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INCARICO

All'udienza del 26/04 /2022, il sottoscritto Geom. Palumbo Danilo, con studie in Via Toscoromagnola,
2091 - Localid Navacchio - 56021 - Cascina (PI), email geometrapalumbo®@gmail.com, FEC
danilo.palumbo@geopec.it, Tel. 050 3141621, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data
30/04/2022 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

EREMESSA

[ beni oggetto di pignoramentoe sono costituiti dai seguenti immobili:

* Bene N°1 - Appartamente ubicato a Vicopisane (PI) - Corte del cancello n.2, fraz. San Giovanni
alla Vena

DESCRIZIONE

Trattasi di una unitd immobiliare per civile abitazione facente parte di un pitt ampio corpo di fabbrica
elevate di tre piani fuori terra. L'appartamento oggetto di procedura risulta essere ubicate al piano
primo (secondo fuori terra) dell'edificie di cui sopra. L'unitd immobiliare si compone da ingresso in
disimpegno, cucina-pranzo, soggiorne, una camera ed un bagno, oltre ad un balcone posto sul lato
ovest dell'appartamento al quale si accede dall'ingresso-disimpegno.

L'accesso all'unitd di cui sopra avviene da prima dalla viabilita pubblica di Via Garibaldi, poi tramite
Corte del Cancello e scala interna comurne con l'appartamente soprastante quello oggetto di procedura.
Il quartiere & posto all'interno dell'abitato della frazione di San Giovanni alla Vena, nelle vicinanze
dell'unitd immobiliare sonc presenti servizi di primaria necessitd ed infrastrutture adeguate,
necessarie per la godibilitd del bene.

Lavendita del bene non é soggetta IVA.

Per il bene in questione non é stato effettuato un accesse forzoso.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Vicopisano (PI) - Corte del cancellon.2, fraz. San Giovanni
alla Vena

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

La documentazione prevista dall'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta incompleta.

Si precisa che dalla certificazione notarile presente in atti non risulta elencato, per la provenienza al
ventennio, il titole ultraventennale a mezzo del quale la **** Omissis **** acquistd il bene pignoratoe in
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data 14/02/1957.

Inoltre non risultane indicati, sempre in detto certificato, gli estremi della trascrizione del
pignoramente immobiliare del 30/09/2021 n.14219 di registro particolare (n.b. certificato notarile
datate 21/09/2021).

Il sottoseritto E.d.G. ha provveduto ad integrare il suddetto certificato, effettuando un'ispezione presso
la conservatoria dei registri immobiliari di Pisa, al fine di individuare il titolo di provenienza sopra
richiamato ed indicarne gli estremi di registrazione e trascrizione nel presente elaborato peritale.

TITOLARITA

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

o R Omigsis *¥* (Proprietd 1/1)

L'immobile viene posto in vendita per i seguent diritti:
s Omisgis **** (Proprietd 1/1)

A seguito di specifica richiesta ai Servizi Demografici del Comune di Cascina da parte dello scrivente, é
emerso che il Sig. *** Omissis **** risulta essere di stato civile libero.

CONFINI

L'appartamento oggetto di procedura confina con wviabilitd pubblica di Via Garibaldi, Corte del
Cancello, proprieta *** Omissis ****, salvo se altri.

CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Wetta Lorda Convenzionale
Lhitazione 61,30 mgq 75,00 mg 1,00 75,00 mq 300m | prima
Balcone scoperto 4,70 rng 4,70 rog 0,25 1,18m0g 0.00m | primo
Totale superficie convenzionale: 76,18 mq
Incidenz a condominiale: 0,00 ] %
Superficie convenzionale comple ssiva: 76,18 mqg

I beni non sono comodamente divisibili in natura.
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Il criterio di misurazione adottate per la consistenza dell'immobile in oggetto fa riferimente alle
indicazioni contenute nel Codice delle Valutazioni Immohbiliari, nelle Linee Guida ABI e nel Manuale del
CNG (ex norma UNI 10750 ora UNI-EN 15733/2011), ovvero alla Superficie Esterna Lorda (SEL) alla
quale si applicane i relativi rapporti mercantili (coefficienti di differenziazione) reperiti in letteratura
ed adeguati al mercato locale.

Il bene oggetto di sima é sito in zona centrale rispetto all'abitato della frazione di San Giovanni alla
Vena; questo & comunque raggiunte dai principali servizi (acqua, luce, telefonae).

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali
Dal 14/10/1992 4 13/01,/72002 R Omig sl g #ekk Catasto Fabbricati
Fg. 25, Part. 344, Sub. 2
Categoria Ad

1.1, Cons 8 wvani
Rendita € 743,70
Flano 1-2

Dal 13/01/2002 2l 19/06,/2002 FEEE Ormiga) g FEeE Catasto Fabbricati

Fg. 25, Part, 344, Sub. 2
Categoria A2

1.1, Cons 8 wvani
Rendita € 590,83
Fiano 1-2

Dal 19/06/2002 al 15707 /2002 R Drmiga g FEeE Catasto Fabbricati

Fg. 25, Part. 344, Sub.4
Categoria A2

1.1, Cons < vani
Rendita € 295,41
Fiano 1

Dal 15,/07,/2002 21 30/09,72021 skt Oz gl g ek Catasto Fabbricati

Fg. 25, Part. 344, Sub. 4

Categoria A2

0.1, Cons. < vani

Superficie catastale 7Smq ezcluze aree scoperte
73 mg

Rendita € 295,41

Flano 1

Gli intestatari catastali corrispondonoe a quelli reali indicati nell'atto di pignoramento.

DATI CATASTALI

Catasto fabbric ati (CF)

Dati identificativi Dati di class amento

Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale

25 34 4 a2 1 % wani 75 my 29541 € 1
ezchise
aree
scoperte 73

5diz0

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

Firmato Da: PALUMBD DANILO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 3cel 060ec60d 8510305 acd dildabedd2

.

W



mg

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nenché con quanto
presente nell'atto di pignoramento.

Sulla base della planimetria catastale reperita e dalle verifiche condotte sul posto, si dichiara la
corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale conservata in atti, nonché in
riferimente ai dati identificativi catastali dell'unitd oggetto di procedura risultanti dai certificati, fatta
eccezione per quanto attiene lo spostamento di un tramezzo interno tra il locale ingresso-disimpegno
e il soggiornoe il quale, in seguito alle operazioni peritali effettuate sul posto, & risultato essere traslato
rispetto a quanto si rileva nella planimetria catastale in atti, tale difformita non incide sulla consistenza
dell'immobile; pertanto pud considerarsi di trascurabile importanza ai fini della presente. Tale
tramezzo, come si rileva nel proseguo della presente, sard peraltro oggetto di messa in pristine in
relazione allo stato legittimo dell'appartamento; il medesime dovrd essere riposizionate laddove
effettivamente rappresentato nella planimetria catastale attualmente in atti.

Per la stessa motivazione di cui sopra anche la variata altezza interna dell'unitd, rilevata in 3,00 ml
contro 3,10 ml indicati nella planimetria catastale sopra richiamata e lo spostamento della porta del
locale bagno, non rilevano ai fini della corrispondenza catastale.

PRECISAZIONI

Si precisa che NON sono state effettuate le seguenti verifiche:

- indagini specifiche mirate a verificare se nella costruzione del fabbricato, siano stati impiegat
componenti realizzati con fibre di amianto o similari;

-verifiche sugli impianti tecnologici esistent o porziene di essi (con particolare riferimento a quelli
richiamati all'articolo 1, del Decreto Ministeriale 22 Gennaio 2008, n237) atte a determinare la loro
conformitd o menc alle normative vigenti in materia;

-verifiche specifiche in ordine al rispetto dei requisiti acustici passivi e dell'impatte acustico del
fabbricato, del quale pertanto si ignora la conformita;

-verifiche specifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi (D.Lgs 192/2005, D.Lgs
311/2006, LR.T.n239/2005 e s. m. i.) del fabbricato, del quale pertanto si ignora la conformita;
-verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di rispondenza alle prescrizioni delle
costruzioni in zona sismica del fabbricato, del quale pertanto siignora la conformi®;

- verifiche specifiche in ordine al rispette dei dettami circa l'emissione di fumi in atmosfera del
fabbricato, del quale pertanto si ignora la conformita;

-verifiche specifiche circa il rispetto dei dettami di cui alla Legge 9 Gennaio 1989 n2 13 e del D.P.G.R.
n.41/R del 29/07/2009 e s.m.i., in materia di disposizioni per favorire 'eliminazione delle barriere
architettoniche negli edifici privati in ordine ai quali, pertanto, si ignora la conformita;

- verifiche e /o ispezioni del sisterma di smaltimento dei liquami anche in ordine al rispetto dei dettami
normativi delle acque di scarico da esso provenienti, del quale, pertanto, si ignora la conformita;

- verifiche se la copertura risulta detata di sisterna anticaduta come previsto per legge, e se questo sia
o meno conforme alle normative vigenti e certificabile, del quale pertanto se re ignora l'esistenza e la
conformita.
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PATTI

A seguito di indagine, effettuata da parte dello scrivente, di Anagrafe Tributaria presso ['Agenzia delle
Entrate di competenza al nominative dell'esecutato risulta registrato per il bene oggetto di procedura,
contratto di locazione ad use abitative n.2114 serie 3T stipulato in data 20/06/2019 e registrato il
24/06/2019.

Dalla documentazione in possesso dell'Esperto risulta che detto contratto di locazione prevedeva una
durata di 4 anni a partire dal 01/07/2019 al 30/06/2023 tacitamente rinnowvabile di altri 4 anni
ovvero fino al 30/06/2027.

La data di scadenza per 'eventuale disdetta & di 3 mesi, motivata ai sensi dell'art.3 comma 1) L. n431
del 09/12/1998.

L'Esperto allega in copia al presente elaborato il contratto di locaziene de quo.

STATO CONSERVATIVO

Il bene in oggetto si presenta in une stato conservative scadente, non wnte in relazione all'epoca di
costruzione dell'immobile ma in relazione alle sue attuali finiture interne; ovverc nonostante che il
medesimo sia stato, con ogni probabilitd, ogeetto di interventi di ammodernamento nel tempo (vedi ad
es. rifacimento della pavimentazione interna all'appartamento e del bagno, trasformazione degli
impianti tecnologici, ecc.), necessita di interventi di manutenzione straordinaria (vedi ad es.
rifacimento del bagno e della sua impiantistica, tinteggiatura interna ai locali, ecc.) volti a riqualificare
il bene e a ricostituire una condizione di salubritd interna ai locali, ad oggl mancante, vista la presenza
di numerosi ed estesi fenomeni di muffe e condense nei locali d'abitazione. Gli impianti sono stati
trasformati ed in parte realizzati ex novo presumibilmente negli anni 2000 (date ipotizzatoe in quanto
dagli atti amministrativi reperiti non & stato possibile risalire ad eventuali interventi di
ristrutturazione o manutenzione straordinaria effettuata al bene pignorato); per tali impianti presenti
all'unitd non é stato possibile reperire la relativa certificazione e pertanto valutare la conformitd degli
stessi alla normativa di riferimento vigente. I locali sono sufficientemente aerati ed illuminati, godono
di rifiniture in discreto stato manutentivo [intesa come integritd degli elementi che costituiscono le
finiture, salvo le eccezioni sopra menzionate], sonc sufficientemente ampi e ben distribuiti,
'esposizione & da considerarsi non ottimale in ordine alla dislocazione dei locali rispetto ai punti
cardinali. Il maggior edificio di cui fa parte 'unitd immobiliare risulta essere in buone stato
manutentivo, almeno per quanto & visibile ad occhio nude e necessita soltanto di modeste opere di
manutenzione ordinaria in particolare per le facciate del medesimo (vedi ad es. tinteggiature).

PARTI COMUNI

Il bene non risulla inserito in un contesto condominiale ma ad esso fanno capo, in quota parte
proporzionale della proprietd sulle parti comuni dell'intero edificio come per legge e consuetudine,
'area su cui insiste il fabbricato, l'ingresso e la scala a comune, fine al pianerottolo del piane primo,
identificato dal sub.3 della particella 344, quale B.C.N.C. ai sub. 4 [bene pignorato) e 5 [appartamento
P2) della medesima particella.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI
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Il bene in questione non gode di servith attive ne & gravato da serviti passive, censi, livelli e
quant'altre di simile, ad eccezione delle servith nascenti dello stato dei luoghi e dei vincoli derivant
dai regolamenti e piani Comunali e locali in genere, nonché da cid che risulta iscritto e traseritto.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'edificio di cui fa parte il bene oggetto di procedura si eleva su tre piani fuori, risulta libero su tre lat
ed & posto in contiguid ad un altre fabbricato sul lato sud-est, lo stesso & costituito da una struttura
portante in muratura mista di pietrame e mattoni pieni (per quante é possibile ipotizzare rilevandola
visivamente); la quale, per quanto & stato possibile accertare, risulta essere in un discreto stato
conservative. Le strutture orizzontali dell'immobile di che trattasi sone costituite da solai in acciaio e
laterizio (per quante & possibile ipotizzare rilevandoli visivamente), intonacati al civile nelle part in
vista. Il mante di copertura del maggior edificio & composto da coppi ed embrici toscani con canale e
pluviali in rame (non & stato possibile accertare se il medesimo fosse o mene impermeabilizzato). Le
tramezzature interne sono in parte in laterizio forato ed in parte in mattoni pieni, intonacate al civile;
le pavimentazioni risultano essere in grés porcellanato con relativi battiscopa; le stesse risultano
essere in buone stato conservative (integre). Nei locali bagno e cucina vi & ricorse all'utilizzo di
rivestimenti in grés ceramico e/o monocottura in un discreto stato conservativo. Si precisa che il
bagno presente nell'unitd & in une stato conservativo soddisfacente anche se il medesimo
necessiterebbe di una manutenzione straordinaria volta a rinnovare gli impianti ed i rivestiment
esistent, compreso il ripristine della salubritd interna ad esse poiché all'atto delle operazioni peritali
sono stati riscontrati fenomeni diffusi di muffe e condense nei locali d'abitazione, compreso nel
servizio igienico di cui sopra. Gli infissi esterni sone in legne con vetro singelo, dotati di persiane
arich'esse in legno di colore verde, gli infissi interni sone in legno, il tutto in une stato conservativo non
ottimale per il quale si ritiene necessario un restaure/revisione degli infissi esterni con integrazione di
aleune parti, laddove mancant. 5i precisa che contrariamente agli altri infissi, la portafinestra con
relativa persiana, che consente 'accesso al balcone @& in alluminio, cost come la finestra della cucina
con relativo avvolgibile in pve. Questultimi infissi non sone regolamentari in quanto il Regolamento
Edilizio del Comune di Vicopisano ne vieta l'installazione.

L'impianto elettrico & in traccia, mentre quello termo-idro sanitario é costituito da caldaia murale e
termosifoni in parte in ghisa ed in parte in alluminio, si precisa che all'atto delle operazioni peritali
I'occupante ha dichiarato che la caldaia, presente sul balcone, non é funzionante e l'impianto elettrico
risulta parzialmente dismesso; & inoltre presente l'impianto di gas metane. Gli impiant sono statd
trasformati ed in parte realizzati ex novoe presumibilmente negli anni 2000 (dato ipotizzatoe in quanto
dagli atti amministrativi reperiti non & stato possibile risalire ad eventuali interventi di
ristrutturazione o manutenzione straordinaria effettuata al bene pignorato); per tali impianti, presenti
nell'unitd, non & stato possibile reperire la relativa certificazione e pertanto valutare la conformita
degli stessi alla normativa di riferimento vigente. L'unitd risulta avere un'altezza utile interna pari a
3,00 ml! circa.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immohile risulta occupato da terzi con contratto di locazione opponibile.

In relazione al contratto si riportanoe le seguenti informazioni:
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» Registrazione contratto: 24 /06/2019
s Scadenza contratto: 30/06/2023

s Scadenza disdetta: 30/03/2023

Canoni di focazione

Canone mensile: € 400,00

A seguite di indagine, effettuata da parte dello scrivente, di Anagrafe Tributaria presso ['Agenzia delle
Entrate di competenza al nominative dell'esecutato risulta registrato per il bene oggetto di procedura,
contratto di locazione ad use abitative n.2114 serie 3T stipulato in data 20/06/2019 e registrato il

24/06/2019.

Dalla documentazione in possesso dell'Esperto risulta che detto contratto di locazione prevedeva una
durata di 4 anni a partire dal 01/07/2019 al 30/06/2023 tacitamente rinnowvabile di altri 4 anni

ovvero fino al 30/06/2027.

La data di scadenza per 'eventuale disdetta & di 3 mesi, motivata ai sensi dell'art.3 comma 1) L. n431

del 09/12,/1998.

L'Esperto allega in copia al presente elaborato il contratto di locazione de quo.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta

Dal 14,/02,1957 al

#EE Oprd saig B

Atto tra vivi - compravendita

13/01/2002
Rogante Data Repertorio N¥ Raccolta N°
Notaio Galeazzo 1402,1957 16283 1680
Martini
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Agenzia delle 12703,/1957 1387 1252-1253
Entrate - Territorio-
Jervizio Pubblicita
Irrnobiliare & Piza
Re gistrazione
Presso Data Reg N* Yol N*
Agenczia delle 0b;03,/1957 1520 141
Entrate - Territorio-
Servizio Pubblicitd
Irrnobiliare &
Pontedera
9dizo
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Dal 13,/01,2002 al

HEE Opnd gig HrEE

Dichiararione di successione Reali Erica Tina

15/07,/,2002
Rogante Data Repertorio N* Raccolta N*
1370172002
Trascrizione
Presso Data Reg gen. Reg. part.
Bezenzia delle 1670172003 1206 898
Entrate - Territorio -
Serwizio Pubblicita
irmnobiliare di Fiza
Registrazione
Presso Data Reg N* Yol N°
Lgencia delle 0s8/05/ 2002 23 085
Entrate - Territorio -
Jerwizio Pubblicita
irmobiliare di
Fontedera
Dal 15/07/2002 al Bl O Fors Atto tra vivi - compravendita
30,/09/2021
Rogante Data Repertorio N* Raccolta N*
Notaio Mancioppi 15407/ 2002 16501 750
Wicola di Nasvacchio
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Bzenzia delle 177072002 9530
Entrate - Territorio -
Servizio Pubblicita
Irrnobiliare di Piza
Re gistrazione
Presso Data Reg N* Yol N°

Per quanto riguarda ' mmobile oggetto di pignoramento:

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

s Lasituazione della proprietd antecedente il ventennio della trascrizione del pignoramento
risulta variata;

s Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

Si precisa che:

-per successione *** Omissis **** nata il 01/04/1918 e deceduta il 13/01/2002- vi & giusta
accettazione tacita di ereditd trascritta presso |'Agenzia delle Entrate - Territorio - Servizic Pubblicitd

immobiliare di Pisa in data 17/07 /2002 al n.9529 di registro particolare.
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Risulta infine trascritta in data 4 agoste 2014 al nB8512 di formalitd, una nota in rettifica della
dichiarazione di successione registrata all' Agenzia delle Entrate di Milano 4 in data 22 maggio 2014 al
n.380 volume 9990/14, trascritta in data 27.05.2014 al n.5907 di formalitd, contro la **** Omissig ****,
relativa al diritto del concedente per la quota pari a 2/15, sulla porzione immobiliare oggetto di
pignoramento.

Come risulta dalla certificazione notarile in atti e dalle dalle ispezioni ipotecarie effettuate in capo alla
dante causa *** Omissis ¥**, non sono state rilevate formalitd che attribuiscano alla stessa il diritto
caduto in successione.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle wisure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di di Pisa aggiornate al 30/09/2021,
sone risultate le seguent formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

s lpoteca volontaria derivante da Cessione a garanzia di mutue fondiario
Iscrittoa Pisa il 21/11 /2008
Reg. gen. 25197 - Reg. part. 5165
Quota: 1/1
Importo: € 240.000,00
A favore di **** Omissig ****
Contro *** Dmissis ****
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 120.000,00
Spese: € 120.000,00
Percentuale interessi: 6,80 %
Rogante: Notaio Nicola Mancioppi
Data: 19/11/2008
N® repertorio: 33084
N® raccolta: 17089

* Ipotecalegale derivante da Ruolo
Iscritto a Pisa il 24 /05/2018
Reg. gen. 9433 - Reg. part. 1645
Quota: 1/1
Importo: € 113.778,66
A favore di **** Ormissis ****
Contro *** Omissig ¥*+*
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 56.889,33
Rogante: Agenzia delle Entrate - riscossione
Data: 24/05/2018
N® repertorio: 1122
N® raccolta: 8718

Trascriziomn
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* Verbale pignoramento immobili
Trascritto a Pisa il 30/09/2021
Reg gen. 20110 - Reg. part. 14219
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ¥***
Contro ¥¥* Omissig ¥**
Formalitd a carico della procedura

Oneri o concelfozione

Ipoteca volontarian. 5165 del 21 /11 /2008
Oneridi cancellazione £ 35,00.

Ipoteca legale n. 1645 del 24/05/2018
Oneri di cancellazione € 94,00 per tassa ipotecaria e imposta di bollo oltre a 0,50% sul valore del bene
trasferito fino all'estinzione dell'ipoteca.

Verbale di pignoramento immobili n.14219 del 30/09/2021
Oneridi cancellazione € 294,00 per ogni trasferimento.

NORMATIVA URBANISTICA

L'immohbile di cui fa parte il bene oggetto di procedura ricade all'interne delle Zone A2 - Nucleo storico,
normate dall'art23 delle N.T A. del vigente Regolamento Urbanistico del Comune di Vicopisano.
L'immohbile rientra nel vincole paesaggistice di cui all'art.136 del D.Lgs n.42 /2001 e s.m.i.

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile non risulta regolare per la legge n® 47 /1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967.
Non sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sone presenti diritti demaniali o usi civici.
L'immobile non risulta agibile.

Il mageior edificio di cui fa parte ['unitd immobiliare oggetto di procedura & st@ato edificato in data
antecedente al 01/09/1967; per opere di ristrutturazione edilizia & stata rilasciata dal Comune di
Vicopisano - Concessione in sanatoria n.174/1997 in data 05/12 /1997 ai sensi della Legge n.47/85 e
s.m.i. per opere in difformitd all'Autorizzazione del 06/09/1957; giusta domanda di condone edilizio
del 01/03 /1986 prot.1533.

Non & stata reperita Abitabilita\Agibilitd per il bene pignorato anche in seguito alla CE. in sanatoria
rilasciata in data 05/12/1997.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni i conformiti
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» Nonesiste il certificato energetico dell'immeobile / APE.
s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
s Nonesiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

s Nonesiste la dichiarazione di conformitd dell'impianto idrico.

In relazione al titolo sopra citato si sono riscontrate delle difformitd tra il rilieve condotto sul posto e
quanto riportato nei grafici allegati alla Concessione Edilizia in Sanatoria n.174 del 05.12.1997.

Dal confronte di cui sopra sono emerse discrepanze della S.U.L. dell'appartamento tra quanto rilevato
e quante assentito, oltre a lievi variazioni del perimetro esternc di detta unitd ed altre difformita
interne ad essa e di prospetto, rientranti nelle tolleranze di costruzione previste dall'art.198 della
LR.T. n.65/2014 e s.mi. per le quali allo stato attuale non necessitane di interventi di sanatoria dato
che non costituisconoe violazioni edilizie, tra queste vi sonoe:

- Errori grafici di rappresentazione planimetrica della U.L;

- Lievi spostamenti delle aperture esterne;

-Altezza minima deilocali (da 3,10 nello stato legittimo a 3,00 nello stato di fatto);

-Irregolaritd geometriche della sagoma della UI, in particolare per quanto attiene la conformazione
del locale bagno il quale nello stato assentito & rappresentato con forma geometrica rettangolare,
contrariamente a quanto si rileva sul posto il quale presenta una forma pressoché trapezoidale.

Tali discrepanze potranne altresi essere regolarizzate ai sensi del comma 4] di cui all'art.198 della
LR.T.n.65/2014 e s.m.i..

D'altro cante per I'appartamente oggetto di procedura si sono riscontrate le seguent difformitd tra
quante assentito e quanto rilevato sul posto, violazioni che non rientrano nelle tolleranze di
costruzione previste dall'art.198 della LR.T. n.65/2014 e s.m.i, sopra richiamate:

1)Traslazione del tramezzo posto a divisione tra la cucina e la camera, a favore del locale cucina;
2)Traslazione del tramezzo poste a divisione tra il disimpegno/ingresse ed il sogeiorno (attualmente
utilizzato come camera), a sfavore del locale soggiorne;

3)Spostamento della porta di accesso al servizio igienico, la quale nello stato legittimo risultava essere
posta in cormunicazione non con 'appartamento de quo, ma direttamente con il vano scala a comune;
allo stato attuale, contrariamente a quanto assentito, la medesima porta & stata realizzata in
comunicazione con il disimpegno/ingresso dell'appartamento, probabilmente su muratura portante di
18 cm circa.

Le difformitd di cui ai punti 1) e 3}, effettuate presumibilmente negli anni 2000 senza titoloe edilizio, da
una prima valutazione tecnico-discrezionale, potranne essere ammesse a sanatoria al sensi
dell'art.209 LRT. 65/2014 e s.m.i, previe accertamente di conformitd in sanatoria per interventi
realizzate in zone sismiche (sanatoria strutturale) con probabili opere di adeguamento sismice per
quanto attiene 'attuale porta di accesso al locale bagno, nella posizione riscontrata nel corse delle
operazioni peritall effettuate al bene, con conseguente rilascio di eventuale Autorizzazione in
sanatoria da parte della struttura regionale competente.

Si precisa che allo stateo attuale non é soddisfatto il requisite aerocilluminante pari a 1/8 prescritto dal
D.M. del 05/07/1975 per quanto attiene il locale camers, ma d'altro canto l'attuale superficie
finestrata risulta migliorativa o comunque invariata rispetto a quante precedentemente assentito.

In merito allo spostamento del tramezze di cui al punto 2) & necessario il ripristine di quanto
precedentermente assentito al fine di ricavare un locale soggiorno di almeno 14 mq, in relazione alla
normativa di settore vigente ed in conformitd al regolamento edilizio comunale, traslando nuovamente
il tramezzo in oggetto e ricavando tale soggiorno nel locale oggl utilizzato come camera, di mqg. 10,80
circa. Tale ripristine si rende altresi necessario al fine di disimpegnare l'attuale servizio igienico, come
prescritto dalla normativa vigente, dagli altri locali abitabili.

Inoltre sard necessaria la  sostituzione degli infissi in  alluminie attualmente present
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nell'appartamento, ovvero quelli posti in corrispondenza della pertafinestra che consente 'accesso al
balcone e della finestra della cucing, in quanto i medesimi non risultano essere regolamentari in
relazione al Regolamento Edilizio del Comune di Vicopisano, che ne vieta l'installazione.

Dalle ricerche condotte non risultaneo agli atti istanze di condono non ancora rilasciate per i heni
oggetto di procedura esecutiva. Non ricorrendo le condizioni di cui all'art40, sesto comma, della Legge
n.47 del 28/02/1985 e sm.i. 'aggiudicatario dovra provvedere alla demolizione delle opere non
conformi la normativa ed i luoghi condott in pristine. In subordine potrd regolarizzare le opere
conformi qualora ricorrane i presupposti di cui all'art. 209 della LR.T. n.65/2014 e s.un.i. nei tempi
previst dall'art.46 comma 5 del D.P.R. n.380/2001 e s.mm.1..

In relazione alle verifiche di sanabilitd delle difformitd registrate sull'immobile, sopra descritte, pur
nella precisa volonta da parte dello scrivente ausiliario di fornire dati ed informazioni complete nel
rispetto dell'incarico ricevuto, in ordine alle limitazioni d'indagine nascent da tale attivitd, il
medesimo ausiliario deve constatare la pratica impossibilitd di fornire un quadro dettagliato, esaustivo
e definite sul punto. Poiché i termini di ammissione delle istanze e l'indicazione dei relativi
adempimenti, prescrizioni, oneri, sanzioni e pagamenti, finanche alla messa in pristine dello stato dei
luoghi competonoe per legge agli uffici tecnici deputati; manifestazione che mli uffici, alle risultanze
delle consultazioni svolte, rimandanoe all'esito dell'istruttoria conseguentermente alla presentazione di
pratica completa di elaborati progettuali di dettaglio; lo scrivente nel rispetto del mandato ricevuto e
delle limitazioni rappresentate ha ritenuto, nella successiva valutazione del bene, in un quadro
orientative e previsionale, di applicare un deprezzamente del valore del bene stimato che tenga conto
in indirizzo prudenziale, dell'incertezza economica di quante sopra evidenziato, che si riflette in modo
sostanziale sull'appetibilitd del bene ed & assorbente i conseguenti oneri, adempimenti, spese tecniche
e diritti amministrativi. Per quanto attiene gli impianti non si & reperita copia delle certificazioni dei
medesimi ed alle stato attuale se ne ignora la conformita. Si precisa infine che le assunzioni di cui
sopra e quanto successivamente indicato, fa riferimento alla normativa vigente al momento
dell'elaborazione della relazione peritale. All'atto definitivo di trasferimento dovrd essere prodotto ed
allegato l'attestato di prestazione energetica (APE) ai sensi del comma 3 bis dell'art. 6 del Dlgs
192 /2005, come modificato dal DL 63 /2013 convertito in Legge 90/2013.

VINCOLI 0D ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Non si & a conoscenza di presenza di vincoli ed oneri di natura condominiale.
Il berie non risulta inserito in un contesto condominiale.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Il valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilitd di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
reometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoll e servith passive o attive, suoi dati metrici ed
infine la situazione del mercato e della domanda e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza
all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita un'attenta e puntuale ricerca volta a
determinare l'attuale valore di mercato indicande sia il valore per metro quadre che il valore
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complessivo, tenende conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima, hannoe concorso
a determinare il pitt probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto della stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportunoe procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Vicopisano [PI) - Corte del cancello n.2, fraz. San Giovanni
alla Vena
Trattasi di una unitd immobiliare per civile abitazione facente parte di un pitt ampio corpe di
fabbrica elevato di tre piani fuori terra. L'appartamento oggetto di procedura risulta essere
ubicate al piano primoe (secondo fuori terra) dell'edificio di cui sopra. L'unitd immobiliare si
compone da ingresso in disimpegnoe, cucina-pranzoe, sogeiorno, una camera ed un bagno, oltre
ad un balcone poste sul late ovest dell'appartamento al quale si accede dall'ingresso-
disimpegro. L'accesso all'unitd di cui sopra avviene da prima dalla viabilitd pubblica di Via
Garibaldi, poi tramite Corte del Cancello e scala interna comune con l'appartamento
soprastante quello oggetto di procedura. Il quartiere & posto all'interno dell'abitato della
frazione di San Giovanni alla Vena, nelle vicinanze dell'unitd immeoehiliare sono presenti servizi
di primaria necessitd ed infrastrutture adeguate, necessarie per la godibilif del bene.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 344, Sub. 4, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 84.000,00
Il metode di stima adottato, per la determinazione dei valori di mercate dei beni immobili, &
quello monoparametrico. L'aspetto economico prese in considerazione & quelle del pin
probabile valore di mercato, cautelativamente assunto, e ricercato mediante il criterio di stima
per confronto diretto, ricercato su base comparativa per beni aventi caratteristiche intrinseche
ed estrinseche similari ai beni da stimare, mirando innanzi tutto a determinare il valore
ordinario dei beni in oggetto supposti in condizioni normali. In un seconde momento del
processe di stima tale valore di mercato & stato corretto al fine di adeguare il valore normale
come sopra assunto, alle reali condizioni in cul i beni immobili si vengono a trovare al
momente della stima, anche in considerazione del fatto che gli stessi beni verranno messi in
vendita in un tempo di commercializzazione troppo breve rispetto alla definizione del valore di
mercate conforme agli International Valuation Standard. Pertante ai fini della ricerca dei dat
utilizzahili e reperibili, relativi al mercato immobiliare di zona, si sono consultati i dati fornitd
dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OM.I) dell'Agenzia delle Entrate oltre che il
Borsine immobiliare della FIMAA ed altri reperibili in letteratura, conducendo altres! una
ricerca di mercato oralmente in zona (anche se non ufficiale) al fine di confermare
ulteriormente i dati precedentemente rilevati. I dati elementari assunti per la stima sono stati
accuratamente vagliati alla luce del principio di ordinarietd. Il valore unitario medio di mercato
riscontrato nella zona in cui sone inseriti i beni oggetto di stima & risultato essere pari ad €
1.400,00/mq al quale si applica il coefficiente correttivo delle 0,80 risultante dal prodotto di
aleuni coefficienti di merito relativi alla tipologia immobile [abitazione di tipo civile),
all'esposizione e luminositd (ordinaria), alle stato di uso e manutenzione [normale nelle
finiture e negli impianti in base all'epoca), alla vetustd ed obselescenza [immohile edificato da
oltre 40 anni ma successivamente ristrutturate integralmente); pertanto si avra un valore
arrotondato di € 1.100,00/mq.

Identificativo Superficie Yalore unitario Yalore Quota in Totale
Corpo convehzionale comple ssivo vendita
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Bene N1 - 76,18 myq 1.100,00 €/1mq € 8<.000,00 100,00% £ 84.000,00
Appartaroento
Vicopisano (FI] -
Corte del cancello
n.Z, fraz, San
Giovanni alla Vena

Valore di stima: £€84.000,00
Valore di stima: € 84.000,00
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento Yalore | Tipo
Dpere dimesza in pristino opere ille githme (ripristino tramezzointerno e materiale infizsi) 2000,00 £
Oneri di regolarizzazione urbard stica (sanatoria, sanatoria strutturale e opere di ripristino] 8,00 P
Jtato di posgesso [depre zzamento per contratto di locazione opponibile) 14,00 L
Rischio assunto per matcata garanzia 3,00 Ya

Valore fintole di stimo: € 61,000,000

Il metode di stima adottato, per la determinazione dei valori di mercato dei beni immobili, & quello
moneparametrico.

Al valore di stima si ritiene di dover operare ulteriori deprezzamenti che tengane conto dell'assenza
della garanzia per vizi del bene venduto, delle irregolarita edilizie riscontrate al medesimo e delle
spese per la messa in pristine di quante non regolarizzabile. Inoltre si & operato un deprezzamento
conseguente alla presenza di contratte di locazione opponibile alla procedura.

Per quanto attiene quest'ultimo, si rileva che in letteratura tale deprezzamento é stimato tra 8-20%
del valore di mercato [rif. Borsine FIMAA)Y; tuttavia nelle attuali condizioni di mercato in caso di
investimenti a scope di reddite la locazione ad un soggetto accreditato, con capacid economica e
attendibile puntualitd dei pagamenti, pud costituire un valore aggiunto. Le condizioni specifiche fanno
perd ritenere che non si possa ritenere ininfluente sul valore di vendita forzata 'esistenza di un valido
contratto di locazione opponibile alla procedura. Da indicazioni degli operatori di mercatoe intervistati,
il deprezzamente pud attualmente giungere fino al 14%, la percentuale effetiva essendo
significativamente condizionata dalla specificitd dell’ immobile in rapporto alle esigenze dei potenziali
acquirenti, dall'economicitd della rendita assicurata dalla locazione, dalla tempistica ammessa dal
venditore per la conclusione della transazione e dalla durata residua del contratte.

In ordine a quante sopra siassume il valore finale di stima in cifra tonda in € 61.000,00.

16 di20

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

b

&
; ‘*a Firmato Da: PALUMBD DANILO Emesso Da: ARUBAPEC SP A NG CA 3 Serial# 3cel 060ec60d 8510305 acd dildabedd2

L=



Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita 1a relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Cascing, li 26/01/2023

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Falumbo Danilo

ELENCO ALLEGATI:

N® 1 Fote (Aggiornamento al 09/06/2022)

N® 2 Estratt di mappa

N® 3 Planimetrie catastali

N® 4 Visure e schede catastali

N°® 5 Altri allegati - Borsini immobiliari

N® 6 Altri allegati - Documentazione anagrafica
N® 7 Altri allegati - Contratto di locazione

N°® 8 Altri allegati - Attestazione invii elaborato peritale

S . U SN NN

N® 9 Altri allegati - Versione privacy
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

* Bene N°1 - Appartamento ubicate a Vicepisano (PI) - Corte del cancelle n.2, fraz. San Giovanni
alla Vena
Trattasi di una unitd immobiliare per civile abitazione facente parte di un pit ampio corpo di
fabbrica elevato di tre piani fuori terra. L'appartamento oggetto di procedura risulta essere
ubicate al piane primoe (secondo fuori terra) dell'edificio di cui sopra. L'unitd immobiliare si
compone da ingresso in disimpegno, cucina-pranzo, sogeiorno, una camera ed un bagno, oltre
ad un balcone posto sul lato ovest dell'appartamento al quale si accede dall'ingresso-
disimpegno. L'accesso all'unitd di cui sopra avviene da prima dalla viabilitd pubblica di Via
Garibaldi, poi tramite Corte del Cancello e scala interna comune con l'appartamento
soprastante quello ogeetto di procedura. Il quartiere & posto all'interno dell'abitato della
frazione di San Giovanni alla Vena, nelle vicinanze dell'unita immeoebiliare sono presenti servizi
di primaria necessitd ed infrastrutture adeguate, necessarie per la godibilid del bene.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 344, Sub. 4, Categoria A2
L'immobile wviene posto in  wvendita per il diritte di Proprietd [(1/1)
Destinazione urbanistica: L'immobile di cui fa parte il bene oggetto di procedura ricade
all'interno delle Zone AZ - Nucleo storico, normate dall'art.23 delle N.T.A. del vigente
Regolamento Urbanistico del Comune di Vicopisano. L'immobile rientra nel wvincolo
paesaggistico di cuiall'art136 del D.Lgs n42 /2001 e s.m.i.

Prezzo base d'asto: € 61.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 16972021 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 61.000,00

Bene N® 1 - Appartamento

Ubicazione: Vicopizano (FI) - Corte del cancello n.2, fraz, San Glovanmi alla Wena
Diritto reale: Proprieti Quota 1/1
Tipologiaimmohile: Appartamento Superficie | 76,18 mg

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 25, Part. 344, 3ub,
4, Cate goria A2

Stato conservativo: 11 bene n oggetto s presenta in uno stato conservatiwo scadents, non tanto in relazione all'spoca d
costruzione dell'mmobile ma in relazione alle sue attuali finiture interne; owero nonostante che il
medesitno sia stato, con oghd probabilitd, oggetto d intervent di ammodernarnento nel tempo (red ad ez
rifacirmento della pavimentazione interna all'appartamento e del bagno, trasformazione degli imopiant
temdogicl, ece), necessta di ntervent di marmatenzione straordinaria (wvedi ad ez rifacimento del bagno e
della sua impiantistica, tinte gglatura inferna ai locall, ecc.) woltl a riqualificare il bene e a ricostituire una
condizione di salubrita nterna ai locali, ad oggl mancarnte, wistala presenza di nurnerosi ed este si fenormend
i rouffe e condense neilocali dabitazone, GU frpiant sono statl frasformati ed in parte realizzati exnovo
presuwnibilmente negh anmi 2000 (dato ipotizzato in quarnto dagli att aneministrativi reperiti non é stato
possbile rizalire ad ewventuali interventi di ristruthurazione o manutenzione straordinaria effettuata al
bene pignorato]: per tali iropianti pre sent all'unitd non & stato possbile reperire la relativa certificazione ¢
pertanto walutare la conformitid degli stessi alla normativa d riferimento wigente. I locali sono
sufficientemente aeratl ed ilhuninatl, godono di rifinitare in dizcreto stato manutentivo (intesa come
integritd degli elementi che costitmizcono le finiture, salvo le eccezioni sopra menzionate], sono
sufficienternente amnpi ¢ ben distribuiti, l'esposizione & da consderarsi non otfirale in ordine alla
dislocazione dei locali rispetto al punti cardinall, Il maggor edificio di o fa parte I'unitd immobiliare
risulta eszere in buono stato manutentivo, almeno per quant o é wisibile ad oechio nudo e ne ce ssita zoltanto
di modeste opere i manutenzione ordinaria in particolare per le facciate del medesimo (wedi ad es
tinteggiature).

Descrizione: Trattasi di una unitad remchiliare per civile abitazione facente parte di un pin arpio corpo di fabbrica
elewato di tre pland fuori terra, L'appartamento oggetto di procedura risulta essere ubicato al piano primo
{secondo fuori terra) dell'edificio di oud zopra, Cunitd imrmobiliare si compone da ingresso in disimpegno,
cucina-pranzo, sogglorno, una camera ed un bagno, oltre ad un balcone posto sl lato owest
dell’appartamento al quale =i acceds dall'ingresso-disimp egno, L'accesso all'unitd di oud sopra awvdene da
pritma dalla viabilitd pubblica di Via Garibaldi, poi tramite Corte del Cancello e scala interna cormune con
l'appartarnento soprastante quello oggetto di procedura, I1 quartiere é posto all'interno dell'abitato della
frazione di San Govarmi alla Vena, nelle wicinanze dell'unitd irenobiliare sono prezenti servizi di prirmaria
ne cessitd ed infrastrutture ade guate, necessarie perla godibilitd del bene.

Vendita soggettaa IVA: NO

Continuita trascrizioni 3l
ex art. 2600c.c.:

Stato dioccupazione: Occupato da terzi con contratto dilocazione oppondbile
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscriziomni

Ipoteca volontaria derivante da Cessione a garanzia di mutue fondiario

Iscrittoa Pisail21/11/2008

Reg. gen. 25197 - Reg. part. 5165
Quota: 1/1

Importo: € 240.000,00

A favore di #** Omissig ***+*
Contro *** Driissis ****
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 120.000,00

Spese: € 120.000,00

Percentuale interessi: 6,80 %
Rogante: Notaio Nicola Mancioppi
Data: 19/11/2008

N® repertorio: 33084

N® raccolta: 17089

Ipoteca legale derivante da Ruolo
Iscritto a Pisa i1 24 /05/2018

Reg. gen. 9433 - Reg. part. 1645
Quota: 1/1

Importo: € 113.778,66

A favore di **** Ornissis ****
Contro **** Omissig ¥+*
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 56.889,33

Rogante: Agenzia delle Entrate - riscossione

Data: 24/05/2018
N® repertorio: 1122
N° raccolta: 8718

Trascriziom

Verbale pignoramento immaobili
Trascritto a Pisa il 30/09/2021
Reg gen. 20110 - Reg. part. 14219
Quota: 1/1

A favore di **** Omissis ****
Contro *** Drmissis ****
Formalitd a carico della procedura
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