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La documentazione reperita si allega alla presente perizia tecnica (All. 05). 
 
Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformità 

 Non è stato reperito il certificato energetico dell'immobile/APE; 

 Non sono state reperite le dichiarazioni di conformità degli impianti. 

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI 

Dalle verifiche effettuate non è stata riscontrata l’esistenza di formalità e/o vincoli di tale natura. 

STIMA/FORMAZIONE LOTTI 

La stima degli immobili è effettuata con il metodo a valore venale, raffrontando i risultati con quelli 
ricavabili con il ricorso ai noti metodi a “costo di costruzione“ e “di capitalizzazione dei redditi”. Il metodo a 
valore venale tiene conto dei prezzi reali di compravendita occorsi in stipule effettuate recentemente nella 
zona per immobili paragonabili a quelli in oggetto, tenendo presente, oltre il grado di vetustà, l’ubicazione, 
lo stato di conservazione e manutenzione, le caratteristiche intrinseche ed estrinseche, le caratteristiche 
igieniche, i caratteri estetici, la luminosità e l’ampiezza dei locali. Nella valutazione si terrà conto, ove 
ricorrenti, dei seguenti deprezzamenti rispetto al valore intrinseco determinato con i criteri di cui sopra, 
ovvero: 

- Mancanza di garanzie per vizi del bene acquisito da procedura giudiziaria; 

- Eventuali costi di demolizione per presenza di opere difformi allo stato legittimato e non sanabili 
urbanisticamente; 

- Eventuali costi per la presentazione di pratiche edilizie qualora siano presenti difformità rispetto allo 
stato legittimato per i quali ricorrano i presupposti per una sanatoria urbanistica; 

- Eventuali costi dovuti all'occupazione di terzi dei beni oggetto di procedura. 
 
Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti: 

LOTTO UNICO  

 Bene N° 1 - PIENA PROPRIETÀ SU APPARTAMENTO A PIANO TERRA E PRIMO DI MAGGIOR 
FABBRICATO POSTO IN COMUNE DI SANTA MARIA A MONTE (PI) - VIA GALILEI N. 8 

Unità immobiliare destinata ad abitazione posta al piano terra e primo di fabbricato di più ampie dimensioni a 
destinazione residenziale, costituito a piano terra da ingresso in soggiorno, disimpegno e cucina; a piano primo 
accessibile da scala interna da n. 2 disimpegni, bagno wc, n. 2 camere oltre vano sgombero. L’unità immobiliare 
riceve accesso diretto dalla strada comunale attraversando resede esclusivo. Identificato al catasto Fabbricati - 
Fg. 27, Part. 41, Sub. 11, Categoria A/4 
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) 
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Identificativo corpo
Valore 

unitario

Valore 

complessivo

Quota in 

vendita
Totale

• Bene N° 1 - PIENA PROPRIETÀ SU APPARTAMENTO 

A PIANO TERRA E PRIMO DI MAGGIOR FABBRICATO 

POSTO IN COMUNE DI SANTA MARIA A MONTE (PI) - 

VIA GALILEI N. 8

103,60 mq 1.100,00€   113.960,00€   1,00 113.960,00€    

€ 113.960,00

ADEGUAMENTI E CORREZIONI (%)

Detrazione per assenza della garanzia per vizi del 

bene venduto -10% 11.396,00-€       

Detrazione per oneri di regolarizzazione 

urbanistica e/o ripristino stato legittimato 3.000,00-€          

Detrazione per copertura in eternit 

Detrazione per immobile occupato da terzi 

Stato d'uso e manutenzione -15,0% 17.094,00-€       

Detrazione per vincoli e oneri giuridici non 

eliminabili nel corso del procedimento esecutivo

Eventuali spese condominiali insolute desumibili 

da atti trascritti

€ 82.470,00VALORE TOTALE DI STIMA  

Superficie 

convenzion

LOTTO UNICO

TOT. 

 

VALORE IN CIFRA TONDA: 82.000,00 € (ottantaduemila/00) 

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo 
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per 
eventuali chiarimenti. 
 

Pisa, li 05/12/2025 

L'Esperto ex art. 568 c.p.c. 
Ing. Panattoni Alessandro 

Documento firmato digitalmente ai sensi dell’articolo 21, secondo comma, del D.Lgs. 7 marzo 
2005, n.82 

ELENCO ALLEGATI:  

N° 1 – Pignoramento 

N° 2 – Relazione notarile 

N° 3 – Conservatoria 

N° 4 – Catasto 

N° 5 – Documentazione fotografica 

N° 6 – Ricerca pratiche edilizie 

N° 7 – Copia contratto locazione 

N° 8 – Riepilogo, Schema, Formalità 
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA 

LOTTO 1  

 Bene N° 1 - PIENA PROPRIETÀ SU APPARTAMENTO A PIANO TERRA E PRIMO DI MAGGIOR 
FABBRICATO POSTO IN COMUNE DI SANTA MARIA A MONTE (PI) - VIA GALILEI N. 8 

Unità immobiliare destinata ad abitazione posta al piano terra e primo di fabbricato di più ampie 
dimensioni a destinazione residenziale, costituito a piano terra da ingresso in soggiorno, disimpegno e 
cucina; a piano primo, accessibile da scala interna, risulta composta da n. 2 disimpegni, bagno wc , n. 2 
camere oltre vano sgombero. L’unità immobiliare riceve accesso diretto dalla strada comunale 
attraversando resede esclusivo. Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 27, Part. 41, Sub. 11, Categoria 
A/4 L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietà (1/1) Destinazione urbanistica: L’area 
su cui ricade il fabbricato di cui fanno parte i beni oggetto di pignoramento è ricompresa nella Tavola 
stralcio num. 16 zona “Rmr” – zona di recupero a riconversione non residenziale, di cui ai relativi 
articoli del Regolamento Urbanistico, che è stato approvato con Delibera del Consiglio Comunale di 
Santa Maria a Monte n° 24 del 20 Marzo 2007 ed è stata pubblicata sul Bollettino Ufficiale della Regione 
Toscana (B.U.R.T.) n°18 del 2 Maggio 2007 cui sono state apportate le rettifiche approvate con Del di 
C.C. n°64 del 30 Luglio 2007 e pubblicate sul B.U.R.T. n°35 del 29 Agosto 2007. Si fa presente che l'area, 
non risulta assoggettata all’interno delle aree vincolate ai fini di tutela paesaggistica di cui al Decreto 
Legislativo 22 gennaio 2004, n°42, né ricompresa all’interno del vincolo idrogeologico di cui al Regio 
Decreto 30 dicembre 1923, n° 3.267. 
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SCHEMA RIASSUNTIVO 
ESECUZIONE IMMOBILIARE 77/2025 DEL R.G.E.  

LOTTO 1  

Bene N° 1 - PIENA PROPRIETÀ SU APPARTAMENTO A PIANO TERRA E PRIMO DI MAGGIOR FABBRICATO POSTO IN COMUNE DI 
SANTA MARIA A MONTE (PI) - VIA GALILEI N. 8 

Ubicazione:  Via Galileo Galilei, 8  

Diritto reale: Proprietà 

 
Quota 1/1 

 

Tipologia immobile: Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 27, Part. 41, Sub. 
11, Categoria A4 

Superficie 103,60 mq 

Stato conservativo: I beni si presentano in mediocre stato di manutenzione e conservazione con evidenti interventi di 
manutenzione da eseguire. 

Descrizione: Unità immobiliare destinata ad abitazione posta al piano terra e primo di fabbricato di più ampie 
dimensioni a destinazione residenziale, costituito a piano terra da ingresso in soggiorno, disimpegno e 
cucina; a piano primo, accessibile da scala interna, risulta composta da n. 2 disimpegni, bagno wc , n. 2 
camere oltre vano sgombero. L’unità immobiliare riceve accesso diretto dalla strada comunale 
attraversando resede esclusivo. 

Vendita soggetta a IVA: NO 

Continuità trascrizioni 
ex art. 2650 c.c.: 

SI 

Stato di occupazione: Alla data del sopralluogo, effettuato il 21/10/2025, i beni oggetto della presente esecuzione risultano 
occupati dall’esecutato. 
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