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SVOLGIMENTO DELL’INCARICO - QUESITI 

Il sottoscritto Ingegnere Antonio Romualdi, libero professionista con Studio in Grosseto, Via G. 

Matteotti n. 38, iscritto all'Albo degli Ingegneri della Provincia di Grosseto al n. 894, veniva 

incaricato dal Tribunale di Grosseto di eseguire una valutazione dei beni di cui si dirà meglio in 

seguito. 

 Lo scrivente in data 12/09/2023 compariva davanti all’Ill.mo Giudice Dott. Cristina Nicolò 

delegato alle esecuzioni e, dopo aver dichiarato di accettare l’incarico ed aver prestato il giuramento 

di rito, veniva a conoscenza dei seguenti quesiti: 

 

1. verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, comma 2 cpc 
(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) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti e 
inidonei; predisponga, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli 
(ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non 
depositati, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati 
di destinazione urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art. 30 del DPR 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso 
di mancato rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta; 
acquisisca l’atto di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti); 
2. descriva, 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 millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte, locali di sgombero, 
portineria, riscaldamento ecc.); 
3. accerti le 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 in 
pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile 
rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio pignorato; 
4. proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in 
caso si difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ad all’accatastamento 
delle unità immobiliari non regolarmente accatastate; 
5. indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 
6. indichi 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, accerti (tramite accertamento della verifica della legittimità urbanistico-edilizia da richiedere 
agli Uffici Pubblici preposti) la tipologia degli abusi riscontrati, indicando se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile 
in base al combinato disposto degli artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 
febbraio 1985, n.47; 
7. dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione 
procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla 
redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati 
dall’Ufficio Tecnico Erariale; 
8. dica, se l’immobile è pignoramento solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, alla 
formazione dei singoli lotti (procedendo ove necessario all’identificazione dei nuovi confini ed alla redazione del 
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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; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il 
giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 cpc e dall’art. 846 cc e dalla 
L. 3 giugno 1940, n. 1078; 
9. accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene 
evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati 
presso l’ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorità 
di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; 
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data fissata 
per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; 
10. ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il 
provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 
11. indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di 
indivisibilità; accerti 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); rilevi l’esistenza di 
diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o 
riscatto; 
12. determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica 
descrizione della letteratura cui si è fatto riferimento 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 e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa alla data di trascrizione del pignoramento 
(l’assegnazione della casa coniugale dovrà essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del 
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ad anteriore alla data di trascrizione del 
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione 
del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in 
questo caso l’immobile verrà valutato come se fosse una nuda proprietà). 
 

 

 

Le operazioni peritali sono iniziate il giorno 09/03/2024, per poi proseguire in date successive, 

allorché è stato effettuato il primo sopralluogo presso gli immobili oggetto di stima congiuntamente 

al Custode Giudiziario nominato per la procedura, che, contestualmente redigeva verbale in presenza 

dell’esecutato. Le operazioni peritali del sottoscritto C.T.U. sono poi proseguite in date successive, 

con accessi sia presso l’Agenzia del Territorio di Grosseto che presso gli Uffici del Comune di Monte 

Argentario. 
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PREMESSA 
 

L’immobile oggetto della presente perizia di stima è il seguente: 

 

● Un immobile sito nel comune di Monte Argentario (GR), frazione Porto Santo Stefano, 

via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario 

al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95 

euro, per la piena proprietà. 

 

 

CHERUBINI ALBINA (C.F. CHRLBN39A53C313M), nata a Castiglion D’Orcia (SI) IL 

13/01/1939 e residente in via Sebastiano Caboto n.13 – Monte Argentario (GR). 

 

Di seguito si riassumono i dati necessari per rispondere ai quesiti formulati e per individuare il più 

probabile valore del bene di cui si tratta. 
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1. QUESITO N.1 

 

1. verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazione di cui all’art. 567, comma 2 cpc (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) segnalando immediatamente al Giudice ed al creditore pignorante quelli mancanti e inidonei; 
predisponga, sulla base dei documenti in atti, l’elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli (ipoteche, 
pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di fallimento); acquisisca, ove non depositati, le 
mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta identificazione del bene ed i certificati di destinazione 
urbanistica (solo per i terreni) di cui all’art. 30 del DPR 6 giugno 2001, n. 380, dando prova, in caso di mancato 
rilascio di detta documentazione da parte dell’Amministrazione competente, della relativa richiesta; acquisisca l’atto 
di provenienza ultraventennale (ove non risultante dalla documentazione in atti); 

 

 

PREMESSA 
 

L’immobile oggetto della presente perizia di stima è il seguente: 

 

● Un immobile sito nel comune di Monte Argentario (GR), frazione Porto Santo Stefano, 

via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario 

al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95 

euro, per la piena proprietà. 

 

CHERUBINI ALBINA (C.F. CHRLBN39A53C313M), nata a Castiglion D’Orcia (SI) IL 

13/01/1939 e residente in via Sebastiano Caboto n.13 – Monte Argentario (GR). 

 

 

 

Oggetto del pignoramento è dato dalla piena proprietà del bene come sopra indicato. 
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STORIA IPOTECARIA NEL VENTENNIO 

Si rimanda alla relazione notarile allegata agli atti che si riporta in copia di seguito. 
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ATTO DI PIGNORAMENTO 

Dagli atti di causa si ricava l’atto di pignoramento che si riporta in stralcio e la relativa nota di 

trascrizione che di seguito si riporta integralmente: 
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2. QUESITO N.2 

 

2. descriva, 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 millesimi di parti comuni (lavatoi, soffitte, locali di sgombero, portineria, 
riscaldamento ecc.); 

 

 

L’immobile pignorato è il seguente: 

 

● Un immobile sito nel comune di Monte Argentario (GR), frazione Porto Santo Stefano, 

via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario 

al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95 

euro, per la piena proprietà. 

 

CHERUBINI ALBINA (C.F. CHRLBN39A53C313M), nata a Castiglion D’Orcia (SI) IL 

13/01/1939 e residente in via Sebastiano Caboto n.13 – Monte Argentario (GR). 

 

 

 

L’immobile oggetto dell’esecuzione è di categoria A3, si trova in località Pozzarello nel comune di 

Monte Argentario, frazione Porto Santo Stefano, via Caboto n.13, al piano secondo ed è composto da 

5 vani. Il condominio è dotato di ascensore. 

Dalla porta di ingresso troviamo un disimpegno di circa 7 mq dal quale si può accedere al soggiorno 

di circa 30 mq su cui si apre una cucina di circa 10 mq. Dal soggiorno si entra in una camera di circa 

15 mq su cui si affaccia una terrazza di circa 4,5 mq. Sempre dal disimpegno si può accedere ad una 

camera di circa 18 mq dotata di bagno di circa 6 mq e di terrazza di circa 4 mq, ad un’altra camera di 

circa 13 mq ed un wc di circa 3 mq. L’altezza interna media dei vani è di circa 2,7 m. Superficie utile 

circa 102 mq. e terrazze per complessive circa mq. 8,5. 

L’appartamento si presenta in un normale stato di conservazione; l’alloggio non è stato oggetto di 

recente ammodernamento; è abitato dell’esecutata Cherubini Albina che era presente nel momento 

del sopralluogo. Gli arredi e le finiture sono un po' vetusti, come impiantistica per il riscaldamento è 

presente una caldaia a gas che fornisce anche l’acqua calda sanitaria.  
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È presente l’impianto elettrico dotato di quadretto elettrico, con salvavita. 

Gli infissi esterni sono in legno e vetro camera semplice; come oscuranti esterni vi sono degli 

avvolgibili, le pareti ed i soffitti rifiniti ad intonaco tradizionale. 

In generale tutta l’impiantistica si trova in normale stato di conservazione. Per riscaldare gli ambienti 

è presente una caldaia a gas. L’acqua calda sanitaria arriva in tutte le stanze. I bagni sono dotati di 

aspiratori non avendo la ventilazione naturale. 

L’impianto elettrico è corredato di quadretto elettrico; si ricava la presenza di impianto citofonico e 

di impianto antenna tv. La struttura portante è in calcestruzzo armato, mentre le pareti divisorie 

dell’immobile sono in muratura. 

La superficie commerciale dell’immobile è calcolabile nella maniera seguente: 

S commerciale = (102*1,17) + (0,25*(8,5)) = circa 121 mq. in cifra tonda. 

 

 

3. QUESITO N.3 

 

3. accerti le 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 in pignoramento, 
pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in precedenza individuato l’immobile rappresentando, in questo caso, 
la storia catastale del compendio pignorato; 

 

Riscontriamo conformità tra la descrizione attuale del bene e quella contenuta nel pignoramento. 

 

Si rileva dalla visura catastale aggiornata i seguenti identificativi:  

● Un immobile sito nel comune di Monte Argentario (GR), frazione Porto Santo Stefano, 

via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario 

al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95 

euro, per la piena proprietà. 

 

CHERUBINI ALBINA (C.F. CHRLBN39A53C313M), nata a Castiglion D’Orcia (SI) IL 

13/01/1939 e residente in via Sebastiano Caboto n.13 – Monte Argentario (GR). 
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4. QUESITO N.4 

 

4. proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per l’aggiornamento del catasto provvedendo, in caso 
di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione ad all’accatastamento delle 
unità immobiliari non regolarmente accatastate; 

 

 La rappresentazione attuale della planimetria catastale risulta corrispondere a quanto rilevato. 

 

 

 

5. QUESITO N.5 

 

5. indichi l’utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale; 

 

Si fa riferimento al Regolamento Urbanistico del Comune di Monte Argentario, adottato 

con D.C.C. n.61 del 16.09.2010 e approvato con D.C.C. n.12 del 23.03.2012. Modificato a seguito 

della Conferenza paritetica del 27.11.12, 07.12.2102 e 08.01.2013. 

Si riporta l’estratto del Regolamento Urbanistico riguardante gli ambiti territoriali, urbani e le aree 

di intervento. 

L’immobile appartiene ad un ambito territoriale urbano il cui settore urbano funzionale (SUR2) è a 

prevalenza con funzione residenziale. 
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6. QUESITO N.6      
 

6. indichi 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, accerti (tramite accertamento della verifica della legittimità urbanistico-edilizia da richiedere agli Uffici 
Pubblici preposti) la tipologia degli abusi riscontrati, indicando se l’illecito sia stato sanato o sia sanabile in base al 
combinato disposto degli artt. 46, comma 5, del DPR 6 giugno 2001, n. 380 e 40, comma 6 della L. 28 febbraio 1985, 
n.47; 
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Dalla documentazione che è stato possibile acquisire presso il Comune di Monte Argentario sono le 

seguenti pratiche edilizie che interessano l’immobile oggetto della perizia: 

 

● Pratica 317/91 e relativa Concessione edilizia n.12583/88 del 03/05/1990 e successiva 

variante prot.n. 8148/91 rilasciata in data 21/04/1993 riguardante il progetto di 

variante relativa alla costruzione di 31 alloggi nel lotto L1 del PEEP del Pozzarello di 

proprietà della Soc. Argentario 90 s.r.l. con sede in Roma, via Bari 11. 

● Autorizzazione di abitabilità del fabbricato con Protocollo n.7816 in data 23.09.1993.  

 

 

 

Dal punto di vista della conformità urbanistica non ravvisiamo irregolarità a meno di lievi 

scostamenti nelle misure interne ed esterne rientranti nelle tolleranze di legge.  

 

 

 

 

7. QUESITO N.7 

 

1) dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o più lotti; provveda, in quest’ultimo caso, alla loro formazione 
procedendo (solo previa autorizzazione del Giudice dell’esecuzione) all’identificazione dei nuovi confini ed alla 
redazione del frazionamento; alleghi, in questo caso alla relazione estimativa i tipi debitamente approvati 
dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

 

 

 

Nel caso specifico possiamo individuare un unico lotto. 

  

 

LOTTO UNICO – Il bene pignorato è il seguente: 

 

● Un immobile sito nel comune di Monte Argentario (GR), frazione Porto Santo Stefano, 

via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario 

al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95 

euro, per la piena proprietà. 

 

CHERUBINI ALBINA (C.F. CHRLBN39A53C313M), nata a Castiglion D’Orcia (SI) IL 

13/01/1939 e residente in via Sebastiano Caboto n.13 – Monte Argentario (GR). 
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8. QUESITO N.8 

 

2) dica, se l’immobile è pignoramento solo pro quota, se esso sia divisibile in natura e, proceda, in questo caso, 
alla formazione dei singoli lotti (procedendo 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; proceda, in caso contrario, alla stima dell’intero esprimendo compiutamente il 
giudizio di indivisibilità eventualmente anche alla luce di quanto disposto dall’art. 577 cpc e dall’art. 846 cc e dalla 
L. 3 giugno 1940, n. 1078; 

 

 Non si contempla questo caso. 

 

9. QUESITO N.9 

 

3) accerti se l’immobile è libero o occupato; acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene 
evidenziando se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati 
presso l’ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione e/o se risultino comunicazioni alla locale autorità 
di pubblica sicurezza ai sensi dell’art. 12 del D.L. 21 marzo 1978, n. 59, convertito in L. 18 maggio 1978, n. 191; 
qualora risultino contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva indichi la data di scadenza, la data 
fissata per il rilascio o se sia ancora pendente il relativo giudizio; 

 

In data 9 Marzo 2024, l’incaricato Custode Giudiziario Dott. Avvocato Rocco Roberto Iofrida 

effettuava l’accesso di custodia all’immobile alla presenza dello scrivente CTU Ing. Romualdi. 

Nella data del sopralluogo l’immobile risulta occupato dall’esecutata. 

 

 

 

10. QUESITO N.10 

 

4) ove l’immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato acquisisca il 
provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 

 

Non si contempla questo caso.  

 

 

 

11. QUESITO N.11 

 

5) indichi l’esistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di 
indivisibilità; accerti 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); rilevi l’esistenza di 
diritti demaniali (di superficie o servitù pubbliche) o usi civici evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o 
riscatto; 

 

Sull’immobile pignorato non esistono vincoli artistici, storici, alberghieri di inalienabilità o di 

indivisibilità.  
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12. QUESITO N.12 

 

6) determini il valore dell’immobile con espressa e compiuta indicazione del criterio di stima e analitica descrizione 
della letteratura cui si è fatto riferimento 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 e i 
provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa alla data di trascrizione del pignoramento 
(l’assegnazione della casa coniugale dovrà essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del 
provvedimento di assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ad anteriore alla data di trascrizione del 
pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di trascrizione 
del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in 
questo caso l’immobile verrà valutato come se fosse una nuda proprietà). 

 

 

Nel caso di cui si tratta, dal mandato conferito, si evince che l’aspetto economico da determinare è in 

genere quello del più probabile valore di mercato, cioè il rapporto di equivalenza intercorrente tra il 

bene e la moneta che in una libera contrattazione di compravendita, ipotizzata in riferimento all’epoca 

della stesura della presente memoria, cioè dicembre 2024 si potrebbe verificare. 

Il criterio di stima nel caso di libero mercato in questo caso è quello sintetico (detto anche empirico), 

tenuto conto che la valutazione dell’immobile è supportata da parametri urbanistici certi, forniti dallo 

strumento urbanistico vigente. 

Individuato un certo numero di dati storici e cioè di prezzi effettivamente riscontrati o richiesti in 

operazioni di compravendita di beni analoghi, in questa scala di prezzi si inserirà il bene da stimare, 

in corrispondenza dello scalino che presenta maggiori analogie con lo stesso. In mancanza del 

riconoscimento di precisa analogia, i procedimenti consentiranno comunque di pervenire al più 

probabile valore di mercato. 

Le variabili che incidono nella determinazione del più probabile valore venale sono state individuate 

nei precedenti paragrafi e riguardano l’ubicazione dell’immobile, le caratteristiche della zona, lo stato 

del bene medesimo, la destinazione d’uso prevista dall’attuale strumento urbanistico, il vincolo di 

destinazione ed infine la situazione del mercato e della domanda e dell’offerta. 

 

In particolare, si evidenzia che trattasi di: 

- unico lotto composto da un immobile di tipo A/3 in condizioni di conservazione e manutenzione 

normali nel comune di Monte Argentario (GR), località Pozzarello, frazione Porto Santo Stefano, 

via Caboto n. 13, con superficie commerciale di 122 mq  
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- che quindi nella valutazione commerciale di vendita di immobili in libero mercato facendo 

riferimento anche ai dati dall’Osservatorio del mercato immobiliare, allo stato di conservazione 

dell’alloggio, la sua ubicazione e le sue caratteristiche distributive e tipologiche,  

possiamo assumere il valore unitario di   €/mq 1900 come valore medio per il nostro 

appartamento posto località  Pozzarello del Comune di Monte Argentario;          

- che tale prezzo al metro quadrato deve essere applicato alla superficie commerciale che è pari a 

122 mq in c.t. 

- che dobbiamo tenere conto del momento particolare del mercato immobiliare; 

Tutto ciò premesso e calcolato, 

Si ritiene che, per la valutazione dell’immobile in questione, si possa far riferimento ai valori di cui 

sopra calcolando quanto segue: 

 

- VENDITA secondo il VALORE COMMERCIALE  

VALORE COMMERCIALE alloggio = 121 mq * €/mq 1.900 =    €229.900,00 in c.t. ed 

arrotondamento 

            

 

 

Quale sintesi delle calcolazioni possiamo assumere il valore corretto di vendita ricavato 

dal valore di libero mercato nel valore in cifra tonda di €229.900,00 

 

LOTTO UNICO – Il bene pignorato è il seguente: 

 

● Un immobile sito nel comune di Monte Argentario (GR), frazione Porto Santo Stefano, 

via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario 

al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95 

euro, per la piena proprietà. 

 

CHERUBINI ALBINA (C.F. CHRLBN39A53C313M), nata a Castiglion D’Orcia (SI) IL 

13/01/1939 e residente in via Sebastiano Caboto n.13 – Monte Argentario (GR). 
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VALORE €229.900,00 

 

   

***** 
 

VALORE DELL’IMMOBILE – PREZZO BASE 

 

 

L’immobile pignorato è il seguente: 

 

● Un immobile sito nel comune di Monte Argentario (GR), frazione Porto Santo Stefano, 

via Caboto n. 13, piano secondo, censito al Catasto dei Fabbricati di Monte Argentario 

al foglio 17, particella 92, sub. 22, cat. A/3, classe 3, vani 5, rendita catastale 837,95 

euro, per la piena proprietà. 

 

CHERUBINI ALBINA (C.F. CHRLBN39A53C313M), nata a Castiglion D’Orcia (SI) IL 

13/01/1939 e residente in via Sebastiano Caboto n.13 – Monte Argentario (GR). 

 

 

 

L’immobile oggetto dell’esecuzione è di categoria A3, si trova in località Pozzarello nel comune di 

Monte Argentario, frazione Porto Santo Stefano, via Caboto n.13, al piano secondo ed è composto da 

5 vani. Il condominio è dotato di ascensore. 

Dalla porta di ingresso troviamo un disimpegno di circa 7 mq dal quale si può accedere al soggiorno 

di circa 30 mq su cui si apre una cucina di circa 10 mq. Dal soggiorno si entra in una camera di circa 

15 mq su cui si affaccia una terrazza di circa 4,5 mq. Sempre dal disimpegno si può accedere ad una 

camera di circa 18 mq dotata di bagno di circa 6 mq e di terrazza di circa 4 mq, ad un’altra camera di 

circa 13 mq ed un wc di circa 3 mq. L’altezza interna media dei vani è di circa 2,7 m. Superficie utile 

circa 102 mq. e terrazze per complessive circa mq. 8,5. 

L’appartamento si presenta in un normale stato di conservazione; l’alloggio non è stato oggetto di 

recente ammodernamento; è abitato dell’esecutata Cherubini Albina che era presente nel momento 
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DOTT. ING. ARCH. ANTONIO ROMUALDI 

 Via G. Matteotti  N 38   58100 Grosseto 
 Tel 0564-29422 cell 3396942952  e-mail antonio.romualdi89@gmail.com 
 

 

del sopralluogo. Gli arredi e le finiture sono un po' vetusti, come impiantistica per il riscaldamento è 

presente una caldaia a gas che fornisce anche l’acqua calda sanitaria.  

È presente l’impianto elettrico dotato di quadretto elettrico, con salvavita. 

Gli infissi esterni sono in legno e vetro camera semplice; come oscuranti esterni vi sono degli 

avvolgibili, le pareti ed i soffitti rifiniti ad intonaco tradizionale. 

In generale tutta l’impiantistica si trova in normale stato di conservazione. Per riscaldare gli ambienti 

è presente una caldaia a gas. L’acqua calda sanitaria arriva in tutte le stanze. I bagni sono dotati di 

aspiratori non avendo la ventilazione naturale. 

L’impianto elettrico è corredato di quadretto elettrico; si ricava la presenza di impianto citofonico e 

di impianto antenna tv. La struttura portante è in calcestruzzo armato, mentre le pareti divisorie 

dell’immobile sono in muratura. 

La superficie commerciale dell’immobile è calcolabile nella maniera seguente: 

S commerciale = (102*1,17) + (0,25*(8,5)) = circa 121 mq. in cifra tonda. 

 

 

PREZZO BASE DEL LOTTO: € 229.900,00 (diconsi: euro 

duecentoventinovemilanovecento/00) 

******* 

 

 

Grosseto, li 09/12/2024 

 

 

Il Consulente Tecnico d'Ufficio 

                                    Ing. Antonio Romualdi 
 
 

 

Alla presente relazione si allegano: 

- ALLEGATO N.1 Documentazione catastale - Estratto di mappa, planimetrie, visure 

- ALLEGATO N.2 Attestazioni di prestazione energetica 

- ALLEGATO N.3 Documentazione Edilizia –Urbanistica- elaborati ufficio patrimonio-tabelle millesimali 

- ALLEGATO N.4 Relazione sugli impianti 

- ALLEGATO N.5 Documentazione fotografica 
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