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INCARICO

All'udienza del 21/06/2022, il sottoscritte Arch. Grassulini Giacomo, con studio in Via Michelangele, 7 - 56038 -
Ponsacco (PI), email giacomo.grassulini@awn.it, PEC giacomo.grassulini@archiworldpec.it, Tel. 0587 731511,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 01/07/2022 accettava l'incarico e prestava gluramento di
rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
* BeneN°1-Casa colonica ubicata a Vicopisano (PI) - Localitd Le Risaie n.6
s BeneN°2 - Magazzino ubicato a Vicopisano (PI) - Localitd Le Risaie n.6

* BeneN°3 - Corte o resede ubicato a Vicopisano [PI) - Localitd Le Risaie n.6

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

[l bene soggetto a procedimento esecutive consiste in una abitazione unifamiliare di due piani fuori terra, posta
in un pitampio edificio ubicato nel Comune di Vicopisano, localitd Le Risaie n.6 (cfr. All. 3).

L'unitd immobiliare in oggetto insieme al Bene 2, formano il fabbricato che si trova collocato all'internoe di un
ampio resede, individuato al catasto nel foglio 3 dalla particelle 402 sub.1, descritto nella presente relazione
dal Benie 3 [cfr. All. 4 e AlLS, foto 5, 7 e 8).

L'edificio & costituito da una porzione principale distribuita su due piani e da una parte ampliata, disposta solo
a piane terreno, adiacente a quella principale.

L'abitazione & accessibile da via Serezza percorrende la particella 31 del foglio 3, destinata ad accesso, e
transitando sul viottole a comune adiacente il fabbricate ed insistente sulle particelle 28 e 357, intestate al
Catasto Fabbricati a **** Omissis ****, fino a raggiungere 'ingresso dell'abitazione [Cfr. All. 8, foto da 1a 3).

[l bene & distribuito su due livelli fuori terra ed é cosi composto:

- a piano terra, all'interno dell'edificio principale, da due locali di sgombero, da disimpegno di ingresso e scala
di accesse al piane prime e, nella porziene ampliata dell'edificio, da una tettoia, due locali di ricovereo ed un
servizio igienico;

- & piane primoe l'abitazione & formata da un'ampioc locale destinato a cucing, pranze e sogeiorno; inoltre da due
camere ed un bagno con antibagno (cfr. All. 5/4, All.6 e All. 8 foto da 9 a 20).

La superficie lorda del bene & cosi ripartita: 'abitazione a piane primo é di mq.128,88, i locali sgombero del
piano terrenoc mg.54,70, mentre la tettoia ed ilocali posti nella parte ampliata mq. 124,19.

Edi3l
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BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Il bene soggetto a procedimento esecutivo consiste in un locale di deposito, posto in un pit ampio edificio
ubicato nel Comune di Vicopisane, localita Le Risaie n.6 (cfr. All 3).

L'unitd immobiliare in oggetto insieme al Bene 1, formane il fabbricato che si trova collocate all'interno di un
ampio resede, individuato al catasto nel foglio 3 dalla particelle 402 sub.1, descritto nella presente relazione
dal Benie 3 [cfr. All. 4 e AlL8, foto 5, 7 e 8B).

L'edificio & costituito da una porzione principale distribuita su due piani e da una parte ampliata, disposta solo
a piane terreno, adiacente a quella principale.

Il magazzinp & accessibile da via Serezza percorrende la particella 31 del foglic 3 destinata ad accesso e
transitande sul viottole a comune adiacente il fabbricate ed insistente sulle particelle 28 e 357, intestate al
Catasto Fabbricati a ¥ Omissis ****, fino a raggiungere l'ingresso carrabile sottostante la tettoia situata nella
parte di edificio adiacente alla porzione principale; inoltre & accessibile anche dai locali di sgombero a piano
terra del Bene 1, mediante una porta interna (Cf. All 8, foto 4 e 5).

Il bene & collocate a piane terra ed & composte da due locali uniti tra lore dall'ampia apertura nella muratura
tra essi interposta (cfr. All. 5/B e All. 8 foto 21 e 22).

La superficie lorda del bene & di mq.49,56.

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Il bene soggetto a procedimento esecutiveo & ubicato nel Comune di Vicopisano, localitd Le Risaie n.6 (cfr. All. 3,
All4] e consiste in un appezzamento di terreno pianeggiante di forma pressoché rettangolare della superficie
scoperta di mq. 932, privata dell'area di sedime dell'edificic. Il bene & destinato a resede dei Beni 1 e 2 ed &
classificato al Catasto Fabbricati come Bene Comune Non Censibile ai subalterni 2 e 3 della particella 402.

[l resede & accessibile da via Serezza percorrendoe la particella 31 del foglio 3 destinata ad accesso e transitando

sul viottolo a comune adiacente il fabbricato ed insistente sulle particelle 28 e 357, intestate **** Omissis ***+%,
fino a raggiungere il bene in oggetto.

LOTTO UNICO

Il lotto & formatoe dai seguenti beni:

* BeneN°1 -(Casa colonica ubicata a Vicopisane (PI) - Localitd Le Risaie n.6
s Bene N°2 - Magazzino ubicato a Vicopisano (PI) - Localitd Le Risaie n.6

* BeneN°3 - Corte o resede ubicato a Vicopisano (PI) - Localitd Le Risaie n.6

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

4
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Siattesta che la doecumentazione di cui all'art. 567 c.p.c, comma 2 risulta completa.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO [PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

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

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

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

TITOLARITA

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

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

s FFEE Omigsis **** (Proprietd 1/1)

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

o ¥ Omigsis #** (Proprieta 1/1)

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO [PT) - LOCALITA LE RISAIE N.6

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

o FEEE Omigsis **** (Proprietd 1/1)

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

o ¥ 0Omigsis *** (Proprietd 1/1)

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANOD (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

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

o % Omigsis **** (Proprietd 1/1)

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

o ¥ Omigsis #** (Proprietd 1/1)
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CONFINI

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Il bene confina a nord-est, sud-est e nord ovest con affaccio sul resede indicato nella presente relazione come

Eere2ron i ovest con a proprier2 o [

alvo se altri.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

o

Il bene confina a nord-est, sud-est con il Bene 1 a nord-ovest con il Bene 3 ed a sud-ovest con la proprietd di

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Il bene confina a nord-est e sud-est con propriet || GGz s.d-ovest con 1a proprieta di
e a nord-ovest con le proprieta di

in fine con quella di salvo se altri.

CONSISTENZA

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO [PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Destinaziooe Superficie Superticie Coefficients Superficie AMtezza Piaoo
Netta Lorda Coovenziooal
]

Locali di sgombero 44,50 mg 54,70 mg 0,55 30,09 mg 315m | T
Tettoia 5749 mg 50,88 mqg 0,35 21,31 mg 370m | T
Locali di ricovero E4,17 mg E8,67 mg 0,40 23,47 mg 270m | T
W.C 3.8t mg 4,84 mg 0,40 1,88 mg 225m | T
Ahitazione 99,62 mg 128,88 mg 1,00 128,88 mg 270m | F

Totale superficie convenzionale: 205,61 mg

[ocidenza condominial e: 0o, 00 %o
Superficie convenzicoal e complessiva: 205,61 mg
gdi3l
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BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO (FI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Destinazion= Superficie Superficie Crefficients Superficie Alterza Piano
Netta Lorda Ceovenziooal
i
Locale di deposito 41,10 mg 49,56 mg 0,65 32,21 mg 315m
Totale superficie convenzicnale: 32,21 mg
[ocidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie coovenziooal e complessiva: 32,21 mg
BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (FI) - LOCALITA LE RISAIE N.6
Destinaziovoe Superficie Superticie Croefficient= Superficie Alterza Piano
Netta Lorda Coovenziooal
E
Resede 932,00 mg 932,00 mg 0,03 27,96 mg 0,00 m
Trotale superficie convenzicoale: 27,96 mg
[ocidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie ceovenzieoal e complessiva: 27,96 mg
CRONISTORIA DATI CATASTALI
BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO [PI] - LOCALITA LE RISAIE N.6
Periodo Proprieta Dtati catastali
Dal 20/05/1975 al 18/04/1980 #=F (hmissis ¥ Catasto Terreni
Fp 3,FPart. 23
(jualita Fabbricato Rurale
Superficie (ha are ca) 1170
Dal18,/04/1980al 12 /05/1994 #EE (hnissis HH Catasto Terreni
Fp 3,Part. 23
(Jualita Fabhricato Hurale
Superficie (ha are ca) 1170
Dal12/05/1994 al 04,/09/1998 =+ Onigsis ¥4 Catasto Terreoi
Fp. 3,Fart. 23
(Jualita Fahhricato Hurale
Superficie (ha are ca) 1170
Dal 04,/09/1998 3l 091272005 #H (nissis FH Catasto Terreni
Fp. 3, Part. 402
(Jualita Ente Urhano
Supetficie (ha areca) 1170
Dal 09/12/2005 al 03 /0172010 B+ hmissis ¥ Catasto Fabbricati
Fp. 3, Part. 402, Suh. 3
Cateporia A4
.2, Cons. 7
qdi 31
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Rendita € 396,33
Piano T

Dal 03/01/2010 al 09/11/2015

¥ Dnissis

Catasto Fabbricati
Fp. 3, Part. 402, Sub. 3
Cateporia A4

1.2, Cons. 7

Rendita € 386,83
Piano T

Dal 0971172015 al 30,09;2022

X (pissis T

Catasto Fabbricati

Fg. 3, Part. 402, Suh. 3
Categoria A4

1.2, Cons. 7

Supetficie catastale 167 mg
Rendita € 388,83

Piana T

[l titolare catastale corrisponde a quello reale, ineltre i dati catastali del bene corrispondoeno a quelli indicati nel

verbale di pignoramento (cfr. Allegati 2/C, 4 e 5/4).

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Periedo

Proprieta

Dati catastali

Dal 30,05/1975 al 18,04/1980

FHEE (hpissis FFF

Catasto Terreoi

Fp. 3,FPart. 23

(yualita Fabbricato Rurale
Supetficie (ha areca) 1170

Dal 18/04/1980 al 12,05;1994

FHEE (hpisgis

Catasto Terreoi

Fp. 3,Part. 23

(jualitd Fabbricato Rurale
Supetficie (ha areca) 1170

Dal 12/05/1994 al 04,09/1998

#HHE (nisgis W

Catasto Terreni

Fp. 3,Part. 23

(Jualita Fabhricato Hurale
Supetficie (ha areca) 1170

Dal 0470971998 al 09,12/2005

¥ pisgis ¥

Catasto Terreni

Fp. 3, Part. 402

(yualita Ente Urbano
Supetficie (ha areca) 1170

Dal 091272005 al 03/01/2010

¥ ypissis W

Catasto Fabbricati
Fp. 3, Part. 402, Suh. 2
Cateporia C2, Cons 49
Rendita € 108,29
Piano T

Dal 0370172010 al 0971172015

43+ ypiggis HH*

Catasto Fabbricati
Fp. 3, Part. 402, Suh. 2
Cateporia C2

(.2, Cons. 49

Rendita € 105,29
Piano T

Dal 0971172015 al 30,09/2022

¥ Dynisgis ¥

Catasto Fabbricati

Fe. 3, Part. 402, Sub. 2
Cateporia C2

(.2, Cons. 49

Superficie catastale 62 mg
Rendita € 108,29
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Piano T

[l titolare catastale corrisponde a quello reale, inoltre i dati catastali del bene corrispondonoe a quelli indicati nel
verbale di pignoramento (cfr. Allegati 2/D, 4 e 5/B).

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Periodo Proprieta Dati catastali

Dal 20/05/1975 al 18/04/1980 =¥ hmissis W Catasto Terreni

Fp. 3, Part. 23

(jualita Fabbricato Rurale
Supetficie (ha areca) 1170

Dal18/04/1980al 12/05/1%94 #+% (missis ¥+ Catasto Terreoi

Fp. 3, Part. 23

(jualitd Fabbricato Rurale
Superficie (ha are ca) 1170

Dal12/05/1994 al 04/09/1998 % Onissis ¥ Catasto Terreoi

Fg. 3, Part. 23

(Jualita Fabhricato Hurale
Superficie (ha are ca) 1170

Dal 04,/09/1998al 091272005 % Onissis ¥ Catasto Terreoi

Fg. 3, Part. 402

(Jualita Exate Urhano
Superficie (ha are ca) 1170

Dal D9/12/2005 al 03,/01/2010 =% hmnissis ¥ Catasto Fabbricati
Fp. 3, Part. 402, Suh. 1
Cateporia E

Dal D3 /01720104 0971172015 3+ (hmissis ¥ Catasto Fabbricati
Fp. 3, Fart. 402, Sub. 1
Cateporia E

Dal09/11/2015 al 30,/09/2022 4% (hmissis ¥ Catasto Fabbricati
Fg. 5, Part. 402, Sub. 1
Categoria E

Bene Comune Non Censibile ai subalterni 2 e 3 della particella 402. I dati catastali del bene corrispondone a
quelli indicati nel verbale di pignoramento (cfr. Allegati 2/E e 4).

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Catasto fabbricati (CF)
[rati identificativi tati di classameoto
Seziome Foglio Part. Sub. Zoma Categori Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiaoo Graffato
Cens, a nza ie
catastal
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402

Ad

167 mg

388,83 €

Corrispondenza catastale

[l titolare catastale corrisponde a quello reale, ineltre | dati catastali del bene corrispondono a quelli indicati nel
verbale di pignoramento [cfr. Allegati 2/C, 4 e 5/A).

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO [PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Catasto fabbricati (CF)

[rati ideotificativi

Dati di classamentoe

Seziome Foglio Part. Sub. Zoma Categori Classe Coosiste | Superfic | Rendita Fiaoo Gratfato
Cens, a nza ie
catastal
E
3 402 2 c2 2 40 62 mg 106,29 £ T

Corrispondenza catastale

[l titolare catastale corrisponde a quello reale, ineltre i dati catastali del bene corrispondono a quelli indicati nel
verbale di pignoramento (cfr. Allegati 2/D, 4 e 5/B).

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Catasto fabbricati (CF)

[rati identificativi

Dati di classamento

Seziome Foglio Part. Sub. Zoma Categoti Classe Coosiste | Superfic | Reodita Fiano Graffato
Cens, a nza ie
catastal
E
3 402 1 E
Corrispondenza catastale
12di31
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Bene Comune Non Censibile ai subalterni 2 e 3 della particella 402. I dati catastali del bene corrispondone a
quelli indicati nel verbale di pignoramento (cfr. Allegati 2/E e 4).

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO (PI} - LOCALITA LE RISAIE N.6

'y

Nel corso del sopralluogo & stato constatate il carente stato di conservazione dell'abitazione e dei locali a piano
terreno, mentre la tettoia ed i locali esterni a piano terra sonoe in stato di abbandono e manifestano gravi
carenze strutturali (efr. All. 8 foto da 18 a 20).

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO (FI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Nel corso del sopralluogo & stato constatato il carente stato di conservazione del bene (cfr. All. 8foto 21 e 22).

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.4

e

Nel corso del sopralluogo @ stato constatato che il resede & prive di cure manutentive, che lo hanno lasciate in
carente stato di conservazione (cfr. All. 8 foto 7 e 8).

PARTI COMUNI

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOFPISANO [FI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

[l bene a sud-ovest confina con edificio di altra proprieta con il quale ha i muri di confine in comunione.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.&

Il bene a sud-ovest confina con edificio di altra proprieta con il quale ha i muri di confine in comunione.

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

B

Il bene non risulta essere inserito in contesto condominiale, né avere parti comuni con altre unitd immobiliari
diverse da quelle ricadente nella presente procedura esecutiva.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO [PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

S

Dal certificato notarile [cfr. All. 1) e dalla visura effettuata all'Agenzia delle Entrate, Direzione di Pisa, Servizio
di Pubblicitd immobiliare, non risulla 1a trascrizione di servitl; invece dai controlli effettuati nel corso delle
operazioni peritali, & state constatato che il bene gode dell'accesso carrabile e pedonale attraverso la strada
identificata con la particella 31 del foglio 3 e successivamente transitando sul "viottolo a comune” adiacente il

13di31
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fabbricato ed insistente sulle particelle 28 e 357, intestate **** Omissig ****,

Il bene oggetto della procedura non risulta essere gravato da censi, livelli o uso civico, né vi & stata
affrancazione da tali pesi. Il diritto dell'esecutata sul bene immobile in oggetto non discende dai suddetti titoli.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

iy

Dal certificato notarile [efr. All. 1) e dalla visura effettuata all'Agenzia delle Entrate, Direzione di Pisa, Servizio
di Pubblicitd immobiliare, non risulta la traserizione di servitly invece dai controlli effettuati nel corso delle
operazioni peritali, & stato constatato che il bene gode dell'accesso carrabile e pedonale attraverse la strada
identificata con la particella 31 del foglio 3 e successivamente transitando sul "viottelo a comune” adiacente il
fabbricato ed insistente sulle particelle 28 e 357, intestate **** Omissig ***,

Il bene oggetto della procedura non risulta essere gravato da censi, livelli o uso civico, né vi & stata
affrancazione da tali pesi. Il diritto dell'esecutata sul bene immobile in oggetto non discende dai suddetti titoli.

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

e

Dal certificato notarile [efr. All. 1) e dalla visura effettuata all'Agenzia delle Entrate, Direzione di Pisa, Servizio
di Pubblicitd immobiliare, non risulta la trascrizione di servitly invece dai controlli effettuati nel corso delle
operazioni peritali, & stato constatato che il bene gode dell'accesso carrabile e pedonale attraverse la strada
identificata con la particella 31 del foglio 3 e successivamente transitande sul "viottelo a comune” adiacente il
fabbricato ed insistente sulle particelle 28 e 357, intestate **** Omissis ****,

Il bene oggetto della procedura non risulta essere gravato da censi, livelli o uso civico, né vi & stata
affrancazione da tali pesi. [l diritte dell'esecutata sul bene immoebile in ogeetto non discende dai suddetti titoli.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

- Struttura portante:

Il fabbricato ove si trova l'abitazione al piane prime ed a piano terra i locali di sgombero & di vecchia
costruzione ed ha la struttura in muratura di mattoni portante intonacata. Il solaio del primoe piane in
corrispondenza della zona giorne dell'abitazione @& in laterc cemento, mentre nella zona notte & costituite da
profilati di acciaio e tavelloni, mentre il solaio di coperturs, come si evince dalla gronda, & realizzato con travetti
di caleestruzzo prefabbricati e tavelloni.

La copertura del tetto & a capanna con mante in laterizio.

L'abitazione si sviluppa a piane primo al quale si giunge da scala interna, mentre il piano terreno & destinato
locali di sgombero.

L'altezza dei vani a piane terreno & di ml.3,15, a pianoe primoe di ml.2,70.

- Finiture e impianti:
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[l fabbricato all'esternc e I'alloggio al sue interne é finite ad intenaco civile tinteggiate solo all'interne.

Fatta ecceziore per un locale privo di finiture, i pavimenti dell'abitazione sono ed i rivestiment del bagno e
della zona cucina sono in ceramica.

La scala di accesso al piane primoe & in arenaria.

La porta di ingresso @ in legno, le finestre sono in legno con vetri singoli e sone privi di oscuranti.

Le porte interne sonoe in legno.

L'impianto idrico nel bagno é realizzato con apparecchi igienico-sanitari di qualitd economica.

L'abitazione & dotata di impianto elettrico, ma priva dell'impianto termico.

[locali del pianoe terreno sone intonacati, i pavimenti in cemento e le porte di accesso sono legno.

Per quante concerne la tettoia ed i locali di ricovero, questi sonoe realizzati con muratura intonacata e copertura
¢ in lastre di eternit sorrette da travi in acciaio, la pavimentazione & in cemento lisciato. I locali sono privi della
finestrature e le porte sono in legno ed in metallo.

- Stato di manutenziene:

L'abitazione ed i locali a piano terreno sone in carente stato conservativo, mentre la tettoia ed i locali esterni a
pianoe terra sone in stato di abbandono e manifestano gravi carenze strutturali.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

- Struttura portante:

Il fabbricato ove si trova il bene & di vecchia costruzione ed ha la struttura in muratura di mattoni portante
intonacata. Il solaie del primo piane sovrastante il bene & costituito da profilati di acciaio e tavelloni. 1l solaio di
copertura dell'edificio, come si evince dalla osservazione della gronda, é realizzato con travetti di calcestruzzo
prefabbricati e tavelloni.

La copertura del tetto & a capanna con mante in laterizio.

[locali che costituiscono il bene hanno altezza di ml.3,15.
- Finiture e impianti:

Il fabbricate all'esterno e il bene al sue internoe & finito ad intonaco civile tintegeiate. La a pavimentazione dei
locali & in massetto di caleestruzzo.

La portone di ingresso per l'accesso carrabile & in telaio metallico tamponato con lamiera lamiera, mentre per
l'accesso dall'interno dell'edificio & con porta in legno.

Le finestre sono in legno ed in metalle con vetri singoli e sone privi di oscuranti.

[l bene & dotato di impiantoe elettrico.

- Stato di manutenzione:
[l bene risulta in carente stato conservativo

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

o

Il resede, prive di manufatti edilizi, con le aree pavimentate in parte con ghiaia in parte lastricata con massetto
di calecestruzzo e la parte rimanente lasciata a terreno nude.[cfr. All. 8 foto da 2 a 8).

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO [PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

sy
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L'immobile risulta essere cccupatoe dal signora **** Omissis ****,

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO (FI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

L'immobile risulta essere occupato dal signora **** Omissis ****,

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

L'immobile risulta essere occupato dal signora **** Omissis ****,

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO (PI} - LOCALITA LE RISAIE N.6

Feriodo Proprieta Attt
Dal12/05/1994al *# Oinissis ¥ Atto di Compravendita
03,/0172010
Rogante [rata Repertoric N* Raccolta N*
Motaio Paolo Siciliant 12/05/1994 366313
cot sede in Pisa
Trascriziooe
Presso [Crata Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria dei 1870571994 6340 4342
Registri Immohiliari di
Pisa
Repgistrazione
Presso [rata Reg N? Vel N°

L'usufruttuario **** Omissis ****, nato a Vicopisano il 9.7.1927 & deceduto il 3.1.2010, determinando il
ricongiungimente di usufrutte in favore di **** Omissig ¥+,
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Confronta Allegate n.1

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO [PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Feriodo Froprieta Atk
Dal12/05/1994 al *##3%¥ ipissis ¥ Atto di Compraveodita
03,/0172010

Rrpante [rata Repertorie N7 Raccolta N°
Motaio Paolo Siciliani 12/05/1994 366313
con sede in Pisa
Trascrizione
Presso [rata Reg. gen. Reg. part,
Conservatoria dei 18/05/1994 6340 4342
Registri Immohiliari di
Pisa
Registrazione
Presso [Crata Reg. N* Vel N°

L'usufruttuarie **** Omissis ****, nato a Vicopisane il 9.7.1927 & decedute il 3.1.2010, determinande il
ricongiungimento di usufrutte in favore di **** Omissis ****,

Confronta Allegato n.1

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOFISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.4

Feriodo Froprieta Attt
Dal12/05/1994 al *#* Oinissis ¥ Atto di Compravendita
03,/0172010

Regante [rata Repertorio N* Raccolta N*
[otaio Paolo Siciliani 12/05/1994 366313
con sede in Pisa
Trascorizione
Presso [rata Reg. gen. Rep. part.
Conservatoria dei 18/05/1994 6340 4342
Registri Imimohiliari di
Pisa
Registrazione
Presso [rata Reg N® Vel N°

L'usufruttuario **** Omissis ****, nato a Vicopisaneo il 9.7.1927 & deceduto il 3.1.2010, determinande il
ricongiungimento di usufrutto in favore di **** Omissis ****,
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Confronta Allegato n.1

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.&

.

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Pisa aggiornate al 07/12 /2021, sono risultate
le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziom

s lpoteca Volontaria derivante da Atto di Mutuo
Iscritto a Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale Pisa Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare il
03/12/2007
Reg. gen. 28525 - Reg. part. 7317
Quota: 1/1
Importo: € 280.000,00
A favore di **** Omissis ****

Contro *** Omissis ****, *** Omisgsis ****

Capitale: € 140.000,00

Rogante: Notaio Angelo D'Errico con sede in Ponsacco
Data: 29/11/2007

N® repertorio: 36251

N°® raccolta: 8188

Troscrizioni

» Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale Pisa Territorie, Servizio di Pubblicitd Immobiliare
i112/12/2021
Reg. zen. 23640 - Reg. part. 16685
Quota: 1/1
A favore di *** Omissis *¥**
Contro ** Ormigsis ****

Confronta Allegato 1

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANOD (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

o

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di Pisa aggiornate al 07/12 /2021, sono risultate
le seguenti formalitd pregiudizievoli:

{scriziom
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s lpoteca Volontaria derivante da Atto di Mutuo
Iscritto a Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale Pisa Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare il
03/12/2007
Reg. zen. 28525 - Reg. part. 7317
Quota: 1/1
Importo: € 280.000,00
A favore di *** Omissis *¥**

Contro *** Omissis ****, #* Omigsis ****

Capitale: € 140.000,00

Rogante: Notaio Angelo D'Errico con sede in Ponsacco
Data: 29/11/2007

N°® repertorio: 36251

N® raccolta: 8188

Trascriziond

s Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale Pisa Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare
i112/12/2021
Reg. zen. 23640 - Reg. part. 16685
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ¥+*
Contro *** Omissis ****

Confronta Allegato 1

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

sy

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle entrate di Pisa aggiornate al 07/12 /2021, sono risultate
le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscriziom

» Ipoteca Volontaria derivante da Atto di Mutuo
Iscritto a Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale Pisa Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare il
03/12/2007
Reg. gzen. 28525 - Reg. part. 7317
Quota: 1/1
Importo: € 280.000,00
A favore di ¥** Omissis *¥**

Contro *** Omissis **** *** Omisgig ****

Capitale: € 140.000,00

Rogante: Notaio Angelo D'Errico con sede in Ponsacco
Data: 29/11 /2007

N® repertorio: 36251

N? raccolta: 8188
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Trascrizioni

» Verbale di pignoramente immobili
Trascritto a Agenzia delle Entrate, Ufficio Provinciale Pisa Territorio, Servizio di Pubblicitd Immobiliare
i112/12/2021
Reg. gen. 23640 - Reg. part. 16685
Quota: 1/1
A favore di ¥** Omissis ****
Contro *** Omissig **+*

Confronta Allegato 1

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO [PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

sy

Il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente & situato in zona agricola e nel Sistema Ambientale é
rappresentato nell'Ambito della pianura bonificata ad esclusiva funzione agricola di interesse paesaggistico
(E3), regolata dall'Art.32 delle Norme Tecniche di Attuazione; inoltre il bene & compreso nell'Allegato 111 al
Regolamento Urbanistico denominato "Schede del patrimonio edilizio nel territorio rurale con disciplina degli
interventi ammessi” e rappresentato dalla Scheda 56 ove viene stabilita la categoria di intervento D2 (Art.15
delle N.TA) con la seguente prescrizione: "Condizionato al miglioramento delle caratteristiche formali e
tipologiche. E3 (definito dall'Art. 18 N.T.A.) per gli annessi, purché riqualificazione complessiva del resede.”.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO [PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente & situato in zona agricola e nel Sistema Ambientale &
rappresentato nell'Ambite della pianura bonificata ad esclusiva funzione agricola di interesse paesaggistico
(E3), regolata dall'Art.32 delle Norme Tecniche di Attuazione; inoltre il bene & compreso nell'Allegate 111 al
Regolamento Urbanistico denominato "Schede del patrimonio edilizio nel territorio rurale con disciplina degli
interventi ammessi” e rappresentato dalla Scheda 56 ove viene stabilita la categoria di intervento D2 (Art.15
delle N.TA) con la seguente prescrizione: "Condizienato al miglioramente delle caratteristiche formali e
tipologiche. E3 (definito dall'Art. 18 N.T.A.) per gli annessi, purché riqualificazione complessiva del resede.”.

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

'y

Il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente & situato in zona agricola e nel Sistema Ambientale &
rappresentato nell'Ambito della pianura bonificata ad esclusiva funzione agricola di interesse paesaggistico
(E3), regolata dall'Art.32 delle Norme Tecniche di Attuazione; inoltre il bene & compreso nell'Allegato 111 al
Regolamento Urbanistico denominato "Schede del patrimonio edilizio nel territorio rurale con diseciplina degli
interventi ammessi” e rappresentato dalla Scheda 56 ove viene stabilita la categoria di intervento D2 (Art.15
delle N.TA) con la seguente prescrizione: "Condizionato al miglioramento delle caratteristiche formali e
tipologiche. E3 [definito dall'Art. 18 N.T.A.) per gli annessi, purché riqualificazione complessiva del resede.”.

REGOLARITA EDILIZIA

20 di 31

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

Firmata Da: GRASSULINI GIACOMC Emessa Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGHATURE CA Seria #: 9502



BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOFISANO [PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

sy

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

Dalla ricerca effettuata presso |'Ufficio di Edilizia Privata e ['Archivieo del Comune di Vicopisano, per l'immobile
risultanc agli atti i seguenti documenti:

(A)] - AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N.5884, PROT.4350 DEL 27.7.1985, rilasciata dal Comune di Vicopisano a
*EE Omissis ****, per la "Revisione del Manto di Copertura all'edificio posto in via Risaie n.6";

(B) - CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.15 del 2952007 (Cfr. AllL6), rilasciata dal Comune di
Vicopisano a **** Omissis ****, per 'esecuzione dei lavori di “Costruzione di carraia e stalla sull'immobile posto
in strada nuova dell'argine della Serezza, identificato al N.C.E.U. del comune di Vicopisano nel Foglio 3,
Particella 402, sub.3"™

L'abitazione & dotata dei seguenti impianti (ex-D.M. 37/98): impianto di utilizzazione della energa elettrica,
manca l'impiante di riscaldamento. L'acqua sanitaria & ottenuta mediante scaldabagno elettrico.

Non sonoe state reperite le dichiarazioni di conformita degli impianti tecnici; inoltre I'unita immeobiliare non e
provvista dell'Attestato di Prestazione Energetica.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione é antecedente al 01/09/1967.

Dalla ricerca effettuata pressoe |'Ufficio di Edilizia Privata e ['Archivie del Comune di Vicopisano, per l'immobile
risultane agli atti i seguenti documenti:

(A) - AUTORIZZAZIONE EDILIZIA N.5884, PROT.4350 DEL 27.7.1985, rilasciata dal Comune di Vicopisano a
*%* Omissis ****, per la "Revisione del Manto di Copertura all'edificio posto in via Risaie n.6";

[l magazzine & dotato dei seguenti impianti (ex-D.M. 37 /98): impianto di utilizzazione della energia elettrica.
Non sono state reperite le dichiarazioni di conformitd degli impiantil teenici.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINTALI

BENE N° 1 - CASA COLONICA UBICATA A VICOPISANO (PI} - LOCALITA LE RISAIE N.6

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.
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Il bene oggetto della procedura esecutiva e indipendente, tuttavia essendo parte di un edificio piti ampic con le
altre unitd immobiliari condivide soltanto i muri di confine, pertanto risulta esente da vincoli od oneri
condominiali.

BENE N° 2 - MAGAZZINO UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

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

Il bene oggetto della procedura esecutiva é indipendente, tuttavia essendo parte di un edificio pitt ampio cen le
altre unitd immobiliar condivide soltante i muri di confine, pertanto risulta esente da vincoli od oneri
condominiali.

BENE N° 3 - CORTE O RESEDE UBICATO A VICOPISANO (PI) - LOCALITA LE RISAIE N.6

Non sonoe presenti vincoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Le unitd immobiliari, per funzionalita e loro relaziene reciproca, costituiscone un lotto unice.

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

Bene N° 1 - Casa colonica ubicata a Vicopisane [PI) - Localitd Le Risaie n.6

Il bene soggetto a procedimento esecutive consiste in una abitazione unifamiliare di due piani fueri
terra, posta in un pitt ampio edificio ubicate nel Comune di Vicopisane, localitd Le Risaie n.6 (efr. All. 3).
L'unitd immobiliare in oggetto insieme al Bene 2, formano il fabbricate che si trova collocato all'interno
di un ampio resede, individuato al catasto nel foglio 3 dalla particelle 402 sub.1l, descritto nella
presente relazione dal Bene 3 (cfr. All. 4 e AllLS, foto 5, 7 e 8). L'edificio & costituito da una porzione
principale distribuita su due piani e da una parte ampliata, disposta sele a piane terreno, adiacente a
quella principale. L'abitazione é accessibile da via Serezza percorrendoe la particella 31 del foglio 3,
destinats ad accesso, e transitando sul viottolo a comune adiacente il fabbricato ed insistente sulle
particelle 28 e 357, intestate al Catasto Fabbricati a **** Omissis ***, fino a rageiungere l'ingresso
dell'abitazione (Cfr. All. 8, foto da 1 a 3). 1l bene & distribuite su due livelli fuori terra ed é cosi
composto: - a piane terra, all'internoe dell'edificio principale, da due locali di sgombero, da disimpegno
di ingresso e scala di accesso al piano primo e, nella porzione ampliata dell'edificio, da una tettoia, due
locali di ricovero ed un servizio igienico; - a piano primoe 'abitazione & formata da un'ampio locale
destinate a cucing, pranze e soggiornoe; ineltre da due camere ed un bagno con antibagnoe (cfr. All. 5/4,
All.6 e All. 8 foto da 9@ a 20). La superficie lorda del bene & cosi ripartita: 'abitazione a piano primo & di
me.128,88, i loeali sgombero del piano terreno mg.54,70, mentre la tettoia ed i locali posti nella parte
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ampliata mqg. 124,19.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 3, Part. 402, Sub. 3, Categoria Ad

L'immobile viene posto in vendita per il diritte di Proprietd (1/1)

Valore di stima del bene: € 185.049,00

In relazione a quanto precedentemente esposto, alla ubicazione, alla vetustd, alle finiture, il valore di
mercato del bene in oggetto viene determinato con il criterio della stima diretta monoparametrica,
assumendo come parametro fisico di riferimente la superficie convenzionale e come prezze unitario
quello ottenuto elzborande i wvalori delle quotazioni immobiliari desunti dalla banca dati
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate (valori medi riferiti al 2° sermestre
2021}, dal Borsino Immobiliare FIMAA 2021, dal Borsinommobiliare.it (agosto 2022) e quelli indicati
dalle agenzie immobiliari operanti nella zona, secondo quantoe di seguito esposto:

- BANCADATI OMI - ANNO 2021 2° SEMESTRE
Comune: Vicopisano

Zona: Suburbana: Uliveto, Caprona, Lugnanoe, Cucigliana, San Giovanni alla Vena
Abitazioni Civili: 1.100,00 - 1.650,00 €/mgq

- BORSINO IMMOBILIARE FIMAA 2021

Comune: Vicopisano

Localitd: Uliveto, Caprona, Lugnane, Cucigliana, San Giovanni alla Vena
Abitazioni di vecchia costruzione: 500,00 - 700,00 €/mg

-BORSINOIMMOBILIARE.IT

Comune: Vicopisano

Zona Frazioni: Uliveto, Caprona, Lugnanoe, Cucigliana, San Giovanni alla Vena
Abitazioni in stabili in seconda fascia:

Valore Minimo 865,00 €/mq

Valore Medio 1.001,00 €/mq

Valore Massimo 1.138,00 €/mqg

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esposte in precedenza, il sottoscritto
ritiene opportune attribuire al bene immobile, oggetto della procedura, il valore unitario riferito al
metro quadrato di Euro 200,00 (Vu/mq).

Bene N° 2 - Magazzino ubicato a Vicopisano (FI) - Localitd Le Risaie n.6

Il bene soggetto a procedimento esecutive consiste in un locale di deposito, poste in un pitt ampio
edificio ubicato nel Comurne di Vicopisano, localitd Le Risaie n.6 [cfr. All. 3). L'unitd immobiliare in
ogeetto insieme al Bene 1, formano il fabbricato che si trova cellocato all'interno di un ampio resede,
individuato al catasto nel foglio 3 dalla particelle 402 sub.l, descritto nella presente relazione dal Bene
3 (cfr. All. 4 e AlLS, fote 5, 7 e 8). L'edificio & costituite da una porzione principale distribuita su due
piani e da una parte ampliata, disposta solo a piano terreno, adiacente a quella principale. Il magazzino
¢ accessibile da via Serezza percorrendo la particella 31 del foglio 3 destinata ad aceesso e transitando
sul viottolo a comune adiacente il fabbricato ed insistente sulle particelle 28 e 357, intestate al Catasto
Fabbricati a **** Omissis ****, fino a raggiungere 'ingresse carrabile sottostante la tettoia situata nella
parte di edificio adiacente alla porzione principale; inoltre & accessibile anche dai locali di sgombero a
piano terra del Bene 1, mediante una porta interna (Cfr. All. 8, foto 4 e 5). Il bene & collocate a piano
terra ed & composto da due locali uniti tra loro dall'ampia apertura nella muratura tra essi interposta
(cfr. All. 5/B e All. 8 foto 21 e 22). La superficie lorda del bene & di mq.49,56.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 3, Part. 402, Sub. 2, Categoria C2

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

Valore di stima del bene: € 28.989,00
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In relazione a quante precedentemente esposto, alla ubicazione, alla vetustd, alle finiture, il valore di
mercato del bene in oggetto viene determinate con il criterio della stima diretta monoparametrica,
assumendo come parametro fisico di riferimente la superficie convenzionale e come prezze unitario
quello ottenuto elaborande 1 wvalori delle quotazioni immobiliari desunti dalla banca dati
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate (valori medi riferiti al 2° sermestre
2021), dal Borsino Immobiliare FIMAA 2021, dal Borsinommobiliare.it (agosto 2022) e quelli indicati
dalle agenzie immobiliari operanti nella zona, secondo quantoe di seguito esposto:

- BANCADATI OMI - ANNO 2021 2° SEMESTRE

Comune: Vicopisano

Zona: Suburbana: Uliveto, Caprona, Lugnanoe, Cucigliana, San Giovanni alla Vena
Abitazioni Civili: 1.100,00 - 1.650,00 €/mq

- BORSINO IMMOBILIARE FIMAA 2021

Comune: Vicopisano

Localitd: Uliveto, Caprona, Lugnane, Cucigliana, San Giovanni alla Vena
Abitazioni di vecchia costruzione: 500,00 - 700,00 €/mg

-BORSINOIMMOBILIARE.IT

Comune: Vicopisano

Zona Frazioni: Uliveto, Caprona, Lugnanoe, Cucigliana, San Giovanni alla Vena
Ahitazioni in stabili in seconda fascia:

Valore Minimo 865,00 €/mq

Valore Medio 1.001,00 €/mq

Valore Massimo 1.138,00 €/mqg

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esposto in precedenza, il sottoscritto
ritiene opportunc attribuire al bene immobile, oggetto della procedura, il valore unitario riferito al
metro quadrato di Eure 900,00 (Vu/mq).

Bene N° 3 - Corte o resede ubicato a Vicopisano (PI) - Localitd Le Risaie n.6

Il bene sogeetto a procedimento esecutive & ubicato nel Comune di Vicopisane, localitd Le Risaie n.6
(cfr. All. 3, All.4) e consiste in un appezzamento di terreno pianeggiante di forma pressoché rettangolare
della superficie scoperta di mqg. 932, privata dell'area di sedime dell'edificio. I bene & destinato a
resede dei Beni 1 e 2 ed & classificate al Catasto Fabbricati come Bene Comune Non Censibile ai
subalterni 2 e 3 della particella 402. Il resede & accessibile da via Serezza percorrendo la particella 31
del foglio 3 destinata ad accesso e transitandoe sul viottolo a comune adiacente il fabbricato ed insistente
sulle particelle 28 e 357, intestate **** Omissis ****, fino a ragegiungere il bene in oggetto.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 3, Part. 402, Sub. 1, Categoria E

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

Valore di stima del bene: € 25.164,00

In relazione a quante precedentemente esposto, alla ubicazione, alla vetusts, alle finiture, il valore di
mercato del bene in oggetto viene determinato con il criterio della stima diretta monoparametrica,
assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie convenzionale e come prezzo unitario
quello otternuto elaborando i wvalori delle quotazioni immobiliari desunti dalla banca dati
dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate (valori medi riferiti al 2° sermestre
2021), dal Borsino Immobiliare FIMAA 2021, dal Borsinommobiliare.it (agosto 2022) e quelli indicati
dalle agenzie immobiliari operanti nella zona, secondo quantoe di seguito esposto:

- BANCADATI OMI - ANNO 2021 2° SEMESTRE
Comune: Vicopisano

24di 31

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

Firmata Da: GRASSULINI GIACOMC Emessa Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGHATURE CA Seria #: 9502

A

E
bl A



Zona: Suburbana: Ulivete, Caprona, Lugnane, Cucigliana, San Giovanni alla Vena

Abitazioni Civili: 1.100,00 - 1.650,00 €/mgq

- BORSINO IMMOBILIARE FIMAA 2021
Comune: Vicopisano

Localita: Uliveto, Caprong, Lugnano, Cucigliana, San Giovanni alla Vena

Abitazioni di vecchia costruzione: 500,00 - 700,00 £/mg

-BORSINOIMMOBILIARE.IT
Comune: Vicopisano

Zona Frazioni: Uliveto, Caprona, Lugnanoe, Cucigliana, San Giovanni alla Vena

Abitazioni in stabili in seconda fascia:
Valore Minimo 865,00 €/mq

Valore Medio 1.001,00 €/mqg

Valore Massimoe 1.138,00 €/mq

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esposto in precedenza, il sottoscritto
ritiene opportuno attribuire al bene immobile, oggetto della procedurs, il valore unitario riferite al

metro quadrato di Eure 200,00 (Vu/mq).

[dentificative corpo Superficie Valore uoitario Valore
coovenzionals complessive

(Juota io
vendita

Totale

Beme N° 1- Casa 205,61 mg 900,00 £/mg €18504900
colonica

Vicopisano (PI] -
Localita Le Risaie né

100,008

£185.049,00

Beoe N° 2 - Mapazzino 32,21 mg 900,00 €/tmg £28.959,00
Vicopisano (F1) -
Localita Le Risaie ng

100,00%;

£€28.9389,00

BeoeN® 3 - Corte o 27,96 mg 200,00 £/mmg £ 25.164,00
resede

Vicopisano (FI] -
Localita Le Risaie n6

100,00%

€250 184,00

Valore di stitma:

€ 239.202,00

Valore distima: € 239202,00

Deprezzamenti

Tiprologia deprezzamento

Valore | Tipo

Applicazione della detrazione per 'assenza di paranzia e delle particolari modalita di alienazione

500 %

Stato d'uso e di manutenzione

20,00 %o

Valore finafe di stima: € 179.401,50
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Il valore finale di stima dei beni oggetto di esecuzione, qualora fosse ritenute opportune dall'lllmoe G.E,
potrebbe essere arrotondato ad € 179.500,00 (Eure centosettantanovemilacinguecento/00) per adottarlo
corme base d'asta.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Risposte alle richieste del mandato non contemplate negli argomenti precedenti:

A) La comunicazione dell'incarico ricevuto, nonché la data di inizio delle operazioni peritali, fissate per il glorno
3.10.2022 alle ore 15,00 con il sopralluogo presso i beni sottoposti ad esecuzione (cfr. All. 9], & stata inviata a
mezzo posta il 21.9.2022, rispettivamente:

- all'esecutata *** Omissis **** a mezzo raccomandata A.R. ¥** Omissis **** (efr. All. 10);

- al legale del procedente, **** Omissis ****, a mezzo raccomandata A.R. **** Omissis *** [cfr. All. 10);

B} 1l giorno 3.10.2022, data fissata per il primo sopralluogo, la debitorice era presente ed ha consentito accesso
ai beni (cfr. All. 7).

C) I beni pignorati non sono ogeetto di altri provvedimenti giudiziari;

D] - i beniin oggetto risultano accampionati;

- non occorrono frazionament;

- 1 beni sono correttarnente intestati all'esecutata;

- la documentazione catastale ed ipotecaria é completa;

- dei beni in oggetto sone state eseguite riprese fotografiche (cfr All. 8);

- la descrizione sintetica dei beni & redatta su scheda separata;

- la documentazione depositata in Cancelleria é costituita da copia in formato digitale PDF della perizia e dei
relativi allegati;

[l C.T.U. in data 17.10.2022 ha provveduto ad inviare copia della presente relazione mediante posta elettronica
certificata al debitore ed all'Avv. Andrea Mannocci per la parte debitrice (cfr. All. 11 e All. 12).

La documentazione che viene depositata in Cancelleria é costituita da copia in formato digitale PDF della
perizia nella versione integrale ed in quella per la privacy e dei relativi allegati.

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

Ponsacco, li 17/10/2022

26di 31

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

Firmata Da: GRASSULINI GIACOMC Emessa Da: INFOCAMERE QUALIFIED ELECTRONIC SIGHATURE CA Seria #: 9502

h%



L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Grassulini Glacomo

ELENCO ALLEGATL

v N 1 Altri allegati - Certificazione Notarile sostitutiva del certificato Ipo-catastale;

v N° 2 Visure e schede catastali - Visure Storiche: Catasto Terreni Comune di Vicopisano F.3, P.23
(Allegato 2/A); Catasto Terreni F3, P402 (Allegato 2 /B); Catasto Fabbricati F.3, P.402, sub.3 (Allegato
2/C); Catasto Fabbricati F.3, P.402, sub.2 (Allegato 2 /D), Catasto Fabbricati F.3, P.402, sub.1 (Allegato
ZSEY;

v N° 3 Estratti di mappa - Comune di Vicopisano F.3;

v N° 4 Altri allegati - Elaborato Planimetrico ed Elence Subalterni Comune di Vicopisano F.3, P.402;

v N° 5 Planimetrie catastali - Catasto Fabbricati Comune di Vicopisano F.3, P.402, sub.3 [Allegato 5/4) e
E3, PA0Z, sub.2 (Allegato 5/B);

v N° 6 Altri allegati - Concessione Edilizia in sanatoria n.15 del 29.5.2007 con elaborato grafico;

v N7 Altri allegati - Verbale di Sopralluogo del 3.10.2022;

v N°8Foto

v N9 Altri allegati - Comunicazione inizie Operazioni inviata al debitore ed al legale del creditore
procedente;

v N" 10 Altri allegati - Ricevuta di Accettazione di raccomandata A/R al legale del creditore Procedente
ed al debitore;

v N® 11 Altri allegati - Comunicazione termine delle operazioni inviata alle parti;

v

N® 12 Altri allegati - Trasmissione della relazione peritale alle parti mediante Ricevute di Consegna
P.E.C. al debitore e all'Avv. Andrea Mannocci per il creditore procedente
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Bene N° 1 - Casa colonica ubicata a Vicopisane [PI) - Localitd Le Risaie n.6

Il bene soggetto a procedimento esecutive consiste in una abitazione unifamiliare di due piani fuori
terra, posta in un pit ampio edificio ubicato nel Comune di Vicopisane, localitd Le Risaie n.6 [efr. All. 3).
L'unitd immobiliare in oggetto insieme al Bene 2, formano il fabbricato che si trova collocato all'interno
di un ampio resede, individuato al catasto nel foglio 3 dalla particelle 402 sub.l, descritto nella
presente relazione dal Benie 3 (cfr. All. 4 e AllLS, foto 5, 7 e 8). L'edificio & costituito da una porzione
principale distribuita su due piani e da una parte ampliata, disposta solo a pianoe terreno, adiacente a
quella principale. L'abitazione & accessibile da via Serezza percorrendo la particella 31 del foglio 3,
destinata ad accesso, e transitando sul viottolo a comune adiacente il fabbricato ed insistente sulle
particelle 28 e 357, intestate al Catasto Fabbricati a **** Omissis ***, fino a rageiungere l'ingresso
dell'abitazione (Cfr. All. 8, foto da 1 a 3). 1l bene & distribuito su due livelli fuori terra ed é cosi
composto: - a piano terra, all'interno dell'edificio principale, da due locali di sgombero, da disimpegno
di ingresso e scala di accesso al piano primo e, nella porzione ampliata dell'edificio, da una tettoia, due
locali di ricovero ed un servizio igienico; - a piano primoe 'abitazione & formata da un'ampio locale
destinate a cucing, pranze e soggiorne; ineltre da due camere ed un bagno con antibagno (cfr. All. 5/4,
All.6 e All. 8 foto da 9 a 20). La superficie lorda del bene & cosi ripartita: 'abitazione a piano primo & di
mq.128,88, i locali sgombero del piano terreno mg.54,70, mentre la tettoia ed i locali posti nella parte
ampliata m. 124,19,
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 3, Part. 402, Sub. 3, Categoria A4
L'immobile  viene posto in  wvendita per il dirite di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente & situate in zona agricola e nel
Sistema Ambientale é rappresentato nell'Ambito della pianura boenificata ad esclusiva funzione agricola
di interesse paesageistico (E3), regolata dall'Art.32 delle Norme Tecniche di Attuazione; inoltre il bene &
compreso nell'Allegato II1 al Regolamento Urbanistico denominate "Schede del patrimonio edilizio nel
territorie rurale con disciplina degli interventi ammessi” e rappresentate dalla Scheda 56 ove viene
stabilita la categoria di intervento D2 [Art.15 delle N.T.A) con la seguente prescrizione: "Condizionato
al miglioramento delle caratteristiche formali e tipologiche. E3 (definito dall'Art.18 N.T.A.) per gli
anrnessi, purché riqualificazione complessiva del resede.”.

Bene N° 2 - Magazzino ubicato a Vicopisano (FI) - Localitd Le Risaie n.6

Il bene soggetto a procedimento esecutive consiste in un locale di deposito, poste in un pitt ampio
edificio ubicato nel Comune di Vicopisano, localitd Le Risaie n.6 [cfr. All. 3). L'unitd immobiliare in
ogeetto insieme al Bene 1, formano il fabbricato che si trova collocato all'interno di un ampio resede,
individuato al catasto nel foglio 3 dalla particelle 402 sub.l, descritto nella presente relazione dal Bene
3 [cfr. All. 4 e AlLS, fote 5, 7 e 8). L'edificio & costituito da una porzione principale distribuita su due
piani e da una parte ampliats, disposta solo a piano terreno, adiacente a quella principale. Il magazzino
& accessibile da via Serezza percorrendo la particella 31 del foglio 3 destinata ad accesso e transitando
sul viottole a comune adiacente il fabbricato ed insistente sulle particelle 28 e 357, intestate al Catasto
Fabbricati a **** Omissis ****, fino a raggiungere l'ingresse carrabile sottostante la tettoia situata nella
parte di edificio adiacente alla porzione principale; inoltre & accessibile anche dai locali di sgombero a
piane terra del Bene 1, mediante una porta interna (Cfr. All. 8, foto 4 e 5). Il bene & collocate a piano
terra ed & composto da due locali uniti tra loro dall'ampia apertura nella muratura tra essi interposta
(cfr. All. 5/B e AllL 8 foto 21 e 22) La superficie lorda del bene & di mq.49,56.
Identificatec al cataste Fabbrieati - Feg. 3, Part. 402, Sub. 2, Categoria C2
L'immobile  viene posto in vendita per il diritte  di Proprieta BTN
Destinazione urbanistica: Il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente é situato in zona agricola e nel
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Sisterma Ambientale & rappresentato nell'Ambito della pianura benificata ad esclusiva funzione agricola
di interesse paesaggistico (E3), regolata dall'Art.32 delle Norme Tecniche di Attuazione; inoltre il bene é
compreso nell'Allegate 11 al Regolamente Urbanistico denominate "Schede del patrimenio edilizio nel
territorie rurale con disciplina degli interventi ammessi” e rappresentato dalla Scheda 56 ove viene
stabilita la categoria di intervento D2 (Art.15 delle N.T.A] con la seguente prescrizione: "Condizionato
al miglioramento delle caratteristiche formali e tipologiche. E3 [definito dall'Art.18 N.T.A) per gli
annessi, purché riqualificazione complessiva del resede.”.

* BeneN°3 - Corte o resede ubicato a Vicopisano [PI) - Localitd Le Risaie n.6

Il bene sogeetto a procedimento esecutivo & ubicato nel Comurne di Vicopisano, localitd Le Risale n.b
(cfr. All. 3, All.4) e consiste in un appezzamento di terreno pianeggiante di forma pressoché rettangolare
della superficie scoperta di mq. 932, privata dell'area di sedime dell'edificio. 1 bene & destinato a
resede dei Beni 1 e 2 ed & classificato al Catasto Fabbricati come Bene Comune Non Censibile ai
subalterni 2 e 3 della particella 402. Il resede & accessibile da via Serezza percorrendo la particella 31
del foglio 3 destinata ad accesso e transitandoe sul viottolo a comune adiacente il fabbricato ed insistente
sulle particelle 28 e 357, intestate **** Omissis **** fino a ragriungere il bene in oggetto.
Identificato al catasto Fabbricati - Fe. 3, Part. 402, Sub. 1, Categoria E
L'immobile  viene posto in  wvendita per il diritte di Proprietd (1/1)
Destinazione urbanistica: Il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente é situato in zona agricola e nel
Sistema Ambientale & rappresentato nell'Ambito della pianura benificata ad esclusiva funzione agricola
di interesse paesaggistico (E3), regolata dall'Art.32 delle Norme Tecniche di Attuazione; inoltre il bene é
compreso nell'Allegato II1 al Regolamento Urbanistico denominate "Schede del patrimonio edilizio nel
territorio rurale con disciplina degli interventi ammessi” e rappresentato dalla Scheda 56 ove viene
stabilita la categoria di intervento D2 [Art.15 delle N.T.A.) con la seguente prescrizione: "Condizionato
al miglioramento delle caratteristiche formali e tipologiche. E3 [definito dall'Art.18 N.T.A.) per gli
annessi, purché riqualificazione complessiva del resede.”.

Prezzo base d'asta; € 179.401,50
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 270/2021 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZ0 BASE D'ASTA: € 179.401,50

Eeoe N 1 - Casa colomica

Ubicazione: Vicopisano (PI] - Localitd Le Risale n.g
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipelegia immebile: (Casa colonica Superficie 205,61 mg

Identificato al catasto Fabbricati
-Fe. 3, Part. 402, Suhb, 3,
Cateporia Ad

State cooservative:

Mel corso del sopralluogo & stato constatato il carente stato di conservazione dell'abitazione e dei locali a
plano terreno, mentrela tettoia ed i locall esterni a piato terra sono in stato di abbandono e manifestano
gravi carenze struthirali {ofr. 41l 8 foto da 18 a 207,

Descorizione:

11 hene sopgetto a procedimento eseoitivo consiste inuna ahitazione unifamiliare di due piant fuori terra,
posta in un pit ampio edificio ubicato nel Commune di Vicopisano, localitd Le Risale o6 {cfr. Al 31 L'unita
imtnohiliare in opgetto insieme al Bene 2, formano il fabbricato che si trova collocato all'interno di un
ampio resede, individuato al catasto nel foplio 3 dalla particelle 402 sub.l, descritto nella presente
relazione dal Bene 3 (cfr. All 4 e AR, foto &, 7 e 8). Ledificio & costituito da una porzione principale
distribiita su due piani & da una parte ampliata, disposta solo a plano terveno, adiacente a guella
wrincipale. L'ahitazione & accessihile da via Serezza percorrendo la particella 31 del foplio 3, destinata ad
accesso, e transitando sul viottolo a cormine adiacente il fabhricato ed insistente sille particelle 28 e 357,
intestate al Catasto Fabhricati a ¥¥** (knissis ¥, fino a rappiungere l'inpresso dell'abitazione (Cfr. All 8,
fotodala3) 1l hene & distribuito su duelivelli fuori terra ed & cosl composte - a pano terra, all'interao
dell'edificio principale, da due locali di spombero, da disimpepao di ingresso e scala di accesso al plano
pritmo e, nella porzione ampliata dell'edificio, da una tettoia, due locali di vicovero ed un servizio ipienico;
-3 piano pritmo 'abitazione & formata da un'ampiolocale destinato a cucina, pranzo e soggiorno; inoltre da
due ramete ed un hapno con antibapno (cfr. ALl 574, Allg e Al 8 foto da 9a 20). La supetficielorda del
hene & cosi ripartita: l'abitazione a piano primo & di mg128,88, i locali sgpomhero del plano terreno
mg.54,70, mentrela tettoia ed i locali postl nella parte ampliata mg. 12419

Vendita sopgetta a [VA:

N.D.

Stato di pcoupazione:

L'imtnohile risulta essere ocoupato dal signora ##* (hmissis 9%

Bene N° 1 - Magazrzino

Ubicazionoe: Vicopisano (F1) - Localitd Le Risale n.g
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1
Tipelepgia immebile: Mapgazzino Superficie 32,21 mg

Identificato al catasto Fabbricati
-Fp. 3, Part. 402, Suhb. 2,
Cateporia C2

Stato comservativo:

Mel corso del sopralluoga & stato constatato I carente stato di conservazione del bene {cfr All B foto 21 &
24

Descriziooe:

11 hene sopeetto a procedimento esecutivo consiste inun locale di deposito, posto in un pin ampio edificio
ubicato nel Comune di Vicopisano, localitd Le Risale o6 (cfr. &1l 3). Lunitd immobiliave in oggetto
insietne al Bete 1, formano il fabhricato che sl trova collocato all'interne di ua ampio resede, individuato al
catasto nel foglio 3 dalla particelle 402 suh.1, descritto nella presente relazione dal Bene 3 (cfr. All 4 &
AlS, foto 5, 7 e 8). L'edificio & costituito da una porzione grincipale distribuita su due piani e da una parte
amnpliata, disposta solo a plano terreno, adiacente a gquella principale. 1l magazzino & accessibile da via
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Serezza percortendo la particella 31 del foplio 3 destinata ad accesso e transitande sul viotholo a commune
adiacente i fabbricato ed insistents sulle particelle 28 e 357, intestate al Catasto Fabbricati a #*** (hnissis
=3 fino a rapggiungere l'inpresso carrabile sottostante la tettoia situata nella parte di edificio adiacente
alla porzione principale; inoltre & accessihile anche dai locali di sgombero a piano terra del Bene 1,
mediante una porta interna (Cfr. All 8, foto 4 e 5). 11 hene & collocato a piano terra ed & commposto da due
locali unititraloro dall'ampa apertura nella murabara tra essi interposta (cfe. AlL 5/B e Al 8 foto 21 e 22).
La superficielorda del hene & di mg.49,56.

Vendita sopgetta a [VA:

N.D.

Stato di pcoupazione:

L'imtnohile risulta essere ocoupato dal signora ##* (hmissis 9%

Bene N? 3 - Corte o resede

Ubicazionoe: Vicopisano (F1) - Localitd Le Risale n.é
Diritto reale: Propeieta Quota 1/1
Tipelepgia immebile: Corte o resede Superficie 27,96 mg

Identificato al catasto Fabbricati
-Fp. 3, Part. 402, Sub. 1,
Cateporia E

Stato comservativo:

Mel corso del sopralluopo & stato constatato cheil resede & privo di cure manutentive, che lo hanno lasciato
in carewnte stato di conservazione {cfr. All 8 foto 7 e 8).

Descrizione:

Il hene sopgetto a procedimento esecutivo & uhicato nel Cormune di Vicopisano, localitd Le Risaie ng (cfr.
All. 3, All4) e consiste in un appezzamento di terreno planeggiante di forma pressoché rettangolare della
supetficie scoperta di mg. 932, privata dell'area di sedime dell'edificio. 1l bene & destinato a resede del
BEeni 1 e2 ed & dassificato al Catasto Fabhbricati come Bene Cormne Mon Censibile ai subalterni 2 e 3 della
particella 402, 1l resede & accessibile da via Serezza percorrendo la particella 31 del foplio 3 destinata ad
accesso e transitando =1l viottolo a commune adiacente il fabhricato ed insistente sulle particelle 28 e 357,
intestate **** Onissis ¥, fino a raggiungere il bene in oggetto.

Vendita segpetta a [Va:

M.D.

State di ccoupazione:

L'imtnohile risulta essere ocoupato dal sipnora % (enissis 9%
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