 72 m2 
Quota trasferita 100%  
Valore unitario: 135.000 euro/72 mq = 1.875,00 euro/mq 
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(si cfr. https://servizionline.agenziaentrate.gov.it/PrezziImmobiliari/ricerca. Ricerca dati del 
30/05/2024, area 100 mt da Via Napoleone Melani 3, Montecatini Terme. Poligono comprendente il 
solo isolato di pertinenza, con n. circa 3 condomini similari). 
 
Dalla quale ricerca comparativa atti di compravendita per beni simili si desume il valore unitario medio 
di compravendita pari a 1.460,32 euro/mq.  
 

 
B) Il seguente Esame dei Borsini immobiliari per beni simili.  
Rinvenuti dall’esame dei Borsini immobiliari (si cfr  
https://borsinoimmobiliare.it/quotazioni-immobiliari/toscana/pistoia-provincia/montecatini-
terme/roma-matteotti-ferrovia/15322/) per la zona nella quale si colloca l’immobile oggetto di stima 
avente indirizzo Montecatini Terme, Via Napoleone Melani 3, 
  
MONTECATINI TERME (PT) Zona: Roma – Matteotti Ferrovia 
Posizione zona: Centro 
Tipologia prevalente: Abitazioni civili  
Quotazioni immobiliari di Zona: Abitazioni e Ville  
 
al maggio 2024 i seguenti valori unitari:  
 
Borsini immobiliari  
 
Abitazioni in stabili di prima fascia. Quotazioni di appartamenti in stabili di qualità superiore alla media 
di zona. Valore minimo Euro 1.405,00; Valore medio Euro 1.567,00; Valore massimo Euro 1.728,00  
 
Abitazioni in stabili di fascia media. Quotazioni di appartamenti in stabili di qualità nella media di zona. 
Valore minimo Euro 1.209,00; Valore medio Euro 1.346,00; Valore massimo Euro 1.482,00  
 
Abitazioni in stabili di seconda fascia. Quotazioni di appartamenti in stabili di qualità inferiore alla 
media di zona. Valore minimo Euro 1.179,00; Valore medio Euro 1.236,00; Valore massimo Euro 
1.292,00  
 
Ville e Villini  
Abitazioni in Ville e Porzioni di Ville. Quotazioni di appartamenti in Ville e Villini. Valore minimo Euro 
1.219,00; Valore medio Euro 1.373,00; Valore massimo Euro 1.527,00  
 
Ritenuto dall’esame dei fattori intrinseci e ed estrinsechi osservati per il bene oggetto di stima che 
questo possa collocarsi per i parametri adottati, nella valutazione unitaria dei Borsini immobiliari per la 
classificazione massima dei valori stimati sopra riportati, escludendo le Ville e Villini. Quotazioni di 
appartamenti di qualità nella media di zona.  
 
Dal quale Esame dei Borsini immobiliari per beni simili si addiviene al valore unitario medio più 
probabile (1.567,00 + 1.346,00 + 1.236,00)/3 pari a 1.383,00 euro/mq.  
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C) Il seguente Esame delle valutazioni OMI - Osservatorio Immobiliare Italiano per beni simili.  
Rinvenute, dall’esame della Valutazioni dell’OMI - Osservatorio Immobiliare Italiano (si cfr. 
https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/geopoi_omi/index.php, e in dettaglio:  
https://www1.agenziaentrate.gov.it/servizi/geopoi_omi/stampa.php?id=2157&pr=PT&co=A561&link
zona=PT00001293&idstrada=&anno_semestre=20232&fasciazona=Centrale/ROMA,%20MATTEOTTI
%20(FERROVIA)&utilizzo=Residenziale&codzona=B2&lingua=IT&bt1=Mostra%20valori&E=10.77515
2&N=43.880667 per l’ Anno 2023 - Semestre 2, per la zona in cui si colloca l’immobile oggetto di stima 
avente indirizzo Montecatini Terme, Via Napoleone Melani 3 le seguenti valutazioni,  
 
VALUTAZIONI OMI  
 
Provincia: PISTOIA  
Comune: MONTECATINI TERME  
Fascia/zona: Centrale/ROMA MATTEOTTI (FERROVIA) 
Microzona catastale n.: 1 
Codice zona: B2 
Tipologia prevalente: Abitazioni civili  
Destinazione: Residenziale. 
 
Si desumono i seguenti valori unitari: 
Abitazioni civili, Stato conservativo normale, Metri quadri lordi  
Valore di mercato (euro/mq): 1.250,00 min/1.550,00 max. 
 
Valori stimati per immobili civili residenziali nella zona di riferimento aventi caratteristiche riferite a 
parametri statistici medi senza alcuna applicazione di correttivi di adeguata descrizione alla situazione 
oggettiva dell’immobile in esame. Ritenuto dall’esame dei fattori intrinseci e ed estrinsechi osservati 
per il bene oggetto di stima, che a questo debba applicarsi almeno per vetustà un coefficiente di 
riduzione pari a 0,95 si ottiene un Valore di mercato tra 1.187,50/1.472,50 euro, ai quali corrisponde 
un valore statistico medio pari a 1.330,00 euro/mq.  
 
Dal quale Esame delle Valutazioni OMI per beni simili si addiviene al valore unitario massimo più 
probabile pari a 1.330,00 euro/mq.  
 
 
Premettendo dunque che:  
- Il mercato delle compravendite si esplicita con un prezzo al mq; - L’unità immobiliare destinata a civile 
abitazione oggetto di stima si compone di vani n. 4, più accessori; - L’unità immobiliare destinata a civile 
abitazione oggetto di stima si trova in medio/buono stato di conservazione, ma non nuova poiché 
edificata nel 1962 e successivamente ristrutturata parzialmente e rinnovata nel 2008.  
Si è infine proceduto alla comparazione di beni simili per consistenza, stato manutentivo e grado di 
finiture nella stessa zona.  
 
Beni presi a comparazione: 
 
bene A) pari ad €/mq 1047,62  
Stessa zona centrale, zona centrale/ROMA MATTEOTTI (FERROVIA), stesso isolato, stesso fabbricato 
condominiale, minori metri quadrati, diverso quarto piano fuori terra, peggiori ordinarie finiture, 
eguale epoca di costruzione. Il valore medio di mercato del bene A è stato aumentato in quanto il bene 
oggetto di stima ha migliore distribuzione interna, migliore piano fuori terra, sesto e ultimo del 
fabbricato, migliore vista panoramica sulla città, simile qualità architettonica ma dotato di migliori e più 
recenti finiture.  
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bene B) pari ad €/mq 1166,67  
Stessa zona centrale, zona centrale/ROMA MATTEOTTI (FERROVIA), stesso isolato, stesso fabbricato 
condominiale, simili metri quadrati, diverso quarto piano fuori terra, simili medie finiture, eguale epoca 
di costruzione. Il valore medio di mercato del bene B è stato aumentato in quanto il bene oggetto di 
stima ha migliore distribuzione interna, migliore piano fuori terra, sesto e ultimo del fabbricato, 
migliore vista panoramica sulla città. 
 
bene C) pari ad €/mq 1341,09  
Simile zona periferica, zona PERIFERIE NORD-OVEST E NORD-EST, con fabbricato posto al confine con 
stessa zona centrale, zona centrale/ROMA MATTEOTTI (FERROVIA), simili metri quadrati, diverso 
primo piano fuori terra, diverse peggiori finiture, diversa epoca di costruzione. Il valore medio di 
mercato del bene C è stato è stato aumentato in quanto il bene oggetto di stima ha migliore vista 
panoramica sulla città, migliore posizione in zona residenziale più tranquilla e lontana da strade 
pubbliche con traffico veloce di scorrimento, migliore qualità architettonica del fabbricato 
condominiale di appartenenza. 
 
bene D) pari ad €/mq 2000,00  
Stessa zona centrale, zona centrale/ROMA MATTEOTTI (FERROVIA), stesso isolato, diverso simile 
fabbricato condominiale, simili metri quadrati, diverso quinto piano fuori terra, migliori ottime finiture, 
diversa epoca di costruzione. Il valore medio di mercato del bene D è stato diminuito in quanto il bene 
oggetto di stima è privo di terza camera e di secondo bagno nella zona notte, di impianto di 
climatizzazione freddo/caldo e di autorimessa privata, non è stato ristrutturato e rinnovato di recente 
ed ha peggiori medie finiture. 
 
Dai valori dei suddetti comparabili presi in esame - opportunamente mediati con la decurtazione del 
30% del valore del bene D) poiché confrontabile per tutti parametri presi in considerazione ad 
eccezione però, in particolare, del suo maggior valore di mercato derivante dalla recente ottima 
ristrutturazione - si ricava un valore medio di 1.238,84 euro/mq.  
 
Dunque, facendo la media ponderata del più probabile valore di mercato desunto tramite le diverse 
procedure di stima adottate, in riferimento agli immobili e alle valutazioni statistiche prese a 
comparazione, si addiviene a:  
 
(1.460,32 + 1.383,00 + 1.330,00 + 1.238,84) /4 = 1.353,04 euro/mq  
 
Arrotondabile per difetto a 1.350,00 euro/mq e attribuibile quale più probabile valore di mercato per 
il bene oggetto di stima. 

 

Identificativo corpo Superficie 
convenzionale 

Valore unitario Valore 
complessivo 

Quota in 
vendita 

Totale 

Bene N° 1 - 
Appartamento 
Montecatini-Terme 
(PT) - Via Napoleone 
Melani, 3 

112,32 mq 1.350,00 €/mq € 151.632,00 50,00% € 75.816,00 

Valore di stima: € 75.816,00 

 

Valore di stima: € 75.816,00 
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ELENCO ALLEGATI: 
 

 N° 1 Altri allegati - Nomina e accettazione incarico 

 N° 2 Altri allegati - Comunicazioni di inizio operazioni peritali e accessi con ISVEG 

 N° 3 Atto di provenienza - Atto di provenienza 

 N° 4 Visure e schede catastali - Visure catastali storiche 

 N° 5 Planimetrie catastali - Planimetrie catastali 

 N° 6 Estratti di mappa - Estratto di mappa 

 N° 7 Altri allegati - Estratto Regolamento urbanistico (RU) 

 N° 8 Altri allegati - Conservatoria_Elenco formalità 

 N° 9 Foto - Documentazione fotografica (interni ed esterni) 

 N° 10 Concessione edilizia - Pratiche edilizie per conformità urbanistica 

 N° 11 Altri allegati - Certificato contestuale stato di famiglia (esecutato) 

 N° 12 Altri allegati - Estratto atto di matrimonio (esecutato) 

 N° 13 Altri allegati - Certificato di residenza (occupante appartamento) 

 N° 14 Altri allegati - Certificato contestuale stato di famiglia (occupante appartamento) 

 N° 15 Altri allegati - Contratto di locazione non opponibile (Lotto unico) 

 N° 16 Altri allegati - Comparabili A, B, C, D 

 N° 17 Altri allegati - Documentazione contabile oneri condominiali 

 N° 18 Altri allegati - Attestazione del CTU di invio relazione agli aventi diritto 
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RIEPILOGO BANDO D'AS TA 

LOTTO UNICO  

 Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Montecatini-Terme (PT) - Via Napoleone Melani, 3 
Trattasi di appartamento ad uso civile abitazione con medie/buone rifiniture posto al piano sesto di più 
ampio fabbricato condominiale costruito agli inizi degli anni '60 del secolo scorso, denominato 
"Condominio Melani nc. 3", con accesso pedonale da via Napoleone Melani 3, comprensivo di androne, 
vano scala, ascensore, disimpegni ai vari piani, resede e altri spazi di natura condominiale. 
L'appartamento si sviluppa su parte del piano sesto e su parte del piano seminterrato dove è posto un 
piccolo vano cantina ad esso annesso. Al piano sesto è composto da zona giorno con ingresso, ampio 
soggiorno, cucina, piccolo ripostiglio e da zona notte con due camere e bagno. A tale livello completano 
l'unità immobiliare tre terrazzi, non contigui tra di loro, posti in corrispondenza dei lati est, nord ed 
ovest dell'edificio principale. In particolare, il terrazzo ad est, più piccolo, risulta essere di uso esclusivo 
al vano cucina. Il terrazzo a nord, il più ampio, risulta essere a comune dell'ampio vano soggiorno e 
della camera più piccola, di forma quadrata. Il terrazzo ad ovest, di medie dimensioni, risulta essere di 
uso esclusivo alla seconda grande camera matrimoniale, di forma rettangolare. Al piano seminterrato 
infine, l'unità immobiliare si compone di piccolo vano di forma rettangolare ad uso cantinetta o 
ripostiglio posto in corrispondenza del lato nord del fabbricato, in particolare l'ultimo sulla destra, 
percorrendo il corridoio di accesso dal vano scala condominiale. La zona è centrale-capoluogo con 
parcheggi riservati ai residenti, ben servita dai mezzi pubblici, vicina a tutti i primari servizi che sono 
comodamente raggiungibili a piedi.   
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 832, Sub. 43, Zc. 1, Categoria A2 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/2) 
Destinazione urbanistica: Secondo il vigente Regolamento Urbanistico (R.U.) per l’area in cui ricade 
l’unità immobiliare pignorata la normativa urbanistica prevede quanto segue:  REGOLAMENTO 
URBANISTICO E PRG (Variante 1980). TITOLO III. ZONE OMOGENEE:  - ZONA B2 DI COMPLETAMENTO.  
Secondo il vigente PIANO STRUTTURALE l’area in cui ricade l’unità immobiliare è classificata in:  - 
Invariante e Statuto dei luoghi. Invariante strutturale Sub-Sistema della Pianura urbanizzata: Area 
Turistico Termale, La città e gli insediamenti urbani. Punto 3.6 - parco delle Panteraie e Maona; – 
Sistemi insediativi. Sistema insediativo 5: “La città dello shopping e dell’accoglienza alberghiera”; – 
Insieme delle U.T.O.E (Unità Organiche Territoriali). UTEO 6 - Montecatini centro; – Carta dello sviluppo 
Urbano e Territoriale. Dal 1951 al 1974; – Vincoli paesaggistici. Nessun vincolo paesaggistico.     

Prezzo base d'asta: € 61.000,00 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 

ESECUZIONE IMMOBILIARE 105/2023 DEL R.G.E.  

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 61.000,00 

Bene N° 1 - Appartamento 

Ubicazione:  Montecatini-Terme (PT) - Via Napoleone Melani, 3 

Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/2 

 

Tipologia immobile: Appartamento 

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 832, Sub. 
43, Zc. 1, Categoria A2 

Superficie 112,32 mq 

Stato conservativo: Il fabbricato condominiale si trova in ottimo stato conservativo. L'appartamento all'interno risulta essere 
in ordinario stato conservativo, ad eccezione di porzioni di soffitto e di porzioni di pareti di camere e 
bagno e, in parte minore, di soggiorno e cucina che necessitano di piccole opere quali: trattamento per 
nuova tinteggiatura con pittura idrorepellente traspirante e antibatterica. Nella camera più piccola in alto, 
a destra della porta-finestra, una piccola porzione di soffitto necessita invece di: ripresa dell'intonaco 
ammalorato e nuova tinteggiatura. Nel soggiorno, in basso a sinistra, nel lato perimetrale finestrato una 
modesta porzione di parete necessita di: ripresa di intonaco crettato e nuova tinteggiatura. I terrazzi si 
trovano in ordinario stato di manutenzione, ad eccezione di alcune porzioni dei parapetti in muratura e di 

un pilastro aggettante in CA i quali necessitano invece di: ripresa dell'intonaco e della superficie di 
calcestruzzo ammalorato e nuova tinteggiatura. Infissi esterni e alcune tapparelle in legno infine sono in 
cattivo stato di conservazione e necessitano di manutenzione ordinaria mediante ripristino della superficie 
esterna ormai degradata, trattamento superficiale protettivo e nuova finitura. La cantina-ripostiglio si 
trova in ordinario stato di conservazione. In alto, su una parete, all'intersezione con il soffitto è presente un 
lieve distacco di intonaco che necessita di: ripresa e nuova tinteggiatura. La porta d'ingresso necessita di 
manutenzione ordinaria e nuova finitura esterna. 

Descrizione: Trattasi di appartamento ad uso civile abitazione con medie/buone rifiniture posto al piano sesto di più 
ampio fabbricato condominiale costruito agli inizi degli anni '60 del secolo scorso, denominato 
"Condominio Melani nc. 3", con accesso pedonale da via Napoleone Melani 3, comprensivo di androne, 

vano scala, ascensore, disimpegni ai vari piani, resede e altri spazi di natura condominiale. L'appartamento 
si sviluppa su parte del piano sesto e su parte del piano seminterrato dove è posto un piccolo vano cantina 
ad esso annesso. Al piano sesto è composto da zona giorno con ingresso, ampio soggiorno, cucina, piccolo 
ripostiglio e da zona notte con due camere e bagno. A tale livello completano l'unità immobiliare tre 
terrazzi, non contigui tra di loro, posti in corrispondenza dei lati est, nord ed ovest dell'edificio principale. 
In particolare, il terrazzo ad est, più piccolo, risulta essere di uso esclusivo al vano cucina. Il terrazzo a 
nord, il più ampio, risulta essere a comune dell'ampio vano soggiorno e della camera più piccola, di forma 
quadrata. Il terrazzo ad ovest, di medie dimensioni, risulta essere di uso esclusivo alla seconda grande 
camera matrimoniale, di forma rettangolare. Al piano seminterrato infine, l'unità immobiliare si compone 
di piccolo vano di forma rettangolare ad uso cantinetta o ripostiglio posto in corrispondenza del lato nord 
del fabbricato, in particolare l'ultimo sulla destra, percorrendo il corridoio di accesso dal vano scala 
condominiale. La zona è centrale-capoluogo con parcheggi riservati ai residenti, ben servita dai mezzi 
pubblici, vicina a tutti i primari servizi che sono comodamente raggiungibili a piedi.   

Vendita soggetta a IVA: N.D. 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 

Stato di occupazione: Occupato da terzi con contratto di locazione non opponibile 
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