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INCARICO

Indata 06/12/2017, il sottoscritte Geom. Venturini Umberto, con studio in Viale Matteotti, 53 - 51018
- Pieve a Nievole (PT), emall umbertoventurini@libero.it, Tel. 0572 951 115, Fax 0572 951 115,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data accettava l'incarico e prestava giuramento
di rite.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immohbili:

* BeneN®1- Appartamento ubicato a Monsummane Terme [PT) - via r. leoncavalle 112, piano
terra

s BeneN® 2 - Appartamento ubicato a Monsummano Terme (PT) - via r. leoncavallo 112, piano
prime e secondo

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONSUMMANO TERME (PT}) - VIA R.
LEONCAVALLO 112, PIANO TERRA

l'immebile oggetto di stima & situate nella periferia di Monsummano Terme, non collegato ai servizi
pubblici, abbastanza vicino al centro amministrative, commerciale di Monsummano Terme.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MONSUMMANO TERME (PT} - VIA R.
LEONCAVALLO 112, PIANO PRIMO E SECONDO

l'immebile oggetto di stima @ situato nella periferia di Monsummane Terme, non collegato ai servizi
pubblici, abbastanza vicine al centro amministrative, commerciale di Monsummane Terme.

LOTTO 1

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s BeneN®1 - Appartamento ubicate a Monsummano Terme (PT) - wia r. leoncavallo 112, piano
terra

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta chela documentazione di cuiall'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA
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L'immohbile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

o Omissis ¥* (Nuda proprieta 1/1)

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

o PR Omissis *¥** (Nuda proprieta 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni

il debitore risulta titolare del diritte di nuda proprieta sui beni, mentre esiste il diritto di abitazione a
favoredei coniugl *** Omissis *** e **** (missig ****

CONFINI

l'immebile ogretto della perizia, confina ad sud-est con proprietd *** Omissis ***a nord con via
R.Leoncavalle, a ovest con proprieta *** Omissis ¥**.-

CONSISTENZA
[ estinazxione Superficie Superficie Coefficiente Sup erficie Altezza Fiano
Netta Lorda Conv enziomale
Abitazione Yn,06mg 111,35 mg 1,00 111,35mg 2,67 m | terra
Loggia 10,70 mg 10,70 mg 040 4,28 mg 0,00 m
Terrazza 4,50 mg 450 mg 125 1,13 mg 0,00 m
Autorimessa 81,00 mg 54,00 mg 050 42,00 mg 2,60 m | seminterrato
Cantinapropl /2 2,65 mg 3,00mg 020 0,80 mg 2,60 m | seminterrato
bagnoprop.1,/2 2,75 mg 3,00 mg 1,00 3,00 mg 260 m | seminterrata
Magazzinoprop.1/2 12,88 mg 13,10mg 1,0a 13,10 mg 2,680 m | setminterrato
piscinaprop1/2 12,50mg 12,50mg 1,00 12,50 mg 000 m | terra
glardinoprop /2 150,00 mg 150,00 mg 01a 15,00 tmg 0,00 m
Totale superficie convenzionale: 202,96 my
[Incidenza condominiale: 000 | %
Superficie convenzionale complessiva: 202,96 my

I beni non sone comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI
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Periodo Proprieta Crati catastali
Dal 27,/12/1991al 21/10/1999 FEEE Dimissis FREF Catasta Fabbricati
Fg G, Part. 2209, 5ub. 3eb
Categoria Ay
Dal 217/10/1999al 03/03/2018 FEEE Dimissis PR Catasta Fabbricati
Fg G, Part 2259, 5ub-3.2 b
Categoria ¥

la titolare catastale corrisponde a quella reale.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Cati identificativi

Crati di classamento

Sezione | Foglio | Pact. | Sub. | Zoma | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens, catastale
5 2259 3 A7 2 g5 giide terra
£ 2259 & Cé 2 =TT 1e419 5f1

Corrispondenza catastale

in seguito ad attenta analisi della planimetria eatastale e da accurate sopralluoge effettuato, si
riscontra corrispondenza tra lo stato di fatte el catasto urbano.-

come evidenziate in precedenza fannoe parte anche i mappali 2259 sub. 1 e 2259 sub.2,beni comuni ai
sub.4 e 6.-

PRECISAZIONI

& stato richiesto al rispettive ufficio anagrafe del comune, il certificato di residenza dell'esecutata, dal

quale risulta che : | N NN ¢ rcsidente in i 1onsummano T, mentrei sig.ri

kR Omissis ¥R e ¥R Omigsis ¥% gono residenti in via R.lLeoncavallon.112 Monsummanao Terme.-

PATTI

gli immobili risultanc ad oggl in use al sigri**** Omissis **** e **** Omissis **** in quanto detentori
del diritte diabitazione; non risultane contratti di lecazione in essere o patti.-
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STATO CONSERVATIVO

eli immebili si presentane in ottime stato di manutenzione e di conservazione.-

PARTI COMUNI

gli immobili oggetto di esecuzione sonc inseriti in palazzina bifamiliare e quindi in contesto
condominiale seppur piceclo. avente parti comuni con altre unitd immebiliari(vedasi quanto precisato
in precedenza) .-

SERVITU, CENSQ, LIVELLQ, USI CIVICI

non si segnala l'esistenza di servith gravanti sui beni pignorati.-

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

'immohile pignorate si trovaal piano terra, le sue pareti libere sono esposte a nord,a sud e a ovest
mentre sull'altro lato & in aderenza ad altro appartamento; i locali abitativi hanno un'unica altezza. le
strutture verticali sone in muratura di blocchi, esternamente appaiono in ottime cendizioni; il solaio

di calpestio interne & in laterizio armato, cosi come il solaio del soffitto in buono state di
conservazionela copertura del fabbricate bifamiliare é a due falde, da quel che & possibile vedere in
ottime condizioni, con tegole in cotte ; le tramezzature interne sono realizzate in mattoni forati; i
pavimenti interni sone in marma , nell'ingresso,in sala, nella cucina e in uno dei due bagni ; nella zona
notte i pavimenti sone in parquet di legne pregiato, gli infissi esterni sone in legno con vetri doppi,
provisti di persiane in legno alla toscana; le porte interne sono in

legno massello, 'impiante elettrico é del tipo sottotracciacon quadroe generale; esiste impianto di
riscaldamento con corpi radianti in ghisa, la foernitura dell'acqua calda e del riscaldamente avviene
tramite caldaia muraria a gas; le forniture acqua e gas metano avvengono tramite la rete cittading; vié
un resede di terrenc a comune con la prop.del piane prime dove si trova anche una piceola piscina a
comune arch'essa.

al plane seminterrato si trova un'autorimessa (destinazione catastale) che di fatte é una taverna con
caminetto. sempre al piano seminterrato, a comune con la prop. del piano prime, si trova una
cantina,un bagno e due locali. nell'insierne 'immobile pignorato si presenta in ottime condizioni
statiche, con finiture di pregic e in ottime condizioni di manutenzione.-

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo state di ececupazionedell'immehile.

come g3 relazionato in precedenza gli immoebili eggetto di pigneramento, alle stato attuale, sono
gccupati dai sigri**** Omissis *** e **** Qmissis ¥¥** | quali, in base all' atto di acquisto fatto da parte
dell'esecutata, hanne il diritte di abitazione.
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PROVENIENZE VENTENNALI

Beriod o Proprieta AtH
Dal 2771271991 al FEEE Otmissis TRT atto di vendita
21/10,/1999
Rogante Crata Repertorio N° Raccolz N
Trascrizions
Presso Crata Reg. ren. Reg. part
Pescia 17 /02,1992 3aY
Registrazion ¢
Fresso Crata Reg. N° Yol N°
Dal 21/10/1999al FEEE Dimissis TR compravendita
03/032/2018
Rogante Crata Repertorio N° Raccolta N°

Trascrizione

Fresso Crata Reg. gen. Reg, part
Pescia 29710,/1999 3Zel
Registrazion e
Presso DCrata Reg. N° Vol N°

Per quante riguarda l'immebile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

o Lasituazione della proprietd antecedenteil ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

o Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDNZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territerio di Pescia aggiornate al 22/02/2018,
sonoe risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

fstriziond
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o ipotecagiudiziale derivante da decreto ingiuntive
Iscritto a Pesciail 23/04 /2010
Reg. gen. 1983 - Reg. part. 416
Importe: € 200.000,00
Afavore di *** Omissis ***=*
Contro *** Omissig ¥***
Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 101.693,37
Note: Ipoteca gravante anche su immobili posti al piano prime di prop. di - esu
altri immoebili non oggetto della presente perizia.

s ipotecalegalederivante daiscrizione a ruclo
Iscritto a Pescia il 16/09/2013
Reg. gen, 3152 - Reg. part. 568
Importo: € 103.288,30
Afavore di ¥** Omissis ¥+
Contro ¥** Omissis *¥**
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 51.644,15
Note: Ipoteca gravante anche su altre immobile non oggette della presente perizia.

Trascriziomi

s pignoeramento immobili
Trascritto a Pesciail 05/02/2014
Reg. gen. 388 - Reg. part. 293
Afavore di ¥** Ormissis ¥***
Contro ¥+ Omissig ¥+
Formalitd a carico della procedura
Note: pignorarmento gravante anche su imrmobili posti al piane prime di prop. di -

NORMATIVA URBANISTICA

le norme di attuazione del PRG, approvate con D.C.CN.13 del 28.03.2014, classifical'immobile all'art.
57-zona B3,!' interventi eventualmente ammessi sono quelli ivi citati.-

REGOLARITA EDILIZIA

L'immebile risulta regolare perla legge n® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01,/09/1967.
Non sone presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sonoe presenti diritti demaniali ¢ usi civici.

A seguito del mio sopralluoge all'immobile, ho potuto verificare che, non c'é corrispondenza tra lo
state dei luoghi e le piante allegate alla concessione in sanatoria, in particolare nelle tavole viene
indicata come altezza dei vani interni ml.2.70, mentre di fatto l'altezza da me misurata & di mL2.67,
pertanto l'immobile, da un punto di vista urbanistico non si pud dire conforme anche in forza di
quante stabilito dalle norme igienico-sanitarie.- Per ottenere la conformitd urbanistica e l'agibilita
esiste solo la possibility di ripristinare, tramite opere edili, l'altezza minima necessaria.

incltre & emerso che la piccola piscina interrata posta nel giardino(di proprietd mn-

. - . L : 2
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-é stata realizzata senza permessi o licenze o concessioni edilizie; pertanto si pué addivenire
a una regolarizzazione presentande al comune di Monsummane Terme una domanda in sanatoria. a
tal riguarde, da informazioni dirette ottenute dall'ufficio preposto, posso quantificare le spese per la
sanzione in circa € 1100,00, pitt il contribute costo di costruzione quantificabile in ecirca € 260.00; le
spese tecniche quantificabili in circa€ 1150.00 pit IVA e oneri accessori.

Certificazioni energetiche e dichiaraziond di conformiti

e Non esiste i] certificate energetico dell'immobile / APE.
s Esiste la dichiarazione di conformitddell'impianto elettrico.
e Esiste la dichiarazione di conformitidell'impiante termice.

e Esiste la dichiarazione di conformitidell'impiante idrice.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALI

Non sone presenti vincoli od oneri condominiali.

LOTTO Z

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s BeneN® 2 - Appartamento ubicato a Monsummano Terme (PT) - viar. leoncavallo 112, piano
prime e secondo

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta chela documentazione di cuiall'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

TITOLARITA

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

. - . L : 10
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o PR Omissis *¥** (Proprietd 1/1)

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

o PR Omissis *%% (Proprieta 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni

CONFINI

I'immohile oggetto della perizia, confina ad sud-est con propriet: | nord conviz RLeoncavalle,

a ovest con propriet={ EGNG

CONSISTENZA
[restinazione Superficie Superficie Coefficiente Sup erficie Alterza Fiano
Netta Lurda Convenzionale
Abitazione Yn,08mg 111,35 mq 1,00 111,35mg 2,67 m | primo
Logzia 542 mg 542mg 0,40 2,17 mg 0,00 m | primo
Terrazza 22,17 mg 22,17 mqg 025 554 mg 0,00 m | primo
Soffitta 15,84 mg 24,17 mg 0,33 7,98 mg 215 m | secondn
Autarimessa 32,00 mg 34,20mg 50 17,10 mg 2,30 m | seminterrato
Cantinapropd /< 2,65 mg 3,00 mg 020 0,80 mg 260 m | seminterrata
bagnoprop.I,/2 2,75 mg 3,00mg 1,0a 3,00 g 2,680 m | seminterrato
Magazzinoprop.1/2 12,68 mg 13,10mg 1,00 13,10 mg 2,60 m | seminterrato
piscinaprop1/2 12,50mg 12,50mg 1,00 12,50 mg 000 m | terra
glardinopropd/2 150,00 mg 150,00 mg 0,1 15,00 mg 0,00 m | terra
Totale superficie convenzionale: 188,34 my
[ncid enza condominiale: 0,00 [
Superficie convenzionale complessiva: 188,34 my

I beni nen sonoe comodamente divisibili in natura.

I beni non sone comadamente divisibili in natura.
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Crati catastali
Dal 277/12/1991al 21/10/1999 FEEF Oimissis FRET Catasto Fabbricati
Fg. &, Part. 2259, 5ub d4e o

Categoria Ay
Piano primoseconda

Dal 217 10,1999 al 03, 037 2018

FEEE DmiSSiS FEEE

Catasto Fabbricati

Fg &, Part. 2259, Sub. 46
Categoriady

Piano primosecondo

la titolare catastale corrisponde a quella reale.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Crati identificativi

Cati di classamento

Sezion Fogli | Part | Sub | Zona | Categori [NETTS Consisten: Superfici Rendit Piano Gratfat
e [i] Cens a e a e a [i]
catastale
5 2259 4 a7 ] &5 g22, 46 setnint.-
prima-
secondo
5 2254 & Cé 2 32,00 8441 seminterrat
a

Corrispondenza catastale

in seguito ad attenta analisi della planimetria catastale e da accurate sepralluego effettuate, si

riscontra corrispondenza tra lo stato di fatte e il catasto urbano.-

come evidenziate in precedenza fanno parte anche i mappali 2259 sub. 1 e 2259 sub.2,beni comuni ai

sub3es.-

PRECISAZIONI

& stato richiesto al rispettivo ufficio anagrafe del comune, il certificato di residenza dell'esecutats, dal
quale risulta che TR :iccnte inviz RLeoncavallon. 122 Monsummano Terme.-

PATTI

nen risultane contratti di locazionein essere o patti.-
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STATO CONSERVATIVO

eli immebili si presentane in ottime stato di manutenzione e di conservazione.-

PARTI COMUNI

gli immobili oggetto di esecuzione sonc inseriti in palazzina bifamiliare e quindi in contesto
condominiale seppur piceclo. avente parti comuni con altre unitd immebiliari(vedasi quanto precisato
in precedenza) .-

SERVITU, CENSQ, LIVELLQ, USI CIVICI

non si segnala 'esistenza di servitl, censi, livelli, usi civici gravanti sui beni pignorati.-

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

'immohile pignorate sitrova al piano prime e seconde, le sue pareti libere sone esposte a nord,a sud e
a ovest mentre sull'altro late é in aderenza ad altro appartamento; 1 locali abitativi hanne un'unica
altezza. le strutture verticali sone in muratura di blocchi, esternamente appaiono in ottime condizioni;
il solaio di calpestio interno @ in laterizie armate, cosi come il solaio del soffitto in buone stato di
conservazionela copertura del fabbricate bifamiliare & a due falde, da quel che & possibile vedere in
ottime condizioni, con tegole in cotte ; le tramezzature interne sono realizzate in mattoni forati; i
pavimenti interni sone in marme , nell'ingresso,in sala, nella cucina e in uno dei due bagni ; nella zona
notte i pavimenti sone in parquet di legne pregiato gli infissi esterni sono in legne con vetri doppi,
provisti di persiane in legno alla toscana; le porte interne sone in legno massello. tramite scala a
chiocciola in legno si accede al sottotette dove di fatto & ricavata una camera e un bagno; l'impianto
elettrice & del tipo sottotraccia con guadre generale; esiste impianto di riscaldamente con corpi
radianti in ghisa, la fornitura dell'acqua calda e del riscaldamento avviene tramite caldaia muraria a
gas; le forniture acqua e gas metano avvengono tramite la rete cittading; vi & un resede di terreno a
comune con la prop.del piano terra dove si trova anche una piccola piscina a comune anch'essa. al
pilane seminterrato si trova un'autorimessa coperta ma non chiusa. sempre al piane seminterrato, a
comune con la prop. del piano terra, si trova una canting, un bagno e due locali. nell'insieme l'immobile
pignorato si presenta in ottime condizioni statiche, con finiture di pregic e in ottime condizioni di
manutenzione.-

STATO DI OCCUPAZIONE

Non risulta agli atti lo state di ececupazionedell'immehile.

gli immebili sone occupatidall'esecutata e famiglia.-

PROVENIENZE VENTENNALI
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Period o Proprieta AtH

Dal 27/12/1091al | *** Omissis =+ compravendita
21;10/1999

Rogante Crata Repertorio N° Raccola N

Trascrizione

Fresso Crata Reg, gen. Reg, part
Pescia 17/02/1992 359
Registrazion e
Presso Crata Reg. N Vol N*
Dal 21/10/199% 3] FEET Oimissis TRET compravendita
03/02/2018
Rogante Crata Repertorio N? Raccolia N

Trascrzione

Presso [rata Reg. gen Reg part
Pescia 29/10,/1999 3263
Registrazion e
Fresso Crata Reg. N Vol N®

Per quante riguarda l'immebile oggetto di pignoramento:

o Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennic precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;

o Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta invariata;

o Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVQLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia del Territorie di Pescia aggiornate al 22/02/2018,
sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziont

» ipotecaveolontariaderivanteda garanzia di mutue fondiario
Iscritto a Pescia il 28/04 /2007
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Reg. gen. 2636 - Reg. part. 681
Importe: € 190.000,00
Afavore di ¥** Omissis ¥***
Contro ¥+ Omissjs *+**
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 80.000,00

s ipotecagiudiziale derivante da decreto ingiuntive
Iscritto a Pescia il 23/04 /2010
Reg. gen. 1983 - Reg. part. 416
Importe: € 200.000,00
Afavore di *** Omissig ****
Contro*** 0Omissis ***
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 101.693,37

Note: Ipoteca gravante anche suimmobili posti al piane terra di prop. di ||| GG
e su altri imrmoebili nen oggetto della presente perizia.

Truscriziond

s pignoramento immobili
Trascritto a Pescia il 05/02/2014
Reg. gen. 388 - Reg. part. 298
A favore di ¥ Omigsig ¥
Contreo ¥** Omissig *¥***
Formalitd a carico della procedura

Note: pignoramento gravante anche su immehili posti al piane terra di prop. di-

NORMATIVA URBANISTICA

le norme di attuazione del PRG, approvate con D.C.CN.13 del 28.03.2014, classifica l'immobile all'art.
57-zona B3,!' interventi eventualmente ammessi sone quelli ivi citati.-

REGOLARITA EDILIZIA

L'immohbile risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione non é antecedente al 01/0%/1967.
Non sone presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici.
L'immebile non risulta agibile.

da un esame effettuato presse 'ufficio tecnice del comune di Monsummane terme, a seguito di mia
richiesta inoltrata al comune stesso, é stata trovata la concessione a sanatoria n. 332 /1999, non é stato
trovato nessun certificato di abitabilitd .-

Certificazioni energetiche e dichiarazion di conformiti
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o Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
s  Esiste la dichiarazione di conformitadell'impianto elettrico.
o Esiste la dichiarazione di conformitidell'impiante termice.

e Esiste la dichiarazione di conformitidell'impiante idrice.

A seguito del mio sopralluoge all'immobile, ho potuto verificare che, non ¢'é corrispondenza tra lo
stato dei luoghi e le piante allegate alla concessione in sanatoria, in particolare nelle tavole viene
indicata come altezza dei vani interni ml.2.70, mentre di fatto 'altezza da me misurata é di ml.2.67,
pertanto 1'immobile, da un punto di vista urbanistico non si pud dire conforme anche in forza di
quante stabilite dalle norme igenico-sanitarie.- Per ottenere la conformitd urbanistica e 'agibilitd
esiste solo la possibilita di ripristinare, tramite opere edili, l'altezza minima necessaria.

incltre & emerso che la piccola piscina interrata posta nel giardino(di proprieta con | R
‘ stata realizzata senza permessi o licenze ¢ concessioni edilizie; pertanto si pud addivenire
a una regolarizzazione presentande al comune di Monsummane Terme una domanda in sanateria. a
tal riguarde, da informazioni dirette ottenute dall'ufficio preposto, posso quantificare le spese per la
sanzione in circa € 1100,00, pit il contribute costo di costruzione quantificabile in cirea € 260.00; le
spese tecniche quantificabili in circa€ 1150.00 pitt IVA e oneri accessori.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALI

Non sone presenti vincoli od oneri condominiali.

Non sone presenti vincoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenute opportune procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

s Bene N° 1 - Appartamento ubicate a Monsummano Terme (PT) - via r. leoncavalle 112, piano
terra
I'immobile oggette di stima & situato nella periferia di Monsummane Terme, non collegate a
servizi pubblici, abbastanza vicine al centro amministrative, commerciale di Monsummane
Terme.
Identificate al catasto Fabbricati - Fg 5, Part. 2259, Sub. 3, Categoria A7 - Fg. 5, Part. 2259, Sub.
5, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Nuda proprietd (1/1)
Valore di stima del bene: €136.712,00
Lo scopo della presente relazione & quello di determinare il valere commerciale [e quindi il
prezze in condizioni di libere mercate) della unitd immobiliare in argomento considerande che
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la stessa & da considerare libera da vinceli locativi.- il sisterna di stima adottate & quello del
valore di mercato che esprime il rapporto di equivalenza tra una quantita di moneta ed un
bene economico, rapporto che si materializza in funzione della domanda e della offerta di quel
bene sul mercato. Il criteric di stima consiste quindi nel determinare il pitt probabile prezzo
che pud avere il bene in oggetto in un ipeotesi di collocazione sul mercate attraverso "analisi
della domanda e dell'offerta di beni analoghi. 11 valore di mercato & il criterio di stima
maggiormente ricorrente nells pratica professionale, perché & solitamente utilizzato per la
valutazione di beni che formano oggetto di compravendita ed é richiesto dalla legge per la
valutazione delle masse ereditarie da dividere.- Come gid detto in precedenza 'immobile
presenta parti non wbanisticamente conformi, in particolare: - manca 'altezza di ml.2.70 nei
vani abitativi [h.attuale ml2.67,cosa che comporta una non conformita ai requisiti igienico-
sanitard. non @ percorribile nessuna pratica di sanatoria, pertanto in questo caso, 'unica
soluziene e il ripristine dell'altezza di legge, mediante opere edili (smantellamente della
pavimentazione esistente con relative abbassamento mediante tecniche innovative); la stima
dei costi @ approssimativarmente di circa € 12.000,00; - la piccola piscina a comune & stata
realizzata abusivamente, la sua regolarizzazione @ possibile mediante richiesta di sanatoria da
presentare al comune di Monsummano terme. Essendomi relazionate con 'ufficio prepesto del
comune posse dire che la sanzione ammonta a circa € 1100,00, il contributo costo di
costruzione ammonta a circa €260.00, le spese tecniche a circa € 1200,00 (le spese di
sanatoria piscina sono da dividere in due, circa € 1400.00 a esecutato).

tutte cid premesso e considerato, IL VALORE ESPRESSC NELLA TABELLA SOPRASTANTE (CHE
SI RIFERISCE A IMMOBILE CONFCRME) DEVE ESSERE DECURTATC IN QUESTC MODO: €
355180,00 - 13400,00 = € 341780,00.

-in riferimento AL DIRITTC DI ABITAZIONE costituite a favere dei coniugi *** Omissis ¥+* e
*EE Omissis ¥** detto diritto pud essere opposto anche all'aggiudicatario in sede di asta. in
forzadi cit é evidernte che,

-vista |'etd del pit giovane dell'avente diritto, cioe 57 anni;

-vista la tabella che determina il valoredel diritto di abitazione a vita;

-visto che in base all'etd il valore di tale diritte & determinato nel 60% del reale valore
commerciale;

procedo con il seguente calcolo: € 341780,00 [valore complessive) x 40%(percentuale valore
delle nuda preprietd )=€ 136.712,00 [valore a base d'asta)

[dentificativi
corpo

Superficie
convenzionale

Yalore unitario

Yalore
complessivo

Quota in
vend ita

Totale

Bene M1 -
Appartametnto
Monsumtnano Terme
(PT) -wiar.
leancavallo T12,
piano terra

20296 mg

750,00 €£/mg

€355.180,00

100,00

€13671200

Walore di stitna:

€13671200

LOTTO 2

Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Mensummane Terme (PT) - via r. leoncavalle 112, piano
prime e secondo
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l'immobile oggetto di stima é situate nella periferia di Monsummane Terme, non collegate a
servizi pubblici, abbastanza vicine al centro amministrative, commerciale di Monsummane
Terme.

Identificate al catasto Fabbricati - Fg. 5, Part. 2259, Sub. 4, Categoria A7 - Fg. 5, Part. 2259, Sub.
o, Categoria Co

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Valore di stima del bene: €316.195,00

Lo scopo della presente relazione & quello di determinare il valore commerciale (e quindi il
prezzoin condizioni di libero mercato) della unita immobiliare in argomento considerando che
la stessa & da considerare libera da vincolilocativi.- il sisterna di stima adottato & quello del
valore di mercato che esprime il rapporte di equivalenza tra una quantita di moneta ed un
bene economico, rapporte che si materializza in funzione della domanda e della offertadi quel
bene sul mercate. Il criterio di stima consiste quindi nel determinare il pit probabile prezzo
che pud avere il bene in oggetto in un ipotesi di collocazione sul mercate attraverse I'analisi
della domanda e dell'offerta di beni analoghi. Il valore di mercato & il eriteric di stima
maggiormente ricorrente nella pratica professionale, perché & solitamente utilizzato per la
valutazione di beni che fermane oggetto di compravendita ed é richiesto dalla legee perla
valutazione delle masse ereditarie da dividere.- Come gid detto in precedenza l'immobile
presenta parti non urbanisticamente conformi,in particolare:

- marica 'altezza di ml.2.70 nei vani abitativi (h.attuale ml2.66,cosa che comporta una non
conformitd al requisiti igienico-sanitari. non & percorribile nessuna pratica di sanatoria,
pertante in questo case, I'unica soluzione é il ripristine dell'altezza di legee, mediante opere
edili (smantellamento della pavimentazione esistente con relative abbassamento mediante
tecniche innovative); la stima dei costi & approssimativamente di circa € 12.000,00;

- la piccola piscina a comune @ stata realizzata abusivamente, la sua regolarizzazione é
possibile mediante richiesta di sanatoria da presentare al comune di Monsummano terme.
Essendomi relazionato con l'ufficio preposto del comune posso dire che la sanzione ammonta a
circa € 1100,00, il contribute coste di costruzione ammoenta a circa €£260.00, le spese tecniche
a circa € 1200,00(le spese di sanatoria piscina sono da dividere in due, circa € 1400.00 a
esecutato].

tutte cid premesse e considerato, IL VALORE ESPRESSC NELLA TABELLA SOPRASTANTE (CHE
SI RIFERISCE A IMMOBILE CONFCRME) DEVE ESSERE DECURTATC IN QUESTC MODO: €
329595,00 - 13400,00 =€ 316195,00

[dentificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
COrpo convenzionale complessivo vend ita
Bene N° 2 - 18334 mg 1.750,00€/mg £ 329549500 100,00 €316 195,00
Appartamento
Monsumimano Terme
(FT) -wiar.
leoncavallo 112,
piana primo e
seconda
Walare di stitna: £31e 145,00
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RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

nessuna

Assolte il propric mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita 1a relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in asselvimento dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a
disposizione per eventuali chiariment.

Pievea Nievole, 1i 09/03/2018

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Venturini Umberto

ELENCO ALLEGATI:

Altri allegati - lettera ai creditori e esecutati ALLEGATO A
Estratti di mappa - ALLEGATOB

Visure e schede catastali - ALLEGATO C

v
g

v

¥ Planimetrie catastali - ALLEGATOD
¥ Tavoladel progetto - ALLEGATOE
¥" Foto- ALLEGATOF

¥~ Ortofoto - ALLEGATOG

v

Altri allegati - VERBALE SOPRALL.ALLEGATOH
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Monsummano Terme [PT) - via r. leencavalle 112, piane
terra

I'immobile oggette di stima & situato nella periferia di Monsummane Terme, non collegato ai
servizi pubblici, abbastanza vicine al centro amministrative, commerciale di Monsummane
Terme.

Identificate al catasto Fabbricati - Fg 5, Part. 2259, Sub. 3, Categoria A7 - Fg. 5, Part. 2259, Sub.
5, Categoria Co
L'immoebile  wviene posto in  wvendita per i diritte di Nuda proprietd [1/1)
Destinazione urbanistica: le norme di attuazione del PRG, approvate con D.C.CN.13 del
28.03.2014, classifica l'immehile all'art. 57-zona B3,1' interventi eventualmente ammessi sono
quelli ivicitati.-

LOTTO 2

Bene N° 2 - Appartamente ubicato a Monsummane Terme (PT) - via r. leoncavalle 112, piano
prime e secondo

I'immobile oggetto di stima @ situate nella periferia di Monsummano Terme, non collegato ai
servizi pubblici, sbbastanza vicine al centro amministrative, commerciale di Monsummane
Terme.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 5, Part. 2259, Sub. 4, Categoria A7 - Fg. 5, Part. 2259, Sub.
o, Categoria Co
L'immobile  wiene poste in  wvendita per i diritte di  Proprieta [1/1)
Destinazione urbanistica: le norme di attuazione del PRG, approvate con D.C.CN.13 del
28.03.2014, classifica l'immebile all'art. 57-zona B3,1' interventi eventualmente ammessi sono
quelli ivicitati.-

. - . L : 20
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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

Fimato Da: YVENTURINI UMBERTO Emesso Da ARUBAPEC SP .4 NG CA 3 Serial®: 593d6a4 bff0e 9507 bbESfcEaid55a13

=g



ESECUZIONE IMMOBILIARE 39{2014 DEL B.G.E;

SCHEMA RIASSUNTIVO

LOTTO 1
Bene N° 1 - Appartamento
Ubicazione: Monsumimans Terme (FT) - wiar. leoncavallo 112, plano terra
Driritto reale: Fhada proprieta QJuota 11
Tipologia immobile: Appartarmenta Superticie | 202,96mg

ldentificatoal catasto Fabbricati - Fg &, Part 2259, Sub,
3, Categoria AT - Fg &, Part 2259, 5ub. &, Categoria Co

Stato conservativo:

gliimmobili si presentans in ottimao stato di manutenzione e di conservazione.-

Crescrizion e:

l'itmtmobile oggetta di stima & situato nella periferia di Monsummano Terme, non collegato ai servid
pubblici, abbastanza vicing al centro amministrativo, commerciale di Monsummana Terme.

Vendita soggetta a VA:

Q4]

Continuith traserizioni
ex art. 2650 c.c:

&l

LOTTO 2
Bene N 2 -Appartam ento
Ubicazivne: Monsumimans Terme (FT ) - wiar. leoncavallo 112, plano prima esecanda
Criritto reale: Proprista Quota 11
Tipologia immobile: Appartamenta Superficie | 183,34 mg

ldentificato al catasto Fabbricati - Fg 5, Part 2259, Sub,
4, Categoria a7 -Fg 5, Part 2259, Sub. &, Categoria Co

Stato conservativo:

gli immobili si presentano in ottimo stato di manutenzione e di conservazione.-

Cescrizion e:

l'immobile oggetto di stima & situato nella periferia di Monsumimano Terme, non collegato al servizl
pubblici, abbastanza vicine al centro amministrativo, commerciale di Monsummano Terme.

Vendita soggetta a [VA:

]

Continuith trascrizioni
ex art. 2650 c.c:

5]
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATCO A MONSUMMANO TERME (PT) - VIA R.
LEONCAVALLCO 112, FIANO TERRA

Istriziomnt

ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntive

Iscritto a2 Pescia il 23/04 /2010

Reg. gen. 1983 - Reg. part. 416

Importe: € 200.000,00

Afavore di ¥ Omissis ¥***

Confr oS -Efmisars s

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 101.693,37

Note: Ipoteca gravante anche su immobili posti al piano prime di prop. di - su
altri immobili non oggetto della presente perizia.

ipotecalegale derivanteda iscrizione a ruclo

Iscritto a Pesciail 16/09/2013

Reg. gen. 3152 - Reg. part. 568

Importe: € 103.288,30

Afavore di ¥** Ormissis ¥***

Contro *** Omissis ****

Formalitd a carico della procedura

Capitale: € 51.644,15

Note: Ipoteca gravante anche su altro immobile non oggette della presente perizia.

Truscrizioni

pignoramento immobili

Trascritto a Pesciail 05/02/2014

Reg. gen. 388 - Reg. part. 298

Afavore di ¥** Omissis ****

Contre ¥** Omissig ¥+

Formalitd a carico della procedura

Note: pignoramento gravante anche su immobili posti al piane prime di prop. di_

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A MONSUMMANO TERME (PT) - VIA R.
LEGNCAVALLCG 112, FIANO PRIMC E SECONDO

ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntive
Iscritto a Pesciail 23/04 /2010

Reg. gen. 1983 - Reg. part. 416

Importe: € 200.000,00

Afavore di ¥** Omissis ¥***

Cogtrl §*1 Ormissis =

Formalita a carico della procedura

Capitale: € 101.693,37
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Note: Ipoteca gravante anche su immohili posti al piane terra di prop. di_

e su altri imrmoebili nen oggetto della presente perizia.

Truscrizion

s pignoramento immobili
Trascritto a Pesciail 05/02/2014
Reg. gon. 388 - Reg. part. 298
Afavoredi *** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalitd a carico della procedura
Note: pignoramento gravante anche su immohili posti al piane terra di prop. di ||| RN
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