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INCARICO

All'udienza del 09/06/2021, il sottoscritto Per. Carugini Pierluigi, con studio in Via Pandolfo Fancelli, 2 - 56122
- Pisa [PI}, email pearugini@gmail.com, PEC pierluigi.carugini@pec.eppi.it, Tel. 348 2503435 - 050 562042,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 20/07/2022 accettava l'incarico e prestava gluramento di
rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

* BeneN°1-Appartamento ubicate a Pontedera (PI) - Via Caciagli, 24, piano 4

DESCRIZIONE

Appartamento di civile abitazione, posto in comune di Pontedera, Via Caciagli, 24, facente parte di un maggior
fabbricato condominiale, ubicato al piane 4, quinto da terra, a sinistra di detto piano con accesso dal vano scala
condominiale, composto da ingresso, ripostiglio, soggiornoe, cucing, tre camere, bagne e due balconi esposti a
nord e ad est, con annesse ripostiglio al piane terra, soffitta e lastrico solare al piane quinte a comune con gli
altri condomini. L'appartamento si trova nei pressi della stazione ferroviaria e del capolinea dei bus, con ampi
parcheggi vicini.

LOTTO UNICO

Il lotto & formatoe dai seguenti beni:

* Bene N°1 - Appartamento ubicato a Pontedera (PI) - Via Caciagli, 24, piano 4

COMPLETEZZA DOCUMENTAZYZIONE EX ART. 567

Attesto che la documentazione di cuiall'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

. (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

- (N 0 et 1/1)
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Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

nsic (N - -+ A

CONFINI

Confina con pmprieté- con la scala condominiale, Via Fiorentini, Via Caciagli, salvo se altri

CONSISTENZA

Destinazione

Superficie
Netta

Superticie
Lorda

Coefficients

Superficie
Cooveozional
E

Altezza

Piaoo

Abitazione

97,00 mg

112,00 mg

1,00 11Z,00 mq

3,00 m

.

Balcone scoperto

9.00 mqg

9.00 mg

0,20 1,80 mg

000m

Ripostiplio

1,70 mg

2,50 mg

0,20 0,50 mg

200 m

Trotale superficie convenzionale:

114,30 mg

[ocidenza condomioial e: 0, 00 %o

Superficie coovenzionale complessiva:

114,30 myg

[ beni non sono comodamente divisibill in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Pericdo

Dal 30/06/1987 al 18;09/2000

Dal 30,/06/1987 al 29/07/2004

Dal 18/09/2000 al 29,07/2004

per 171

Proprieta

-per 1/2

Dati catastali

Catasto Fabbricati

Fg. 10, Part. 396, Sub. 10
Cateporia A2

(1.3, Cons. 6,5

Supetficie catastale 110 mg
Rendita € 923,17

Fiano T-4-5

Catasto Fabbricati

Fe. 10, Part. 396, Sub. 10
Categoria AZ

a3

Supetficie catastale 110 mg
Rendita € 92317

Piano T-4-5

Catasto Fabbricati

Fe. 10, Part. 396, Sub. 10
Cateporia A2

(13, Cons. 85

Superficie catastale 110 mg
Rendita € 923,17

Piano T-4-5
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Dal29,/07 /2004 al 22/01/2023 Catasto Fabbricati
er1/1 Fg. 10, Part. 396, Sub. 10

Cateporia A2

(1.3, Cons. 6,5

Supetficie catastale 110 mg
Piano T-4-5

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

[rati identificativi Mtati di classameoto
Seziome Foglio Part. Sub. Zooa Categoti Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiano Gratfato
Cens. a oza ie
catastal
g
10 396 10 Az 3 g5 110 myg 923,17 £ T-4-5

Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

Non sussiste corrispondenza catastale tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con
quanto presente nell'atto di pignoramento. Le difformitd riscontrate sono il ripristino dell'allargamento della
porta del soggiorne, e tratto di parete laterale all'armadio a mure, richiesto con DIA. Per il ripristino occorre
una CILA tardiva per lavori interni e successiva variazione in catasto.

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza dei docurmnenti di cui all'art. 567,
secondo comma, c.p.c.. Ho procedute all'integrazione della documentazione catastale con l'acquisizione della
Planimetria della visura storica e dell'estratto di mappa dell'immobile che vengono allegate alla presente

PATTI

Dalla documentazione in atti non ho riscontrato questioni rilevanti ai fini del trasferimento dell'immobile in
oggetto.

STATO CONSERVATIVO

Edii3
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Al momento del sopralluogoe del 08 agosto 2022 I'immohile in oggetto, risultava in condizioni mediocri d'use e
di manutenzione.

PARTI COMUNI

L'immobile in oggetto risulta facente parte di un mageior fabbricato, pertanto sono parti comuni la
proporzionale comproprietd di tutti i corpi, impianti e servizi, cormuni per legge, per situazione dei luoghi o per
destinazione costruttiva ed in particolare la soffitta e il lastrico solare posti al piano 5° a comune con gli altri
condomini.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non ho rilevato l'esistenza di servith gravanti sul bene in oggetto a meno delle servti nascenti dallo stato dei
luoghi, per vincoli derivanti dal regime condominiale dell'edificio di cui fa parte l'immobile in oggetto.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Il fabbricato condeminiale di cui fa parte l'immobile in oggetto é adiacente ad altro fabbricato e alla Via
Fiorentini, con cingque piani fuori La struttura portante & in cemento armato su fondazione di cemento armato, i
solai sonoe in latere cemento, i divisori interni seno in laterizio. La struttura della copertura é in latero cemento
con manto in laterizio e parte a lastrico solare. [ prospetti e le pareti interne sono intonacate e tinteggiate. Gli
infissi interni sono in legne tamburato e parte in vetro stampato, le finestre sonoe in legno verniciato, dotate di
avvolgibili. I pavimenti sono in mattonelle di graniglia. I rivestimenti nella zona cucina e nel bagno, sonoe in
ceramica. Il bagno & dotato di tutti i sanitari con deccia. L'appartamento risulta dotato di impianto elettrico, del
tipe sotto traccia e parte in canaling, gli impianti termo-idraulici ed idraulici sono realizzati sotte traccia; i
radiatori sone in alluminio verniciati bianceo e sono alimentati con caldaia murale a gas metano, posta nel
ripostiglio, con preduzione anche di acqua calda sanitaria. L'unitd immobiliare incltre ha quale pertinenza in
proprieta esclusiva, un piccolo ripostiglio al piane terrenoc e da soffitta e lastrico solare posti al piano quinte a
comurne con gli altri condomini. L'appartamento ha i prospetti esposti a nord, sud ed ovest.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupate da terzi con contratte di locazione opponibile.

In relazione al contratto si riportanc le seguenti informazioni:

s Registrazione contratto: 15/07 /2020

e Scadenza contratte: 31/07 /2024

Canoni di focazione
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Canone mensile: € 600,00

L'appartamento & stato locato al sig. (D --+ CHENED c - CHE - -

durata di 4 anni dal 01/08/2020 al 31/07/2024, per un canone di € 600,00 al mese.

PROVENIENZE VENTENNALI

Feriodo Froprista At
Dal 18,/09/2000 al Vendita
29/07 2004
Rogaote [rata Repertoric N* Raccolta N*
proprictacia per 1/1.
Codice FiscaleiP.]VA: Ugo De Crescenzo 187092000 85197 tooz
Trascriziooe
Presso [Crata Reg: gem. Reg. part
Fisa 149/09/2000 a-14240 2916
Registraziome
Fresso [tata Reg. N” Vel N°
£ Miniato {PI) 19/09,/2000 717 1
Dal 29707 /2004 al Compravendita
22/0172023
Regante [rata Repertoric N? Raccolta N*
roprictarioper 141 Giulio Dell*Antico 20/07/2004 117037 11233
Trasoizione
Presso [Crata Reg. gem. Reg. part.
Fisa 03/08/2004 10161
Registrazione
Fresso [Ctata Reg, N* Vel N°
Pontedera 02/08/2004 2468 15

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Pisa aggiornate al 31/12 /2021, sono risultate

le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziomi

» Ipoteca Volontaria derivante da Mutue fondiario
Iscritto a San Miniate PIil 29/07 /2004
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Reg. gen. 0- Reg. part. 0

Quota: 1/1

Importo: € 250.000,00

A favore di

Capitale: € 125.000,00

Spese: € 260,00

Interessi: € 124.740,00

Percentuale interessi: 3,15 %

Rogante: Giulio Dell'Antico

Data: 29/07 /2004

N® repertorio: 117038

N® raccolta: 11234

Note: Nella fprmalita pregiudizievole é richiesto il registro generale e particolare, non essendoe a
conoscenza e stato inserito "0" per procedere nella perizia

Annotazioni a trascrizioni

» Pignoramento immobiliare
Trascritto a Pisa il 20/12/2021
Reg. gen. 26452 - Reg. part. 18762
Quota: 1/1

A favore di
Contr

NORMATIVA URBANISTICA

Alla data di costruzione del fabbricato, il piano regolatore considerava detta zona come intensiva con fabbricati
aventi altezza finoa ml 19

REGOLARITA EDILIZIA

La costruziene & antecedente al 01/09/1967. Non sone presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono
presenti diritti demaniali o usi civici.

Pratica 300/2004. Certificato di ultimazione lavori in data 14 luglio 2004, per opere di apertura interna di cui
alla DIA del 09/06/2004 prot. 30289, ultimate in data 12 /07 /2004, comme da certificato di ulimazione lavori.

Indata 29/01/1959 prot. tecnice 254 veniva revocatoe il permesso di costruire.
In data 24/08/1960 prot. 12647, in riferimento alla domanda presentata in data 06/10/1958 dal sig.-
relativa alla costruzione di un fabbricato, del quale gli veniva revocato il permesso concessogli,

veniva richiesta in via di sanatoria la relativa licenza di costruzione.

In data 07/02/1962, il sindace del comune di Pontedera autorizzava, in via di sanatoria i lavori di costruzione
del fabbricato di civile abitazione, posto in Via M.T.R. n. 4, oggi Via Caciagli n. 24.

Per quanto riguarda ['abitabilita del fabbricato, essende di vecchia costruzione, non é stato possibile risalire al
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certificato, pur essende trascritto nel registro del comune al n. ordine 50 dell'ufficio edilizia privata, dove
risulta la data del rilascio in data 04/08/1961

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Non sonoe a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenuto opportune procedere alla formazione di un lotte unico cosi costituito:

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Pontedera (PI] - Via Caciagli, 24, piano 4
Appartamento di civile abitazione, posto in comune di Pontedera, Via Caciagli, 24, facente parte di un
mageior fabbricate condominiale, ubicate al piane 4, quinto da terra, a sinistra di detto piano con
accesso dal vano scala condeminiale, composto da ingresso, ripostiglio, sogriorno, cucing, tre camere,
bagno e due balconi esposti a nord e ad est, con annesso ripostiglio al pianc terra, soffitta e lastrico
solare al piano quinto a comune con gli altri condomini. L'appartamento si trova nei pressi della
stazione ferroviaria e del capolinea dei bus, con ampi parcheggi vicini.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 10, Part. 396, Sub. 10, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)
Valore di stima del bene: € 160.020,00
Poiché la stima a costo di costruzione o quella derivante dal valore aggiornate della rendita catastale od
aricora quella rilevata dal reddito capitalizzato, alla luce del reale mercato degli alloggi, non portane a
valori attendibili; il valore commerciale dell'immobile in ogeetto & stato calcolato adottando il metodo
di stima a valore di mercato, con procedimento comparative prendendo in esame le quotazioni del
Borsino immobiliare di Pisa e Provincia della Confcommercio [FIM.AA), dell'Osservatorio del Mercato
Immohbiliare della zona [0.MI) dellAgenzia del Territorio e di quelle reperite presso le Agenzie
Immobiliari della zona, opportunamente valutate e ricalibrate e tenute conte della lecalitd in cui &
ubicato, della sua posizione nel contesto urbano, della sua esposizione, della sua fruibilitd, dei criteri di
costruzione e di ogni altro elemento che possa concorrere a caratterizzarlo, dello stato d'uso e di
marnutenzione, della superficie, dello stato di conservazione e lo stesso pud farsi ad ascendere a €/mq
1.400.

[dentificative corpo Superticie Valore unitario Valore (Juota in Totale
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coovenzionale complessivo veodita
Bene N° 1 - 114,30 mg 1400,00 £/mg £140020,00 100,00% £ 160.020,00
Appartamento
FPontedera (P17 - Via
Caciapli, 24, piano 4
Valore di stirma: € 1a0.020,00
Valore di stima: € 160.020,00
Deprezzamenti
Tiprologia deprezzamento Valore | Tipo
Altro CILA tardiva e aggiornammento catastale per ripristino aperbira esistente in tramezzabara 2020,00 £

Valore finafe di stima: € 158.000,00

Assolto il proprio mandato, il sottoscritte Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presse questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimente dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a disposizione per

everituali chiariment.

Pisa, li 26/01/2023

ELENCO ALLEGATI:

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Per. Carugini Pierluigi

N® 7 Altri allegati - Documenti catastali provenienza locazione (Aggiornamento al 26/01/2023)

N® 4 Altri allegati - Documenti costruzione fabbricato sanatoria e grafici (Aggiornamento al

26/01/2023)

v N8 Altri allegati - Documenti lavori interni relazione grafici aggiornamento catasto [(Aggiornamento al

26/01/2023)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

* BeneN°1 -Appartamento ubicate a Pontedera (PI) - Via Caciagli, 24, piano 4

Appartamento di civile abitazione, posto in comune di Pontedera, Via Caciagli, 24, facente parte di un
mageior fabbricato condominiale, ubicato al piano 4, quinto da terra, a sinistra di detto piano con
accesso dal vano scala condominiale, composto da ingresso, ripostiglio, sogegiorno, cucing, tre camere,
bagno e due balconi esposti a nord e ad est, con annesso ripostiglio al pianc terra, soffitta e lastrico
solare al piano quinto a comune con gli altri condomini. L'appartamento si trova nei pressi della
stazione  ferroviaria e del capolinea dei bus, con  ampi  parchegei  wvicini
Identificate al cataste Fabbricati - Fe. 10, Part. 396, Sub. 10, Categoria A2
L'immobile wiene posto in vendita per il diritte  di Proprieta el
Destinazione urbanistica: Alla data di costruzione del fabbricato, il piano regolatore considerava detta
zoma corle intensiva con fabbricati aventi altezza finoaml 19

Prezzo bose o ‘asto; € 158,000,000
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 291/2021 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 158.000,00

Eeoe N° 1 - Appartam=oto

Ubicazione: Fontedera (F] - Via Caciapli, 24, piano 4
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipelegia immebile: Appartamento Superficie 114,30 mg

Identificato al catasto Fabhbricati
-Fp. 10, Part. 396, Sub. 10,
Cateporia A2

Stato cooservativo: Al momento del sopralluogo del 08 aposto 2022 limmohile in opgetto, risultava in condizioni mediocrl
duso e di manutenzione.

Descrizione: Appartammento di civile abitazione, posto in cotoune di Fontedera, Via Caciagli, 24, facente parte di un
mapgior fabhricato condormniniale, ubicato al piano 4, guinto da terra, a sinistra di detto piano con accesso
dal vano scala condominiale, composto da ingresso, ripostiplio, sogpiorno, cucina, tre camere, hapno e due
halconi esposti a nord e ad est, con annesso ripostiplio al piano terra, soffitta e lastrico solare al piano
guinto a commune con gli altri condomini. L'appartamento st trova nel pressi della stazione ferroviaria e del
capolinea dei bus, con ampl parcheggl vidiai.

Vendita seppetta a [Va: M.D.

State di ocoupaziooe: Ocoupato daterzi con contratto dilocazione opponibile
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscriziom

s Ipoteca Volontaria derivante da Mutue fondiario
Iscritto a San Miniate PIil 29/07 /2004
Reg. gen. 0 - Reg. part. 0
Quota: 1/1
Importo: € 250.000,00
A favore di
Contr
Capitale: € 125.000,00
Spese: € 260,00
Interessi: € 124.740,00
Percentuale interessi: 3,15 %
Rogante: Giulio Dell'Antico
Data: 29/07 /2004
N® repertorio: 117038
N® raccolta: 11234
Note: Nella fprmalitd pregiudizievole é richiesto il registro generale e particolare, non essendo a
conoscenza e stato inserito "0" per procedere nella perizia

Firmato Da: CARUGINI PIERLUIGI Emesso Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELE CTR OMIC SIGNATURE CA Seriaké: 111959
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