TRIBUNALE DI PISA

SEZIONE EE.II.

Perizia dell'Esperto ex art. 568 ¢.p.c. Geom. Romano Paolo, nell'Esecuzione Immobiliare 135/2023 del R.G.E

promossa da
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a1l87s

TGN Pee

A MG CA D Serialy S405hY3HOcah 70T ot

e550 Da: ARUBAPES 5.1

Flimam Da: BOsMaNG PAOLOD Em

;¥4 im%'

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



SOMMARIO

I CATICO uniens s amssssasssss s ssssssssssssesseesmssessisss s ssstmess e eeee et e

Premessa ..o
Descrizione

Lotto Unico

Provenienze Ventgnnaii .................................................................................................. AVRN A T,
?Formalité pregiudi”;ievdi ........................................................................................................................................................................ 6
REBOIATIER @INTIA .ottt e 7
R 8
RICPIIOGO BANAO AR st 11
LOTLO UNICO ..o et AL AR 4 25 A b et e s 11
Schema riassuntivo Esecuzione Immobiliare 13572028 del RG.E. ..oeeceommmcosmssmssos oo 12
Lotto Unico - Prezzo base d’asta: € 61.000,00............ A 0 B Rt 181214188845 AR 5 et st 12

2dilz

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

Ceb 9 RG4 PRAI2000 11070

RUBARFEC S P.A NG CAS Serigly: 4250980

Fimmale Da: ROMAND FAOLC Emesso Da: 4

e )



INCARICO

Alludienza del 25/10/2023, il sottoscritto Geom. QUSSR con studio in Via Tommase Rook; 39 - 56100 -

Pisa (PD. cmail <. - C rTTEE— R B
d’ a giuramento di rito.

cniva nominato Esperto ex art. 568 ¢.p.c., acceltava l'incarico e prestav.

PREMESSA

I'beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

* BeneN® 1- Appartamento ubicato a Pomarance (PI) - VIA DELLA CROCE N.1 2/15

DESCRIZIONE

m— _

Appartamento di civile abitazione elevato di quattro piani fuori terra di maggior consistenza di vecchissma
costruzione ubicato nel centro storico della frazione di Serrazzano nel Comune di Pomarance in Provicnia di
Pisa (DOC.1) dalla quale dista circa 20 km. L'unita immobiliare del tipo "d'angolo” di maggior fabbricato si

LOTTO-UNICO

il lotto & formato dai seguenti beni:

* BeneN°1- Appartamento ubicato a Pomarance (PI} - VIA DELLA CROCE N.12/15

C IMp r_E'E!_&?J\_D(‘{, UMENTAZIONE EX ART. 567

Si attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

I beni immobili corrispondono sia alla Relazione Notarile Sotitutiva che al Pignoramento immobiliare (DOC.3)

TITOLARITA

T

L'immobile oggetto dell ‘esecuzione, appartiene aj seguenti esecutati:
3diiz
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L'immobile vienc posto in vendita per i scguenti diritti:

R e ‘

Il bene immobile é pervenuto in proprieta alla societd esecutata in forza di atto di compravendita ai rogiti del
Nolsio Mario Marinella di Pontedera, atto del 19/12/2008 rep.n.21.170 racc.13794 (DOC.4)

CONFINI

beni Niccolini a nord, beni Lupi a est, via della Croce a sud, salvo se altri.

CONSISTENZA

[ Westinazione | Superficle | Superficic | Loefficiente Superficie | *  Altezza | Piano
i Netta Lorda l Convenzional i
z ! € l
! | i
VANOSCALA . 6.27 mg ‘ 7.50 mq | 1 750mq | 0.00m | T 7
| 70NA GIORND | 30,18 mg | 39.00mgq | i 35.00mgq | 270m 1 1
| TERRAZZZ ] B00mq | 2800mg | o:m TOmg | 00w 1 — 2
! ! | | 3
VANDSCALA S53mg ] 5e0mg | " 660mg | 0.00m | 2 B
VANTGRORNOEWE | ST ME L | e 8
- VANIGIDRNO EWC 5134mg 63,76 | 1 6376 mg Z260m |2 T s
| | s i 3
| SOFFITTA 5250 mg 66,00 mg } 0.40 26,40 my 1,78m | 3 o
i ) | ! =
. TERRAZZA 80 mq 1L26 my 25 | T ZBlmg 000m | 3 1 5
;________i____ ' . _ v =
lotale superficie convenzionaie: 153,07 mq | 18
Z
e S | 3
i Incidenza condominiale: 0,00 | ¢ ; ) _i :
- T T T..;ﬁmﬁmmumm-m;mu:— TI53,07 mg '__' [ —
z
- - u Y. w -{
I'beni non sono comodamente divisibilj in natura. -
2
g_
o
S g
CRONISTORIA DATI CATASTAL] ¥
i e - g
Periada l !’nﬁtem — Datilcati it - T g
| Dal19/12/20083111/07/2023 - e — -'—Q;a Fabbriag —— — — — —— 5
| | F2.183 Part 19, Sub. 11 | g
i | Categoria A2 i "y
§ | | CL1.Cons. 75 1 g
I. | Superficic catastale 139 mq E:
B —— . SRR - Renditz € 774,69 o
e— —e— e B S . o
=
e
"
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i [ Piano T-1-2-3

DATI CATASTALI B

; Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dhati di classamento

i
|
i : N
| Scrione Foglio | Park. | Sub. | Zona | Categori | Classe ! Consiste } Superficv | Renditz ] Piano | Graffato |
| ! Cens. | a [ omxa | e i I {
i i i | catastal 3 |
| | § ! . ; : |
{ { ! : | | F | 5 |
1 183 f ] f 1| CoAar i {75 | 139mg | 77469€ | !
i i 1 | g i f k § i
| 4 I % 3 i e .

Corrispondenza catastale

La corrispondenza tra stato dei luoghi e planimetria catastale non & stato possibile verificarla poiché I'immobile
non & accessibile e agibile per le condizioni di manulenzione pericolanti. Si allega soito DOCS Ia

documentazione catastale prodotta.

STATO CONSERVATIVO

manutenzione pessime, sicuramente inagibile poiche le aperture di accesso sono sharrate con chiusure non
apribili. L'arca perimetrale del fabbricato risulta perimetrata, lungo la via principale, con transenne provvisoric
installate dal Comune di Pomarance molto probabilmente per prevenire cadute di calcinacei sul marciapiede
pubblico (vedi DOC6). Dalle indagini effettuate abbiamo estrapolato dal sito “Idealista.it” I'annuncio
cod.9591MR099 - pubblicato nel mese di novembre 2023 ove si allegavano delle foto interne dell'unita
immobiliare (DOC.6 BIS).

l,'ir;-nmohiie viene pertanto trattato come inagibile necessario di sostanziale intervento di ristrutturazione
edilizia.

Da quanto & stato possibile visionare dall'esterno, il fabbricato di vecchissima costruzione presenta una
Struttura portante verticale in misto pietra e mattoni. Le condizioni di manutenzione sono pessime e necessita
di totale intervento di ristrutturazione.

STATO DI OCCUPAZIONE
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L'immobile risulta libero

A seguito di interrogacione all'Agenzia Delle Entrate di Pisa, Uinnmobile in oggeuio risulta ibero (DOC.7)

PROVENIENZE VENTENNALI

reriuda I Proprieth i ) o AtLG '
" Dal 207017200341 | " DECRETO DI THSFERIMENTU TRIBUNALE DI PISA '
19/12/2008 i L
; [ Rugante Data Repertorio N | Raccolta N°
| | PROPRIETARIO PER | | 5
1 | 11 Codice TRIBUNALE DI PISA 2070172003 i 13 I
E Fiscale /PIVA: i |
b E Trascrizione
1 Presso ' ata T Reg. gen. il Reg part.
1 _ 4 | | ]
l | VOLTERRA | 1470272003 | 1428 | 951
- ' 5 i
1 Registrazione
Fressa i Data i Reg. N° | Vol. N° 1
—_— T I
D2l 19/12/2008 2l | compravendita
11/07/2023 ] l_ _ :
{Pl} propreitario per Rogante ' Daia Repertorio N° i Raccolta N°
1/1 Codice : % | ?
[ NOTA1I0 MARID 1971272008 | 21170 | 13794 1
| MARINELLA | | '
i i
i Trascrizione 1
Pressa i Data Reg, gen. | Reg. part. |
"VOLTERRA 24/12/7008 | 11504 I 7421 1
T Registrazione g .
I Pressa Data ' Reg. N Vol. N

VEDIDOC3c4

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Qa!le visure ipotecarie effetiuate presso I'Agenzia delle entrate di VOLTERRA aggiornate al 11/07/2023, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli: J

@
™
]
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iscrizioni

* IPOTECA VOLONTARIA derivante da MUTUO FONDIARIO

Iscritto a VOLTERRA 1 24/12/2008
Reg. gen. 11605 - Reg. part. 2456

Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
T RIS
RS
Capitale: € 100.000,00
* - IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Iscritto a VOLTERRA il 08/02/2022
Reg. gen. 933 - Reg. part. 125
Quota: 1/1
Importo: € 50.000,00
A favore di_
| SRR
Capitale: € 227.900,64

Trascrizioni

* PIGNORAMENTO
Trascritto a VOLTERRA il 10/07/2023
Reg. gen. 6296 - Reg, part. 4702
Quota: 1/1

A favore & W
Contro A

REGOLARITA EDILIZIA

L'immobile risulta regolare per la legge n” 47/1985. La costruzione & antecedente al 01/09/1967. L'immohile
non risulta agibile.

I maggior fabbricato cui I'unitd immobiliare & parte ¢ stato costruito e ultimato in data anteccdente al
01/09/1967. A seguito di realizzazione di modifiche internc e prospettiche abusive & stata rilasciata dal
Comune di Pomarance Attestazione di Confomrita in Sanatoria n.03/2008 del 09/09/2008 pratica edilizia
n.176 (DOC.8). Per quanto riguarda le partizioni esterne possiamo certificare la conformiti urbanistica: quelle
interne, per motivi di inaccessibilita, non & stato possibile verificarle.

Il certificato di abitahilita non & stato reperito.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformité

* Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
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Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

*  Bene N°1 - Appartamento ubicato a Pomarance (PI) - VIA DELLA CROCE N.12/15

Appartamento di civile abitazione elevato di quatlre piani fuori terra di maggior consistenza di
vecchissma costruzione ubicato nel centro storico della frazione di Serrazzano nel Comune di
Pomarance in Provicnia di Pisa (DOC.1) dalla quale dista circa 20 km. L'unitd immobiliare del tipo
“d'angolo” di maggior fabbricato si compone: a piano terra da ingresso e vano scale per accedere al
piano primo composto da cucina, tinello e terrazza, al piano secon- do da bagno, bagno/w.c,, ripostiglio
¢ tre vani di cui uno con scala a chiocciola per accedere al piano terzo, composto da tre soffitte e
terrazzo. Si precisa che dal piano terreno parte la scala interna che da I'accesso all'appartamento dal
numero civico 12 e la scala csterna, che dal numero civico 15, da accesso alla terrazza al piano primo
(DOC.2)

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 183, Part. 19, Sub. 11, Categoria A2

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Propricta (1/1)

Valore di stima del bene: € 153.000,00

Il sottoscritto & pervenuto alla determinazione del probabile valore venale applicando il metodo di
stima sintetico-comparativo in base a valori unitari di consistenza, nella fattispecie il “metro quadro”
(Metodo del confronto di mercato), sulla‘scorta delle quotazioni 0ggi correnti in zona e sulla base delle
cffettive possibilita di realizzo dellimmobile & tenulo altresi conto delle condizioni estrinseche ed
intrinseche degli immobili stessi e delle caratteristiche di globalitd del bene. | valori ordinari di cui
APPresso sono stati personalizzati all'immobile in esame mediante I'utilizzazione di coefficienti di
differenziazione che rappresentano sia moltiplicatori per la destinazione d'uso sia moltiplicatori per
permettere di correggere le guotazioni medie di mercato in funzione delle caratteristiche e stato
dell'immobile da stimare cosi come stabilito dalle istruzioni contenute nella circolare del Ministera dei
Lavori Pubblici n.12480 del 26 marzo 1966 e quanto nella cosiddetta Legge sull’Equo-Canone nonché,
Norme UNI 10750.Dal confronto dei valori immobiliari di scala locale (FIAIP di Pisa), dei valori al mq.
rilevati per le compravendite recenti pubblicate dalla Fimaa di Pisa e Provincia sul Borsino Immobiliare

Valore Immobile ristrutturato = €.1.000,00 x 153,00 mq. = €.153.000,00

| Appartamento : ;
. Pomarange {P1=Wa-t) | ’

% identificative corpo .‘iuprr.ﬂclr { Valore unitaris | Valore Quota in Totale
convenvionale | i vomplessiva vendita i

| i i : i ;

- BeneN"1- ! 15307mq T 1000.00€/mq | €153.00000 | 100.00% | €153000,00

§
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[ DEL1A CROCE :
| N12j15 | | ‘ i
' ' - Valore distima; | | 1€ 155,000,00

{
i

Valore di stima: € 153.000,00

Deprezzamenti

i Tipologia deprezzamenta

— | s2000.00 | €

Depregzamento per State di Manbtensone & Cosn di Ristrutturazione

| Valore | Tipo

Valore finale di stima: € 61.000,00

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

Pisa, li 18/01/2024
L’Esperto ex art. 568 c.p.c.

Geom. Rumano Paolo

ELENCO ALLEGATI:

<

Altri allegati - DOC.1 - UBICAZIONE
v Altri allegati - DOC.2 - PLANIMETRIA

¥ Altri allegati - DOC.3 - RELAZIONE NOTARILE SOSTITUTIVA

¥ Altri allegati - DOC.4 - ATTO DI PROVENIENZA

¥ Altriallegati - DOC5 - DOCUMENTAZIONE CATASTALE

¥ Altri allegati - DOC.6 - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA

¥ Altriallegati - DOC.6 BIS - DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFIA INTERNA
Y Altriallegati - DOC.7 - INFORMAZIONI AGEN7IA ENTRATE

¥ Altriallegati - DOC.8 - DOCUMENTAZIONE URBANISTICA
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¥" Altri allegati - DOC.9 - VISURA CAMERALE ESECUTATO

¥ Altri allegati - DOC.10 - TRASMISSIONE PERIZIA ALLE PARTI
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO — B R TR

Bene N° 1 - Appartamento ubicato 2 Pomarance (PI) - VIA DELLA CROCE N.12/15
Appartamento di civile abitazione elevato di quattro piani fuori terra di maggior consistenza di
vecchissma costruzione ubicato nel centro storico della frazione di Serrazzano nel Comune di
Pomarance in Provicnia di Pisa (DOC.1) dalla quale dista circa 20 km. L'unitd immobiliare del tipo
“d'angolo” di maggior fabbricato si compone: a piano terra da ingresso e vano scale per accedere al
Piano primo composto da cucina, tincllo e terrazza, al piano secon- do da bagno, bagno/w.c, ripostiglio
€ tre vani di cui uno con scala a chioceiola per accedere al piano terzo, composto da tre solfitte e
lerrazzo. Si precisa che dal piano terreno parte la scala interna che da I'accesso all'appartamento dal
numero civico 12 e 1 scala esterna, che dal numero civico 15, da accesso alla terrazza al piano primo
(bocC.2)

Identificatec  al catasto  Fabbricati - Fg. 183, Part 19, Sub. 11, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Prezzo base d'asta: € 61.000,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 135/2023 DEL R.G.E.

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

Bene N° 1 ':'.‘lpparza mento

{ Ubicazions:

i

Pomarance (P1) - VIA DELLA CROCE N.12/15

| Diritio reale:
i

b

Propries i T Quota ' 11 ;
|

'!'ipo{ogiu immiohile:

Appartaments ' | Superficte 153,07 my
Identificaro 8] catasto Fabbrican ! i
“Fg 183 Part 19, Sub, 11, |

Categoria A2 i ’ |

- o
| Main conservativos

| non apribili. L'area perimetrale del fabbricato risulta perimetrata, lungo la via principale, con transenne

| sostanzlale intorvento di ristretiurazions edilizia.

Dzl sopralluogo effettuato in datz 16.01.2024 ho patuto accertare che Mimmohile verte in condizioni di
manutenzione pessime, sicuramente inagibile poiché le Aperture di accesso sono sbarrate con chiusure |

provvisorie installate dal Comune di Pomarance molso probabilmente per prevenire cadute di calcinsce
sul marciapiede pubhlice {vedi DOC.6). Dalle indagini effettuate abbiamo estrapolaro dal sito “Idealists it"
Vannuncio cod 9391MRO9Y - pubblicato acl mess di novembre 2023 ove si allegavano delle foto iterne |
dell'unita immobiliare {(DOCE BIS). Limmobile viens pertanto (rattsts come inagibile necessario di

| Descrizione:

Appartamento di civile abitazionc elevato g quatiro piani fuori terra di maggior consistenza di vecchissma
costruxione ubicato nel centro storico della frazione i Serrazzano nel Comunce di Pomarance in Provicnia
di Pisa (DOC.1} dalla gualc dista circa 20 km, L'unita immabiliare del tipo "d"angolo” di maggior fabbricato
sicompone: a plano terra da ingresso e vano scale per scceders al piano primo composto da cucina, tinelio
¢ terragza, 2l piano secon: do da bagne, hagno/w.c., ripostiglio e tre vani di cui uno con scala x chiocciola

per accederce al piano terzo, composto da tre soffitte » torrazan, Si precisa che dal piano terreno parte la
sczla interna che di laccesso allapgpartamento dal numero civieo 12 ¢ fa scala esterna, che dal numero |
Civico 15, dis accesso alla terrazss al Plano primo (DOC.2)

. Vendita soggetta a (VA: N.D. 1
i T |
Libero —

| State di occupazione:
L
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