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INCARICO

T

All'udienza del 02/03/2018, il sottoscritto Arch. Grassulini Giacomo, con studio in Via Michelangelo, 7
- 56038 - Ponsacco (P1), 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 07/03/2018 accettava {'incarico
¢ prestava giuramento di rito.

_ PREMESSA

e

| beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
+  Bene N° 1 - Negozio ubicate a Pisa (P1) - Via La Nunziatina n.19
* Dene N° 2 - Laboratorio artigianale ubicato a Pisa {P1) - Via La Nunziatinan.19
¢« Bene N° 3 - Laboratorio artigianale ubicato a Pisa (PI) - Via La Nunziatina n.27
¢ Bene N° 4 - Magazzino ubicato a Pisa {PI) - Via La Nunziatina n.25
» Bene N° 5 - Appartamento ubicato a Pisa {P]) - Via La Nunziatina n.31

¢+ Bene N° 6 - Appartamento ubicato a Cascina {PI) - Via lvan Rocchi n.67
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11 lotto & formato dai seguenti beni:

s Bene N°1 - Nepgozio ubicato a Pisa (PI] - Via La Nunziatina n.19
¢ Bene N°2 - Laboratorio artigianale ubicato a Pisa (PI) - Via La Nunziatina n.19
¢ Bene N° 3 - Laboratorio artigianale ubicato a Pisa {PI) - Via La Nunziatina n.27

« Bene N° 4 - Magazzino ubicato a Pisa (PI} - Via La Nunziatina n.25

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - NEGOZ10 UBICATQ A PI1SA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

L'immohile soggetto a procedimento esecutivo consiste in un negozio, posto in pili ampio fabbricato,
ubicato nel centro centre storico del Comune di Pisa, in via La Nunziatina n.19 (cfr. All. 8 e 17 foto 1).

i fabbricato in cui si trova il bene & un antico edificio, considerato nel Regolamento Urbanistico
Comunale di interesse storico. L'edificio & disposto su tre piani fuori terra, i piani primo e secondo
sono destinati alla residenza ed il piano terreno & a destinazione non residenziale.

11 bene, della superficie commerciale di mq. 86,09, & accessibile direttamente da via La Nunziatina
strada mediante ingresso con porta vetrata, affiancata da una vetrina. La forma planimetrica del bene &
pressoché rettangolare, con il lato minore sul fronte strada. Allinterno del locale, sulla parete opposta
a quella di ingresso si trova la porta che connette il negozio con 'adiacente unitd immobiliare di
proprieta dell'esecutato, distinta al Catasto Fabbricati con il sub. 35, nella presente perizia denominata
Bene 2 (Cfr. All. 9, All. 13, planimetria e All. 17, fotoda 2 a 4).

BENE N° 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.19

L'immobile soggetto a procedimento esecutivo consiste in un laboratorio artigianale, situato sul retro
del negozio che nella presente perizia & denominato Bene 1 e posto in pit ampio fabbricato, ubicato
nel centro centro storice del Comune di Pisa, in via La Nunziatina n.19 (cfr, All. 8).

11 fabbricato in cui si trova il bene & un antico edificio, considerato nel Regolamento Urbanistico
Comunale di interesse storico. L'edificio & disposto su tre piani fuori terra, i piani primo e secondo
sono destinati alla residenza ed il piano terreno & a destinazione non residenziale.

it bene, della superficie commerciale complessiva di mg. 87,98 é formato da due vani di cui uno pit
ampio attiguo al negozio e da servizi igienici, L'unitd immobiliare non ha accesso diretto dalla strada,
ma & raggiungibile attraversando {l negozio distinto al Catasto Fabbricati da foglio 124, particella 415
sub. 34, oppure dai locali adiacenti destinati a laboratoric e magazzino distinto at Catasto Fabbricati da
foglio 124, particella 415 sub. 23, che hanno accesso dal n.27 di via La Nunziatina {cfr. All. 13,
planimetria e All. 17, fotoda 5a 7).

I negozic ed il laboratorio magazzino dai quali si accede all’'unitd immobiliare, sono di proprieta
dell’esecutato e nella presente perizia sono rispettivamente denominati Bene 1 e Bene 3.

BENE N° 3 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.27

1l bene soggetto a procedimento esecutivo consiste in una unitd immobiliare utilizzatz a laboratorio
artigianale per la panificazione e magazzino, posto in pili ampio fabbricato, ubicato neJ centro centro

B
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storico del Comune di Pisa, in via La Nunziatina n.27 (cfr. All. 8 e 17 foto 8).

1 fabbricato in cui si trova il bene & un antico edificio, consideratc nel Regolamento Urbanistico
Comunale di interesse storico. L'edificio & disposto su tre piani fuori terra, i piani primo e secondo
sono destinati alla residenza ed il piano terreno & a destinazione non residenziaie,

L'unitd immobiliare & posta al piano terra del fabbricato, composta da ingresso, da via La Nunziatina,
disimpegno, vaniad uso laboratorio e magazzino, di forme e dimensioni diverse fra loro, chiostra, uno
spogliatoio e servizi igienici con disimpegni (cfr. All. 9 e All. 13, planimetria e All.17, foto da 9 a 11).
All'interno del bene si trovano gli accessi che connettono direttamente i suddetti Jocali con le adiacenti
unitd immobiliari di proprieta dell'esecutato, distinte a] Catasto Fabbricati con il sub.13 e 35.

BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A PISA (P} - VIA LA NUNZIATINA N.25

L'immaobiie soggetto a procedimento esecutivo consiste in un magazzino, posto in pii ampio
fabbricate, ubicato nel centro centro storico del Comune di Pisa, in via La Nonziatina n.25 (cfr. All. 8).
1l fabbricato in cui si trova il bene & un antico edificio, considerato ne! Regolamento Urbanistico
Comunale di interesse storico. L'edificio & disposto su tre piani fuori terra, i piani primo e secondo
sono destinati alla residenza ed il piano terreno & a destinazione non residenziale.

Il magazzino, della superficie “tommerciale di mq. 22,97, & accessibile direttamente da via La
Nunziatina strada mediante !'ingresso non carrabile, inoltre afl'interno del locale si trova un'altra
porta che connette il locale con l'adiacente unita immobiliare di proprieta dell’esecutato, distinta al
Catasto Fabbricati con il sub.23 (Cfr. All. 9 e 13, planimetria).

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - NEGOZ]10 UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

5i attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa.

BENE K° 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

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

BENE N° 3 - LABORATORID ARTIGIANALE UBICATO A PISA (P1} - VIA LA NUNZIATINA N.27

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

BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.25

S5i attesta che la documentazione di cui all'art. 567 c.p.c., comma 2 risulta completa,

TITOLARITA -

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A PISA {P1} - VIA LA NUNZIATINA N.19

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

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

« IR Propriet2 1/1)

BENE N° 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINAN.19

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

- IR Prop:icth 1/1)

Codice fiscale

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

e e o o

BENE N° 3 - LABORATORTO ARTIGIANALE UBICATQ A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.27

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

Codice fiscal

Ay PR P U 4 sal mrm

o IR P op:ict: 1/1)

P e T T

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

. oo 10

Si precisa che con atto del 14.2.2012, rep. 144523/19102, redatto dal Notaio Giulio Dell’'Antico e
trascritto presso la Conservatoria di Pisa il 15.2.2012 a! n.1877 del reg. part., [ IIIIINNNIN. ~=tc -
il I ha ceduto la proprieta del bene ai signori [N - I, ccniugi in

regime di comunione legale dei beni, riservandost il diritto di uso vitalizio (cfr. All.1).

T * A I IRdl P I AF“FRE I 7™ ™ e i e s

BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.25

i
C
<
K
!
u
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L'immobile oggetto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti esecutati:

. — (Proprieta 1/1)

Codice fiscale '
]

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

o I (P:ovriet 1/1)

CONFINI

BENE N° 1 - NEGOQZIO UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

il fondo commerciale confina con via la Nunziatura, lato di ingresso, con la proprieta condominiale di

I D . D . oo Beni 2 e 3 dello stesso

esecutato, proprietd R salvo se altri.

BENE N® 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATG A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.19

Il laboratorio confina con i Beni 1 e 3 appartenenti allo stesso esecutato, proprieth R ¢

propriet | s2lvo se altri.

BENE N°® 3 - LABORATORIQ ARTIGIANALE UBICATO A PISA[PI) - VIA LA NUNZIATINA N.27

L'unitd immobiliare confina con via La Nunziatina, con Beni 1, 2 & 4 appartenenti allo stesso esecutato,

con propriet3 condominizale | R I s2!vo se altri.

BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.25

L'unitd immobiliare confina con via La Nunziatina, con Bene 3 appartenente allo stesso esecutato,
salvo se altri.

CONSISTENZA

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A PiSA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

Destinazioneg Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Larda Gonvepzionale *
Negozio 74,86 mq 86,09 mq 1,40 88,69 mq 300 m
Totale superficie convenzionale: 56,09 mg

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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tncidanza condeminiabey 0,00 | %

Superficie convenzionale complassiva: 86,09 mq

1 beni non sono comodamente divisibili in natura.

L'orizzontamento del locale ¢ a volta, 'altezza varia da circa ml 2,50 all'imposta, a 3,75 in chiave.

BENE N° 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.19

Destinazione Superficie Superficle Coefficiente Supsvficie Alteves Piaue
Netta Larda Convengionale
Giardino 74,87 my 7,98 g 1,00 87,98 mg 356 m
Totale superficie convenzionale: 87,98 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
Superficie convenzionale complessiva: 87,28 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura,

11 laboratorio & costituite da due locali con altezze diverse; il locale pil ampic ha altezza di circa 3,50

mil.

BENE N° 3 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A P1SA [P]) - VIA LA NUNZIATINA N.27

Destinazivhe Superficie Superficie Cocffiviinte Superfigie . Ablenys Piansg
Netta Lorda Convenglonale
Laboratorie artigianale. 305,88 mq 340,13 ma 1,00 340,13 mg 0,00 m
magazzino
Chiostra 8,79 my 10,12 mg 0,15 1,52 mg 0,00 m
Totale superficie convenvionale: 341,65 my
incidenza condominiale: 8,00 | %
Superficie convenzivnule cemplessiva: 341,65 mq

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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11 laboratorio € costituito da locali con altezze diverse comprese tra 2,70 ml e 3,30 ml.

BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A P1SA (Pi] - VIA LA NUNZIATINA N.25

Destinaxione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezix Piano
Netta Lorda Convenzionaie
Magazzing 17,21 mg 22,97 mq 1,00 2297 mq 300 m
Totale superficie convenzionale: Z2,97 my
incidenza condominiale; 0,001 %
Superficie convenzianale camplessiva: 22,97 mq
I beni non sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A PISA {(PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19
Periado Fropriatd Dail catastali
Dal 10/10/1985 al 11/1071985 Catasto Fabbrlcati
roprietd per 1/2; Pg 124, Part. 415, Sub. 1, Zc. 1
I -0 CF: | CateporiaC1
T o ict: por £1.14, Cons. 52
1/6; I - - B i Rendita € 4,06
.CF: Fizno T
proprietd per 1/6; I
nata a N o I, ¢ 5.
I oopricth per 1/6;
Dal 0170171992 al 01761/1994 ato AL Catasto Fabhricati
Fg. 124, Part. 415, Sub. 1, Zc. 1
proprieta per 1/2; nata Categoria Ci
=t D CF CL14, Cons. 62
] Proprietd per Rendita € 6,243.96
172 Piano T
Dal 0170171994 a1 0870972000 Catasto Fabbricad
¥g. 124, Part: 415, Sub. 1,Zc, 1
proprieta per 1/2; nata | CategoriaCl
aj i I C (L34, Cons. 62
propvietd per Rendita € 5.763,66
172; Piana T
Dal 0B/09/2000 a1 13/02/2001 Catasto Fabbricati
Fg, 124, Part. 415, Sub. 34, 2c. 1
proprietd per 1/2; Categoria C1
N C1.%, Cons. 80
I cpric per Rendita € 3,441,67
112 Piano T
Dal 13/02/2001 2 05 06/2013 Catasto Fabbricati
Fg. 124, Part 415, Sub. 34, Zc. 1
proprieta per 1/2; nata | Categoria C1
i C.E: CL10, Cons. 79
proprietd per Rendita € 3.513,97
172 Piapo T
13
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Dal 0570672013 al 6971172015

proprieta per 1/1;

Catasto Fabbricati

Fa. 124, Part. 415, Sub. 34, Zc. 1
Cateporia Ct

€10, Coms. 70

Rendita € 3.513,97

Piano T

Dal 69711/2015 a1 1171272015

pmprie! per l{ !;

Catasto Fabbricatt

Fi. 124, Part, 415, 5ub. 34, Zc. 1
Categoria C1

(110, Cons. 70

Rendita € 3.513,97

Piano T

Dal 1174272015 a1 11/06/2018

proprietd per171;

Catasto Fahbricati

Fg. 124, Part, 415, 5ub. 34, 2c. 1
Categoria C1

£1.10, Cons. 70

Superficie catastale 84

Rendita € 3.513,97

Piano T

[ titolari catastali corrispondono a quelli reali (cfr. Allegati 2 e 9.

BENE N 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZEATINA N.19

Perindo

Proprista

Dati catastali

Dal 10/10/1985 al 1171071585

I propricid per 1/2; R
I - - I
I o icta por

1/6; nats 2 MG
I .

praprietd per 1/6; [N
nata a [ I, C.F-
I o oyrieta per 1/6;

Catasto Fabbricat

Bp. 124, Parl, 415, Sub. 3, Zc. 1
Categoria C1

Cl.14, Cons. 62

Bendita € 4,06

Piane T

Dal 1171071985 2l 01/01/1992

proprietd per 1/2; nata
a I I <5
, proprietd per

1/2:

Cavasto Fahbeicat

Fg 124, ParL 415,5ub. 1,7c. 1
Categoria C1

CL14, Cons. 62

Rendita € 4,06

Piano T

Dal 01/01/1992 al 01/01/1994

proprieta per 1/2; TN -2
a [ it I C ¥
I, /1o prietd por
1/72;

Catasto Fabbricati

Fg. 124, Part. 415, Sub. 1, Zc. 1
CategoriaC1

Ci.14, Cons. 62

Superficie eatastale 84
Rendita € 6.243,96

Piano T

Dal 01/01/1994 al B8/09/2000

proprietd per 1/2; | 12
L I C F-
I ;o rieti per
/%

Catasto Fabbricati

Fg. 124,Part. 415,80b. 1,2c. 1
Categoria Cl

Cl.14, Cons. 62

Rendita € 5.763,66

Piano T

Pal 08/09/2000 al 13/02/2001

proprieta per 1/2; nata

a [l I Cr.
I [ cpricta per
1/2;

Catasto Fabluwlcatd

Fg. 124, Part 415, Sub. 35, %¢. 1
Categoria C3

Cl.2, Cons. 70

Rendita € 253,06

Piano T
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Dal 13/02/2001 a1 05/06/2013

bl 05,706/2013 2l 0671172015

propricia per 1/2; nata
o I
I

172

proprieti per

Catasto Fabbricati

Fg. 124, Part. 415, 5ub. 35, 2¢. 1
Categoria C3

Cl.4, Cons. 80

Superficie catastale 84

Rendita € 396,64

Piano T

proprietd-per 1/1;

Catasto Pabbricati

Fg. 124, Part, 415, Sub. 35, Zc. 1
Categoria €3

€l.4, Cons. 80

Superficie ratastale §4

Rendita € 396,64

Piano T

Dal 09/11/2015al 11/06/2018

proprietdper 1/1;

Cataste Fabhrleat

Fg. 124, Pait, 415, 5ub. 35, Zc. 1
Lategoria {3

€14, Cons. 80

Superficie catastale B4

Rendita € 396,64

Piano T

I titolari catastali corrispondona a quelli reali (cfr. Allegati 3 e 9).

BENE N° 3 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA {P1) - VIA LA NUNZIATINA N.27

Perigdn Proprietd Baticatastal
Dal 06,08/1987 al 16/06/1989 I | Cotosto Fabbricati
I ropriec: per 1 /2; DR Fg. 124, Part 415, 5ub. 23, Zc. 1
- - Categoria €1
propriets per- €110, Cons. 264
1j6; nata a [ i Rendita € 8,36
P T i
proprietd per 1/6; SN
rata 2 . C 5.
I ¢ oprieth per 1/6;
Dal 1670671989 210170171992 Catasto Fabbricatt
B ooncics per 12 Fg. 124, Part 415,50b. 23, Zc. 1
N - B B CF: | CategoriaCl
I o e CL10, Cons. 264
| R Piano T
propriec per 1/ SN
nataa il T, C.F:
propriets per 1/6;
Dal 0170171992 al 0170171994 N | Catosto Fabbricat
N propricta per1,/2; I Fg. 125, Part. 415, Sub. 23,Zc. 1
- CF: | CategoriaC)
I ¢ opricta per CL10, Cons. 254
1/6; nata 2 [l Rendita € 14534,34
_ch Piano T
proprietd per 1/6; I
nata » [ I C.F.:
I o rietd per 1/6;
Dal 01/01/1994 3] $9/05/1997 Catasto Fabbricati
roprieta per 1/Z; I Fg. 124, Part. 415, Sub. 23, Zc. 1
nata 2 MM if NN <. F Categoria C1
T ooict per CL10, Cons. 264
[ 1/6; I 1o - Rendita € 13.252,70
- | Fiono T
propriets per /6, |

15
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nata 2 I I C F -

Dai 19/05/1997 al 06/10/1997

Dal 06/10/1997 a1 1470272017

Dal 140272012 21 05/06/2013

uso per 171 in regime di separafione det
beni;

I 77 5 per 1/6

Catasto Fabbricati
N 1ropciet: per 172; I Eg. 124, Part. 415, Sub. 23, Zc. 1
- 5 | CategoriaC2
T o rict) per €15, Cons. 264
16; N 1+ « I Rendita € 1.636,13
I Pizno T
propriata per 1/6; I
nata 2 [ i . C .
N 1oprieta per 1/6;
I -t - M I | oo Fabbricar
cF: I ;o pict Fg. 124, Part. 415, Sub. 23, 2c. 1
per 1/1; Catpgoria C2

t).5, Cons. 264

Rendita € 1.636,13

Piano T

Catasto Fabbricati

Fp. 124, Part. 415, Sub. 23, Zc. 1
proprietd per 1/2 in regime di Categoria C2
comunione dei beni; €15, Cons. 264
natz 2 I . < & : Rendita € 1.636,13

proprieti per Pizno T
1/2 integime di comunione dei benj;
nato « I 5! [N

CE: diritto di

Dal 05/06/2013 al 11/06/2018

proprietd per 1/1;

{atasto Fabhricati

Fg. 124, Part. 415, Sub. 23,7¢c. 1
Categoria €7

CL5, Cons. 264

$uperficie catastale 336
Rendita € 1.636,13

Piano T

[ titolari catastali non corrispondono a quelli reali, negli intestati manca Bensi Andrea per il diritto di
uso vitalizio nella quota di 1/1 (cfr. Allegati 4 e 9).

BENE N° 4 - MAGAZZINQ UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.25

Periodo Preprietd bati crtastalt
Dal £0/10/1985 al 11/18/1985 Catasto Fabbricati
I, propriet: per 1/2; NN Fg. 124, Part. 415, Sub. 13, Zc. 1
N - . CF Categoria C2
I oprict pec €12, Cons. 20
1/6; natz-« [ Rendita € 0,10
CEs Piario T
proprieta per 1/6; TN
natz 2 N TR - F
proprieta per 1/6;
Dal 11/10/1985 21 01/01/1992 Tatasto Fabbricat!
Eg. 124, Part. 415, Sub. 13, Zc. 1
proprietd per 1/2; nata | Categoria €2
aflli CE: £).2, Cons. 20
I oy icti per Rendita € 0,19
1/2; Piano T
Dal 01/701/1992 a1 01/01,/1994 Catasto Fabiiricati

propricts per 1/2; SRS nat

Fg. 124, Part. 415, Sub. 13,%¢. 1
Categoria £2
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a i I
I - roprict) per
1/2;

Dal 01 /0171994 al 65/06/2013

£1.2, Cons. 20
Hendita € 100,19
Piano T

proprietd per 1/2; TN nota
it b 2 el
I > rie s per
E

Dal 05/06/2013.a1 69711/2015

proprietd per 1/1;

Catasto Fabibricati

Fg. 124, Fart 415, Sub, 13, Zc. 1
Categoria €2

L2, Cons. 20

Hendita € 64,04

Piaho T

Catasto Fablwicati

Fg. 124, Part. 415, Sub. 13,2¢. 1
Categoria (02

(.2, Cons: 20

Rendita € 64,04

Piano T

Bal 0971172018 a1 11/66,2018

proprietd per 1/1;

Catasto Fabbricad

Fg. 124, Part 415, Sub, 13,2¢. 1
Lategoria €2

{12, Cons. 20

Hendita € 64,04

Piano T

1 titolari catastali corrispondono a quelli reali (cfr. Allegati 5 e 9).

DAT] CATASTALI

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

Catasto fabbyicati {CF)

Bt identificativi

Dati i classarpesto

Sezione | Foplic | Part. | Sub, | Zana | Categoria | Ciasse ‘Tonsistenza ‘Superficie | Readita ; Plano | Graffate
Cans, catastale
124 415 34 i1 1 19 0 84 351397 T

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale corrisponde allo stato dei luoghi, inoltre i dati catastali del bene
corrispondono a quelli indicati nel verbale di pignoramento (cfrr. Allegati Z e 9).

BENE N° 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE URICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

Catasto fabbricati {F}

‘Dt identificativi

* Piiti di classamento

$ezione | Foglie | Part | Sub.

Zonia | Categoria | Classe

Cens,

Consistenza

Superficie | Rendita | Piano

catagtale

Graffato

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
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124 415 35 1 G3 4 B0 a2 396,64 T

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale corrisponde allo stato dei luoghi eccettuata la ripartizione interna nel W.C. per
realizzare 'antibagno, inoltre j dati catastali del bene corrispondono a quelli indicati nel verbale di
pignoramentao {cfr, Allegati 3 e 9).

BENE N° 3 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATQ A PISA (PI}) - VIA LA NUNZIATINA N.27

Catasto fabbricat! {CF}

Datl identificativi Dati di classamente

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

174 P TN E] 1 2 5 264 —33g 1636,13 T

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale non corrisponde esattamente allo stato dei luoghi a causa di alcuni tramezzi
demoliti ed altri costruiti all'interno dei locali, come risulta dall'elaborato grafico allegato
all'autorizzazione in Sanatoria rilasciata il 23.4.2002 con prot. n.1284/2001 (cfr. All. 13); inoltre i dati
catastali del bene corrispondono a quelli indicati nel verbale di pignoramento (cfr. All. 4 e 9).

BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A PiSA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.25

Cataste fabbricati {€F)

Dati identificativi Dati i classaniento

Sexione | Foglio | Part. | Sub, | Zona | Categoria | Classe | Consistemza | Supériicie | Rendita | Piane | Graffato
Cens, catastale

124 415 13 1 33 2 20 26 64,04 T

Corrispondenza catastole

La planimetria catastale corri$ponde allo stato dei luoghi, inoltre i dati catastali del bene
corrispondono a quelli indicati nel verbale di pignoramento {cfr. All. 5 e 9).
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STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.19

1l negozio & collocate in un edificio di antica costruzione, ubicato nel centro storico di Pisa.

Nel corso del sopralluogo & state accertato che le opere decorative sono state ben realizzate, ma sono
stati anche osservati sulla volta alcuni punti dove risultano infiltrazioni, per i quali non & stato
possibile stabilire se siano ancora in atto oppure se superati, tuttavia l'immobile oggetto
dell'esecuzione € mantenuto in buono stato di conservazione.

BENE N® 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

Il bene & collocato in un edificio di antica costruzicne, ubicato nel centro storico di Pisa.

I locali hanno destinazione lahoratoric e magazzing artigianale e sono utilizzati come panificio. Per
ragioni igieniche i paramenti murari dei locali, cosi come la pavimentazione, sono rivestiti con
piastrelle di ceramica e quindi sono lavabili. Dall'ispezione dei luoghi, avvenuta a fine turno lavorativo,
risulta che i locali si trovano in un sufficiente stato conservativo, tuttavia, anche per l'intenso tipo di
attivita svolto all'interno dei locali, a parere del sottoscritto, sarebbe indicato intervenire con lavori di
manutenzione erdinaria di modesta entita.

BENE N° 3 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.27

11 bene & collocato in un edificio di antica costruzione, ubicato nel cefitro storico di Pisa.

I Jocali hanno destinazione laboratorio e magazzino artigianale e sono utilizzati come panificio. Per
ragioni igieniche i paramenti murari dei locali, cosi come la pavimentazione, sono rivestiti con
piastrelle di ceratnica e quindi sono lavabili. Dall'ispezione dei luoghi, avvenuta a fine turno lavorativo,
risulta che i locali si trovano in un sufficiente stato conservativo, tuttavia, anche per l'intense tipo di
attivita svolto all'interno dei locali, a parere del sottoscritto, sarebbe indicato intervenire con lavori di
manutenzione ordinaria di modesta entit.

BENE N” 4 - MAGAZZINO UBICATO A PISA {PI - VIA LA NUNZJIATINA N.25

Il bene & collocatoin un edificio di antica costruzione, ubitato nel centro storico di Pisa.

[ locale ha destinazione magazzino artigianale per prodotti utilizzati nella panificazione ed impiegati
nell'attiguo laboratorio. Dall'ispezione dei luoghi, avvenuta a fine turno lavorativo, risulta che i locali si
trovano in un sufficiente stato conservativo, tuttavia, anche per lintenso tipo di attivita svolto
altinterno dei locali, a parere del sottoscritto, sarebbe indicato intervenire con lavori di manutenzione
ordinaria di modesta entit,

PARTI COMUNI

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

Il bene & parte di un maggiore complesso formato da unitd immobiliari aventi diversa proprieta, per il

quale & stato costituito il condominio.
L'unitd immobiliare condivide con alcune di esse le parti strutturali e la praiezione di copertura

soprastante del fabbricato.

BENE N® 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (PI} - VIA LA NUNZIATINA N.19
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11 bene & parte di un maggiore complesso formato da urita immobiliari aventi diversa proprieta, per il
fjuale & stato costituite il condominio.

L'unitd immobiliare condivide con alcune di esse le parti strutturali ¢ la proiezione di copertura
soprastante del fabbricato.

BENE N° 3 - LABORATORIO ARTTIGIANALE UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.27

Il bene & parte di un maggiore complesso formato da uritd immobiliari aventi diversa proprieta, per il
quale @ stato costituito il condominio.

L'unitd immobiliare condivide con alcune di esse le parti strutturali e 1la proiezione di copertura
soprastante del fabbricato.

BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A PISA (PT) - VIA LA NUNZIATINA N.25

11 bene & parte di un maggiore complesso formato da unita immobiliari aventi diversa proprieta, per il
quale & stato costituito il condominio.

L'unitd immobiliare condivide con alcune di esse le parti strutturali # la proiezione di copertura
soprastante del fabbricato.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVIC!

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A PISA (PL) - VIA LA NUNZIATINA N.19

Dxalla ispezione ipotecaria, dal certificato notarile (cfr. All. 1) e dai controlli effettuati nel corso delle
operazioni peritali, si rileva che il bene non gode di servitd attive e non & gravato da servitu passive 0
da altri pesi od oneri, se non quelli derivanti dal regime condominiale del fabbricato.

It bene oggetto della procedura non risulta essere gravato da censi, livelli o uso civico, né vi & stata
affrancazione da tali pesi. i1 diritto dell'esecutato sul bene immobile in oggetto @ di esclusiva proprietd
& non discende dai suddetti titoli,

BENE N° 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.19

Dalla ispezione ipotecaria, dal certificato notarile (cfr. All. 1) e dai controlli effettuati nel corso delle
operazioni peritail, si rileva che il bene non gode di servitii attive e non & gravato da servitill passive o
da altri pesi od oneri, se non quelli derivanti dal regime condominiale del fabbricato.

1l bene oggetto della procedura non risulta essere gravato da censi, livelli o uso civico, né vi & stata
affrancazione da tali pesi. Il diritto dell'esecutato sul bene iminobile in oggetto & di eschisiva proprieta
e non discende dai suddetti titoli.

BENE N° 3 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (P} - VIA LA NUNZIATINA N.27

Dalla ispezione ipotecaria, dal certificate notarile (cfr. All. 1) e dai controlli effettuati nel corso delle
operazioni peritali, si rileva che il bene non gode di servitd attive e non & gravata da servitl passive o
da altri pesi od oneri, se non quelli derivanti dal regime condominiale del fabbricato.

11 bene oggetto della procedura non risulta essere gravate da censi, livelli o uso civico, né vi € stata
affrancazione da tali pesi. 11 diritto dell’'esecutato sul bene immobile in oggetto & di esclusiva proprieta
¢ non discende daj suddetti titoli.
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BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.25

Dalla ispezione ipotecaria, dal certificato notarile (cir. All. 1) e dai controlli effettuati nel corso delle
operazioni peritali, si rileva che il bene non gode di servith attive e non & gravato da servitlt passive o
da altri pesi od oneri, se non quelli derivanti dal regime condominiale del fabbricato.

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’esecutato sul bene immobile in oggetto & di esclusiva proprietd
e non discende dai suddettj titoli.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - NEGOZI() UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.19

- Struttura portante:

Il fabbricato ha la struttura in muratura portante continua; l'orizzontamento & realizzato a volta a
botte, sviluppata nella direzione del lato maggiore, interrotta da n.4 archi 4di irrigidimento della
struttura che ricalano nel locale.

L'altezza dei locale & variabile con I'andamente della volta: misura ml.2,50 circa all'imposta e 3,75 in
chiave.

- Finiture e impianti:

[ paramenti murari e la volta con gli archi sono finiti ad intonaco, con Ia particolarita che all'interno del
locale 1a tinteggiatura & realizzata con elaborati motivi decorativi.

La pavimentazione & in piastrelle di graniglia spianate ¢ lucidate.

L'ingresso costituito dalla porta di accesso al locale e dalla vetrina integrate da tre teche che nel loro
complesso formano un unico elemento di arredo, che conneta la natura commerciale del bene. i
materiali implegati sono il legno per i telai, tamponati con vetro & nella parte inferiore dellinfisso di
ingresso e della vetrinia con pennellature marmo.

- Stato di manutenzione;

11 bene, costituito da un unico arnpio locale, & in buono stato conservativo, sebbene siano presenti sulla
volta alcuni punti dove risultanc infiltrazioni, per i quali non & stato possibile stabilire se ancora in atto
oppure e superati.

BENE N° 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICAT(O A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.19

- Struttura portante:

1l fabbricato ha Ja struttura in muratura portante continua; I'orizzontamento & realizzato in parte a
volta a botte, in parte in solaic di laterizio.

L'altezza dei locali @ variabile in base al tipo di crizzontamento, mediamente misura ml.3,50.

- Finiture e impianti:

I paramenti murari e la pavimentazione sono in piastrelle di ceramica per essere facilmente lavabili,
per ragioni igieniche dovute all’attivitd svolta nei locali.

L'accesso ai locali avviene passando attraverso i Beni 1 e 3 dello stesso esecutato, in quanto {'unita
immobiliare non ha ingressi da spazi pubblici, I'unitd & separata dal Bene 1 con destinazione d'uso
negozio, tramite una porta in legno tamburato.

- Stato di manutenzione:

Dall'ispezione dei luoghi, avvenuta a fine turno lavorativo, risulta che i locali si trovano in un
sufficiente stato conservativo, tuttavia, anche per I'intenso tipo di attivita svolto all'interno dei locali, a
parere del sottoscritto, sarebbe indicato intervenire con lavori di manutenzione erdinaria di modesta
entita.
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BENE N° 3 - LABORATORIC ARTIGIANALE UBICATO A PISA {PI) - VIA LA NUNZIATINA N,27

- Struttura portante:

1 fabbricato ha la struttura in muratura portante continua; gli orizzontamenti sono realizzati in parte a
volta, in parte in solaio di laterizio.

L'altezza dei lorali & variabile in base al tipo di orizzontamente, mediamente misura ml. 3,50, inoltre
I'area destinata chiostra, nella planimetria catastale {cfr. All. 9) successiva all'ingresso, & coperta con
pannelli di materiale plastico trasparente,

- Finiture e impianti:

| paramenti murari e la pavimentazione sono in piastrelle di ceramica per essere facilmente lavabili,
per ragioni igieniche dovute all'attivita svolta nei locali.

L’accesso ai locali avviene passando dall'ingresso di via La Nunziatina n.27, dove sui trova un'atrio per
il carico e scarico prodetti e merci, attraversando una vetrata scorrevole. Le porte interne di bagni e
servizj sono in tali di alluminio e vetro oppure in legno tamburato.

- Stato di manutenzione:

Dall'ispezione dei luoghi, avvenuta a fine turno lavorativo, risulta che i lecali si trovano in un
sufficiente stato conservativo, tuttavia, anche per I'intenso tipo di attivitd svoito all'interno dei locali, a
parere del sottoscritto, sarebbe indicato intervenire con lavori di manutenzione ordinaria di modesta
entita.

BENE N° 4 - MAGAZZINC UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.2G

- Struttura portante:

[l fabbricato ha la struttura in muratura portante continua; | locale ha l'orizzontamento in laterizio.
L'altezza del locale & di m1.3,00.

- Finiture e impianti:

La pavimentazione & in piastrelle di ceramica.

L'accesso ai locali avviene passando dall'ingresso di via La Nunziatina.

~ Stato di manutenzione:

Dall'ispezione dei luoghi, avvenuta a fine turno lavorativo, risulta che i locali si trovano in un
sufficiente stato conservativo, tuttavia, anche per I'intenso tipo di attivitd svolto all'interno dei locali, a
parere del sottoscritto, sarebbe indicato intervenire con lavori di manutenzione ordinaria di modesta
entita.

STATO D! OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

i1 bene risulta occupato dal figlic | NGNGNGzGozt 2 Bl N

1 figlio dell'esecutato svolge la propria attivita lavorativa nei locali dei Beni 1, 2, 3 e 4, i guali formano
un unico luogo operativo. I1 Bene 3 viene utilizzato in base al diritto di uso vitalizio, mentre dei Beni 1,
Z e 4 non & stata riferita |'esistenza di un titolo per l'occupazione.

BENE N° 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE URICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZJATINA N.19
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1l bene risulta occupato dal figlio [ I nato - i I

Il figlio dell'esecutato svolge la propria attivita lavorativa nei locali dei Beni 1, 2, 3 € 4, i quali formano
un unico luogo operativo. [l Bene 3 viene utilizzato in base al diritto di uso vitalizio, mentre dei Beni 1,
2 e 4 non ¢ stata riferita |'esistenza di un titolo per 'occupazione.

BENE N° 3 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA {PI) - VIA LA NUNZIATINA N.27

11 bene risulta occupato dal figlio [N ~=to - s i) IR i1 base al diritto di uso vitalizio
stabilito con l'atto redatto dal Notaio Giulio Dell'Antico del 14.12.2012, rep. 144523/19102, trascritto
alla Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 15.12.2012 al numero 1877 del registro
particolare.

11 figlio dell'esecutato svolge la propria attivita lavorativa nei locali dei Beni 1, 2, 3 e 4, i quali formano
un unico luogo operativo. Il Bene 3 viene utilizzato in base al diritto di uso vitalizio, mentre dei Beni 1,
2 e 4 non & stata riferita I'esistenza di un titolo per I'occupazione.

BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATG A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.25
1l bene risulta occupato dal figlic INNENENENGEGEGE n-to - ) B

Il figlio dell'esecutato svolge la propria attivita lavorativa nei locali dei Beni 1, 2,3 e 4 i quali formano
un unico luogo operativo. Il Bene 3 viene utilizzato in base al diritto di nso vitalizio, mentre dei Beni 1,
Z e 4 non é stata riferita I'esistenza di un titolo per l'occupazione.

+

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A PISA {PI}) - VIA LA NUNZIATINA N.19

Periode Proprietd Akl
Dal 11 /1871985 at ) Compravendita
13/03 /2018 | FA
Rogante Data RepertarioN° Raceoita N°
proprietario per 1/1; _
Notato Salvatore 11/10/1585 24495 4325
Policarda di
Vecchiana
Trascrizione
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Presse Daty Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria dei 28/10/1985 7024
Registri Immobiliari
di Pisa
Reglstrazione
Prosso Data Rog N Vol N°

Confronta Allegato 1.

BENE N° 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

Povioldo

Dal 1171071985 at
19/03/2018

Proprieti ALt
Compravendita
Rogante Datas Repertorio N© Raceolta N°
proprietario per 1/1;
Notsio Salvatore 1171071985 24495 4325
Policardo 42
VYecthiano
Traserizione
Bresse Daty Reg. gen. Reg, part,
Conservatoria dei 2871071965 7024
Registri Immobilian
di Pisa
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°

Confronta Allegato 1.

BENE N° 3 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (PI} - VIA LA NUNZIATINA N.27

Periado Proprieta At
Dal 17/61/1981 al _ Dichiiarazione di successione in worte 4i ﬁm
06/10/1997
proprietaria per 3/6; Rogante Data Repertorio N° Raccolia N°
proprietaria per 1/6; Trascriziane
_ Presso Data Reg. gen. Reg. part.
proprietaria per 1/6; Conservatoria dei 26/04/1982 3500
Reglstri immobitiari
di Pisa
24
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proprietaria per 1 /6; Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol K°
Dal 06/1071997 al . Atte di compravendity
14/02/2012
Roganke Data Repertaric N© Raccolta N®
proprietario per 1/1;
Notaio Cacpetta 06/10/1997 42802 8552
Angelo con sede in
Pisa
Trascrizione
Pregso Dats Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria dei 771071997 B98S
Registri Immiobiliari
di Pisa
‘Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N*
Dal 14/0272012 a1 Atto di compravendita
05/066/20M3
Rogante Data Repertorio N° Racrolia N°
proprietario per 1 /2 in )
regime di comunione dei Notaio Giulio 14/02/2012 144523 19102
beni; TN : <o) Antico con sede
in Pontedera
proprietariaper 1/2 in Trascrizione }
regime di comunione dei *‘
i Presso Pata Reg.gen. Reg. part. :
Conservatoria dei 1570272012 1877 :
Uso vitalizio per 1/1; Registri immobiliari 7
di Pisa :
Registraztone .
Presse Drata Reg. N° Vol N¢
i
|
e !
Dal 05/06/2013 & Denuncia i successione in morte of TN .
20/03/20318 !
Rogante Data Reporiorie N® Raccolta N° :
proprietavio per 1/1; !
0570672013 :
i
H
Yiso vitalizio per-1/1; Trapcrizong i
Pressn Data Reg, gen. Reg. part.
Conservatoriadei | 11709/2014 9634 .
Registri lmmobiliari :
di Pisa '
i
Registrdzione
Presss Dita Reg. (B Vol ¢ :
t
Agenzia defic 14707/7014 1376 G590 ; ‘
t
j
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Entrate di Pisa

Confronta Allegato 1.

BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.25

Periodo _ Proprieta Atti
Pat 1171671985 al Compravendita
13/03/2018
Rogante Baifa - Repertorio N® Raccolia N°
proprietario per 1/1;
Motaio Salvatore 11/10/1985 24455 4325
Policardo di
Vecchiano
Trascriziene
Presso Data Reg. gen, Reg. park
Conservatttda dei 2871071985 7024
Registri immobiliar
dj Pisa
Registrazione
Presso Data Reg, N° Vol. N®

Confronta Allegato 1.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.19

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia del Territorio di di Pisa Serv. di Pubblicita
Immobiliare aggiornate al 07/11/2017, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli: '

Iserizioni

* Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immaobiliari di Pisa il 14/11/2002 “
Reg. gen. 22297 - Reg. part. 4458
Quota: 1/1
Importo: € 300.000,00

A favore di Cassa di Risparmio di Volterra S.p.A.
Cont- A

Rogante: Notaio Caccetta Angelo
Data: 11/11/2002

N° repertorio: 54963

W° raccolta: 12584

i
¢
1
§
t
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¢ Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisail 27/12/2004
Reg. gen. 26072 - Reg. part. 6144
Quota: 1/1
Importe: € 400.600,00
A favore di Cassa di Risparmio di Volterra S.p.A.
Contr
Rogante: Notaio Caccetta Angelo
Data: 21/12/2004
N® repertorio: 60406
N°® raccolta: 14754
* Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immeonhiliari di Pisail 15/12/2006
Reg. gen. 28294 - Reg. part. 6206
(uota: 1/1
Importo; € 200.000,00
A favore di Cassa di Risparmie di Volterra S.p.A.
Contro
Rogante: Notaio Caccetta Angelo
Data: 12/12/2006
N® repertorio: 64786
N° raccolta: 16840
+ Ipoteca volontaria derivante da -
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 29/04/2008
Reg. gen. 9655 - Reg. part. 6115
Importo: € 404.000,00 |
A favore di Banca Toscana S.p.A :
Contro .
¢ lpoteca gindiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Conservatoria dei Registri immobiliari di Pisa il 12/03/2012 |
Reg. gen. 3675 - Reg. part. 524 :
Quota: 1/1 :
lmporto: € 500.000,00 j
A favore di Banca di Credito Cooperativo di Fornacette Societa Cooperativa per Azioni
Contr
Regante: Tribunale di Pisa
Data: 01/03/2012
N° repertorio: 368
¢ Ipoteca volontaria derivante da Costituzione di ipoteca volontaria
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immabiliari di Pisa il 19/06/2013
Reg. gen. 9004 - Reg. part. 1463
Quota: 1/2
Importo: € 50.000,00
A favore di || NG
Contru

Trascrizioni

ek em a o B o« aAr

¢ Verbale pignoramento immobili
Trascritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 11/10/2017
Reg. gen. 18157 - Reg. part. 12355
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A favore di Banca di Pisa e Fornacette Credito Cooperativo SCPA

Cont-

Confronta Allegato n.1.

BENE N° 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia det Territorio di di Pisa Serv. di Pubblicita
Immobiliare aggiornate al 07/11/2017, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscrizioni

+ Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisail 14/11/2002
Reg. gen. 22297 - Reg. part. 4458
Quota: 1/1
Importao: € 300.000,00
A favore di Cassa di Risparmio di Volterra S.p.A.

Contr

Rogante: Notaio Caceetta Angelo
Data: 11/11/2002

N® repertorio: 54963

N° raccolta: 12584

+ Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 27/12/2004
Reg. gen. 26072 - Reg. part. 6144
Quota: 1/1
Importo: € 400.000,00
A favore di Cassa di Risparmio di Voiterra S.p.A.

Contro

Rogante: Notaio Caccetta Angelo
Data: 21/12/2004

N° repertorio: 60406
N°raccolta: 14754

* lpoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamenta
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 15/12/2006
Reg. gen. 28294 - Reg. part. 6206
Quota: 1/1
Importo: € 200.000,60
A favore di Cassa di Risparmio di Volterra 5.p.A.

Contr

Ruogante: Notaio Caccetta Angelo
Data: 12/12/2006

N° repertorio: 64786

N® raccolta: 16840

* [Ipoteca volontaria derivante da -

Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 29/04/2008
Reg. gen. 9655 - Reg. part. 6115
Importo: € 430.000,00
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A favore di Banca Toscana S.p.A

Contro NG

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo

Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 12/03/2012
Reg. gen. 3675 - Reg. part. 524

Quota: 1/1

Importo: € 500.000,00

A favore di Banca di Credito Cooperativo di Fornacette Societi Cooperativa per Azioni
Contro

Rogante: Tribunale di Pisa

Data: 01/03/2012

N° repertorio: 368

Ipoteca volontaria derivante da Costituziene di ipoteca volontaria
Iscritto-a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 19/06/2013
Reg. gen. 9004 - Reg. part. 1463

Quota: 1/2

[mporto: € 50.000,00

A favore di I

Contr

Trascrizfoni

-

Verbale di Pignoramento immobili

Trascritto a Conservatoria dei Registri {mmobiliari di Pisail 11/10/2017
Reg. gen. 18157 - Reg. part. 12355

A favore di Banca di Pisa e Fornacette Credito Cooperativo SCPA

Contro (N

Confronta Allegato n.1.

BENE N° 3 - LABORATQRIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (PI} - VIA LA NUNZJATINA N.27

Dalle visure. ipotecarie effettuate presso l'Agenzia del Territorio di di Pisa Serv. di Pubblicita
Immobiliare aggiornate al 07/11/2017, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscriziani

Ipoteca volontaria derivante da Finanziamento

Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari dj Pisa il 07 /1071997
Reg.gen. 13082 - Reg. part. 2278

Importo: € 542.279,74

A favore.di Cassa di Risparmio di Volterra 5.p.A.

Contro NN

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immaobiliari di Pisa il 14/11/2002
Reg. gen. 22297 - Reg. part. 44

Quota: 1/1

Importo: € 300.000,00
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A favore di Cassa di Risparmio di Volterra S.p.A.
Contro NN
Rogante: Notaio Caccetta Angelo
Data: 11/11/2002
N° repertorio: 54963
N° raccolta: 12584
» Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immeobiliari di Pisa il 27/12 /2004
Reg. gen. 26072 - Reg. part. 6144
Quota: 1/1
Importo: € 400.000,00
A favore di Cassa di Risparmio di Volterra S.p.A.
Contro [INENG_
Rogante: Notaio Caccetia Angelo
Data: 21/12/2004
N°® repertorio: 60406
N° raccolta: 14754
» Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 15/12/2006
Reg. gen. 28294 - Reg. part. 6206
Quota: 1/1
Importo: € 200.000,00
A favore di Cassa di Risparmio di Volterra 5.p.A.
Contro INNNENGGEE
Rogante: Notaio Caccetta Angelo
Data: 12/12/2006
N° repertorio: 64786
N® raccolta: 16840
» lpoteca gindiztale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari dl Pisa il 14/02/2012
Reg. gen. 2604 - Reg, part. 325
Importo: € 112.000,00

A favore di
Contro RN
Rogante: Tribunale di Pisa
Data: 04,/02/2012
» [poteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 12/03/2012
Reg. gen. 3675 - Reg. part. 524
Quota: 1/2
Importo: € 500.000,00
A favore di Banca di Credite Cooperativo di Fornacette Societa Cooperativa per Azioni
Contr
Rogante: Tribunale di Fisa
Data; 01/03/2012
N®° repertorio: 368
» [Ipoteca volontaria derivante da Costituzione di ipoteca volontaria
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Plsa i119/06/2013
Reg. gen. 9004 - Reg. part. 1463
Quota: 1/2
Importo: € 50.000,00
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A favare di [ GTENGNG

Contra
» Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Conservatoria dei Registri immobiliari di Pisa# 25/09/2017
Reg. gen. 16825 - Reg. part. 2863
Quota: 1/2
Imparto: € 500.000,00
A favore di Banca di Credita Cooperativo di Fornacette Societa Cooperativa per Azioni

Contro
Rogante: Tribunale di Pisa

Data: 01/03/2012

N®repertorio: 368

Note: L'ipoteca risulta correlata all'ipoteca giudiziale iscritta alla Conservatoria dei Registri
immobiliari di Pisa in data 12.3.2012 al n.3675 re. gen. e n.524 del reg. part, che colpisce per
estensione parziale, in base allo stesso titolo e somma, F'ulteriore quota di 1/2 {un mezzo)
spettante a [INIIEI i conseguenza del decesso della coniuge.

Trascrizioni

» Domanda giudiziale - Revoca atti saggetti a trascrizione
Trascritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 31/03/2017
Reg. gen. 5760 - Reg. part. 3982
A favore di "Unipel Banca 5.p.A." nuova denominazione "UGF Banca S.p.A."

Contr ,
Nate: Domanda giudiziale volta a far dichiarare l'inefficacia dell'atto al rogito Notaio Giulio
dell'Antico di Pontedera in data 14.2.2012 tra | EIEGIGNIGGIB
» Verbale di Pignoramenta immobili
Trascritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisail 11/10/2017
Reg. gen. 18157 - Reg. part. 12355
A favore di Banca di Pisa e Fornacette Credito Cooperativo SCPA
Contr

Confronta Allegato n.1.

BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.25

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territorio di di Pisa Serv. di Pubblicita
Immobiliare aggiornate al 07/11/2017, sonao risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

{scrizioni

» [Ipoteca velontaria derivante da -
Iscritto a Conservatoria det Registri lmmobiliari di Pisa il 29/04/2008
Reg. gen. 9655 - Reg, part. 6115
Importo: € 400.000,00
A favore di Banca Toscana S.p.A
Contro NG
Note: Ipoteca a carico di ||| | | N
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» Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 12/03/2012
Reg. gen. 3675 - Reg. part. 524
Quota: 1/1
Importe: € 500.000,00
A favore di Banica di Credito Cocperativo di Fornacette Societ Cooperativa per Azioni
Contro TN
Rogante: Tribunale di Pisa
Data: 01/03/2012
N® repertorio: 3568
» Ipoteca volontaria derivante da Costituzione di ipoteca volontaria
Iscritto a Conservatoria dei Registri iImmobiliari di Pisail 19/06/2013
Reg. gen. 3004 - Reg. part. 1463
Quota: 1/2
Importo: € 50.000,00
A favore di [N
Conuro HENNENN

Trascrizionf

* Verbale di Pignoramento immobili
Trascritto a Conservatoria dei Registri Imimobiliari di Pisail 11/10/2017
Reg. gen. 18157 - Reg. part. 12355
A favore di Banca di Pisa e Fornacette Credito Cooperativo SCPA

Contro N

Confronta Allegato n.1.

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N® 1 - NEGOZIO UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

L'edificio in cui & compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente ricade nel Centro Storico di
Pisa; in zona con destinazione d'uso Residenza Ordinaria (a piano terra non residenziale}); risulta
compreso nel 111° Elenco: edifici di Interesse Storico.

BENE N° 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATU A PISA {PI) - VIA LA NUNZJATINA N.19

L'edificio in cui & compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente ricade nel Centro Storico di
Pisa; in zona con destinazione d'uso Residenza Ordinaria (a piano terra non residenziale); risulta
compreso nel HI° Elenco: edifici di Interesse Storico.

BENE N° 3 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A P1SA (P1} - VIA LA NUNZIATINA N.27

L'edificio in cui & compreso il bene, ne] Regolamento Urbanistico vigente ricade nel Centre Storico di
Pisa; in zomna con destinazione d'uso Residenza Ordinaria (a piano terra non residenziale); risulta
compreso nel 11° Elenco: edifici di Interesse Storico.
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BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.25

L'edificio in cui & compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente ricade nel Centro Storico di
Pisa; in zona con destinazione d'uso Residenza Ordinaria (a piano terra non residenziale); risulta
comprese nel 111° Elenco:; edifici di Interesse Storico.

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.19

L'edificio in cui si trova il bene & ubicato nel centro storico di Pisa ed & di antica costruzione.

Il bene & stato sottoposto soltante a modifiche interne, come anche dichiarato dalla precedente
proprieta nell'atto di vendita all'esecutato, redatto dal notaio Palicardo con sede in Vecchiano in data
11.10.1985 rep.24495/4325, precisando che le 6pere non erano state soggette né a concessione, né ad
autorizzazione, ma in ossequio all'art.26 della L.47/1985 e pertanto era stata inoltrata al comune una
relazione descrittiva delle opere ed in data 16.8.1985 era stata introdotta agli atti catastali la
planimetria del fondo. Successivamente l'esecutato ha apportato un'altra modifica interna e
frazionando il bene, in seguito alla D.LA. 20.6.2000 prot.2(199.

Dalla ricerca effettuata al comune di Pisa, presso 'archivio dell' Ufficio Edilizia Privata, il Bene &
ricompreso nella seguente documentazione risultante agli atti:

(A) - CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA ai sensi della dell’art. 13 della 1.47/1985 - n.124 del

46,1997, intestata I I B - B (Al 12).
(B) - AUTORIZZAZIONE IN SANATORIA ai sensi della deli'art. 13 della L.47/1985 - del 23.4.2002,

prot.1284/2001 per modifiche interne a fondo artigianale sito in Pisa, via La Nungziatina n.27,

rilasciata a || (cfr- AlL13).

1l negozio & dotato dej seguenti impianti (ex-D.M. 37/98): impianto di utilizzazione della energia
elettrica per illuminazione del locale ed alimentazione dei banchi frigo per l'espaosizione dei prodotti.
Nel locale & presente un impianto di climatizzazione dell'aria. Nel corso del sopralluogo non & stato
possibile controllare le dichiarazioni di conformita degli impianti,

BENE N° 2 - LARBORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.15

L'edificio in cui si trova il bene & ubicato nel centro storico di Pisa ed & di antica costruzione.

1] bene & stato sottopostod soltanto a modifiche interne, come anche dichiarato dalla precedente
proprietd nejl'atto di vendita all’esecutato, redatto dal notaic Policardo con sede in Vecchiano in data
11.10.1985 rep.24495 /4325, precisando che le opere non erano state soggette né a concessione, né ad
autorizzazione, ma in ossequio ail'art.26 della 1..47 /15985 e pertanto era stata inoltrata al comune una
relazione descrittiva delle opere ed in data 16.8.1985 era stata introdotta agli atti catastali la
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planimetria del fondo. Successivamente l'esecutatc ha apportato un’altra modifica interna e
frazionando il bene, in seguito alla D.1.A. 20.6.2000 prot.2099.

Dalla ricerca effettuata al comune di Pisa, presso l'archivio dell' Ufficio Edilizia Privata, il Bene &
ricompreso nella seguente documentazione risultante agli atti:

{A) - CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA ai sensi della dell'art. 13 della L.47/1985 - n.124 del

46,1997, intestata 2 IS A, I - I (0 12).

{B) - AUTORIZZAZIONE IN SANATORIA ai sensi della dell’art. 13 della 1.47/1985 - del 23.4.2002,
prot1284/2001 per modifiche interne a fondo artigianale sito in Pisa, via La Nunziatina n.27,

rilasciata a || (cfr- Au.13).

1l 1aboratorio & dotato dei seguenti impianti [ex-D.M. 37/98): impianto di utilizzazione della energia
elettrica per illuminazione del locale ed alimentazione del forno e macchine utensili per la produzione
di prodotti alimentari da forno. Nel locale & presente un impianto di climatizzazione dell'aria. Nel corso
del sopralluoge non é stato possibile controllare le dichiarazioni di conformita degli impianti.

BENE N° 3 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATQ A PISA (Pl) - VIA LA NUNZIATINA N.27

L.'edificio in cui si trova il bene & ubicato nel centro storico di Pisa ed & di antica costruzione.

Dalla ricerca effettuata al comune di Pisa, presso l'archivio dell’ Ufficio Edilizia Privata, risulta agli atti
la seguente documentaziotie:

(A) - CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA ai sensi della dell'art. 13 della L.47/1985 - n.124 del
4.6.1997, intestata a ([ . I - B (cfr 20 12).

(B) - AUTORIZZAZIONE IN SANATORIA ai sensi della dell'art. 13 della L.47/1985 - del 23.4.2002,
prot.1284/2001 per modifiche interne a fondo artigianale sito in Pisa, via La Nunziatina n.27,

rilasciata 2 | (<& AN 13).

11 laboratorio & dotato ‘del seguenti impianti (ex-D.M. 37/98): impiante di utilizzazione della energia
elettrica per illuminazione del locale ed alimentazione del forno e macchine utensili per la produzione
di prodotti alimentari da forno. Nel locale & presente un impianto di climatizzazione dell'aria. Nel corso
del sopralluogo non é stato possibile controllare le dichiarazioni di confermita degli impianti.

BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A PISA (P1) - VIA LA NUNZIATINA N.25

L'edificio in cui si trova il bene & ubicato nel centro storico di Pisa ed & di antica costruzione.

Dalla ricerca effettuata al comune di Pisa, presso I'archivio dell’ Ufficie Edilizia Privata, non risultano
pratiche edilizie correlate al rene.
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I magazzino & dotato dei seguenti impianti (ex-D.M. 37/98): impianto di utilizzazione della energia
elettrica per illuminazione.

VINCOL] OD ONER] CONDOMINIALI

BENE N° 1 - NEGOZIO UBICATO A PISA (PI) - VIA LA NUNZIATINA N.19

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

11 bene ¢ compreso in edificio per il quale & stato costituito il condominio denominato "Condominio Via
La Nunziatina 21 /23".

Lo stesso condomino nella procedura risulta creditore intervenuto in quanto l'esecutato si é reso
moroso del pagamento guote condominiali comprendenti il consuntivo 2016, il preventivo 2017 ed il
preventivo straordinario 2017, il cui importo complessivo ammonta ad € 19.765,58, come si rileva
dall'atto di precetto.

Non sono note le spese annue di gestione del condominio, di competenza del bene.

BENE N° 2 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A P1SA {P1) - VIA LA NUNZIATINA N.19

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

H bene & compreso in edificio per il quale & stato costituito il condominio denominato "Condominio Via
La Nunziatina 21/23".

Lo stesso condomino nella procedura risulta creditore intervenuto in quanto 'esecutato si & reso
moroso del pagamento quote condominiali comprendenti il consuntive 2016, il preventivo 2017 ed il
preventivo straordinario 2017, il cui importo complessivo ammonta ad € 19.765,58, voie si rileva
dall’atto di precetto. .

Non sono note le spese annue di gestione del condominio, di competenza del bene.

BENE N° 3 - LABORATORIO ARTIGIANALE UBICATO A PISA {PI} - VIA LA NUNZIATINA N.27

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

11 bene & compreso in edificio per il quale & stato costituito il condominio denominato "Condominio Via
La Nunziatina 21/23".

Lo stesso condomino nella procedura risulta creditore intervenuto in quanto I'esecutatc si & reso
moroso del pagamento quote condominiali comprendenti il consuntivo 2016, il preventivo 2017 ed il
preventivp straordinario 2017, il cui importo complessivo ammonta ad € 19.765,58, come si rileva
dall’atto di precetto.

Non sono note le spese annue di gestione del condominio, di competenza del bene.
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BENE N° 4 - MAGAZZINO UBICATO A PISA {P1) - VIA LA NUNZIATINA N.25

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

Il bene & compreso in edificio per il quale &-stato costituito il condominic deneminato "Condominio Via
La Nunziatina 21/23".

Lo stesso condomino nella procedura risulta creditore intervenuto in quanto l'esecutato si ¢ reso
moroso del pagamento quote condominiali comprendenti il consuntive 2016, il preventivo 2017 ed il
preventivo straordinario 2017, il cui importo complessivo ammonta ad € 19.765,58, come si rileva
dall’atto di precetto.

Non sono nete le spese annue di gestione del condominio, di competenza del bene.
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LOTTO 2
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11lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N° 5 - Appartamento ubicato a Pisa {P[) - ¥ia La Nunziatina n.31

DESCRIZIONE

I} bene soggetto a procedimento esecutivo consiste in un appartamento, posto in pidt ampio fabbricato,
ubicato nel centro centro storico del Comune di Pisa, in via La Nunziatina n.31 (cfr. All. 8e 17 foto 12 e
13).

H fabbricato in cui si trova il bene & un antico edificio, considerato nel Regolamento Urbanistico
Comunale di interesse storico. L'edificio & disposto su tre piani fuori terra, i piani primo e secondo
sono destinati alla residenza ed il piano terreno & a destinazione non residenziale.

L’appartamento per abitazione & posto al piano primo del fabbricato a cui si accede dal piano terrenc
tramite vano scala a comune, con ingresso diretto dalla strada. 11 bene si compone di ingresso, cucina,
soggiorno, camera, bagno e w.c. dal quale si accede al terrazzo esclusivo (cfr. All. 9 e 17 foto da 14 a
19).

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

Codice fiscale:

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

CONFINI :
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L'unitd immobiliare confina con via La Nunziatina, vano scala condominiale, proprieta [JJijj satvo

se altri.
CONSISTENZA
Destinazione Superficie Superficie Coelficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Appartamento 65,34 my 7932 my 1,00 79,32 mg 3,30m
Chiostra 28,64 mq I?_ 38,64 mg 0,25 .66 mg 0400m
Totale superficie convensionale: 28,98 my
Incidenza condeminiale 0,00 ; %
Sgperficie convenzionale complessiva; 8898 mq
1 beni non sono comodamente divisibili in natura.
CRONISTORIA DATI CATASTALI
Periodo Proypiietd Dati catastahi
a1 06/08/1987 al 01701/1992 ) Catasto Fabbricati
Fg. 124, Part 415, Sub. 24, Zc. 1
. Categoria A4
proprieta pet Cl.3, Cons. 45
KRendia € 0,46
Piano 1
ﬁrairieté icr 3‘6: =T 4T
I o7 - ver 1/6;
Dal 01/01/1992 2l 8170171994 Latasto Fabbricati
Fp. 124, Part. 415, Sub. 24,Zc. 1
Cateporia Ad
proprieta per €13, Cons. 45
16 IR - Rendita € 441,57
Piano 1
Dad 01/01/1994 al 308/06/1997 Catasto Fabbricati
Fg. 125, Part. 415, Sub, 24, Z¢. 1
. Categoria A4
proprietd per CL3,Cons. 45
natz z Y Rendita € 420,65
C.F: Piano 1
CF.:
proprietd per 1/6;
Dal 3070671997 al 23/04/2008 Catasto Fabbricatd
[ A Fg. 124, Part, 415, Sub. 24, Z¢. 1
propries per 1/2;  NGcGcNEGEG Categoria A4
nata CL3, Cons. 4.5
proprietd per Rendita € 420,65
172; Piano 1
;
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Dal 23/04/2008 a1 14702/2012

C.F. [N »:oricti

per1/1;

Dal 1470272012 21 05/06/2013

proprietd per
natc 2 I

diritto di uso per1/%;

Catasto Pabbricaté

Ep. 124, Part. 415, Sub. 24,2¢. 1
Categoria A4

€3, Cons 4.5

Rendita € 420,65

Piano 1

{ataste Fabbricati

Fg. 124, Part. 415, Sub, 24, c. 1
{:ategoria A4

{13, Cons. 4,5

Rendita € 420,65

Piano 1

Dal 65/06/2013 a1 09/11/201%

praprietd per 1/1;

Latasto Fabhricati

Fg. 124, Part. 415, Sub. 24, Zc. 1
Categoris Ad

1.3, Cons. 4,5

Rendita € 420,65

Fiano 1

Dal 09/11/2015 2} 11/06/2018

proprieth per 1/1;
5

Catasto Fabbricati

Fg. 124, Part, 415, Sub, 24, Zc. 1
Lategoria &4

CL3, Cons. 4,5

Superficie catastale 84

Rendita € 420,65

Piano 1

] titolari catastali corrispondono a quelli reali (cfi. All. 6 € 9).

DATI CATASTALI

Catastn fabbricati (CF)

Dati identificativi

Dati di classamento

Sezione | Fogiie | Part. | Sub. | Zoma | Categorla | Classe | Consistenza | Superlicie | RendHa | Piano | Graffato
Cens. catastale
23 415 ¥ Ak 3 4.5 B84 420,65 i

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale corrisponde allo stato dei luoghi, inoltre i dati catastali del bene
corrispoadono a quelli indicati nel verbale di pignoramento [cfr All. 6 e 9).

STATO CONSERVATIVO

11 bene & collocato in un edificio di antica costruzione, ubicato nel centro storico di Pisa. L'uonita
immobiliare risulta in buono stato conservativo.
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PARTI COMUNI

1] bene & parte di un maggiore complesso formato da unita immobiliari aventi diversa proprieta, per il
quale & stato costituito il condominic,

L'unita immobiliare condivide con alcune di esse le parti strutturali e la proiezione di copertura
soprastante del fabbricate.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Dalla ispezione ipotecaria, dal certificato notarile (cfr. All. 1) e dai controlli effettuati nel corso delle
operazioni peritali, si rileva che il bene non gode di servith attive e non & gravato da servitii passive o
da altri pesi od cneri, se non quelli derivanti dal regime condominiale del fabbricato.

11 bene oggetto delta procedura non risulta essere gravato da censi, livelli 0 uso civico, né vi é stata
affrancazione da tali pest. 1l diritto deil'esecutato sul bene immobile in oggetto & di esclusiva proprieta
e non discende dai suddetti titoli.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

- Struttura portante

1} fabbricato ha struttura in muratura portante centinua ghi orizzontamenti all'interno dei bene sono in
laterizio; 1a copertura e a tetto a falde con mantg in laterizio,

- Finiture e impianti

11 fabbricato esternamente & finito ad intonaco tinteggiato.

La terrazza, dalla forma irregelare, funge da copertura per le uniti immobiliari sottostanti, la cui
pavimentazione & realizzata con guaine elastomeriche.

All'interno dell'alloggio | pavimenti sono in graniglia di cemento; il pavimento del bagno ed i
rivestimenti di bagno e cucina sono in ceramica.

1I portoncino di ingresso dell'appartamento 2 di legno e le porte interne delle stanze sono in legno
tamburato. Le finestre hanno doppio vetro, sono in legno con scurini interni ed oscuramento esterno
COR persiane.

L'impianto idrico nel bagno & dotato di apparecchi igienico-sanitari standard e nella cucina manca it
lavello. L'impianio elettrico é del tipo sottotraccia ed é completo.

L'impianto termico € autonomo alimentato da caldaia a gas con radiatori nei locali (cfr. Al 17-—--ne----
~~~~~~~~ foto da 37 a 43).

- Stato di manutenzione

L'unita irmmobiliare si trova in buono state canservativo.

STATO DI OCCUPAZIONE

1l bene risulta occupato dal figlio NN »=tc - [ I

PROVENIENZE VENTENNALI

4
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Periode

Proprieth

Atti

Dal 1770171981 al Dichiarazione di suctessione in morte o1 N =~ |
30/06/1997
proprietaria per 3/6; Rogante Bata Repertorio N* Raceolta N”
17/61/1581
proprietaria per 1/6; Trascrizione
Presso Dista Reg. gen. Reg. part.
propriezaria per 1/6; Comservatoriadel | 2670471982 300
Registri immobdliari
di Pisa
proprietaria per 1 /%; Registrasione
Presse Daty Heg, N* Vol K°
Dal 30/06/1997 al Atis di compravendita
23/04/2008
Roganic Data Repertorio N° Raicolla N°
proprietaria per 1/2;
Notaio Caccetta 3070671997 42393
Angelo di Pisa
proprietaria per 1/2: Trascrizione
Presso Data Reg. gen. fleg. part.
Conservatoria dei 0370771997 5993
Registri mmobiliari
di Pisa
Registrazione
Presso Data Reg, N® Vel &°
Dal 23 /0472008 al Atto di compravendita
14/02/2012 . ‘
i Rogante Data Repertorio N® Raccolta N®
proprietario per1/1;
Notaio Carcetta 23/n4 72008 67118 18437
Angelo con sede in
Pisa
Trascrizinne
Presso Data Reg. gen. Reg, part.
Conservatoriadet 2870472008 6115
Registri Immgbikiari
di Pisa
Registrazione
Presse Data Reg. N° Vol. N°
Dat 14/02/2012 3l Atto i compravendita
05/06/2013 ) .
Regante Data "Repertorio N° Raccolta N°

: proprietario per 1/2 in
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Dal 05706/2013 al
20/03/2018

regime di comuntane dei
beni;

proprietario per 1/2 in
regime dj comunione dei
beni;

proprietaric per 1/1;

Notaio Giutio 14/02/2012 3144523 19102
dell'Antico con sede
in Pontedera
Traserizipne
Presso Dratat Reg. gen. Reg. part
Conservatoria dei 15/02/2012 1877
Registri lmobiliaci
di Pisa
Registrazione
Presso Batu Rep. N* Voi. N®

Denuncia di successione in morte di ‘

Rogante Pata Hepertorio N° Racealta N©
0570672013
Trascrizicme
Presso Data Reg. gen, Reg. part.
Conservatoria dei 1170972014 9636
Registri I[mmobiliati
di Pisa
Repgistrazione
Presso Dt Reog. N* Vol §*
Agenzia delle 14/07/2034 1376 4990

Entrate di Pisa

Confronta Allegato 1.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territorio di di Pisa Serv. di Pubblicita
Immaobiliare aggiornate al 07/11/2017, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

» Ipoteca gludiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immabiliari di Pisail 14/02/2012

Reg. gen, 2604 - Reg. part. 325

fmporto: € 112.000,00

A favore di [N
Contro NG

Rogante: Tribunale di Pisa
Data: 04/02/2012
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Ipoteca piudiziale derivante da Decreto ingiuntivo

Iscritto a Pisa i1 12/03/2012

Reg. gen. 3675 - Reg. part. 524

Quota: 1/2

Importo: € 500.000,00 ‘

A favore di Banca di Credito Cooperativo di Fornacette Societa Cooperativa per Azioni
Contro

Rogante; Tribunale di Pisa

Data: 01/03/2012

N® repertorio: 368

Ipoteca volontaria derivante da Costituzione di ipoteca volontaria

Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisail 19/06/2013

Reg. gen. 3004 - Reg. part. 1463

Quota: 1/2

Impaorto: € 50.000,00

A favore di || I NEGNGEGNEG

Contro

Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo

Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 25/09/2017

Reg. gen. 16825 - Reg. part. 2863

Quota: 1/2

Importo: € 500.000,00

A favore di Banca di Credito Cooperativo di Fornacette Societl Cooperativa per Azioni
Con

Rogante: Tribunale di Pisa

Data: 01/03/2012

N° repertorio; 368

Note: L'ipoteca risulta correlata all'ipoteca giudiziale iscritta alla Conservatoria dei Registri

immobiliari di Pisa in data 12.3.2012 al n.3675 re. gen. e n.524 del reg, part., che colpisce per

estensione parziale, in base allo stesso titolo e somma, l'ulteriore quota di 1/2 (un mezzo})
spettante a | Bl in conseguenza del decesso della coniuge.

Trascririoni

Domanda giudiziale - Revoca atti soggetti a trascrizione
Trascritte a Consaervatoria dei Registri Immaobiliari di Pisa il 31 /0372017
Reg. gen. 5760 - Reg. part, 3982

A Favore di "Unipol Banca S.p.A." nuova denominazione "UGF Banca 5.p.A."
contro SN, N,

Note: Domanda giudiziale volta a far dichiarare I'inefficacia dell'atto al rogito Notaio Giulio
Dell'Antico di Pontedera in data 14.2.2012 tra | N

Verbhale di Pignoramento immobili

Trascritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 11/10/2017

Reg gen. 18157 - Reg, part. 12355

A favore di Banca di Pisa e Fornacette Credito Ceoperativo SCPA

Contr

Confronta Allegato n.1.
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NORMATIVA URBARNISTICA

L'edificio in cui & compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente ricade nel Centro Storico di
Pisa; in zona con destinazione d'uso Residenza Ordinaria (a piano terra non residenziale); risulta
compreso nel [11° Elenco: edifici di Interesse Storico.

REGOLARITA EDILIZIA

L'edificio in cui si trova il bene & ubicato nel centro storico di Pisa ed € di antica costruzione.

Dalla ricerca effettuata al comune di Pisa, presso I'archivio dell’ Ufficio Edilizia Privata, risulta agli atti
1a seguente documentazione:

(A) - COMUNICAZIONE DI OPERE INTERNE ai sensi della dell'art. 26 della L.47/1985 - 2.6.1998.
(B) - CONCESSIONE EDILIZIA {N SANATORIA - rilasciata in data 10.9.2004, n.14130, ottenuta a seguito
della domanda di condono presentata in data 29.3.1986, prot. 12382, intestata a

L'appartamento & dotato dei seguenti impianti indipendenti {ex-D.M. 37/98): impianto di utilizzazione
della energia elettrica, impianto di riscaldamento con radiatori negli ambienti e provvisto della caldaia
murale.

Nel corso del sopralluogo non ¢ stato possibile controllare le dichiarazioni di conformita degli
impianti.

L'immobile alla data delle operazioni peritali & risultato mancante dell'Attestato di Certificazione
Energetica e/0 dell'Attestato di Prestazione Energetica ai sensi del Digs 192/2005 e Dlgs 311/2006 e
s.am.i. Deve essere precisato che ‘al momento della vendita dell'immobile dovra essere prodotto
I'Attestato di Prestazione energetica, secondo la normativa vigente in materia.

45

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

[}
bt
b1
[
It
p
b
e
N
N
hi
5

X
+
c
[

]
[
Y
€
<
£
e
c

1
<
X
§
2
£

H
u
3
o
<
Q¢
=
-
]
-]
£
u
<]
-
g
I
<
i
c

[
1
4
H

3
u
C
N
b
c
L
-
&
:
]
@
-
]
i
I3
c
3
t
f
1




LOTTO 3
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[1 lotto & formato dai seguenti beni:

¢ Hene N° 6 - Appartamento ubicato a Cascina (P1) - Via }van Rocchi n.67

DESCRIZIONE

L'immobile soggetto a procedimento esecutivo consiste in up appartamento di civile abitazione
corredato da resede esclusivo, posto a piano terra rialzato di un pili ampio fabbricato, ubicato in zona
periferica del Comune di Cascina, Jocalita Visignano, in via Ivan Rocchi n.67 (cfr. All. 8 e 17, foto 20),

Il fabbricato in cui si trova il bene in oggetto & disposto su due piani: terra rialzato e primo ed é
costituito da n.2 appartamenti, un'autorimessa e da un piccolo magazzino (cfr. All. 11).
L'appartamento ¢ accessibile dalla terrazza esterna dopo aver percorso il resede di pertinenza,
distinto al Catasto Fabbricati nel foglio 27, particella 363, sub. B, e salito i gradini per raggiungerla (Cfr.
All.11 e 17, foto 21).

L'appartamento & composto (cfr. All. 10 e 17, fota da 22 a 25) da disimpegno di ingresso, ampio vano
destinato a soggiorno e cucina, camera matrimoniale e bagno con disimpegno, due ripostigli, uno di
maggior dimensione dotato di finestra e due terrazzi, uno sul lato nerd dal quale si accede all'alloggio,
altro sul lato est attestante sul resede distinto al Catasto Fabbricati nel foglio 27, particella 363, sub. 7,
di pertinenza all'appartamento del piane primo (cfr. All. 17, foto 26).

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

TITOLARITA

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

. Proprietd 1/1
Codice fiscal

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

I et 1/1)

CONFINI

A7
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11 bene costituito dall'appartamento con P'area urbana confina a nord con via Ivan Rocchi, ad est e sud
con propriet: [N - W - 2 ovest con proprict: NN - NI
_, salvo se altri.

CONSISTENZA
Destinanone Superticie Superficic CoeHiciente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda {onvenzienale
Appartamento 74,20 mq 8592 mq 1,00 85,92 mg 330m
Resede - Foglio 27, 131,10 mq 131,10 mq 0,07 9,50 mq 0,08 m
Partcella 363 sub.g
Totale superficie convenrionale: 65,42 mq
- Incidenza condominialer 0,00 | %
Superlicle convenzionale complegsiva: 95,42 mq

1 beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periada

Proprietd

Pati.cptastal

Dl 30/8671987 al 07/10/1988

proprieth per 3/4; (N NEG_

proprietd par

1/4;

Catasto Fabbricati

Fg. 27, Part. 363, Sub. 1
Categoria A2

(1.2, Cons. 45

Rendita € 0,35

PianoT

Dat &7/10/1988 al 2871271988

%
, proprieth per

1/4;

Catasto Fabbricat

Fg. 27, Part. 363, Sub. 3
Categoria A2

Cr2, Cons. 5

Rendita € 0,39

Piano T

Dal 28/12/1988 al 61/01/1992

comproprietarie in regime di comunione
dei beni; in‘m allli
I I
cowmproprietaria in regime di comusione
dei beni;

{atasto Fabbricati

g, 27, Part. 383, Sub. 2
Categoria AZ
¢lL.2,Cons. 5

Rendita € 0,39

Piana T

Dal 01/01/1992 al 61/01/19%4

Tl

comproprietario in regime di comunione
dei beni; nata a it

CE: B
comproprietaria in regime di comunione
dei beni;

Catasto Fabbricati

¢ Fg. 27, Part 363, 5ub. 3

Categoria A2
€l.2,Cons. 5
Rendita € 529,37
Piana T

Dal 01/01/1994 al 11/04/2080

comproprietario in regime di comunione
dei benl; nata 2 Il it

CF.:

Catasto Fabbricati

Fg. 27, Part. 363, Sub, 3
Categoria A2

Cl.2, Cons. 5

Rendita € 400,25
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Dal 11/04/2000 al 05/06/2013

comproprietaria In regime di comunione | Piano T
dei beni;

LCatasto Fabbricati

Fg. 27, Part. 363, Sub. 3
comproprietario in regime df comunione | Categoria A2
dei benj; NN »-:2 -l | Ci2 Cons.53
N - Rendita € 440,28

comiproprivtaria in regime di comugtione
dei beni;

Piano T

Dal 160472012 31 1770472012

Dal 17/04/2012 a1 3070572612

Dal 36/05/2012 al ¢5/06/2013

Dal 0570672013 al 09/11/2015

Dal 05/06/2013 2l 06/11 /2017

proprietd in regime di comunione dai
beni con T

nata o N ) TR C -
R ;o orict: i
’ i oo

10 a

propriet in
regime di comunione dei beni cor: IR
; nata a
il L, C.E:
proprietd in
regime di comunione dei beni con Tl

Catasto Fabbricati
Pg. 27, Part 363,5ub. &
Cateporia B

proprietd per 25071008, quota
provvisoria da definire con atto legale,
in regime di comunione dei beni con

[ nats a
I ,C.Fs
. propriet per

I
253/1000, quota provvisoria da definire

con atto legale, in regirne di
A beni cor, IS AR
o N
cF.: I r-priot:
per 25071060, quota provvisoria da
definire con atto legale, in regime di
comudone dei beni con

nata 2 [

| _

N -
proprietd per 250/10010, guota
provvisoria da definire con arto legale,
in.regime divomuniore dei beni con [l

Catasto Fapbricati

Fp. 27, Part, 363, Sub. B
Categoria F1, Cons. 135
Piano T

proprieta per 1/2 in regime di
comunione dei beni con’

{ataste Fabhricati

Fg. 27, Part. 363, Sub. B
Categoria F1, Cons. 135
Plano T

I - -
CF.: I oy ricth pe
r1/2inregime di cormunione dei bani
con iy
Catasto Fabbricati
Fg. 27, Part 363,5ub. 3
proprieta per 1/1; Categoria AZ
€12, Cons. 5,5
Rendita € 440,28
Piano T
Catasto Fabbricati

proprieta per 1/1;

Fg. 27, Part. 363, Sub. B
Categoria F1, Cons. 135
Piano T
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Dal 09711 /2015 al 06/11/ 2017 Catasto Fabbricati

Fg. 27, Part. 353, 5ub. 3
proprietd per 1/1; Categoria A2

(L2, Cons. 5.5
Superficie catastate 82
Rendita € 440,28
Ffano T

1 titolari catastali corrispondone a quelli reali (cfr. All. 7, 10 e 11).

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati {CF)
Dati identificativi ) Dati di classamento
Sezione | Foglin | Part. | Sub. | Zeona | Categoria | Classe | Comsistenza | Superficie | Rendita | Plano | Graffate
Cens. catastale
27 363 3 A2 ) 55 a2 440,28 T
27 363 8 F1 135

Carrispondenza catastale

La planimetria catastale corrisponde ailo stato dei luoghi, inoltre i dati catastali del bene
corrispondono a quelli indicati nel verbale di pignoramento (cfr. Al 7, 10 e 11).

PATTL

Con l'Atto di Divisione Notaio Nicola Mancioppi del 30.5.2012, rep.39404/22064, trascrittc alla
Conservatoria dei Registri Immobhiliari di Pisa il 13.6.2012 reg. part.6787 {cfr. AlL1), tra i signori [l
I B S I ouesti ultimi divengono proprietari
del resede identificato ai Catasto Fabbricati nel foglio 27, particella 363, sub.8, accettande quanto sotto
riportatc dall'Atto di Divisione,

« Patti e Condizioni

A seguitc della suddetta assegna i signori _

1) rinunciano a qualsiasi diritto di passo sul resede assegnato a [N - BN
nonché sul locale caldaia ai medesimi assegnata, impegnandosi a spostare nella loro proprieta tutti gli
impianti attualmente in essere nella parte assegnata.

2) Si obbligano a rimuovere dall'attuale posizione la caldaia dell'impianto di riscaldamento dell'unita
immobiliare posta a piano terra, nonché tutte le tubazioni dell'acqua fredda, impianto termico,
condizionatore e contatore delle forniture elettriche, che collocheranno nel vano di loro proprieta in
adiacenza al garage.

3) Sulla porzione di resede rappresentata dal sub.8, particella 363, a loro assegnata, si obbligano a a
realizzare un passo carrabile per accedere direttamente alla loro proprieta esclusiva.

4) Si impegnano a demolire il terrazzo posto ad est del fabbricato che consente l'accesso
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all'appartamento ubicato a piano terra; si impegneranno aitresi alla realizzazione una finestra in
sostituzione dell'attuale porta, obbligandosi fin da adesso a trasferire ai signori | NN <
I |21 c: di risulta dalla demolizione del terrazzo medesimo.

Tutte le modifiche sopra citate, dovrannao essere eseguite dai signori [ R - . -
richiedere a seguito della presentazione delle necessarie pratiche edilizie, entro sei mesi dalla data di
ricezione della richiesta da effettuarsi tramite Jettera raccomandata A.R. da parte di [ R -

Restano a comune tra i condividenti le tubazioni delle fognature, il pozzetto degrassatore, la fossa
settica e lo smaltimento delle acque meteoriche, la rete della fornitura del gas e quelia della fornitura
idrica, unitamente a tutte le altre parti comuni che non posso esse oggetto di divisione.»

Durante I'ispezione & stato constatato che i due tratti di confini tra i resedi distinti al Catasto Fabbricati
con sub 7 & sub 8 sono stati realizzati, ma il terrazzo ad est del fabbricato e la riduzione a finestrz della
porta vetrata di accesso dal terrazzo alla cucina, non hanno ancora avuto luogo {cfr. AlL 17, foto 26).

Il sottoscritto non & conoscenza se da parte di [ [ NN I - <t-t2 inviata

tramite raccomandata A.R. 1a richiesta di attuazione di guanto pattuito.

STATO CONSERVATIVO

I} bene risulta in buono stato conservativo,

PART]I COMUNI

1 bene & parte di un maggiore edificio nel guale st trova un altro appartamento di altra proprieta posto
al piano primo, con una autorimessa ed un magazzino ad £5s¢ pertinenti.

L'unita immobiliare con accesso separato condivide con le altre unita le parti strutturali e la proiezione
di copertura soprastante del fabbricato e le parti a comune secondo il codice civile.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVIC]

Dalla ispezione ipotecaria, dal certificato notarile (cfr. All. 1) e dai controlli effettuati nel corso delle
operazioni peritali, si rileva che il bene non gode di servitil attive e non & gravato da servith passive o
da altri pesi od oneri, se non guelli derivanti dal regime condominiale el fabbricato.

1| bene oggetto della procedura non risulta essére gravato da censi, livelli o uso civico, né vi & stata

affrancazione da tali pesi. Il dirittg dell'esecutato sul bene immobile in oggetto & di esclusiva proprieta
e non discende dai suddetti titoli.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

- Struttura portante:
Il fabbricato ha la struttura in muratura portante. 1l solaio del primo piano & in latero cemento. La
copertura del tetto & a padiglione con manto in laterizio.
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[ tramezzi sono realizzati con mattoni forati. L'altezza dei vani & di m1.3,00.

- Finiture e impianti;

1! fabbricato all'esterno e I'interno dell'atloggio & finito ad intonaco civile tinteggiato.

All'interno dell'appartamento i pavimenti dei vani ed i rivestimenti della cucina e del bagno sono in
ceramica.

L'infisso di ingresso e costituito da una porta legno; le finestre sone anch’esse in Iegno con doppi vetri
e dotate di avvolgibili ed all'esterno controfinestre realizzate con telai costituiti da profilati di
alluminio anodizzato.

Le porte interne sono di legno tamburato,

L'impianto idrico nel bagno ¢ realizzato con apparecchi igienico-sanitari di buona qualita.

L'impianto elettrico & del tipo sottotraccia, mentre }'impianto termico & autonomo con caldaia a gas ed
elementi radianti di tipo verticale,

- Resede esclusivo:

L'area esterna esclusiva dell'appartamento, adiacente ad esso, & sistemata a giardino con vialetto di
ingresso e marciapiede pavimentato lungo il perimetro del fabbricateo.

- Stato dt manutenzione:

L'appartamento ¢ in buono stato conservativo.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da || NG

PROVENIENZE VENTENNALI

Perlodo Proprietd Atti
Dzl 28/12 /1988 af Atto di compravendita
05/06/2013
Rogante Data Repertoria N° Raceolta N°
comproprietario in regime
di comuniogie dei beng Notaio Odoando 28/12/1988 61259 5160
Paciarelli di Cascina
Trascriziong
comproprietaria inregimne
di comueniorie dei beni; Presso Data Heg. gen. Reg. part.
Conservatoria dei 16/01/198% 601
Registri immobiliari
di Pisa
Begistrazione N
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Dai 30/05/2012 al Atio di divivione
05/06/2013
Rogante Data ‘Repertorio N° Raccoita N*
i comproprigtario in regime
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di comunione dei beni; Notaio Nicola 30/05/2012 39404 22064
Mancioppti di
Navacchio
comproprietaria in regime Trascrizione
di eomunione dei bend;
Pressn Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatnria dei 13706/2012 6787
Registri Immobiliart
di Pisa
Registrazione
Presso Data Reg. §° T Vol N*

Denundia di successione inmeorte di N = |

Dal 6570672013 al
2070372018 ’
Rogante Daty Repertorio N¥ Raccoha X©
proprietario peri/fi;
05/06/200%
Traserizione
Presso Bata Reg. gen. Reg. part.

Conservatoria dei 20/03/2014 2965

Registri immabiliari

di Pisa

Registraziong

Pressn Dats Rep. N° Vol. ¥°
Agenzia delle 0B/03/2014 419 94999
Entrate di Pisa

L'appartamento posto in Cascina e la comunanza sul reseds, censiti al Catasto Fabbricati del comune di
Cascina nel Foglio B, particella 363 sub 3 (appartamento] e sub.6 (resede), sono pervenuti a [N
e con atto di compravendita ai rogiti Notaio Odoardo Paciarelli di Cascina in
data 28.12.19B8, rep.61259/5160.
Con atto di divisione ai rogiti Notaio Nicola Mancioppi di Cascina in data 30.5.2012, rep.39494/22064,
i signori , ¢ NG ;i sono divisi le aree
urbane censite nel foglio 27, part. 363 subalterni 7 e 8, derivate dal subalterno 6 ed i signori i}
- E I oo divenuti pieni proprietari del mappale 363 sub.8 (cfr. All. 1].

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso |'Agenzia del Territorio di di Pisa Serv. di Pubblicita
Immmobiliare aggiornate al 07 /11/2017, sono risultate le seguenti formaliti pregiudizievoli:

Iscrizioni

» Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di finanziamento
Iscritto a Conservatoria dei Registri immotiliari di Pisa it 01/09/2000
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Reg. gen. 13680 - Reg. part. 2884
Importo; € 200.000,00
A favore di Banca Popolare di Novara
Contro NN SN
Rogante: Notaio Caccetta Angelo
Data; 31/08/2000
N° repertorio: 50000
Note: L'ipoteca grava sul bene censito al Catasto Fabbricati del Comune di Cascina nel Foglio
27, particella 363, sub.3. | deceduta il [N
* Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
lscritto a Concessione a garanzia di finanziamento i1 12/03/2012
Reg. gen. 3675 - Reg. part. 524
(uota: 1/2
Importo; € 500.000,00
A favore di Banca di Credito Cooperativo di Fornacette Societa Cooperativa per Azioni
Contr
Rogante: Tribunale di Pisa
Data: 01/63/2012
N° repertorio: 368
« Ipoteca volontaria derivante da Costituzione di ipoteca volontaria
Iscritto a Concessione a garanzia di finanziamento il 19/06/2013
Reg. gen. 9004 - Reg. part. 1463
Quota: 1/2
Importo: € 50.000,00
A favore di IINGNENEGEGEGEE
Contro{
» Ipoteca giudiziale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa il 25/09/2017
Reg. gen. 16825 - Reg. part. 2863
Quota: 172
Importo:-€ 500.000,00
A favore di Banca di Credito Cooperative di Fornacette Societa Copperativa per Azioni
Contro
Rogante: Tribunale di Pisa
Data: 01/03/2012
N° repertorio: 368
Note: L'ipoteca risulta correlata all'ipoteca giudiziale iscritta alla Conservatoria dei Registri
immobiliari di Pisa in data 12.3.2012 ai n.3675 re. gen. e n.524 del reg. part,, che colpisce per
estensione parziale, in base allo stesso titola e somma, 'ulteriore quota di 1/2 (un mezzo)
spettante-l conseguenza del decesso della coniuge.

Trascrizioni

& ¥Yerbale di Pignoramento immobili
Trascritto a Concessione a garanzia di finanziamento il 11/10/2017
Reg. gen. 18157 - Reg. part. 12355
A favore di Banca di Pisa e Fornacette Credito Cooperativo SCPA
Contro
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Confronta Allegaton.1.

NORMATIVA URBANISTICA

L'edificio in cui & compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente ricade all'interno di zone
urbanizzate di recente formazione, in Area residenziale di completamento B1, regolata dall'articolo
25.1 delle Norme Tecniche di attuazione.

REGOLARITA EDILIZIA

Il bene € compreso in un maggior fabbricato costituito da due unita ahitative
Dalla ricerca effettuata al comune di Cascina, presso I'archivio dell’ Ufficio Edilizia Privata, risulta agli
atti la seguente documentazione:

(A) - LICENZA EDILIZIA N.386/1971 rilasciata il 28.12.1971 a | NN - I - -

realizzazione dell'intero edificio;
(B) - ABITABILITA' - 1l fabbricato & stato dichiarito abitabile 114.3.1974;

(C) - CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA n.58/1988 del 19.9.1988 rilasciata il 28.9.1988 a ||

L'appartamento ¢ dotato dei seguenti impianti indipendenti (ex-D.M. 37/98): imptanto di utilizzazione
della energia elettrica, impianto di riscaldamento con radiatori negli ambienti e provvisto della caldaia
murale.

Nel corso del sopralluogo non & stato possibile controllare le dichiarazioni di conformita degli
impianti.

L'immobile alla data delle operazioni peritali & risultato mancante dell’Attestato di Certificazione
Energetica e /o dell'Attestato di Prestazione Energetica ai sensi del Digs 192/2005 e Dlgs 311/2006 e
s.m.i. Deve essere precisato che al momento della vendita dell'immobile dovra essere prodotio
I'"Attestato di Prestazione energetica, secondo la normativa vigente in materia.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

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

Il bene oggetto di procedura esecutiva ricade in fabbricato di due appartamenti, rispetto al quale non
sono previste spese annue condominiali da ripartire; inoltre non risultano spese straordinarie gia
deliberate.
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STIMA / FORMAZIONE LOTTI

e

{ beni che formano il Lotto 1 costituiscono un'unica unitd a destinazione artigianale, autorizzata dagli
enti preposti.

Per rendere pii attrattiva e remunerativa 1'alienazione degli immobili, i beni dovrebhero essere posti
in vendita separatamente.

Considerato che il bene 3 & in uso vitalizio e che la separazione, per essere realizzata, comporta ingenti
costi da affrontare, concernenti le spese tecniche per la redazione delle pratiche comunali con gli oneri
concessori connessi alla divisione ed in seguito I'esecuzione delle opere murarie # le modifiche degli
impianti, nonché la separazione dell'adduzione deile forniture.

Per questi motivii Benti 1, 2, 3 e 4 formano il Lotto 1.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti Jotti:

LOTTO 1

Bene N° 1 - Negozio ubicato a Pisa (P1) - Via La Nunziatina n.19

L'immobile soggetto a procedimento esecutive consiste in un negozio, posto in pill ampio
fabbricato, ubicato nel céntro centro storico del Comune di Pisa, in via La Nunziatina n.19 (cfr,
All. 8 e 17 foto 1). Il fabbricato in cui si trova il bene & un antico edificio, considerato nel
Regolamento Urbanistico Comunale di interesse storico. L'edificio & disposto su tre piani fuori
terra, i piani primo e secondo sono destinati alla residenza ed il piano terrenc & a destinazione
non residenziale. 1] bene, della superficie commerciale di mq. 86,09, & accessibile direttamente
da via La Nunziatina strada mediante ingresso con porta vetrata, affiancata da una vetrina. La
forma planimetrica del bene 2 pressoché rettangolare, con il lato minore sul fronte strada.
All'interno del locale, sulla parete opposta a quella di ingresso si trova la porta che connette il
negozio con l'adiacente unitd immobiliare di proprietd dell’esecutato, distinta al Catasto
Fabbricati con il sub. 35, nella presente perizia depominata Bene 2 (Cfr. All 9, All 13,
planimetria e All. 17, fotoda 2 a 4].

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 124, Part, 415, Sub. 34, Z¢. 1, Categoria C1

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

Valore di stima del bene: € 199.728,80

In relazione a quanto precedentemente esposto, alla ubicazione, alla vetusta, alle finiture, i
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 guello ottenuto elaborando i valori delle quotazioni
immobiliari desunti dalla banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immeobiliare dell'Agenzia
delle Entrate (valori medi riferiti al 2° semestre 2017}, dal Borsino Immabiliare FIMAA 2016,
dal Borsinommiobiliare.it e quelli indicati dalle agenzie immobiliari operanti nella zona
secondo quanto di seguito esposto:

«- BANCA DAT1 OMI - ANNO 2017 2° SEMESTRE

Comune: Pisa

Zona: Cenirale /Centro Storico Sud - Quartieri S.Martino, S.Antonio
Negozi: 2.000,00 - 3.400,00 €/mq

- BORSINO IMMOBILIARE FIMAA 2016
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Comune: Pisa
Localitd; Quartiere S.Antonio
Fondi Commerciali: 1.500,00 - 3.000,00 €/mq

-BORSINOIMMOBILIARE.IT

Comune: Pisa

Zona: Centro Storico- Quartieri: $.Antonjo, S.Martino, S.Francesco, §.Maria
Negozi

1° Fascia 3.819,00 €/mg

Fascia Media 2.926,00 €/mq

2° Fascia 2.034,00 €/mq

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esposto in precedenza, il
sottoscritto ritiene opportuno attribuire al bene immobile, oggetto della procedura, il valore
unitario riferito al metro quadrato di Eure 2.350,00 (Vu/mq)

Bene N° 2 - Laboratorio artigianale ubicato a Pisa (PI) - Via La Nunziatina n.19

L'immobile soggetto a procedimento esecutivo consiste in un laboratorio artigianale, situato
sul retro del negozio che nella presente perizia ¢ denominato Bene 1 ¢ poste In pil ampio
fabbricato, ubicato nel centro centro storico del Comune di Pisa, in via La Nunziatina n.19 (cfr.
All. 8). Il fabbricato in cui si trova il bene & un antico edificio, considerato nel Regolamento
Urbanistico Comunale di interesse storico. L'edificio & disposto su tre piani fuori terra, i piani
primo e secondo sono destinati alla residenza ed il piano terreno & a destinazione nen
residenziale. 1l bene, della superficie commerciale complessiva di mq. 87,98 é formato da due
vani di cui uno pitr ampio attiguo al negezio e da servizi igienici. L'unitd immobiliare non ha
accesso diretto dalla strada, ma é raggiungibile attraversando il negozio distinto al Catasto
Fabbricati da foglic 124, particella 415 sub, 34, oppure dai locali adiacenti destinati a
laboratoric e magazzino distinto al Catasto Fabbricati da foglio 124, particella 415 sub. 23, che
hanno accesso dal n.27 di via La Nunziatina (cfr. All. 13, planimetria e All. 17, foto da 5a 7). 1]
negozio ed il laboratorio magazzinoe dai quali si accede all‘unitd immobiliare, sono di proprieta
dell’esecutatoe e nella presente perizia sono rispettivamente denominati Bene 1 e Bene 3.
ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. 124, Part. 415, Sub, 35, Zc. 1, Categoria C3

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Propriet4 (1/1)

Valore di stima de] bene: € 83.581,00

In relazione a quanto precedentemente esposto, alla ubicazione, alla vetusta, 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 ottenuto elaborando i valori delle quotazioni
immobiliari desunti dalla banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia
delle Entrate (valori medi riferiti al 2° semestre 2017), dal Borsinommobiliare.it e quelli
indicati dalle agenzie immohiliari operanti nella zona secondo quanto di seguito esposto:

- BANCA DATI OMI - ANNO 2017 2° SEMESTRE

Comune; Pisa

Zona: Centrale/Centro Storico Sud - Quartieri S.Martino, S.Antonio
Laboratori: 690,00 - 1.050,00 €/mq

-BORSINOIMMOBILIAREIT

Comune: Fisa
Zona: Centro Storico- Quartieri: S.Antonio, S.Martino, S.Francesco, S.Maria

Laboratori
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1° Fascia 1.079,00 €/mq
Fascia Media 905,00 €/mq
2° Fascia 731,00 €/mq

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esppsto in precedenza, il
sottoscritto ritiene oppertuno attribuire al bene immobile, oggetto della procedura, il valore
unitario riferito al metro quadrato di Euro 950,00 (Vu/me)

Bene N° 3 - Laboratorio artigianale ubicato a Pisa (P) - Via La Nunziatina n.27

1l bene soggetto a procedimento esecutivo consiste in una unitd immobiliare utilizzata a
laboratorio artigianale per la panificazione e magazzino, posto in pit ampio fabbricato, ubicato
nel centro centro storico del Comune di Pisa, in via La Nunziatina n.27 (cfr. All. 8 e 17 foto 8). 11
fabbricato in cui si trova il bene & un antico edificio, considerato nel Regolamento Urbanistico
Comunale di interesse storico. L'edificio & disposto su tre piani fuori terra, i piani primo e
secondo sono destinati alla residenza ed il piano terreno & a destinazione non residenziale,
L'unitd immobiliare & posta al piano terra del fabbricato, composta da ingresso, da via La
Nunziatina, disimpegno, vani ad uso laboratorio e magazzine, di forme e dimensioni diverse fra
loro, chiostra, uno spogliatoio e servizi igienici con disimpegni (cfr. All. 9 e All. 13, planimetria
e All.17, fato da 9 a 11). All'interno del bene si trovana gli accessi che connettono direttamente
i suddetti locali con le adiacenti umita immobiliari di proprietd dell'esecutato, distinte al
Catasto Fabbricati con il sub.13 e 35.

ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. 124, Part. 415, Sub. 23, Zc. 1, Categoria C2

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

Valore di stima del bene: € 324.567,50

In relazione a quanto precedentemente esposto, alla ubicazione, alla vetustd, alie finiture, il
valore di mercato del bene in oggetto viene determinato con il criterio della stima diretta
nionoparametrica, assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie
convenzionale ¢ come prezzo unitario quello oftenuto elaborando i valori delie quotazioni
irnmobiliari desunti dalla banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia
delle Entrate {valori medi riferiti al 2° semestre 2017), dal Borsinommobiliare.it e guelli
indicati dalle agenzie immobiliari operanti nella zona secpndo di seguito esposto:

- BANCA DATI OMI - ANNO 2017 2° SEMESTRE

Comune: Pisa

Zona: Centrale/Centro Storico Sud - Quartieri S.Martino, S.Antonio
Laboratori: 630,00 - 1.050,00 €/mq

-BORSINOIMMOBILIAREIT

Comune: Pisa

Zona: Centro Storico- Quartieri: S.Antonio, §.Martino, §.Francesce, §.Maria
Laboratori

1° Fascia 1.079,00 €/mgq

Fascia Media 905,00 €/mg

2° Fascia 731,00 €/mq

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di guanto esposto in precedenza, il
sottoscritto ritiene opportunoe attribuire al bene immobile, oggetto della procedura, il valore
unitario riferite al metro quadrato di Euro 950,00 (Vu/mq}

Bene N° 4 - Magazzino ubicato a Pisa (PI} - Via La Nunziatina n.25
L'immobile soggetto a procedimento esecutivo consiste in un magazzino, posto in pill ampio
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fabbricato, ubicato nel centrp centro starico del Comune.di Pisa, in via La Nunziatina n.25 (cfr.
All. 8). 1l fabbricato in cui si trova il bene & un antico edificio, considerato nel Regolamento
Urbanistico Comunale di interesse storico. L'edificio & disposto su tre piani fuori terra, i piani
primo e secondo sonc destinati alla residenza ed il piano terreno & a destinazione non
residenziale. 1! magazzino, della superficie commerciale di mg. 22,97, & accessibile
direttamente da via La Nunziatina strada mediante I'ingresso non carrabile, inoltre all'interno
del locale si trova un'alira porta che connette il locale con l'adiacente unitd immobiliare di
proprietd dell'esecutato, distinta al Catasto Fabbricati con il sub.23 (Cfr. All. 9 e 13,
planimetria).

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 124, Part. 415, Sub. 13, Zc. 1, Categoria {2

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

Valore di stima del bene: € 22.970,00

11 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 riferinlento la superficie
convenzionale e come prezzo unitario quello ottenute elaborando i valori delle quotazioni
immobiliari desunti dalla banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia
delle Entrate (valori medi riferiti al 2° semestre 2017}, dal Borsinommobiliare.it e quelli
indicati dalle agenzie immobiliari operanti nella zona secondo quante di seguito esposto:

- BANCA DATI OMI - ANNO 2017 2° SEMESTRE

Comune; Pisa

Zona: Centrale /Centro Storico Sud - Quartieri S.Martino, S.Antonic
Magazzini: 770,00- 1,100,00 €/mq

-BORSINOIMMOBILIARE.IT

Comune: Pisa

Zona: Centro Storico- Quartieri: S.Antonio, S.Martino, S.Francesco, S.Maria
Magazzini

1° Fascia 1.079,00 €/mq

Fascia Media 905,00 €/mngq

2° Fascia 789,00 £/mq

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esposto in precedenza, il
sottoscritto ritiene opportuno attribuire al bene immobile, oggetto della procedura, il valore
unitario riferito al metro quadrato di Euro 1.000,00 (Vu/mq)

tdentificativo
corpn

Superficie
convenzionale

Valore unitarle

Valare
complessiva

Quota in Totale

vendita

Béne N° 1 - Negozio
Pisa (P1) - Via La
Nunziatina n,19

86,09 mg

232000 €/mg

£ 199.728,80

100,60

€ 199.728,80

Bene N°2Z -
Laboratorio
artigianale

Pisa (PI} - Via La
Nunziatina .19

8758 mq

950,00 €/mg

€ 83.58100

10008

€83.581.00

HeneN°3 -
Laboratotio
artigianale

Pisa {Pl}-Via La

341,65 mq

950,00 € /mq

€ 324.567,50

100,00

€ 324.567,50
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Nunziatinz 0.27

Bene N°4 - 22,97 mg 1.000,00 €/mg £22970,00 160,60 € 22.970,40
Magazzino

Pisa (P1)-V¥iala
Nunziatina n.25

Valore di stima: € 63084730

Valore di stimy: € 630.847,30

Deprezzamento del 21,35 %

Vaolore finale di stimao: € 496.161,40

Al Valore di Stima & opportuno applicare 'adeguamento di seguite determinato:
a} In riferimento ai Beni 2, 3 e 4, al valore di stima determinato & opportunc applicare la detrazione del
5 % in considerazione dell'attuale state d'uso e manutenzione;
b) Il Bene 3 & soggetto al diritto di uso vitalizio in favore di || NG nato - I 1550,
pertanto la rispettiva quota viene detratta dal valore della piena proprieta stimato di € 324.567,50.
Calcolo Uso Vitalizio

- Eta usuario 58 anni

- Interesse legale vigente 0,30%

- coefficiente per etd usvario 195

- Percentuale Uso Vitalizio 58,50 - Valore Uso Vitalizio £ 189.871,99

- Percentuale Nuda Proprieta 41,50 - Valore Nuda Proprieta € 134.695,51

In conseguenza delle suddetto adeguamento il valore di stima subisce un deprezzamento
corrispondente al 21,35 %,

Il valore finale di stima del bene pignorato, qualora fosse ritenuto opportuno dall'lllme G.E,, potrebbe
essere arrotondato ad € 495.000,00 (Eura quattocentonovantacinguemila/00) per adottarle come
base d’asta.

LOTTO 2

s Bene N°5 - Appartamento ubicato a Pisa (PI) - Via La Nunziatina n.31

Il bene soggetto a procedimento esecutivo consiste in un appartamento, posto in pit ampio
tabbricato, ubicato nel centro centro storico del Comune di Pisa, in via La Nunziatina n.31 {cfr.
All.8e 17 foto 12 e 13). I} fabbricato in cui si trova il bene & un antico edificio, considerato nel
Regolamento Urbanistico Comunale di interesse storico. L'edificio & disposto su tre piani fuori
terra, i piani primo e secondo sono destinati alla residenza ed il piano terreno & a destinazione
non residenziale. L'appartamento per abitazione & posto al piano primo del fabbricato a cui si
accede dal piano terreno tramite vano scala a comune, con ingresso diretto dalla strada. Il bene
si compone di ingresso, cucina, soggiorno, camera, bagno e w.c. dal quale si accede al terrazzo
esclusivo (cfr, All. 9 e 17 foto da 14a 19).
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Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 124, Part. 415, Suh. 24, Ze. 1, Categoria A4

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

Valore di stima del bene: € 201.984,60

In relazione a quanto precedentemente esposto, alla ubicazione, alla vetusta, alle finiture, il
valore di mercato del bene in oggetto viene determinato con il criterio della stima diretta
monoparametrica, assumendo c¢ome parametro fisico di riferimento la superficie
cenvenzionale e come prezzo unitario guello ottenuto elaborande i valori delle quotazioni
immobiliari desunti dalla banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia
delle Entrate (valori medi riferiti al 2° semestre 2017), dal Borsino immeabiliare FIMAA 2016,
dal Borsinommobiliare.it e quelli indicati dalle agenzie immobiliari cperanti nella zona
secondo quanto di seguito esposto:

- BANCA DATI OMI - ANNQ 2017 2° SEMESTRE

Comune: Pisa

Zona: Centrale/Centro Storico Sud - Quartieri S.Martino, S.Antonio
Abitazioni Civili: 2.050,00 - 2.700,00 €/mq

- BORSINO IMMOBILIARE FIMAA 2016

Comune: Pisa

Localitd: Quartiere S.Antonio

Abitazioni dotate

di impiantistica a norma di legge: 2.250,00 - 2.700,00 €/mq

-BORSINOIMMOBILIARE.IT

Comune: Pisa

Zona: Centro Storico- Quartieri: S.Antonio, 8.Martino, S.Francesco, 5.Maria
Abitazionij Civili

1° Fascia 2.657,00 €/mq

Fascia Media 2.304,00 €/mg

2° Fascia 1.951,00 €/mq

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esposto in precedenza, il
settoscritto ritiene opportuno attribuire al bene immobile oggetto della procedura il valore
unitarie riferito al metro quadrato di Euro 2.270,00 (Vu/mq)

ldentificative Superficie Valore unitario Vaiore Quota in Totale
corps convenzionale complessivo vendita
Bene N° 5« 88,98 mq 2.270,00 €/myq € 20198460 160,00 € 201.984,60
Appartamento
Pisa (PI) - Via La
Nunziatinan. 31
Valore di stivaa: £ 201.98460

Valore di stima: € 201,984,60
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Deprezzamento del 5,00 %

Valore finale di stima: € 191.885,37

Adeguamento applicato al Valore di Stima:
- Al valore di stima determinato & opportuno applicare il deprezzamento del 5 % in considerazione
dell'attuale stato d'uso e manutenzione.

Consideratele modalita di alienazione dei beni, tenuto conto della minore attrattiva che la vendita

implica, qualora fosse ritenuto opportuno dall'llLmo G.E., i} valore stimato potrebbe essere ridotto a €
190.000,00 (Euro tentonovantamila/00) per adottarlo come base d'asta.

LOTTO 3

» Bene N° 6 - Appartamento ubicato a Cascina (PI) - Via lvan Rocchi n.67
L'immobile soggetto a procedimento esecutivo consiste in un appartamento di civile abitazione
corredato da resede esclusivo, posto a piano terra rialzato di un pilt ampio fabbricato, ubicato
in zona periferica del Comune di Cascina, localitd Visignano, in via Ivan Rocchi n.67 {cfr. All. 8 e
17, foto 20). Il fabbricato in ¢ui si trova il bene in oggetto & disposto su due piani: terra rialzato
e primo ed & costituito da n.2 appartamenti, un'autorimessa e da un piccolo magazzino {cfr. AlL
11). L'appartamento & accessibile dalla terrazza esterna dopo aver percorso il resede di
pertinenza, distinto al Catasto Fabbricati nel foglio 27, particella 363, sub. 8, e salito i gradini
per raggiungerla (Cfr. All. 11 e 17, foto 21). L’appartamento & composto {cir. All. 10 e 17, foto
da 22 a 25) da disimpegno di ingresso, ampio vano destinato a soggiorno e cucina, camera
matrimoniale e bagno con disimpegno, due ripostigli, uno di maggior dimensione dotato di
finestra e due terrazzi, uno sul lato nord dal quale si accede all'alloggio, altro sul lato est
attestante sul resede distinto al Catasto Fabbricati nel foglio 27, particella 363, sub. 7, di
pertinenza all'appartamento del piano primo (cfr. All. 17, foto 26).
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 27, Part. 363, Sub. 3, Categoria AZ - ¥g. 27, Part. 363, Subd.
8, Categoria F1
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 169.847,60
In relazione a quanto precedentemente esposto, alla ubicazione, alla vetusta, alle finiture, il
valore di mercato del bene in oggetto viene detertninato con il criterio della stima diretta
monoparametrica, assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie
convenzionale e come prezzo unitario guello ottenuto elaborando i valori delle quotazioni
immobiliari desunti dalla banca dati dell'Osservatorio dei Mercato Immobiliare dell’Agenzia
delle Entrate (valori medi riferiti al 2° semestre 2317}, dal Bersino lmmobiliare FIMAA 2016,
dal Borsinommobiliare.it e quelli indicati dalle agenzie immobiliari cperanti nella zona
secondo quanto di seguito esposto:

- BANCA DATY OM1 - ANNO 2017 2° SEMESTRE
Comune: Cascina

Zona: Suburbana/Navacchio, Visignano
Abitazioni Civili: 1.350,00 - 1.900,00 €/mq

- BORSINO IMMOBILIARE FIMAA 2016
Comune; Cascina
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Localita: Visignano, Navacchio
Abitazioni dotate
di impiantistica a norma di legge: 1.500,00 - 1.850,00 €/mgq

-BORSINOIMMOBILIARE.IT
Comune: Cascina

Zona: Visignano

Abitazioni Civili

1° Fascia 1,909,000 €/myq
Fascia Media 1,.598,00 €/mq
2° Fascia 1,.287,00 €/mq

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esposto in precedenza, il
sottoscritto ritiene ppportuno attribuire al bene immobile, oggetto della procedura, il valore
unitario riferito al metro quadrato di Eurp 1.780,00 (Vu/mq)

ldentificative Superficie Valore unitario Valore Guota in Totaie
COTRO convenzionale complessive vendita
Bene N°&- 95,4 mq 1.780,60 €/mq £ 16984760 100,00 £ 169.847,60
Appartamento
Cascina (PJ} - Via
lvan Rocchi nb?
Valore di stima: € 169.847.60

Valore di stima: € 169.847,60
Deprezzamento del 3,25 %

Valore finale di stima: € 164.327,55

Al Valore di Stima & opportuno applicare 'adeguamento di seguito determinato:

a) In riferimento alla demolizione del terrazzo ad est dell'appartamento e della riduzione a finestra
della portafinestra di accesso alla cucina (cfr. nel paragrafo Patti della perizia), lavori non ancora
compiuti, ma stabiliti nei patti e condizioni contenuti nell'Atto di Divisione Notaip N. Mancioppi del
30.5.2012, rep.39404/22064, (cfr. AlL1), tra i signori NN T -
I B ¢ prevista la detrazione di € 5.500,00 comprendente la demolizione del
terrazzo, la costruzione del parapetto in muratura alla porta per ridurla 2 finesira e I'adeguamento
dell'infisso esistente, le spese tecniche le redazione della pratica edilizia comunale compreso i diritti di
segreteria e oneri fiscali;

In conseguenza del suddetto adeguamento if valore di stima subisce un deprezzamento
corrispondente al 3,25 %.

Consideratele modalitd di alienazione dei beni, tenuto conto della minore attrattiva che la vendita
implica, gualora fosse ritenuto opportuno dall'lll.mo G.E, il valore stimato potrebbe essere ridotio a €
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164.006,00 (Euro centasessantaquatiromila/00) per adottarlo come base d'asta.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Risposte ai quesiti del mandato non contemplati negli argomenti precedenti:

Quesito n.1.

La comunicazione dell'incarico ricevuto, nonché la data di inizio delle operazioni peritali, fissate per il
giorno 18,4,2018 alle ore 9,30 con il sopralluogo presso i beni sottoposti ad esecuzione (cfr. All. 18), &
stata inviata a meZzzo posta il 9.4.2018, rispettivamente:

- G - hitore) con raccomandata A.R. indirizzata al luogo di uotificazione del
pignoramento in via La Nunziatina n.31, Pisa (cfr. All. 19);

- al legale del procedente, Banca di Pisa e Fornacette Credito Cooperativo SCPA, Avv. Valeriano Vasarri,
amezzo raccomandata A.R. indirizzata alle Studio Legale in via [. Nievo n.21, Cascina (cfr. All. 19);
Quesito n.2.

1 sopralluoghi sono stati effettuati nei giorni 18.4.2018, cosi come previsto nelfa comunicazione di
intzio delle operazioni, il 26.4.2018 ed il 27.4.2018 {cfr. All. 14, 15 e 16);

Quesito 11,

I beni pignorati non sono oggetto di altri procedimenti giudiziark;

Quesito n.13.

a) i beni in oggetto risuitano accampionati;

b) non oceorrono frazionamenti;

c}i beni sono correttamente intestat all'esecutato;

d}la suddetta documentazione & completa;

e) del bene in oggetto sono state eseguite riprese fotografiche {cfr All. 17);

f} a descrizione sintetica dei beni & redatta su scheda separata;

g) la documentazione depositata in Cancelleria & costituita da copia in formato digitale PDF della
perizia e dei relativi allegati.

Quesito 17.

1§ C.T.U. in data 27.6.2018 ha provveduto ad inviare copia della presente alla parte debitrice a mezzo
raccomandata postale (cfr. All. 20 e 21); invece al legale rappresentante del creditore procedente
mediante posta elettronica certificata inviata il 27.6.2018 (cfr. All. 20 e All. 22) ed ai creditori
intervenuti mediante posta elettronica certificata inviata i1 27.6.2018 (cfr. All. 20, All. 23 e 24).

Assolto il propric 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.

Ponsacco, li 27/06/2018

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Grassulini Giacomo
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ELENCO ALLEGATI:

LN N K

A G NN

N° 1 Altri allegati - Certificazione Notarile sostitutiva del gertificato Ipo-catastale;

N® 2 Visure e schede catastali - Visura Storica, Catasto Fabbricati Comune di Pisa F.124, P.415,
sub.34;

N° 3 Visure e schede catastali - Visura Storica, Catasto Fabbricati Comune di Pisa F.124, P.415,
sub.35;

N¢ 4 Visure e schede catastali - Visura Storica, Catasto Fabbricati Comune di Pisa F.124, P.415,
sub.23;

N°® 5 Visure e schede catastali - Visura Storica, Catasto Fabbricati Comune di Pisa F.124, P.415,
sub.13;

N & Visure e schede catastali - Visura Storica, Catasto Fabbricati Comune di Pisa F.124, P.415,
sub.24;

N® 7 Visure e schede catastali - Visura Storica, Catasto Fabbricati Comune di Cascina F.27,
P.363, subb.3 e §;

N® 8 Estratti di mappa - Comune Pisa F.124 ¢ Comune di Cascina F.27;

N® 9 Planimetrie catastali - Cataste Fabbricati Comune di Pisa F.124, P.415, subb.34, 35, 23, 13
e24;

N*® 10 Planimetrie catastali - Catasto Fabbrirati Comune di Cascina F.27, P.363, sub.3;

N® 11 Altrj allegati - Elaborato Planimetrico ed Elence Subalterni Comune di Cascina F.27,
P.363;

N° 12 Altri allegati - Concessione in Sanatoria n.124 del 4.6.1997;

N° 12 Altri allegati - Autorizzazione in Sanatoria Prot. n.1284/2001 del 23.4.2002;
N° 14 Altri allegati - Verbale di Sopralluogo del 18.4.2018;

N° 15 Altri allegati - Verbale di Sopralluogo del 26.4.2018;

N° 16 Altri allegati - Verbale di Sopralluogo del 27.4.2018:

N®17 Foto

N° 18 Altri allegati - Comunicazione {nizio Operazioni inviata al debitore ed al legale del
creditore Procedente;

N° 19 Altri allegati - Avviso di Accettazione e Ricevimento A/R al debitore ed al legale del
creditore Procedente;

N® 20 Altri allegati - Comunicazione termine delle operazioni inviata aile parti;

N® 21 Altri allegati - Ricevuta di Accettazione Raccomandata per |'invio della relazione peritale
al debitore;

N= 22 Altri allegati - Ricevuta di Consegna P.E.C. della relazione peritale inviata all'Avv,
Valeriano Vasarri per Banca di Pisa Fornacette Credito Copperatico SCPA;
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v N° 23 Altri allegati - Ricevuta di Consegna P.E.C. della relazione peritale inviata all'Avv. Niccolo
Bucca per Condominio La Nunziatina 21/31;

v N° 24 Altri alfegati - Ricevuta di Consegna P.E.C. della relazione peritale inviata all'Agenzia
delle Entrate - Riscossioni, Direzione Regionale Toscana;
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