TRIBUNALE DI PISA

SEZIONE EE.IIL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Dott. Agr. Pardi Francesco, nell'Esecuzione Immobiliare 15/2022 del R.G.E.

promossa da

RED SEA 5PV S.r.l,

Codice fiscole: 04938320266
Conegfiono Veneto

31015 - Conegliono Veneto (TV)

contro
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INCARICO

All'udienza del 21/07 /2022, il sottoscritto Dott. Agr. Pardi Francesco, con studio in Via Giusti, 1 - 56017 - San
Giuliano Terme (PI), email francesco.pardi@email.it, PEC f.pardi@epap.conafpec.it, Tel. 335 8283532, Fax 050
3835006, veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 22/07/2022 accettava l'incarico e prestava
giuramentoe di rito.

PREMESSA

[ beni ogeetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

s Bene N°1- Appartamento ubicato a Casciana Terme Lari [PI) - Via Livornese Est, nc 193 [Coord.
Geografiche: 43°36'35.53" N - 10°36'46.89" E)

DESCRIZIONE

Appartamento ubicato in frazione Perignano, del Comune di Casciana Terme - Lari in via Livornese Est al nc
193; al terzo piano fuori terra oltre ad una porzione semiinterrats, facente parte di un maggior fabbricato
promiscue a tre piani, per complessive tre unitd immobiliari, di non recente costruzione. L'unita in esame ¢ al I
piano, terzo fuori terra avente accesso dalla traversa di Via livornese Est, tramite il resede ed il sottopassageio,
entrambi a comure con le altre due unita e da questi tramite loggia al PT, ingresso al PT e vano scala con vano
predisposte per l'ascenseore , tutti in esclusiva proprietd. L'unitd & cost composta : ampic vano comprendente
ingresso, soggiorno, cucina , dispensa, una piccola terrazza accessibile dal vano scala posto a ovest e altra
grande terrazza sviluppantesi su tre lati (ovest, sud, est) accessibile dal soggiorno, dalla cucina e dalla camera
posta a sud. Fa inoltre parte anche un locale cantina al piane seminterrato, raggiungibile dal piano terreno
tramite il suddetto vanoe scala in proprieta esclusiva.

La vendita del bene non & soggetta IVA,

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Casciana Terme Lari [PI) - Via Livornese Est, nc 193

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

3dil4
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L'immobhile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguent esecutati;

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

o I Proprietd 1/1)

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

CONFINI

Confini : resede a comune su tre lat, sottopassageio, s.s.5a.

CONSISTENZA
Destinsione Saperficie Superficie Coefficlents Superficle Altexza Plano
Netin Lorda Convenzionols
Ahltadane 156,00mg 170,00mq 1,00 170,00mq 280m | I
Balcon e soopertn 17100mq 176,00mq 025 29,50mq 0.00m | II
Cantina 40,00mg 45,00 mqg 0,20 9.00myg 280m | 5
Logga 3500mg 42,)mq 050 21.00mq 23m | T
Totale superficie comvenzinale: 229,50 mg
[ncidenza condominiale: 000 | %
Superficie converxonge complesgiva 229,50 mq
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Pariodo Propristh Dat catastall
Dal21712 /2005 al 211171990 N.CM. DI CARBONETTANMICOLAERGL | CotastoF abbricab
SNC Fg 17, Pxrt. 115, Sub. 3
Categoria A2
Cl.3, Cons-vanl 9
Rendta € 906,38
4d 14
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Amoll

Dal 10022022 al 21 /12 /2005 - - Catastn Fabbrieoh
&= | Fg 17, Part 115, 5ub- 3
Catcgoria A2
Cl3,Cone 9

Rend tn € 906,33
Aanoll

Il fabbricate in esame fu accampionate con i dati soprariportati a seguito di dichiarazione di accatastamento n.
836/1990 del 21.11.1990 (prot 9920

DATI CATASTALI

Catavio fabbricad {OF)

Datl Idemtific aivl Dat di clesomentn
Sexione Fo giio Part Sub Zonm Catagpria Classe Censistenxa | Soperfide Rendita | Plam Graffaio
Cons catantsle
17 115 3 A2 3 val 9 260myg 906,38 € ]
17 115 4 E

Corrispondenza catastale

La particella 115 sub 4 & classificata B.CN.C. , berne comune non censibile, a comune con i subalterni 3 e 5
(resede e sottopassageio)

PRECISAZIONI

null'altre da precisare

PATTI

non noti patti

STATO CONSERVATIVO

L'appartamento & in buone condizioni di manutenzione per quante attiene la parte abitativa, tutta; mentre la
terrazza che circonda su tre lati l'appartamento, & in cattivo stato di manutenzione. In particolare sono evidenti
importanti infiltrazioni di acqua per il non buono stato di conservazione del pavimento che non assicura pit lo
smaltimento superficiale delle acque piovane. Dette infiltrazioni sono evident e diffuse nell'immobile
sottostante [commerciale). A nostro avviso dovrad essere completamente sostituito e fatta nuovamente la

5414
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impermeabilizzazione sottostante con guaina . Rimanendo cosi lo stato del pavimento sono probabili richieste
di dannida parte della proprieta del piano sottostante (primo, secondo da terra ).

PARTI COMUNI

Sono compresi nella vendita i diritti di comunione e condominio su tutti gli enti, spazi ed impianti dell'intero
fabbricate che sono da ritenersi comuni e condominiali per legee, titolo, destinazione e consuetudine, ed in
particolare sul resede e sottopassaggio comuni rappresentati dalla particella 115 sub 4 del Foglio 17, quale
B.N.C.N. (bene comurne non cerisibile) comune ai subb. 3 e 5 (resede e sottopassaggio) della particella 115

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

nell'atto di compravendita con il quale 'esecutato & divenuto proprietario emerge questa servitl : "parte del
resede comune rappresentato dalla particella 115 sub 4 del Foglic 17 che & costituito da un sottepassaggio a
comune dei subb. 1, 2, 3, (ora 3 e 5 essendo stati soppressi i subb 1e 2 ) & gravato da servitl di passaggio
pedonale e carrabile con ogni mezzo consentite dallo stato dei luoghi, a favore delle particelle 569 e 488 del
foglio 17, nonché delle particelle 117 e 129 del foglio 17" [vedasi in particolare 1'allegato)

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'intero fabbricate comprendente due unitd commerciali (vendita e mostra mobili) ai piani 1° e 2° fu realizzato
nel 1991 in struttura di cermnente armatoe e tamponatura in laterizio.

L'unitd in esame , posta al terzo ed ultimo pianoe, rappresenta la parte abitativa.

L'esposizione & sui 4 lati; i [ati est-ovest e sud consentono l'accesso alla terrazza di proprietd esclusiva
precedentemente descritta.

i paviment sono in monocottura, infissi interni ed esterni in legno con persiane esterne, il tutto bene rifinito. E'
provviste di ogni comfort.

La terrazza é pavimentata con mattonelle in cemento delle dimensioni di cm 50 x 50.

L'appartamento dispone di posto auto scoperto su area a comurne.

Al piano seminterrate vi é un locale cantina.

E' predisposto un vano ascensore a partire dal piano terra, accessibile dall'ingresso in proprieta esclusiva

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immohile risulta occupato dal debitore

PROVENIENZE VENTENNALI

6d 14
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Periodo Proprieth At
Oal 21 /1272005 al N.CM. d CARRONETTA Comproevendita e permuota
13/0371987 NICOLAE FIGL SN.C
proprietar a per I'ntero Rogante Dain Repectorin N° R=ccolta N*
Codice Fiscale/PIVA:
00000000QORDD noimio Edda 13/03 /1907 1473%) 12484
Mchelm gl
Trexcrizione
Presso Data Reg pm Reg pat
Consgervator{ia d 28704 /1987 3876 2499
Livorno
Repstraione
Press [T Reg N* Vol N*
Dal 107022022 al Tuatera Compravendita
21/12/2005 il i,
pEroprletario par la quota Hogents [ Reperiorio N* Raccolta N*
del 1060,/100, Codiee
Hsu]iil‘vﬁ: notalo Anna Gaudimme | 191272005 30512 3417
Traxrizione
Pressn D aia Heg eu Reg part
Conservatae{ad 211272005 27210 13508
Liveno
Reglstraxione
Presm D ats Reg N* Vol N*®

Per quanto riguarda l'immobile oggetto di pignoramento:

s Sussiste continuitd nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di traserizione del
pismoramento;

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

invariata;

s Lasituazione della proprietd risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presse I'Agenzia delle entrate di Ufficio provinciale del Territorio di Livorno

agrornate al 28/02 /2022, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

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

7d 14

Firmato D& FRANCESCO P ARD| Emesso Da: INFOCERT FIRMA QU ALIFICATA 2 Serial#: 150e3ee

e



s Ipoteca volontaria derivante da mutuo
Iscritto a Livorne il 21/12 /2005
Reg. gen. 27211 - Reg. part. 7483
Quota: 100/100
Imperto: € 400.000,00
A favore di Cassa di Risparmio di Pisa SPA
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 200.000,00
Rogante: notaio A. Gaudiano
Data: 09/12 /2005
N® repertorio: 30513
N®raccolta: 8418
» Ipoteca Concessione Amministrativa derivante da Avviso di accertamento esecutivoe debito
esecutivo
Iscritto a Livorne il 23/04/2019
Reg. gent. 6713 - Reg.part. 1176
Quota: 100/100
Importo: € 244.770,24
Afavore di AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE
Contro
Capitale: € 122.385,12
Rogante: Agenzia delle Entrate Riscossione Roma
Data: 23/04/2019
N® repertorio: 1446
N®raccolta: 8719

Trascriziomni

*  PIGNORAMENTO
Trascritto a Livorne il 10/02 /2022
Reg. gen. 1940 - Reg. part. 1395

Quota: 100/100
Contro

Formalitd a carico della procedura

NORMATIVA URBANISTICA

Il fabbricate in esame é inserito in zona " TP 52 " - descritto nella TAV. 03a "La Piana Nord”, "Tessuti della citta
preduttiva e specialistica - tessuto a piattaforme produttive - commerciali - direzionali, secondo il Piano
Operative del Comurne di Casciana Terme Lari, adottato con deliberazione n 20 del 14.05. 20121,

REGOLARITA EDILIZIA

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

8d 14
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l'intero fabbricato (tre piani fuori terra e seminterrato) fu realizzate in virth di concessione edilizia n. 46/87
rilasciata dal Comune di Lari il 18.06.1987 e successiva variante n 156/88 del 29.02.1982 e variante finale n.
4/1991 e certificato di agibilita in data 4.02.1991.

per modifiche prospettiche e modifiche al resede fu rilasciata dal Comune di Lari in data 11.11.2005 attestato di
conformitd n. 5/010, pratica edilizia n. 2005/16 ai sensi dell'art. 140 L.R. 1 /2005

Dal sopraluogo effettuato sono state rilevate delle variazioni degli spazi interni rispetto alla planimetria
catastale. In particolare sono state demolite tre pareti interne realizzando un unico vane comprendente :
soggiorno-pranzo-cucing, che ha eliminato i due vani cucina e ripostiglio come rappresentati dalla planimetria
catastale.

Sitratta di modifiche interne sanahili

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

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

Non vi sonoe vineoli condominiali

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

s Bene N°1 - Appartamento ubicato a Casciana Terme Lari (PI) - Via Livornese Est, nc 193
Appartamento ubicato in frazione Perignano, del Comune di Casciana Terme - Lari in via Livornese Est
al ne 193; al terzo piane fuori terra oltre ad una porzione semiinterrata, facente parte di un mageior
fabbricato promiscuo a tre piani, per complessive tre unitd immobiliari, di non recente costruzione.
L'unita in esame @ al Il piano, terzo fuori terra avente accesso dalla traversa di Via livornese Est, tramite
il resede ed il sottopassaggio , entrambi a comune con le altre due unitd e da questi tramite loggia al PT,
ingresso al PT e vano scala con vano predisposte per l'ascensore, tutti in esclusiva proprietd. L'unitd &
cos! composta : ampio vano comprendente ingresso, soggiorno, cucina, dispensa, una piccola terrazza
accessibile dal vano scala posto a ovest e altra grande terrazza sviluppantesi su tre lati [ovest, sud, est)
accessibile dal soggiorne, dalla cucina e dalla camera posta a sud. Fa inoltre parte anche un locale
cantina al piano seminterrato, ragegiungibile dal piano terreno tramite il suddetto vane scala in
proprieta esclusiva.
Identificato al catasto Fabbricat - Fg. 17, Part. 115, Sub. 3, Categoria A2 - Fg. 17, Part. 115, Sub. 4,
Categoria E
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprietad [1/1)
Valore di stima del bene: €321.300,00
Anche se si tratta di unitd con commerciahilitd alta tenuto conto della zona, delle caratteristiche
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dell'immobile, delle stato di manutenzione [Buono), si ritiene opportune attenersi ad una valutazione
molto bassa , tenuto conto del particelare momento di depressione dei prezzi e del mercato della zona.
In particolare si rileva che la zona commerciale di Perignano, lungo la via Livornese, in passato molto
apprezzata essendo vi una concentrazione di esposizioni di mobili e arredamenti vari , ben conosciuta
da tutte le provincie della Toscana, oggl vive un omento di depressione dei prezzi in relazione alla
difficile congiuntura ecenomica. Da indagini di mercato effettuate si sone riscontrate molte unitd con
caratteristiche simili inutilizzate o in vendita anche a prezzi decisamente bassi. Abbiamo scelto il valore
a mq nella fascia pit bassa delle valutazioni OMI con rilevazione recente (I semestre del 2020), che
indica per la zona valori compresi fra € 1.350 / 2.000.

1dentific otivo corpo Saperficie Volore ondtoris Yaore Quotain Totale
convenzionale eomplessivo vendita
BenaN°1 - 229,50mq 1.400,00 €/mq £ 321.300,00 1000086 € 321.3080,00
Appar tom st
Casdma Terme Larl
(P1) -Via Lvornese
Est.nc 193
Valore di stima: €321.3040,00

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.

San Giuliano Terme, li 04 /12 /2022

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Dott. Agr. Pardi Francesco

ELENCO ALLEGATI:

& gl 4

N®1 Planimetrie catastali - planimetria catastale [Aggiornamentoal 23 /08 /2022)

N® 1 Altri allegati - rappresentazione grafica della servith (Aggiornamento al 23/08/2022)
N®1Visure e schede catastali - visura catastale storica p 115 sub 3 (Aggiornamento al 23 /08/2022)
N® 1 Visure e schede catastali - visura catastale storica p 115 sub 4 (Aggiornamento al 23 /08/2022)

N® 1 Visure e schede catastali - elaborato planimetrico - grafica (Ageiornamento al 23 /08/2022)
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N N N N N N N SRS

N®1 Visure e schede catastali - elaborato planimetrico descrittivo (Aggiornamento al 23 /08/2022)

N® 1 Altri allegati - relazione notarile (Aggiornamento al 28/02 /2022)

N® 1 Google maps - inserimento del fabbricato nel contesto urbane [Ageiornamente al 04/12/2022)

N® 1 Altri allegati - POC tav. TPS2 [Ageiornamento al 04/12/2022)

N® 1 Altri allegati - TAV. TP52 legenda (Aggiornamento al 04/12/2022)

N® 1 Foto - Bagno (Aggiornamento al 04 /12/2022)

N°®1 Foto - Camera [Aggiornamento al 04/12 /2022)

N® 1 Foto - Corrideio disimpegno [Aggiornamento al 04/12/2022)

N°1 Foto - Cucina soggiorno (Agriornamento al 04/12/2022]

N® 1 Foto - Fabbricato dalla terrazza (Aggiornamento al 04 /12 /2022)

N® 1 Altri allegati - Terrazza infiltrazioni di acqua [Aggiornamento al 04 /12 /2022)

Foto - resede a comune (Ageiornamento al 04/12/2022)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Casciana Terme Lari (PI) - Via Livornese Est, nc 193

Appartamento ubicato in frazione Perignano, del Comune di Casciana Terme - Lari in via Livornese Est
al ne 193; al terzo piane fueri terra oltre ad una porzione semiinterrata, facente parte di un mageior
fabbricato promiscuc a tre piani, per complessive tre unitd immobiliari, di non recente costruzione.
L'unitd in esame & al Il piano, terzo fuori terra avente accesso dalla traversa di Via livornese Est, tramite
il resede ed il sottopassaggio , entrambi a comune con le altre due unitd e da questi tramite logeia al PT,
ingresso al PT e vano scala con vane predisposte per l'ascensore, tutti in esclusiva proprieta. L'unita &
cosl composta : ampio vanoe comprendente ingresso, soggiorno, cucina , dispensa, una piccola terrazza
accessibile dal vano scala posto a ovest e altra grande terrazza sviluppantesi su tre lati [ovest, sud, est)
accessibile dal soggiorne, dalla cucina e dalla camera posta a sud. Fa inoeltre parte anche un locale
cantina al piano seminterrato, rageiungbile dal piano terrenc tramite il suddetto vano scala in

proprietd esclusiva.
Identificato al catasto Fabbricat - Fg. 17, Part. 115, Sub. 3, Categoria A2 - Fg. 17, Part. 115, Sub. 4,
Categoria E

L'immobile viene posto in  wvendita per il diritto di Proprietd [1/1)
Destinazione urbanistica: Il fabbricate in esame & inserito in zona " TP S2 " - descritto nella TAV. 03a
"La Piana Nord", "Tessut della cittd produttiva e specialistica - tessuto a piattaforme produttive -
commerciali - direzionali, secondo il Piano Operative del Comune di Casciana Terme Lari, adottato con
deliberazione n 20 del 14 .05. 20121,
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 15/2022 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

Hene N” 1 - Appertementn

Thic exinne: Casdana Terme Lar] (M) -Wa Llvamnese Est, nc 193
Diritin resle: Propricth Qunta 171
Tipelopla mmehiles Appartamentn Saperficie | 22950mq

Identificato al catasto Fablricati - Fi 17, Parct: 11%; Sub.
3, Cateporia A2 - Pz 17, Part 115, Sub. 4, Categoria E

Lappxtamento &in buone condizionl A manutensione per quanto att ene 1a parte ahl tativa, tutta; mentre
la tearrazza che crconda su fre lati Mapparianents. 4 in ativo stato 4di maoutenzione. [n particolars sono
eyl dentl im poetand infiltradoni & acqua per 11 non baoho stato 3 cngervarione del pavimento che non
asdoura pli ko smalimentn superidale delle acque plovane. Dette infiltredend sono evdentl e d ffuse
nelllmmoblle sottosiante {commerdale). A nosiro avviso dowrd essere campletamente sostihito & fatia
nuovamentes laimpermeabllzzazione sotbostante oot poalna - Rimanendo cosi Lo stato del pavmento sono
prohabll richieste d dannd da parte della propeleti del plano sottostante (prim o, secondo datetTa ).

Dexcrizioms:

Appartamento uhicato in fradone Perdignme, del Comne df Casdane Terme - [ard in via Ivornese Est al
nc 193; al terzo plano fierl tara olire ad una pordone semlinterrats, facente parte d on magda
fabbeicato promiscun a tre pland, per oo plessve e unlthimmobiiard. d non recente eostruzone. Lunltd
in ezame & al Il plsnn, terzo fiorl terra avente acceseo dalls traveras dl Via Ivornese Bst, trami te 1l resede
ed ] sottopassagglo . sntranbl a camwne con le altre due 1nlt2 e da quest framite logga al PT. ingresso al
PT & vano scala con vane predizposto par 'ascensare  tutti n esclusiva proprietd. L'unitd & cosi composta :
amplo vano comprandante in gresso, sopgwno, cudna , dspenga, 1ma pl ccola terrazea accegdhle dal vano
scala pomte & ovest e altra grande terrarzs svloppantesl so tre lad {owest, sod, est) accesdhile dal
sogdamo, dalla cudne e delle camera posta & sud. Fa inolre parte snche mn locale conting &l plano
serointerrato, raggan g bils dal plano terreno iraml tel] suddeito vano scalain proprietd escus va.

Vemdita soggette 2 TVA:

NO

Oontinuith tresrizonl
ox art. 2650 c.o.:

LTtrstn obibe i sabta occupan dal debltooee
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

{scriziomi

s Ipoteca volontaria derivante da mutuo
Iscritto a Livorne il 21/12 /2005
Reg. gen. 27211 - Reg. part. 7483
Quota: 100/100
Importo: € 400.000,00
A favore di Cassa di Risparmio di Pisa SPA
Formalitd a carico della procedura
Capitale: € 200.000,00
Rogante: notaio A. Gaudiano
Data: 09/12 /2005
N® repertorio: 30513
N®raccolta: 8418
s Ipoteca Concessione Amministrativa derivante da Avviso di accertamento esecutivoe debito
esecutivo
Iscritto a Livorne il 23/04/2019
Reg. gen. 6713 - Reg. part. 1176
Quota: 100/100
Importo: € 244.770,24
Afavore di AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE
Contro
Capitale: € 122.385,12
Rogante: Agenzia delle Entrate Riscossione Roma
Data: 23/04 /2019
N® repertorio: 1446
N°raccolta: 8719
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