TRIBUMNALE DI FIRENZE

Esecuzione Immeoebhiliare n® 345/2025 del ruole generale promossa da:

SOLFERINO SPV SRL

Contre

OImissis

Giudice dell'Esecuzione: dott. Giovanna Mazza

C.T.U.: arch. Alessandra Panunzio

Prossima udienza: 16.06.2026

Premessa

Con ordinanza del 03.12.25, llllustrissime Giudice Istruttore, dott

Giovanna Mazza, nominava la settoscritta, arch. Alessandra Panunzie

iscritta all’ Ordine degli Architetti della Provincia di Firenze, con il numere

2272, Consulente Tecnice di Ufficio nel ricorse di cui in epigrafe e le poneva

il seguente quesito:

“Provweda a:

1 identificare il/i bene/i oggetto defl pignoramento, con precisazione def
confini e dei dati cotastolf e defia foro corrispondenza a quellf indicati
nel pignoramento: accerfare {o conformita fra la descrizione affuale del
bene (indivizzo, numero civico, piang, inferno, dof catastali e confind) e
guefla confenuta nel pignoramento evidenziando, in caso df difformitgd:
a) se i dati indicati nel pignoramento non hanno mai identificato I
fimmobile e non consentono la sua univoca identificazione; b) se | dati
fndicati nef pignoramento sono erronef ma consentono I individuazione
del bene; c) se i dafi indicati nef pigroramenta, pur non corvispondendo
o gquelli affuali, hanno in precedenza individuafo 7 immobile,

rappresenfando in questo caso lg storin catastale del compendio
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pignarato; owifsare # Giudice se | dafi cofastali indicali nel

pignorgamento non consenfono P univoca individuazione del bene;
indicare specificamente se al cofasto sono deposifate fe planimetrie
defl” fimmobile, se vi & corrispondenza fra le planimetrie e lo stofo df
faftfo e fra I7 intestaforfo caktastale e if soggeffo esecutafo; sofo se
fecessario, e previo assenso del creditore che dovirg sosfenere § cosH e
autorizzazione def Giudice, proceda ad eseguire le necessarie varigzioni
per " nggiormamento del cafasfa, provvedendo, in caso di difformita
sostanziali o mancanza di idonea plonimetria del bene, offa sua
correziane o redazione e all’ aceatastomento delfe unita fimmobifiari non
regolarmente aqcocaftastate; segnalare se P identificativo catasfale
eventuaimente includa anche porzioni affene, comuni 0, comungue nan
pignorate, procedere ai frazionamenti del caso oppure, ove cio rsulti
catastalmente impossibife, evidenziare le ragioni deft’ impossibifita;
segnafare affresi se gff immobili contigwi { ad es. | locali adiacent)
risulfino eventuaimente fusi sul piano fisico con guelfo pignorafo, pur
canservanda qutonomi identificativi catastali:

2 riportare ghi estremi dell’afto di pignorgmento e specificare se fo sfesso
rguardi fa proprietd dell'infera bene, gquofa di esso (indicando
nominativi def compraprietari) o affro diriffo reale (nuda proprietd,
superficie, usufrutfo...);

3 indicare inoftre quali sigiro gl estremi dell’affo i provenienza,

segnafondo eventuali acquisti “mortis causa”™ non frascrit;

4 fornire uno sommaria descrizione del/f bene/f { comune, localitd, vig,

numero civico, scafn, piana, interno, corafferistiche inferne ed esterne,

superficie calpestabile in mq., eventuali pertinenze, accessori e miflesimi oi

pag. 2
arch.Aless andra Panunzio — Firanze - info@studiopanunzio. it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L@/ Firmato Da: ALESSANDRA PANUNZIC Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial: B52c9b6c12afa2f400587 5bbd3h332 42

W



parti comuni) defla zona in cul si trovano, ndicando affresi ' utilizzazione
prevista daollo strumento urbanistico comunale; se trottasi di terreni,
odeguarsi alfe direttive del GE per guanto concerne lo verifica dell’
esistenzo def diritti di impianto, sotto riportota tro gif allegoti;

5 provvedere a riferire, onche con ¥ ausifio del custode, e suffo staro df
possesso dell’/gli immobile/i, con indicazione - se occupato/i da terzi — def
Fiolo in base al gquale ovvenga Poccupazione con specifica affenzione

ol ‘esistenza df contratti aventi data certa anteriore al pignoramento ed i

particalare se gif stessi signo registrafi, ipotesi rispetto alia guale eghf dovea

verificare la data di registrazione, la dofa di scadenza del contrafio, Io dofa
di scadenza per leventuale disdetta, Feventuale dota di rilascio fissata o lo
stato deffa cousa eventualmente in corso per ff rifascia, provwedendo in caso
di esito positivo defla ricerca ad acguisire copia del contratfo. Segnalare, in
coso di contratto di focazione, I’ eventuale inadeguatezza del canone ex
ait. 2823, comma 3.c.c., anche g sequito df confronto con if custode. Se F
fmmabile & occupato daf debitore, indicare se eghi é i residente, alfegando
il relotivo certificato; ove I immobiie sia occupato dal confuge separato o
dalf’ ex coniuge del debifore esecutofo, acguisire il provvedimentfo di
assegnazione delfa caso confugale;

6 verificare Pesistenza di formualita, vincoli o onerf anche df nofurg

condominiole, gravanti suf bene, che resteranno o carico dell’acquirente,

ovvero, in particolore:

- domande giudiziali, sequestif ed affre trascriziont;

- debiti per spese condominiali ex art.63 comma 2 d.aff.c.civ.;

- Qitf di asservimenta urbanistici eventuali iimiti ail edificabilita o diritei di

prelazione;
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- canvenzioni matiimoniali e provwedimenti di assegnazione defla cosa
confugale, con precisazione della relafive dofo e deflle evenfuaole
frascrizione;

- offrf pesi o fmftaziond d’uso (es. oneri reafi, obbfigazioni propfer rem,
servitl, uso, abitazione....);

7 verificare lesistenza di formalita, vincoli e oneri anche di nofurg
condominiale, gravanti suf bene (fra cui iscrizioni, pigroramenti e affre
frascrizioni pregiudizievoli, da riporfare nelffo cfu in manfera complefa, con
¥ indicazione del soggetto o favore e contro e presa , Ia data e if numero di

iscrizione), che saraonno concellati o comungque non saranno opponibili

alf acquirente af momenta deffa vendita, con relativi oner di canceflazione
a carico deffa procedura; nef caso df quota df immobile, faddove non sia
stata preventivamente depositata documentazione ipofecaria da parfe del
procedente, indicare anche fe frascrizioni pregiudizievoli gravanti sulla
comproprietd; individuare anche 7 esistenza di eventualf vincoli artistici,
dirftti demaniali { di superficie o servitl pubbliche) o usi civici, evidenziando
gl eventuali oneri di affrancazione o riscatto);

8 indicare I’ importo onnuo delle spese fisse di gestione o di
monutenzione, di eventuall spese straordinarie giti deliberate anche se il
refativo debito non sio ancora scaduto, ' importo di eventuali spese
condominioli non pagate negli uitimi due anni anteriori alla data della
perizia, I eventuale esistenza di procedimenti giudiziari relotivi af bene
pignorato;

9 verificare fa regofarité edilizia e urbonistica dei/i bene/i, nonché

Fesistenza deffa dichiorazione di agibilita deflo sfesso, segnafondo eventuali
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difformita urbanistiche, ediiizie e catastali: indichi in parficolare gif estremy
delfa concessione/licenza ad edificare o del permesso di costruive e della
eventuale concessione/permesso i sanatoric ovvero dichiari che la
costruzione & fnfziaka prima del 1° settembre 1967; indicare I utifizzazione
prevista doffo strumento urbanistico comunale. Ove consti 17 esistenza df
opere abusive, controfli o possibilita di sanatoria ai sensi dell’ art. 36 d.p.r.
6 giugno 2001, n380 e gif eventuali costi della stessa; altrimenti, verifichi
I eventuale presentozione di istanze di condono, indicaondo I soggetto
istante e lo normativa in forzo della quale I istanzo sio stota presentota,
fo stato del procedimento, i costi per il conseguimento def titolo in
sanotoria e e eventuali oblozioni git corrisposte o do corrispondere; in
ogni aftro caso, wverifichi, of fini dell’ istonza di condono che F
oggiudicatario possa eventucimente presentare, che gli immobili si
trovino nelle condizioni previste dall’ art. 40, Vi co., 1. 47/85 o 46, V co,,
d.p.r. 380/01, specificando il costo per if conseguimento del titolo di
sanotoria,

10 evidenzigre af credifori muriti di Hfolo presenti nefla procedura, di
concerto con if custode Isveg, nef caso in cui In procedura abbia ad oggetfo
fmmabili che, suflo base deghi atfi presenti nella procedura, risulfing
realizzati i regime di editizio residenziale pubblica convenzionofa e
agevolata e signo sfali finanzigti in futfo o in parfe con risorse pubbliche, Ia
necessita, of fine di fare procedere fa esecuzione, di compiere la
comunicazione delfo pendenza del pignoramento agff enti pubbiici
competenti per consentire Feventuale partecipazione i tali enti al fine di
concorrere offa tuteln defle finalitd sociali degli fmmobili pignorgli, e

svolgere le ulferfori valutozioni richieste dolle disposizioni confenute
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neff’art. 1 commi 376, 377 e 378 {. 178/2020; ove il creditore procedente sia
Fistituto di credito presso i quale @ stafo acceso i mutuo fondiario o un suo
cessionario e/o avente causa, segnalerd o quest’ultimo fa necessita che sia
depositata agff atfi defla procedura documentazione oHestante la
rispondenza del confrafto df mutuo stipufato af criteri di cud aff art. 44 della
fegge 5 agosto 1978 n. 457, e Finserimento dell’'ente credifore erogante if
mutuo nelfelenco delle banche convenzionate presso i Ministero delfle
fnfrastrutfure e def frasporti;

11 indicare il valore di mercato delfimmobiie sia fibero che occupato con
espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione
delfe fonti alfe quali si & fatfo riferimenta. Nello deferminazione del valore
df mercato ferra conto, of sensi defl’ art. 568 c.p.c. deffa superficie deil’
fmmobile, specificando guelln commerciale, del valore per metro quadro e
del valore complessivo. U esperto ferrg confo dei dafi relativi alle vendite
farzate effettuate neflo stesso terrfforio e per g stessa Hpologia dif bene,
specifici atti pubblici di compravendita di beni anafoghi per colfocazione efo
Hpologia; indagini df mercato, con specifica indicazione delle agenzie
fmmaobiliari consuftafe; banche dati nazionali efc..

12 indicare i prezzo bose d'osta esponendo anafiticamente gfi
adeguamenti e le carrezioni defla stiima, fvi compresa fo riduzione del valore
di mercato praficata per I’ assenza della garanzia perivizi del bene vendufo
ex arf. 2922 c.c. e per la particolorita dei meccanismi d asta { 10% circa,
safvo particolarf ragfoni, che dovranno essere evidenziate), precisando falf
adeguamenti in manfera distinta per gfi oneri di regolarizzazione

urbanistica, fo stafo d’ uso e di manutenzione, lo stato di possesso, { vincali

pag.6
arch.Aless andra Panunzio — Firanze - info@studiopanunzio. it

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L@/ Firmato Da: ALESSANDRA PANUNZIC Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial: B52c9b6c12afa2f400587 5bbd3h332 42

W



e gif anerf giuridici nron eliminabili nel corso del procedimento esecutivo,

nonche fe eventuali spese condominiali insolute.

13 precisare se il bene possg risuffore non appetibile suf mercofo,

specificandone fe ragfoni;

in caso df pignoramento di guota/e di bene indiviso:

- il valore come af punto 9 che precede sia delfintero che defla quota/e

pignorata/e;

- se i compendio pignorafo pud essere diviso in nafura o sia per sue

caratieristiche e fenuto confo del numero defle quote do considerare non

divisibile in notura, procedendo in fole wifimo coso ad esprimere

compiutamente if givdizio di indivisibilita anche alla fuce di guanto disposto

dalf art.577 c.p.c., dail’ art. 846 c.c. e daffa . 3 giugno 1940, n. 1078;

g his indicare if regime impositivo dello vendifa nei casi in cuf sia di facile

individugzione | con I aliguota se si traffa di (V.A) o segnalando la

difficoltd cof deposito in cancelleria defla refazione;

14 effertuare un riepifogo in caso di pia [off, riporfando anche lo stako

dell” immobile { fibero/occupato);

15 consegnare insieme alla relazione, in fogli staccati daoif’ elaborato, alla

relazione:

una tabello riepilogativa per cioscun fotto come da schema affegoto,

indicandovi if valore di mercato libero/occupato e guetfo o base d’ asta;

- fotografie esterne ed interne del/i bene/i, nonché la refativa pfanimetria
{ M.B.5F fnvita a non fofografare persone e ad oscurare farghe di qufo);

- g avvisi di ricevimento delle raccomandate di cuf af punto 11 { avvisi di
inizia operazioni peritali).

Risposta ai quesiti
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QUESITO 1 Identificazione del bene :

L’ oggetto del pignoramento & rappresentato dal seguente immohile:
Quota di 1/1 dell intera proprieta del bene posto nel Comune di Empoli:
Unitad immebiliare ad uso civile abitazione posta in via Luca della Rebhia, n®
6, piano seconde, di 6 vani (fg. 6 part. 201 sub. 300 - Cat. A/4-cl. 4- vani 6-
piano 2-3 ).

QUESITO 2 Corrispondenza ed estremi degli atti di pienoramento

Dall’esame del verbale di pignoramento immehili, emesso dal Tribunale di
Firenze in data 08.10.2025, rep. 10635, trascritto a Firenze il 31.10.2025 al
n° RG. N.44173-R.P. N.31681 si e rilevata la corrispondenza degli

identificativi catastali dell’ immobile con quanto indicate nell’ atto di
pignoramento.

Verbale di pignoramento

emesso dal Tribunale di Firenze in data 08.10.2025, rep. 10635, trascritto a

Firenze il 31.10.2025 al n® RG. NA4173-R.P. N.31681 , a favore di

SOLFERINO SPY SRL, con sede in Cenegliane (TY} C.F. 05179200260 e
Contro :

omissis nata [ R

per i diritti pari a 1/2 di piena proprieta, Omissis nato in Germania in data
— per i diritti pari a 1/2 di piena

proprietd sull immobile poste in Empoli, classificato al NCEU Foglio 6

Particella 201 Subalterno 300.

QUESITO 3 Provenienza del bene:

Il bene immohile in oggetto, & pervenuto agli esecutati, per acquisto fattone

dai signori Omissis nate a Delia (CLi G
I iitti pari a 1/2 di piena proprieta in regime di
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comunione legale dei beni e Omissis nata _

_i diritti pari a 1/2 di piena
proprieta in regime di comunione legale dei beni, con atto ai rogiti del
notaio Filippo Lazzereni di Empeli del 16.07.2002, rep. n® 1736, trascritto a
Firenze il 16.07.2025 al n*17231 R.P, n"26055 R.G.

QUESITO 4 Descrizione sommaria del hene

Il bene immobile in cggetto & costituite da un‘unitd immobiliare ad use
abitazione, posta in un’ area periferica del Comune di Empoli, localita
Avane.

La localitd urbana & posta nella zona nord del Comune, esterna al centro
storice. [l contesto & a prevalente destinazione residenziale, caratterizzate
da edifici plurifamiliari di epoca prevalentemente anni '60-80, con qualita
edilizia e state manutentive complessivamente modesti. 'area presenta
livelli di decere urbano non elevati e non rientra tra le zone di maggior
pregio del Comune. | collegamento conil centro cittadino e con la staziene
ferroviaria risulta comungue garantito dalla viabilitd ordinaria e dalla
presenza di linee di trasperto pubblice locale {autobus}, con distanze
dell’ ordine di circa 2 km.

L' appartamento fa parte di un edificio di vecchia costruzione, che si
sviluppa su tre fueri terra, con struttura in muratura e risulta caratterizzate
dalle facciate ad intonaco civile tinteggiato a tempera, e dalla copertura a
falde in tegole di cotto { cfr. foto n°1}.

L' accesso all’ appartamento avviene da un portone in alluminieo sulla via
della Robhia { cfr. foto n°2 } che immette in un piccolo vano di ingresse
condominiale dal quale si diparte una rampa di scale { ¢fr. foto n*3} che

conduce al ballatoio condominiale del prime piane che termina con la porta

pag.?
arch.Aless andra Panunzio — Firanze - info@studiopanunzio. it

Firmato Da: ALESSANDRA PANUNZIC Emesso Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serial: B52c9b6c12afa2f400587 5bbd3h332 42

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni _
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009 f)

A

A



di ingresso dell’ appartamento ( ¢fr. foto n®4}. Da tale porta si percorre un’
ulteriore rampa di scale per raggiungere I’ unitad immobhiliare { cfr. foto n®
5}

L appartamento risulta quindi posteo al secondo piane e si compeone di un
ingresse- soggiorno { ¢fr. fote n® 6 }, unacucina { ¢fr. fote n*7 }, uncorrideio
disimpegneo { ¢fr. fote n°8} una camera { ¢fr. foto n®9}, un’ ulteriore cameral
cfr. foto n®10} e un servizio igienico con vasca { ¢fr. foto n°11}

L unita immohiliare risulta altresi dotata di un ripostiglio sottotetto { cfr.
foto n°15} con accesso dal vano corrideio, di un piccole locale esterno con
accesso dal pianerottelo del vano scala, dove & posta la lavatrice { ¢fr. fote
n°12} e di un ripostiglio con accesso dalla cucina { ¢fr. foto n*13}.

L'edificio di cui I'unitd immeohiliare fa parte presenta uno state di
manutenziene generale non buone, con evidenti segni di degrado delle
facciate e delle parti esterne comuni, come riscontrabile dalla
documentazione fotegrafica {cfr. foto 1-2}.

Le finiture dell’unita immehiliare risultane datate e di qualitd modesta, con
materiali e soluzioni costruttive = essenziali; pur presentandosi
complessivamente in condizioni discrete sotto il profilo delluso e della
funzionalitad, lappartamento evidenzia un livello di rifinitura
complessivamente hasso.

Le pavimentazioni sono in gres; il servizie igienico, finestrato, & dotate di
vasca ed @ pavimentato e rivestito con piastrelle in ceramica.
Le pareti sone rifinite ad intonace civile e tinteggiate a tempera; le perte
interne sono in legno. Gli infissi esterni sone in legno con vetri a spessore
minimo, ad eccezione della finestra della cucina, dotata di vetre

spessorato.
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Per quanto riguarda gli impianti, I'impianto elettrico & realizzato sotto
traccia; lI'impianto di riscaldamento & alimentato a gas metane con
radiatori in alluminio e caldaia collocata nel locale sottotetto.

L unita immeohiliare si sviluppa per una superficie utile netta di circa maq.
76, oltre alla superficie del sottotettoe di circa mag.18 { cfr. APPENDICE 2 1.

La superficie lorda ragguagliata dell’ unitd & dicircamg. 93 { cfr. APPENDICE

1}

Identificazione catastale: L' immobile oggetto del pignoramento & cosi

attualmente identificate al Catasto Fabbricati del Comune di Empoli.
Foglic di mappa 6- particella 201, sub 30D
categoria A/4- classed— cons. 6 vani - rendita € 495,80

La planimetria catastale dell’ unitd immohiliare depositata al Catasto, risulta

conforme allo stato dei luoghi.

Confini: vano scale condominiale, s.5.a.
Proprieta: diritti di proprietd per %: Omissis, nato in Germania

diritti di proprietd per Y. Omissis, nata a Licata (AG)

L unitd immobhiliare risulta correttamente intestata alla proprieta.

QUESITC 5 Stato di possesso

Nell* unita immohiliare risultaneo residenti gli esecutati, coniugi in regime di
comunicne dei beni.

QUESITO & Esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di natura

condominiale, gravanti sui beni, che resteranno a carico dell’acquirente

Sulla scorta della certificazione ipotecaria prodotta, nenché delle ulteriori
verifiche effettuate presso Agenzia delle Entrate — Ufficio Previnciale

Territorio, Servizio di Pubblicitd Immebiliare, aggiornate alla data del
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06.05.2026, non risultano altre formalitd che resteranno a carice
dellacquirente.

QUESITO 7 Esistenza di formalita, vincoli e oneri, anche di natura

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

saranno oppanihbili alfacquirente

Sulla scorta della certificazione ipotecaria, nenché a seguito delle ulteriori
verifiche effettuate presso FAgenzia del Territorio - Servizio di Pubblicita
Immeohiliare aggiornate alla data del 06.05.26, ed a seguite di ulteriori
indagini, si & riscontrata Fesistenza delle seguenti formalita, vincoli od

oneri, gravanti sui beni oggetto del pigneramente, che saranno cancellate

0 comungue nen saranno eppoenibili all’ acguirente:

1 Iscrizione n® R.P.6539-R.G.26056 del 19.07.2002

Ipoteca volontaria notificata, derivante da Concessione a garanzia di mutuo
fondiario, del 16.07.2002, repertorio n.1737 — notaie Lazzeroni Filippo di
Vernio, a favore di BANCA NAZIONALE DEL LAYORO 5PA con sede in Rema {
cod. Fisc. 00651990582}, e contre i sigg.: Omissis, nato in Germania il
e Omissis, nata a Llicata (AG} il
. per la complessiva semma di €

240.000, di cui € 120.000 di capitale, gravante sul diritto di proprieta della

guota di 1/1 del seguente immobile poste nel Comune di Empoli:

Unita immohiliare ad use civile abitazione posta in via Luca della Robbia, n®

6, piano secondo, di 6 vani {fg. 6 part. 201 sub. 300 - Cat. A/4- ¢l. 4- vani 6-

piano 2-3}
2 Iscrizione n® R.P.B884-R.G.42795 del 07.12.2010
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lpoteca giudiziale, derivante da Decreto Ingiuntive emesso dal Tribunale di
Firenze, del 28.09.2010, repertorio n.921, a favere di Banca Popolare dell’
Etruria e del Lazio, con sede in Arezzo, C.F. 00367210515 e contro Omissis,
nato in Germania il || G - -
complessiva somma di € 40.000, di cui € 23.292,96 di capitale, pravante sul

diritto di proprieta della quota di 1/2 del seguente immobile posto nel

Comune di Empoli:

Unita immobiliare ad uso civile abitazione posta in via Luca della Reobbia, n®
6, piane secondo, di 6 vani (fg. 6 part. 201 sub. 300 - Cat. A/4- cl. 4- vani 6-
piang 2-3}

3 Trascrizione n® ° R.P.4984-R.G.7559 del D2.03.2011

Pignoramento immohiliare notificato il 23.02.2011, rep. 484, a favore di
Banca Popolare dell’ Etruria e del Lazie, con sede in Arezzo, C.F.
00367210515 e contro Omissis, nate in Germania il _

{C.F.—, gravante sul diritto di proprieta della guota di

1/2 del seguente immohile posto nel Comune di Empoli:

Unitd immohiliare ad uso civile abitazione posta invia Luca della Robbia, n®
6, pianc secondo, di 6 vani {fg. 6 part. 201 sub. 300 - Cat. A/4- cl. 4- vani 6-
pianc 2-3}

4 Iscrizione n® R.P.9094-R.G.12468 del D8.05.2013

Domanda Giudiziale divisione giudiziale atto Tribunale Di Firenze del 11
dicembre 2012 repertorio n. 3956 a favore di Banca Popolare Dell'Etruria E

Del Lazio 5.c. con sede in Arezze C.F. 00367210515, a carico di Omissis nate

in Germania in data ||| G i diritti pari
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c.r AN - i diritti pari a 1/2 di piena proprieta su NCEU
Foglio 6 Particella 201 Subalterne 300.
5 Trascrizione n” ° R.P.19915-R.G.27739 del 21.10.2013

Pignoramente immobiliare notificato il 05.08.2013, rep. 10331/2013, a

favore d i} R ;< in Conegliano (TV} C.F. 03678290267,

a carico di Omissis nate in Germania in data 14 luglic 1974 C.F.
S - i diritti pari a 1/2 di piena proprieta, Omissis nata
a Licata (3G} in data |z c - G« i i
pari a 1/2 di piena proprietd su NCEU Foglie 6 Particella 201 Subalterne
300.
6 Iscrizione n® R.P.191-R.G.1536 del 15.01.2016

lpoteca Della Riscossione atto Equitalia Centro S.p.a. di Firenze del 14

gennaio 2016 reperterio n. 1542/4116 a favore di Equitalia Centro S.p.a. cen

sedein Firenze C.F. 03078981200, per la complessiva somma di € 75.683,62,

di cui € 37.841,81 di capitale, contro Omissis nato in Germania in datajjjjij
I - i diritti pari a 1/2 di piena proprieta

su NMCEU Foglio 6 Particella 201 Subalterne 300.

7 Iscrizione n” R.P.4922-R.G.27059 del 17.06.2022

Ipoteca In Rinnovazione ipoteca volontaria per concessione a garanzia di
mutue fondiario atto Notaie Lazzeroni Filippo del 16 luglio 2002 repertorio
n. 1737 a favere di Banca Nazionale Del Lavoro Spa con sede in Roma C.F.

00651990582 240.000,00, a carico di Omissis nato in Germania in data 14

e it pari a 1/2 di piena propriets,
omissis nata J - e

per i diritti pari a 1/2 di piena proprietd su NCEU Feglie 6 Particella 201
Subalterno 300.
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B Trascrizione n° R.P.31681-R.G.44173 del 31.10.2025

Verbale Di Pignoramente Immohili atto Uff. Giud. Corte D'appelle Di Firenze

del 8 ottobre 2025 repertorio n. 10635 a favore _n sede

in Conegliane {TV} C.F. 05179200260, domicilic ipotecario eletto i|_

-.alﬁeri N.1 Ceonegliano, a carice di Omissis nata a Licata (AG} in
data 7 febbraio 1979 C.F. _per i diritti pari a 1/2 di piena

proprieta, missis nato in Germania in - data _
G - | diritti pari a 1/2 di piena proprieta su NCEU Foglio 6

Particella 201 Subalterno 300.

QUESITO 8 Spese candominiali

Per quanto potuto accertare, I'immeobile in oggetto fa parte di un edificio

per il quale non & state costituito condominio.

QUESITO 9 — Regolarita edilizia e urbanistica

In base agli strumenti urbanistici vigenti nel 2026 (Piano Operativo

Comunale e Regolamento Urbanistico}, il fabbricate sito in Via Luca della

Robbia n. 6 ricade nella lecalitd Avane, alfinterno del Territerio

Urbanizzato. LU'area appartiene allU.T.0.E. di riferimento 3EM ed &

classificata nell’Ambito Viahilita Carrabile, ai sensi dell’art. 37 delle Norme

Urbanistiche.

Dall’accesso agli atti presse I'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Empoli,

eseguito per via telematica a seguito di richiesta tramite PEC, risultane

presenti le seguenti pratiche edilizie riferite all immobile in oggetto:

- Pratican. 389/93 del 12/10/1993 — Comunicazione ai sensi dell’art. 26
L. 47/1985 per opere di modifiche interne relative all’'unitd immebiliare

{ cfr. ALLS);
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- Pratica n. 521/96 del 23/05/1996 — Dichiarazicne di asseveramento
per inizio attivitd, ai sensi della L. 573/1993, per opere di manutenzione
straerdinaria sulle facciate del fabbricato;

- Pratican. 77872002 del 25/D1/2002 — Dichiarazione di asseveramente
per inizie attivitd, ai sensi della LR. 52/1999, per opere di
manutenzione straordinaria sulla copertura del fabbricato.

La pratica edilizia del 1993 {art. 26 L. 47/1985} non risulta cerredata da

elaborati grafici, rendende impossibile un confronto dirette e complete tra

lo state auterizzato e lo stato attuale dei luoghi. Tuttavia, dalla descrizione
delle opere riportata in pratica e dall’esame dell’unitd immohiliare, non
emergone difformita evidenti rispetto allo stato di fatto.

Sulla base della documentazione reperita e dei riscontri effettuati, si

ritiene pertanto che Fimmobhile possa considerarsi conforme dal punto di

vista edilizio e urbanistica, nei limiti delle verifiche possibili sulla base

degli atti disponibili.

QUESITO 11 Valore dell’ immobile

Metodologia di stima utilizzata

Ai fini della valutazione dell'immehile oggetto della presente procedura, la

scrivente ha effettuato un’analisi approfendita, nenostante I'assenza di

una bhanca dati specifica e la difficolta di reperire comparabhili

direttamente equivalenti nella zena di riferimento.

La ricerca dei comparabili & stata condotta mediante consultazione del

sito dell’Agenzia del Territerie, utilizzando estratti di mappa catastale,

visure catastali e ispezioni ipotecarie; tale ricerca non ha tuttavia
consentito di individuare immohili pienamente analoghi e utilizzahili come

termini di confronto.
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Sono stati pertanto analizzati i valeri OM | relativi al 2° semestre 2025 per
il Comune di Empoli, codice zona D4 i rappeorti di Nomisma 2025 e Scenari
Immebiliari 2025, nonché le quotazioni del Borsino Immebiliare nelle aree
pertinenti, unitamente a ulteriori ricerche effettuate su portali
immeobiliari. Particolare attenzione & stata posta sugli “asking price”,
valutande puntualmente le caratteristiche peculiari delle unita offerte eiil
loro posizionamento di mercato.

L‘approccio adottato, fondate sullintegraziene di fonti ufficiali, studi di
mercato e osservazioni dirette, ha consentite di superare i limiti
determinati dall’assenza di comparabhili diretti, pervenendo a una stima
coerente e attendibile, calibrata sulle specificita dell'immobile oggetto di
valutazicne.

Il metodo di stima adottate & quelle della stima per confronte, che
consente diindividuare il pits probabile valore di mercato del bene
mediante il raffronte tra le caratteristiche del medesimo e quelle di
immeohbili simili presenti sul mercato nella stessa area territoriale.

Nella determinaziene dei valori unitari la serivente ha considerato
attentamente le caratteristiche intrinseche dell'immeobile {destinazione
d’uso, classificazione catastale, tipologia edilizia e costruttiva, qualita delle
finiture, dotaziene impiantistica, eta del fabbricato, stato manutentivo,
distribuzione interna, vani e servizi, conformita urbanistica e catastale} e
le caratteristiche estrinseche (ubicazione, accessihilita, contesto
urbanistico e sociale}.

Le valutazioni effettuate tengono conto di tutti tali elementi, al fine di
giungere a conclusioni specifiche e riferibili esclusivamente al bene

oggetto di giudizie. | calcoli basati sulla superficie, pur utili per definire un
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ordine di grandezza, non costituisceno una stima definitiva, che deve
essere espressa a corpo e nen a misura. Le superfici indicate sono
superfici lorde.

Calcolo delle superfici ragguagliate

Prima della stima & stato effettuato il calcole delle superfici ragguagliate
dellunita immeobiliare, cosi da pervenire a una valutazione coerente con
le caratteristiche dimensionali e funzionali della stessa.

La superficie & stata determinata al lordo dei muri perimetrali, dei divisori
interni e al 50% dei muriin comune con unitd immehiliari adiacenti. | muri
perimetrali sono stati considerati per intero fine a uno spessore massime
di 50 cm; quelli in comunione fine a uno spessore massime di 25 em.

La consistenza € stata desunta dairilievi effettuatiin loco durante il
soprallucge del 13.01.2026 e dalle restituzioni grafiche redatte
integralmente dalla scrivente (cfr. Appendice 1-2}.

| coefficienti di ragguaglio sono stati determinati discrezionalmente dalla
scrivente, e pertante possono discostarsi da quelli codificati dal D.P.R.
138/1998.

Segue tabella del calcolo delle superfici.
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SUPERFICI
Superficie Coeff. Superficie
i : ) SUP.LORDA
inettamq. iRagguaglio iragg mq.

Destinazione d’ uso

PIANO SECONDO

INGRESSO- SOGGIORNO 17278 1 17,27

RIPOSTIGLIO 2,87

L= |

2,87

CUCINA 12,42 1 12,42

CAMERA 18,54 1 18,54

CAMERA 12,181 1 12,181

nuéuu""""". e ————

BAGNO 4,741 1 4,74

CORRIDOIO 4330 1 433!

nuéuununu"""""u"é"""""“"""""u.""""""“"".

{SCALA 41i 1 4,1

[ TOTALE SUP.NETTA 76,45 &8

{SOTTOTETTO 1811 03 5,43 5,43

Per quanto sopra descritto il piu probabile valore di mercato ¢ il seguente
(la superficie lorda comprende la superficie netta dell’unita oltre a quella
della muratura interna ed esterna, e per meta dello spessore quando la
muratura & a confine con altri beni ).

-superficie dell’u.i., lorda ragguagliata mq. 93 x € 1.700/ mq. =in cifra tonda
€ 158.000.

Il valore complessivo determinato, & pari a € 158.000, corrispondente ad un
prezzo di circa € 1.700/mq. per la superficie commerciale complessiva
ragguagliata di circa mq. 93.

La cifra di € 1.700/mq., risulta in linea anche con i valori al mq. espressi dall’
OMI relativi al secondo semestre del 2025, che stima per le abitazioni civili
poste nella zona D4 di Empoli ( Periferica/Avane-Santa Maria a Ripa), un

costo oscillante fra € 1.550 e € 2.100 per mq.
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N.B.: preciso che la valutazione deve essere intesa a corpo e non a misura,
guindi le superfici sono solo indicative.

Valore di mercato dell’ immobile: € 158.000

Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato

Risultato interrogazione: Anno 2025 - Semestre 2

Prowincia: FIRENZE

Comunae: EMPOLI

Fascia/zona: Periferical AVANE - SANTA MARIA A RIPA
Codice di zona: D

Microzena catastale n.:

Tipologia prevalante: Abitazion o
Destinazione: Residenzale
Valori Compravendita (€/mg) \alori Locazione {€/mq x mese)
Tipologla Stato conservativo Min Max Superficie (L/N} Min Max Superficie {L/N)
Abitazioni civill NORMALE 1550 2100 L 6.5 a7
Abitazioni di tipo econamica NORMALE 1100 1600 L 34 &89
Box NORMALE BOO 1150 L 32 456
Wille & Vilini MNOAMALE 1700 2500 L 66 98

b} prezzo d'asta)
Al fine di facilitare la vendita dei beni in oggetto ed in considerazione che
guesta viene eseguita in via giudiziale, la sottoscritta C.T.U. ritiene di
applicare al valore di stima determinato come sopra, una ulteriore
riduzione di valore di circa il 10%.
Pertanto avremo:
€ 158.000 - 10% =€ 142.000
Valore a base d’ asta dell’ unita immobiliare = € 142.000

QUESITG 12bis Regime impositivo della vendita

Per I'immobile in questione, la vendita non & soggetta ad IVA, mentre &

soggetta a imposta di registro, ipotecaria e catastale.
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13 Riepilogo

Il lotto & unico.

La sottoscritta ringrazia la 5.V. per lincarico affidatele e rimane a
disposizicne per eventuali chiarimenti.

Con osservanza

arch. Alessandra Panunzio

Firenze, 6 maggioc 2026
Appendici e Allegati

AFPENDICI

APPENDICE 1 PLANIMETRIA DELL" UNITA" IMMOBILIARE
S5UP.LORDA

APPENDICE 2 PLANIMETRIA DELL® UNITA" IMMOBILIARE
SUP.NETTA

APPENDICE 3 DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

ALLEGATI

Allegato 1: Certificato Catastale

Allegato 2: Planimetria Catastale,

Allegato 3: Estratto di Mappa Catastale,

Allegato 4: Atto di provenienza

Allegato 5: Pratica n. 389/93 del 12/10/1993

Allegato 6 : Verbale disoprallucge

Allegato 7: Attestazione di invio copia relaziene all’ esecutato
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