TRIBUNALE DI PISA

Perizia del C.T.U. Ing. Ciampa Fabrizio, nella procedura 81/2024

Esecuzione immobiliare: Dovalue S.p.A./
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INCARICO

All'udienza del 04/10/2024, il sottoscritto Ing. Ciampa Fabrizio, con studio in Via Bernardini, 6 - 56100 - Pisa
(PI), email fciampaing@gmail.com, PEC fabrizio.ciampa@ingpec.eu, Tel. 050 9335200, Fax 050 9335200,
veniva nominato C.T.U. e in data 07/10/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I beni appartenenti alla procedura sono costituiti dai seguenti immeobili:
e Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pisa (PI) - Via S. Lucia n. 16, piano rialzato

¢ Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Pisa (PI) - Via S. Lucia n. 16, piano rialzato

DESCRIZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A PISA (PI) - VIAS. LUCIA N. 16, PIANO
RIALZATO

Appartamento per civile abitazione occupante 1'ala nord del piano rialzato del fabbricato condominiale sito in
Pisa, Via S. Lucia n. 16. Il bene & composto da ingresso/corridoio, soggiorno/tinello, due camere da letto, locale
multiuso, bagno e cucina. Di pertinenza piccolo fustolo di terreno a comune con il successive bene 2, con
accesso diretto dal bagno su cui ripostiglio in muratura di modeste dimensioni, contiguo a quello dell'anzidetto

bene 2.

BENE N° 2 - APPARTAMENTO UBICATO A PISA (PI) - VIAS. LUCIA N. 16, PIANO
RIALZATO

Appartamento per civile abitazione ubicato sul lato sud-est del piano rialzato del fabbricato condominiale sito
in Comune di Pisa, Via S. Lucia n. 16. Il bene & composto da piccolo ingresso, doppio locale in parte destinato a
cucinotto/angolo cottura, in parte a "camera da letto” e bagno. Di pertinenza piccolo fustolo di terreno a
comune con il precedente bene 1, con accesso diretto dall'anzidetto doppio locale, su cui insiste ripostiglio in
muratura di modeste dimensioni, contiguo a quello dell'anzidetto bene 1.

LOTTO 1

11 lotto & formato dai seguenti beni:

4di22

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

]
©
-
£
~
©
Q

©
N~
©0
-
-
©
-

8
=t

[
-
-
f(ng
i
=3
Q
[yl
(]

<
-
K
~
it
8

e

[
w
b=
V]
<
O
4]
i
<
Q
L
E
14
Ll
(&
[m]
[
=
=t
<
2
a
2
1}
O
L
o
<
o0
-2
i
<

o)
[a]

Q

173

@

Q

E
1]
<C
o
=
<
[&]
&
N
id
om
<
[T

o]
0o
£

©
E
L.




e Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pisa (PI) - Via S. Lucia n. 16, piano rialzato

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 debitori;

o ’roprieta 1/1)
Codice fiscale: _ _.
L'immobile viene posto in vendita per i seguenti diritti:

. (Proprieta 1/1)

CONFINI

II bene confina: a nord affaccio su Via Trento, a ovest con affaccio su Via S. Lucia, a sud con vano scale e
proprieta e a est con proprieta

CONSISTENZA
" Destinazione .. Joti | Superficie o o Superficie Coefficiente: | - Superficie - CAltezzaoi . Plane
o cNetta - | o Lorda .. |t no . o0 | Convenziomal B e
Abitazione T eioomg |  10300ma| 1]  10300mg|  800m | T
Locale di deposito 2,31 mqg 3,18 mg 1 2,57 mq 230m | T
- Totale superficie convenzionale: 105,57 mq
lnéi’déhia.céndbmihiale: 0,00 [ %
“Superficie coni‘lenzidria’lé é91np]§ssj§a:‘: 105,57 mq |
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I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo: “Proprietd . Lo Datieatastali it

Dal 30/06/1987 al 01/01/1992 , | Catasto Fabbricati
Fg. 124, Part. 111,
Sub. 7, Zc. 1
Categoria A2

CL1, Cons. 4,5 vani
Rendita € 1.071,00
1, Pilano T

Graffato part. 112

Dal 01/01/1992 al 01/01/1994 "3, | Catasto Fabbricati
Fg. 124, Part, 111,

Sub.7,Z¢. 1
Categoria A2

CL1, Cons, 4,5 vani
Rendita €

s 1.237.500,00
Piano T

Graffato part. 112

Dal 01/01/1994 al 06/12/2004 L , | Catasto Fabbricati
Fg. 124, Part. 111,

Sub.7,Zc. 1
Categoria A2

€11, Cons, 4,5 vani
Rendita € 418,33

) Piano T

Graffato part. 112

Dal 06/12/2004 al 16/10/2006 - Catasto Fabbricati
- Fg. 124, Part. 111,

Sub.7,Zc. 1
Categoria A2

K ClL.1, Cons. 4,5 vani
Rendita € 418,33
ya | Piano T

Graffato 112

— -y —~
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Dal 16/10/2006 al 28/07/2008 Catasto Fabbricati
Fg. 124, Part. 111,
Sub.7,Z¢. 1
Categoria A2

CL1, Cons. 4,5 vani
Rendita € 418,33
Piano T

Graffato part. 112

Dal 28/07/2008 al 09/11/2045 a | Catasto Fabbricati
Fg. 124, Part. 111,
Sub.7,Zc. 1
Categoria A2

Cl.1, Cons. 4,5 vani
Rendita € 418,33
Piano T

Graffato part. 111
sub 12

a | Catasto Fabbricati
Fg. 124, Part. 111,
Sub.7,Zc. &
Categoria A2

CL 1, Cons. 4,5 vani
Superficie catastale
80 mq

Rendita € 418,33
Piane T

Graffato part. 111
sub 12

Dal 19/11/2015 al 08/10/2024

Il titolare catastale corrisponde a quello reale.

DATI CATASTALI

‘Catasto fabbricati (CE)

ERBENDE Dativ,identi':fi(::at‘ivif et B i = : Datidi (?]a;ssamehtp‘ P

Sezione | iFoglio | “Parti: | - :Sub. i:{s Zona . |:Categori.|  Classe: : |- Superfic .| ‘Rendita | Piano: :|: Graffato’
. T ] : : L = 0 s e e AR e
‘ oy 5 : L catastal
el
124 111 7 AZ 1 4.5 vani 80,00 mg | 418,33 € T part. 111
sub 12

Corrispondenza cotastale

Non sussiste corrispondenza catastale.
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Per quanto potuto accertare nel corso del sopralluogo, con il conforto della pertinente plammetrla catastale
(unico documento ufficiale disponibile}, alla presenza della conduttrice dell'appartamento Sig.ra h

la camera da letto posta sul lato sud - fra il bagno e l'originario locale denominato RIP (ad oggi destinato,
invece, ad anticamera del vano in discussione) - originariamente era pertinenza dell'appartamento di cui al
successivo bene 2: seppure richiesta non & stata resa disponibile alcuna certificazione attestante la legittimita
dello stato. Catastalmente si rende necessario l'aggiornamento della situazione ad oggi esistente,

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento ed é stata controllata la completezza dei documenti di cui all'art.
567 secondo comma c.p.c..

PATTI

La conduttrice dell'appartamento risulta la Sig.ra , unitamente alle due figlie minori, senza alcun
titolo.

STATO CONSERVATIVO

Appartamento per civile abitazione posto al piano terra di un maggior fabbricato di tre piani fuori terra con
accesso dal numero civico 16 di Via S. Lucia. E' composto da da ingresso/corridoio, soggiorno/tinello, due
camere da letto, locale multiuso/rip., bagno e cucina. Di pertinenza piccolo fustolo di terreno a comune con il
successivo bene 2, con accesso diretto dal bagno, su cui insiste ripostiglio in muratura di modeste dimensioni,
contiguo a quello dell'anzidetto bene 2.

Il pavimento, passante, € in vecchia graniglia di varia tipologia e pezzatura, ad eccezione di quello del bagno in
piastrelle 20x25 di ceramica come il rivestimento fino h = 2,25ml, con una camera pavimentata con parquet.
Anche la cucina é rivestita con mattonelle di ceramica 20x20 fino h =140ml. L'impianto elettrico risulta tutto
sotto traccia; presenti gli impianti termico (funzionante con vecchia e mal funzionante caldaia a muro
funzionante a gas metano posta nel bagno con elementi radianti in tutti i locali, idrico, antenna Tv e satellitare.
Gli infissi interni sono di legno tamburato, quelli esterni di legno dotati: quelli prospettanti le pubbliche vie
sono dotati di avvolgibili, quelle prospettanti il resede interno, di persiane di legno. Evidente la presenza di
muffe e umidita, gli intonaci si sono molto "provati”, e le condizioni generali del bene sono definibili molto

precarie, in tutti i sensi.

PARTI COMUNI
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Pur in assenza di certificazione ufficiale, lo stato attuale della situazione induce a pensare che il piccolo
appezzamento di terreno, originariamente di esclusiva pertinenza dell' intero appartamento di cui il presente e
il successivo bene 2 sono oggi due distinte porzioni, sia a comune fra le due suddette unitd abitative.
Relativamente al presente bene 1 il terreno & direttamente accessibile dal bagno, cosi come direttamente &
raggiungibile dal locale destinato a cameretta di cui al successivo bene 2.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Per quanto potuto accertare, non € stata rilevata 'esistenza di servitit gravanti sul bene.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

-Esposizione: nord-ovest

-Altezza interna utile:3,00ml

-Str. verticali: misto pietre e laterizio

-Copertura: a padiglioni

~Manto di copertura: laterizio

-Pareti esterne e interne: muratura laterizio

-Pavimentazione interna: vecchia graniglia

-Infissi esterni e interni: di legno, con avvolgibili e persiane i primi

-Impianto elettrico, idrico, termico, altri impianti: presenti i primi due; l'impianto termico funziona a gas
metano con

elementi radianti presenti in tutti i locali ma allo stato la caldaia a muro posta nel bagno &€ mal funzionante e

pericolosa trovandosi in corrispondenza di copiose infiltrazioni di acqua provenienti dall'appartamento
soprastante

-Terreno: non esclusivo ma in comune con il successivo bene 2

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi senza titolo.
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Al momento dell'accesso ai beni, avvenuto in data 13/12/2024, al fine di prendere visione della consistenza
fisica e dello stato, I'appartamento era occupato dalla Sigra con le due figlie minori, ma senza
alcun tipo di contratto.

PROVENIENZE VENTENNALI

“iPeriodol i L Proprieta TR

Dal 23/05/1973al | = ' Co

Atto notarile pubblico di Donazion
06/12/2004 e S S raL R SRR N

; E Ranl}‘tEj : »

Nétaio Dott. P.
Salemi di Pisa

“Da

Conservatoria dei
RR.IL di Pisa

11/06/1973

Dal 06/12/2004 al

“i-Atto-notarile di cessione di dirittiveali:
16/10/2006 Pl Rt :

i Roga‘ﬁte

:Déta :f R P jﬁepger't'qi-iogl\["f.-- :

e | Notaio Dott.G. | 06/12/2004 1 121063
Dell'Antico di
Pontedera

“Trascrizione [

S Pressoc i Data

“Reg.gen. .

Conservatoria dei | 21/12/2004
RR.L di Pisa

. ' ‘Registrazione -~

oo Presso oo Data Tl iReg NfLo Vol NY

Dal 16/10/2006 al “o 0 Atto giudiziario decreto di trasferimento immobili .
08/10/2024 . Lo OU0 BlNGZaT eto di trask 1t il

T e .~Rbgélﬁé T : D‘éta';' : e Rvé.p.e_rté_ri'o Ne - "Raécoltg_N° T

W

Giudice Delegato di | 16/10/2006 318
‘isa

ol Trascrizione.

I_'li‘rjess';o ' < Data’ IADIE Rég. gen, ' R Reg.’part.

Conservatoi'ia dei‘ 27/10/2006> v ‘ - v . 14705
RR.IL di Pisa

5w Registrazione: -

Presso ~ o Data o] “Reg. N° L . Vol.N%.
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FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Pisa aggiornate al 10/10/2024, sono risultate
le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

¢ Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Pisa il 04/07/2007
Reg. gen. 15801 - Reg. part. 4177
Quota: 1/1
Importo: € 360.000,00
A favore di Banca di Credito Cooperativo di Fornacette - Soc. Coop. per azioni
Contre
Capitale: € 180.000,00
Interessi: € 180.000,00
Percentuale interessi: 5,70 %
Rogante: Notaio Dott. M. Cariello di Pisa
Data: 22/06/2007
N° repertorio: 13737/3198

s Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Pisa il 03/02/2010
Reg. gen. 1933 - Reg. part. 365
Quota: 1/1
Importo: € 120.000,00
A favore di Banca Popolare di Spoleto
Contre¢
Capitale: € 60.000,00
Percentuale interessi: 2,75 %
Rogante: Notaio Dott. M. Cariello di Pisa
Data: 29/01/2010
N° repertorio: 16657/5277

Trascrizioni

e Atto esecutivo cautelare
Trascritto a Pisa il 19/04/2024
Reg. gen. 10280 - Reg. part. 7422
Quota: 1/1
A favore di BCC NPLS 2022 S.R.L.
Contro ™~
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REGOLARITA EDILIZIA

Non é disponibile alcuna documentazione urbanistica o edilizia utile per la ricerca di atti legittimanti la
costruzione del fabbricato di cui fa parte il bene in oggetto. Unico documento ufficiale la planimetria catastale
rilasciata dall'Agenzia delle Entrate di Pisa. Dall'atto Notaio Troysi del 21/02/1961 & rilevabile la dichiarazione
di abitabilita resa in data 18/10/1957.

LOTTO 2

Il lotto & formato dai seguenti beni:

e Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Pisa (PI) - Via S. Lucia n. 16, piano rialzato

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 debitori:

o (Proprieta 1/1)
Codice fiscale: )

o

~

I

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

. “Proprieta 1/1)

12di 22

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

[
]
=
o
M~
©
Q
Q
N
©
-
-
©
—
o3
o
-
©
-
=
©
L1y
©
Q
2}
©
@
o
4
<
3
8

=

g
1]
-
(0]
<
[&]
(]
=
<
Q
L
l—
14
L
[&]
[m]
w
=
=
<
2
J
jue]
w
[&]
w
o
<
[11]
]
[i4
<

[l
(]

o

7]

7]

Q

=
w
<
o
=
<
(@]
o
N
14
2
[V

©
o
2
©

£
=
L.




CONFINI

Il bene confina: a nord propr. a, a ovest con vano scale e propr sud con proprieta to-
a est con proprieta

CONSISTENZA
Destinazione: .~ 1 | Superficie | . Superficie | - Coefficiente | . Superficie | = Altezza | = Piano - -
sivinii : o N'vet’ta.’_; B [ » Lor‘da:; R .:‘:F:ohvevnzionaliﬁ G : :
Abimdons | Tgoma|  zozoms| —  i|  2zms| 300w
Locale di deposito 2,24 my 3,13 mg 1 3,13mq 217m | T
.1 Totale supéﬁfiﬁcie‘l’c{inﬁx}ven}zio:na_lgé':_ 23,33 mq
: ;. e !nc1denzacondomm1ale 0,00

23,33mgq |0

Lo Superficie convenzionale compléssivar

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

“Periodo oo eiiibo proprieta’ ol Daticatastali o0

. Catasto Fabbricati
- Fg. 124, Part. 114,
Sub. 11, Ze. 1
Categoria A2

CL1, Cons. 3 vani
Rendita € 714,00
Piano T

Graffato part. 711
m sub 10

Dal 30/06/1987 al 01/01/1992

Dal 01/04/1992 al 01/01/1994 e *7, | Catasto Fabbricati
Fg. 124, Part. 111,
Sub. 11, Zc. 1
Categoria A2

CL1, Cons. 3 vani
Superficie catastale
38 mq

Rendita € 825,00

. Piano T

! . . Graffato part. 711
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sub 10

Dal 01/01/1994 al 06/12/2004 N o | Catasto Fabbricati
Fg. 124, Part. 111,
Sub. 11, Zc. 1

i Categoria A2

CL.1, Cons, 3 vani
Rendita € 278,89
Piano T

- Graffato part. 741
sub 10

Dal 06/12/2004 al 16/10/2006 e Catasto Fabbricati
Fg. 124, Part. 111,
Sub, 11, Ze. 1
Categoria A2

Cl.1, Cons, 3 vani
Rendita € 278,89
i | Piano T

Graffato part. 711
sub 10

Dal 16/10/2006 al 28/07/2008 ' . Catasto Fabbricati
’ - Fg. 124, Part. 111,

Sub. 11, Z¢. 1

Categoria A2

CL 1, Cons, 3 vani

Rendita € 278,89

Piano T

Graffato part. 711

sub 10

Dal 28/07/2008 al 09/11/2015 i © ° | Catasto Fabbricati
Fg. 124, Part. 111,
Sub. 14, Ze 1
Categoria AZ

CL1, Cons. 3 vani
Rendita € 278,89
Piano T

Graffato part. 111
sub 24

Dal 19/11/2015 al 08/10/2024 . Catasto Fabbricati
Fg. 124, Part. 111,

Sub. 11, Zc. 1
Categoria A2

CL1, Cons. 4,5 vanl
Superficie catastale
80 mq

Rendita € 418,33
Piano T

Graffato part,
111sub 24
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Il titolare catastale corrisponde a quello reale.

DATI CATASTALI

Catasto fabbl 1cat1 (cr)

LT Dat_iv-’ident‘iﬁy'c;atiﬁ:’ R Datx dl classamento

_Zona | Categori |

Consiste sgper‘ﬁc,gendita; “Piano | Graffato |

“Sezione | Foglio | -Part. | . subi' it ]
Sezlone T e [T e T
,,,,, ol | catastal
G
124 1t 1 1| A2 1 3vani | 38mq | 27889 € T part, 111

sub 24

Corrispondenza cotastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

Per quanto potuto accertare nel corso del sopralluogo, con il conforto della pertinente planimetria catastale
(unico documento ufficiale disponibile), alla presenza del conduttore dell'appartamento Sig,

locale posto sul lato nord - adiacente all'ingresso e alla corte - originariamente facente parte dell' appartamento
in oggetto, ad oggi non & piu porzione del presente bene. Seppure richiesta non é stata resa disponibile alcuna
certificazione attestante la legittimita dello stato. Catastalmente si rende necessario 'aggiornamento della

situazione ad oggi esistente.

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento ed é stata controllata la completezza dei documenti di cui all'art.
567 secondo comma c.p.c..

PATTI

Il conduttore dell'appartamento risulta Sig. , senza alcun titolo.

STATO CONSERVATIVO
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Appartamento per civile abitazione ubicato sul lato sud-est del piano rialzato del fabbricato condominiale sito
in Comune di Pisa, Via S. Lucia n. 16. Il bene & composto da piccolo ingresso, doppio locale in parte destinato a
cucinotto/angolo cottura, in parte a "camera da letto" e bagno. Di pertinenza piccolo fustolo di terreno a
comune con il precedente bene 1, con accesso diretto dall'anzidetto doppio locale, su cui insiste ripostiglio in
muratura di modeste dimensioni, contiguo a quello dell'anzidetto bene 1.

Il pavimento, passante, ¢ in vecchia graniglia di varia tipologia e pezzatura, ad eccezione di quello del bagno in
piastrelle 20x20 di ceramica come il rivestimento fino h = 2,00ml. Anche il cucinotto & rivestita con mattonelle
di ceramica 20x20 fino h =140ml. L'impianto elettrico risulta tutto sotto traccia; presenti I'impianto di
condizionamento funzionante anche con pompa di calore per il riscaldamento, idrico, antenna Tv e satellitare.
Gli infissi interni sono di legno tamburato, quelli esterni di legno dotati di persiane di legno. Evidente la
presenza di muffe e umidita, gli intonaci si sono molto "provati”, e le condizioni generali del bene sono definibili
molto precarie, in tutti i sensi. La camera utilizzata dal Sig. i riduce ad un modestissimo spazio che
ospita un divano letto, a diretto contatto con l'angolo cottura, al limite della vivibilita. Probabilmente invalidati i

requisiti igienico sanitari.

PARTI COMUNI

Pur in assenza di certificazione ufficiale, lo stato attuale della situazione induce a pensare che il piccolo
appezzamento di terreno, originariamente di esclusiva pertinenza dell’ intero appartamento di cui il presente e
il precedente bene 1 sono oggi due distinte porzioni, sia a comune fra le due suddette unitd abitative.
Relativamente al presente bene 2 il terreno & direttamente accessibile dal gia denominato doppio locale, cosi
come direttamente & raggiungibile dal bagno di cui al precedente bene 1.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Per quanto potuto accertare, non & stata rilevata l'esistenza di servitli gravanti sul bene.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

-Esposizione: est -

-Altezza interna utile:3,00ml

-Str. verticali: misto pietre e laterizio
-Copertura: a padiglioni

-Manto di copertura: laterizio

-Pareti esterne e interne: muratura laterizio
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-Pavimentazione interna: vecchia graniglia

-Infissi esterni e interni: di legno, con persiane i primi

-Impianto elettrico, idrico, termico, altri impianti: presenti { primi due; I'impianto termico funziona con pompa

di calore

-Terreno: non esclusivo ma in comune con il precedente bene 2

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile risulta occupato da terzi senza titolo.

Al momento dell'accesso ai beni, avvenuto in data 13/12/2024, al fine di prendere visione della consistenza
fisica e dello stato, 'appartamento era occupato dal Sig

PROVENIENZE VENTENNALI

"li senza alcun tipo di contratto.

Perioda . " Proprieta LA
Dal 23/05/1973 al . " Atfo notarile pubblico di donazione
06/12/2004 T g BT R e e e
‘Rogante = iiiData |:-: [Repertorio N°- “Raceolta No v
Notaio Dott, P. 23/05/1973
Salemi di Pisa
i Traserizione =
- Presso “Data [ Reggen, | Regpart
Conservatoria dei 11/06/1973 4801
) f RR.IL di Pisa
i Registrazione Ut
T Presso T Data Reg N° TOVeLN°
Dal 06/12/2004 al - e Atto notarileé pubblico dicéssiciie di diFitti reali
16/10/2006 . S DT T e i e e
- © i Rogante. Datd: “RepertorioN® .- | "' - RaecoltaNe:
. + | Notaio Dett. G. 06/12/200% 121063
Dell'Antico di
e Pontedera
Trascriziong,
" Presso “Data © Reg. gen. : : j’Reg. part.
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Conservatoria dei 21/12/2004 15491
RR. 1L di Pisa
“ioRegistrazione “cfho oo
T bf ES Pr_(‘-is_sbbb;‘ e ’.D’;}lta' : ,: . 53'-; : -R'eg".giN", » i
Dal 16/10/2006 al o S Atto giudiziario-decreto di trasferimento immobili -
08/10/2024 i e R N I s e e R
~ Rogante | o Dat [ RepertorioN° | RaccoltaN°
Giudice Delegato di | 16/10/2006 319
Pisa
B 'I‘r'as':c';'izione, : S e
. Presso. e iData. o "“Reg.gen. © |. ... Reg.part.. ..
Conservatoria dei 27/10/2006 ) O 14704 .
RR. 1L di Pisa
oo Registiazione i
Data . | . RegN° - | VoLN® .

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Pisa aggiornate al 10/10/2024, sono risultate
le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

e Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Pisa il 04/07 /2007
Reg. gen. 15801 - Reg. part. 4177
Quota: 1/1
Importo: € 360.000,00
A favore di Banca di Credito Cooperativo di Fornacette - Soc. Coop. per azioni
Contro
Capitale: € 180.000,00
Interessi: € 180.000,00
Percentuale interessi: 5,70 %
Rogante: Notaio Dott. M. Cariello di Pisa
Data: 22/06/2007
N° repertorio: 13737/3198

e Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Pisa il 03/02/2010
Reg. gen. 1933 - Reg. part. 365
Quota: 1/1
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Importo: € 120.000,00

A favore di Banca Popolare di Spoleto
Contro .

Capitale: € 60.000,00

Percentuale interessi: 2,75 %

Rogante: Notaio Dott. M. Cariello di Pisa
Data: 29/01/2010

N° repertorio: 16657 /5277

Trascrizioni

e Atto esecutivo cautelare
Trascritto a Pisa il 19/04/2024
Reg. gen. 10280 - Reg. part. 7422
Quota: 1/1
A favore di BCC NPLS 2022 S.R.L.
Contro

REGOLARITA EDILIZIA

Non & disponibile alcuna documentazione urbanistica o edilizia utile per la ricerca di atti legittimanti la
costruzione del fabbricato di cui fa parte il bene in oggetto. Unico documento ufficiale la planimetria catastale
rilasciata dall’Agenzia delle Entrate di Pisa. Dall'atto Notaio Troysi del 21/02/1961 é rilevabile la dichiarazione
di abitabilita resa in data 18/10/1957.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

I1 valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilitd di raggiungimento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servitl passive o attive, suoi dati metrici ed infine la situazione del mercato e della domanda
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita
un'attenta e puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
hanno concorso a determinare il piti probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto

della stima.
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Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione dei seguenti lotti:

LOTTO 1

* Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Pisa (PI) - Via S. Lucia n. 16, piano rialzato

Appartamento per civile abitazione occupante 1'ala nord del piano rialzato del fabbricato condominiale sito in
Pisa, Via S. Lucia n. 16. Il bene & composto da ingresso/corridoio, soggiorno/tinello, due camere da letto, locale
multiuso, bagno e cucina. Di pertinenza piccolo fustolo di terreno a comune con il successivo bene 2, con
accesso diretto dal bagno su cui ripostiglio in muratura di modeste dimensioni, contiguo a quello dell'anzidetto

bene 2.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 124, Part. 111, Sub. 7, Categoria A2, Graffato part. 111 sub 12

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 158.355,00

E' stato utilizzato il sistema comparativo.

“Identificativo corpo | - Superficie. .| Valorewunitario -/} 0 Valore oo Quetain i Totalel
] convenzionale U complessivo | vemtita |
BemeN°1- 10557mq 1500,00 €/mq €15835500 |  100,00% |  €15835500
Appartamento
Pisa (PI) - Via S. Lucia
n. 16, piano rialzato
" Valore dj stimat £ 158.355,00

Valore di stima: € 158.355,00

Deprezzamenti

‘Tipologia St Valere
“deprezzamento RO e

Oneri di ' 73000,00
regolarizzazione
urbanistica

Valore finale di stima: € 155.355,00

E' stato utilizzato il sistema comparativo.
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LOTTO 2

e Bene N° 2 - Appartamento ubicato a Pisa (PI) - Via S. Lucia n. 16, piano rialzato

Appartamento per civile abitazione ubicato sul lato sud-est del piano rialzato del fabbricato condominiale sito
in Comune di Pisa, Via S. Lucia n. 16. Il bene & composto da piccolo ingresso, doppio locale in parte destinato a
cucinotto/angolo cottura, in parte a "camera da letto” e bagno. Di pertinenza piccolo fustolo di terreno a
comune con il precedente bene 1, con accesso diretto dall'anzidetto doppio locale, su cui insiste ripostiglio in
muratura di modeste dimensioni, contiguo a quello dell'anzidetto bene 1,

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 124, Part. 111, Sub. 11, Zc. 1, Categoria A2, Graffato part. 111 sub 24
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 30.329,00

E' stato utilizzato il sistema comparativo.

“Identificativo corpo’ |- Superficie 7 “r¥aloreunitario i Valores s T Quekadn e Totale i
: o convengzionale) [ gomplessive | venditan L |
Bene N° 2 - 23,33 mq 1.300,00 €/mq €30.329,00 "100,00% £30.329,00
Appartamento
Pisa (PI) - Via S. Lucia
n. 16, piano rialzato
T Valore distima; €30.329,00

Valore di stima: € 30.329,00

Deprezzamenti

Tipologia Cedo s Valere nori T Tipo
déprezzamento L R e i :

Oneridi 3000,00 €
regolarizzazione
urbanistica

Valore finale di stima: € 27.329,00

E' stato utilizzato il sistema comparativo.
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RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

L'esame delle due planimetrie catastali disponibili (non risultando altro documento tecnico ufficiale né alcuna
informazione per la sua ricerca presso 'amministrazione comunale, rileva come lo stato di fatto sia difforme da
guanto in quelle rappresentato. Infatti, il locale indicato nella planimetria della part. 111 sub 11 a nord con la
scritta "3.00" relativa al bene 2, di fatto ¢ parte dell'unitd immobiliare relativa alla part. 111 sub 7, pur non

essendovi stata rappresentata.

Le spese necessarie alla regolarizzazione della situazione edilizio/urbanistica sono state previste a carico meta
per ciascuna quale importo relativo all'abbattimento del prezzo stimato.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Consulente Tecnico d'Ufficio deposita la relazione di stima presso
questo Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per

eventuali chiarimenti.

Pisa, li 26/01/2025

11 C.T.U.
Ing. Ciampa Fabrizio

ELENCO ALLEGATL:

Foto

Visure e schede catastali

Estratti di mappa

Altri allegati - Certificazione ipotecaria
Planimetrie catastali

Altri allegati - Elaborati planimetrici
Altri allegati - Elenco subalterni

Altri allegati - Schema riassuntivo

AN N A N N N Y NN

Altri allegati - Attestato avvenuto invio relazione di C.T.U.
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