TRIBUNALE DI PISA

SEZIONE EE.IL

Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Dett. Agr. Benvenuti Giovanni, nell’Esecuzione Immebiliare
113/2017 del R.G.E.

promaessa da

BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA
Codice fiscale! 00884060526
SIENA {51)
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INCARICO

All'udienza del 20 ottobre 2017, il sottoscritto Dott. Agr. Gievanni Benvenuti con studio in Corse Italia
85 - 56125 Pisa {PI), email studiobenvenutipeli@gmail.com, PEC gbenvenuti@epap.conafpec.it, Tel. e
Fax 050 46430, fu nominate Esperto ex art. 568 c.p.c. e il giorno 26 successivo accetto llincarico e
prestd il ginramente di rite.

PREMESSA

Ibeni cggetto di pigneramentoe sono costituiti dai seguenti immohili:

* Bene N°1 - Compendic immobiliare ubicato in Comune di San Giuliano Terme - Via Lenin 132,
nellaletizzaziene commerciale/artigianale di San Martine a Ulmiane

DESCRIZIONE

Il compendio immobiliare pignorato & costituito da un fondo commerciale e da un retrostante fondo
artigianale al piano terreno di un maggior fabbricato sviluppate su tre piani fuori terra.

1l fondo commerciale, rappresentato al Catasto Fabbricati nel foglic 39 dal mappale 340 sub 2, &
compeste da un ampie vane all'interne del quale sone ricavati due vani ad use ufficie e archivio ed
altri due piccoli vani ripestiglio. E' corredato da un resede esclusive sul fronte nord e ha diritto a un
resede condominiale {bene comune non censibile) distinte dal mappale 340 sub 1.

Il fondeo trova accesse dalla via Lenin tramite strada di loettizzazione intestata in catasto a terzi estranei
alla precedura giusta servita di passaggio costituita con atte Landini 27 luglie 1992 trascritto a Pisa il
5 agesto 1992 al n. 7307 di particolare nonché tramite il resede esclusive ovvero tramite il resede
condominiale {particella 340 sub 1). Il tutto come meglio riportate nell’'atte di compravendita Varrati
14 aprile 1999 trascritte il giorno 16 successivo al n. 3152 di particolare.

Il fondeo artigianale, rappresentate al Cataste Fabbricat nello stesso foglio dal mappale 341 sub 1, &
compeosto da una ampio vano all'interno del guale sono ricavati un servizio igienico e un vane
ripostiglio. Questa unitd immobiliare & corredata da un resede esclusive sui lati ovest e sud e ha diritte
a un resede condominiale {bene comune non censibile] distinto dal mappale 341 sub 4. Il fondo trova
accesso dalla via Lenin tramite la menzionata servith di passaggio costitnita salla strada di
lottizzazione nonché tramite la striscia di terreno larga 5 metri che dipartendosi da detta strada di
lottizzazione corre lange tutte il confine ovest del resede rappresentate dalla particella 340 sub 1 fine
ad arrivare al fabbricato in oggetto, ginsta servitl costitnita con atte Varrati B luglio 1994 trascritto il
giorne 19 successive al n. 6319 di particolare ed infine tramite I'ingresso condeminiale {particella 341
sub 4] ovvero il resede esclusive. Il tutto come meglio descritto nell'atto di compravendita Varrati 20
aprile 1999 trascritto il giorno 24 successivo al n. 3535 di particolare.

Isoprallucghi sono avvennti senza difficoltd, presente 'esecutato.

LOTTO UNICO

1l lotto & formato dai seguenti beni:

*  Bene N°1 - Compendio immobiliare ubicato in Comune di 5an Giuliano Terme - Via Lenin 132,
nellalotizzazione commerciale/artigianale di San Martine a Ulmiano
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

La documentazione prevista dall’art. 567 cpe, formalmente completa, & stata integrata dal sottescritto

con altra doecumentazione ipotecaria e catastale {Riff. "1" - "8" -

TITOLARITA

lrglr - lrlDlr - lr.1.1lr x "12"].

L'immobile oggetto di esecuzione, appartiene all’'esecutate:
. 5
e viene poste in vendita per iseguenti diritti:

CONFINI

I beni

lenoratl sono

canfinati da: strada di lothzzazione,

CONSISTENZA
Destinazione Superfice Superficie Coeffici=ote Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Coovenzionale
Fondo commerciale 176,00 mg 196,00 mg 1,00 196,00 mg citcam 3,20
Lahoratorio artigianale 151,00 mqg 205,00 mg 1,00 205,00 mg citcam 3,20
Totale superficie coovenzionale: 401,00 mg
[mcidenza condominiale: 0,00 | %
Superfide convenziooale complessiva: 401,00 mg

Ibeni sono comodamente divisibili in natura.

Le "superfici convenzionali” sono equivalenti alle "superfici catastali” caleolate in conformita al DPR

138 /1998,

CRONISTORIA DATI CATASTALI

La cronistoria catastale @ riportata nel capitels "Provenienza ventennale”
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DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF]

[Ctati identificativi Dtati di cdlassamento
Seziooe | Foplic | Part. | Sub. | Zona | Cateporia | Classe | Coosistenza | Suoperficde | Reodita | Piaop | Graffate
Cens, catastale
39 340 Z il & 178 194 4153,97 T
34 341 1 Cf3 4 161 205 515,53 T

Corrispondenza cotostale

La planimetria dell'unitad immeobiliare rappresentata dal mappale 341 sub 1 corrisponde allo stato di

fatte {Doc."B2").

La planimetria dell’'unita immeobiliare rappresentata dal mappale 340 sub 2 non corrisponde allo stato
di fatto in quante, all'interna del vano principale, sone stati realizzati due vani ad uso ufficic e archivio
e due picceli vani ripostiglio {Doc. "B1").

A parere del sottoscritto 'onere della regolarizzazione pud essere lasciato all'acquirente

PRECISAZIONI

Esiste congruenza tra il nome dell’esecutato e quells dell’intestatario dei beni pignerati {Riff. "2" e

lrl 2 lr] ]

PATTI

Nel corso delle indagini effettuate non & emersa 'esistenza di patti e obbligazioni del tipo di quelli
indicati nella "Guida alla redazione della perizia di stima”.

STATO CONSERVATIVO

Al momento dei sopralluoghi le unita immebiliari seno risultate in buone stato di conservazione e di
manutenziene.

PARTI COMUNI

Il fendo commerciale fruisce con altre unita immebiliari estranee alla precedura {mappali 340 subb 3-
4-5-6) della comunanza del resede scoperto rappresentato dal mappale 340 sub 1 {Boc. "BE17). 1l
laberatorio artigianale fruisce con altre unita immebiliari estranee alla procedura {mappali 341 subb
2-3) della comunanza dell'ingresse rappresentato dal mappale 341 sub 4 {Doc."BE2").
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SERVITU, CENSI, LIVELLI, USI CIVICI

Dalla relazione notarile {Rif. "1™} non risulta l'esistenza di gravami del tipo indicato dal guesito.
Tuttavia dall'ispezione ipotecaria effettuata dal sottoscritto {Riff. "4" - "5" - "6" - "7") sono emerse le
servitl attive e passive in appresse precisate.

Dagli atti di compravendita Varrat 14 e 20 aprile 1999 rispettivamente trascritti a Pisa ai
nn.3152/1999 e 3535/1999 risulta che con atte Landini 27 luglio 1992 trascritto a Pisa il 5 agosto
1992 al n. 7307 di particolare fu cestituita serviti di passaggio sulla strada di lottizzazione
attualmente di proprieta di terzi estranei alla precedura per consentire 'accesse dalla via Lenin agli
immobili della lottizzaziene stessa, ivi incluse le unitd immebiliari oggi pignorate rappresentate dai
mappali 340 sub 2 e 341 sub 1.

Con atto Varrati B luglic 1994 trascritto a Pisa il giorno 19 successive al n. 6319 di particelare, per
consentire 'accesso dalla strada di lottizzazione al terreno all’'epoca rappresentato dal mappale 250
{oggi mappale 341), fu costituita a favore di questo terrenc perpetua serviti di passaggio cen ogni
mezzo a carico del terreneo all’'epoca rappresentato dal mappale 249 {oggi mappale 340]) sopra una
striscia della larghezza costante di ml 5 corrente lungo tutte il confine ovest

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

1l fabbricate di cui le unita immebiliari pignorate fanne parte & costruito con struttura di cemento
armate e tamponamenti in laterizio intonacato, con presenza di strutture verticali e di selette a sbalzo
avista. Anche la gronda é aggettante ed & sorretta da pilastri a sezione circolare.

Le unitd immeoebiliari pignerate presentanec pavimenti in gres, pareti intonacate al civile e infissi in
acciaio e vetro. I vani ufficio e archivie del fondo commerciale sone stati realizzati con pareti di
cartongesso.

STATO DI OCCUPAZIONE

Le due unita immebiliari sone nella disponibilith del proprietaric esecutato che vi svelge la propria
attivita commerciale fartigianale {commercio e officina metocicli].

PROVENIENZE VENTENNALI

* Ilcompendie & stato acquistato dall' esecutate nel cerso del ventennio antecedente alla data di
trascrizione del pignoramento.

* Nelcorse del ventenniec c'é stata continuita nelle trascrizioni.
* Dopoil pignoramenteo 'assetto della proprieta é rimasto invariate.

Al ventennio l'area rappresentata al Catasto Terreni dalla particella 249 di mq 508 era di proprieta del
signo_per acquisto fattone con atte Varrati 23 febbraio 1994 rep. B026 trascritto a Pisa
il 2 marzo 1994 al n. 1E06 di particolare e successivo atto di divisione Varrati 8 luglio 1994 rep. 8538
trascritte il giorne 19 successive al n. 6319 di particolare {Riff."1" -"3" - "4" - "B"].
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Con tipo mappale 1573 del 24 giugno 1998 la particella 249 & stata sostituita dalla particella 340 di
pari consistenza, quest'ultima caricata alla partita speciale 1 degli Enti Urbani {Rif. "8"].

In forza di denuncia n. C-01755 del 17 lugliec 1998 fu censita nel Catasto Fabbricati 'nnita immebiliare
mappale 340 sub 2 di categoria C/1 {Rif. "10"].

Con atte Varrati 14 aprile 1999 trascritte il giorno 16 successivo al n. 3152 di particelare l'unita
immobiliare mappale 340 sub 2 fu acquistata dall'odierno esecutato {Riff. "1" - "5").

Al ventennio l'area rappresentata al Catasto Terreni dalla particella 250 di mq 483 era di proprieta dei
signori*per acquiste fattone con i citati atti Varrati 23 febbraio 1994
rep. 8026 trascritto il 2 marzo 1994 al n. 1806 di particolare e B luglio 1994 rep. 538 trascritto i1 19
luglio 1994 al n. 6318 di particolare {Riff. "1" -"3" - "4" - "§™],

Con tipo mappale 1584 del 25 giugno 1998 la particella 250 & stata sostitnita dalla particella 341 di
pari consistenza, quest'ultima caricata alla partita speciale 1 degli Enti Urbani {Rif. "9"].

In forza di denuncia n. C-01739 del 15 luglic 1998 fu censita nel Cataste Fabbricati 'unita immebiliare
mappale 341 sub 1 di categoria C/3 {Rif."11"].

Con atto Varrati 20 aprile 1999 trascritte il giorno 24 successivo al n. 3535 di particolare 'unita
immobiliare mappale 341 sub 1 fu acquistata dall'odierne esecutato {Riff. "1" - "6’

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Nella relaziene notarile {Rif. "1") sono elencate le seguenti formalita pregindizievoli:

sipoteca voelentaria iscritta a Pisa il 16 aprile 1999 al n. 1324 di particelare a favere della Banca
Toscana Spa elettivamente domiciliata presse la filiale di Pisa in wia Aurelia Nerd 24, contro
I'esecutate, a garanzia della complessiva somma di Lire 474.000.000 di cui Lire 237.000.000 per
capitale in forza di atto di mutus fondiarie Varrati 14 aprile 1999, Grava l'unita immobiliare distinta al
Cataste Fabbricati nel foglio 39 dal mappale 340 sub 2;

sipoteca volontaria iscritta a Pisa il 24 aprile 1999 al n. 1455 di particolare a favere della Banca
Toscana Spa elettivamente domiciliata presso la filiale di Pisa in wia Aurelia Nord 24, contro
I'esecutate, a garanzia della complessiva somma di Lire 520.000.000 di cui Lire 260.000.000 per
capitale in forza di scrittura privata antenticata Varrati 20 aprile 1999, Grava ['unitd immebiliare
distinta al Catasto Fabbricati nel foglic 39 dal mappale 341 sub 1;

sipoteca volontaria iscritta a Pisa il 12 luglie 2005 al n. 3550 di particolare a favere della Banca
Toscana Spa elettivamente domiciliata presso la filiale di Pisa in wia Aurelia Neord 24, contro
I'esecutate, a garanzia della complessiva somma di Eure 400.000,00 di cui Eure 200000,00 per
capitale in forza di atto di mutuo fondiario Varrati 8 luglic 2005. Grava le unita immeohbiliari distinte al
Catasto Fabbricati nel foglio 39 dai mappali 340 sub 2 e 341 sub 1;

sipoteca velontaria iscritta a Pisa il 26 ottobre 2009 al n. 4156 di particelare a favore della Banca
Monte dei Paschi di Siena Spa elettivamente domiciliata a Pisa in wia Aurelia Nord 24, contro
I'esecutato, a garanzia della complessiva somma di Eure 300.000,00 di cui Eurc 150.000,00 per
capitale in forza di atto di finanziamento Varrati 21 ottobre 2009. Grava le unita immeobiliari distinte al
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Catastc Fabbricati nel foglio 39 dai mappali 340sub 2 e 341 sub 1;

sipoteca gindiziale iscritta a Pisa il 7 gennaio 2013 al n. 43 di particolare a favore della Banca Pepolare
di Lajatico s.c.pa. elettivamente demiciliata in Pisa presso le Studic dell’'Avy. Cecconi in via Matteucci
3B, contro I'esecutato, a garanzia della complessiva somma di Eurg 25.000,00 di cui Eure 14.841,49
per capitale in forza di decreto ingiuntive del Tribunale di Pisa 2 gennaio 2013. Grava le unita
immohiliari distinte al Catasto Fabbricati nel foglic 39 dai mappali 340 sub 2 e 341 sub 1;

sverbale di pignoramento trascritte a Pisa il 27 aprile 2017 aln. 5117 di particolare a favore di Banca

Monte dei Paschi di Siena Spa con sede in Siena in forza di atto dell'Ufficiale Giudiziario del Tribunale
di Pisa notificato il 7 aprile 2017.

NORMATIVA URBANISTICA

Secondo il vigente regolamento urbanistice di San Giuliane Terme il compendio pignorato & parte del
Comparto 31a, zona emogenea D1 - zona produttiva satura di riqualificazione {Rif. "14").

REGOLARITA EDILIZIA

Nei registri cronelegici dell'Ufficie Tecnice del Comune di San Giuliano Terme risultane registrate le
seguenti pratiche edilizie:

«Pratica edilizia n. 112/1995: Concessione edilizia n. 183/1996 del 3 maggio 1996 relativa alla
costruzione del fabbricato di cui seno parte le due unita immeobiliari pignorate {Rif. "15").

sPratica edilizia n. 1095/1998: Concessione Edilizia n. 15 del 19 gennaic 1999 in variante di quella
n. 183/1996. Il fascicolo di questa pratica & risulta irreperibile come da attestazione rilasciata dal
Comune {Doc."D").

«Pratica edilizia n. 413 /2002 - Autorizzazione in Sanatoria n. 137 del 22 agosto 2002 relativa ad opere
interne al fondo commerciale {Rif. "16").

In data 4 marzo 1999 sono state depositate in Comune le demande per ottenere il permesso di
agibilita {protocollata al n. 6772 quella relativa al fondo artigianale e aln. 6773 quella relativa al fondo
commerciale) corredate ditutta la documentazione richiesta {Rif. "17" - "18").

Certificozioni energetiche e dichiorozioni di conformité

* Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
* Esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto eletirics.
* Esiste la dichiarazione di conformita dell’'impianto idrico.

*  Leunita immobiliari pignorate sono prive di impianto termico.
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Per 'impessibilita di consultare il fascicole della pratica edilizia n. 1095/1998 il settescritto non &
stato in grade di verificare la corrispondenza tra lo stato di fatte dell'edificio e il progetto approvato.

Salve lievi differenze, il fonde artigianale & sostanzialmente conforme alla planimetria dello stato

legittime {tavela 1) e il fondo commerciale & sostanzialmente conforme alla planimetria dello state
attuale {tavela 2) di cui all'auterizzazione in sanatorian. 137 del 22 agosto 2002,

VINCOLI 6D ONERI CONDOMINIALI

Interpellate dal sottoscritte, il _ cui & affidata sia

I'amministrazione del condeminio del fabbricate di cui soneo parte le unita immobiliari pignorate sia
quella del supercondeminic della pii ampia lottizzazione commerciale/artigianale in cui detto
fabbricate & comprese, ha precisato {Rif. "19") quante segue.

Quanto al condominio del solo fabbricato di cuile unita immobiliari pignorate fanno parte:

sche 'imperto di cempetenza dell’esecutate per le spese di gestione ordinaria 2018 ammonta a
£€1.206,98 al netto del salde precedente;

sche non sono state deliberate spese strasrdinarie /o emesse rate stracrdinarie;

sche 'importe "salde precedente” {relative al consuntive 2017) per spese condominiali ammonta a
£ 2.58296;

sche non risulta 'esistenza di procedimenti giudiziari relativi ai due fondi pignorati.

Quanto al supercondominio della lottizzazione:

«di avere ricevute il passaggio di consegne dal precedente amministratore nel settembre 2017,

sche sussistone problemi di gestione {mancanza dell’anagrafe condominiale, mancanza di tabelle
millesimali, rendicontazione approssimativa, ecc.) oltre a ingenti debiti, esercizi ancora aperti {'ultimo
consuntive ordinario approvato risale al 2015, con una gestione straordinaria ancora aperta dal 2014)
e azionilegali {cause e pignoramenti) premosse da alcuni ferniteri e da alcuni condemini;

sche per fronteggiare il sovraindebitamento e ripristinare una corretta gestione, 'assemblea ha
deliberate la costituzione di un fende, stabilende un versamento, in due rate, di € 1.500,00 per unita
immebiliare, come letteralmente precisato nel dispesitivo assembleare cosi trascritto: "Si conviene
all'ananimitd che si dovranne ceprire le spese per pagare tatti i debiti, che attnalmente si simano
ammentare intorne ai € 250.000,00 come da stato patrimeniale illustrato dall'amministratore con
supporte video. Al momento, perd, nen dispenende di millesimi validi, 'amministratore dovra
chiedere una rata straerdinaria {e pia) con il criteric dell’anticipe provvisorio, da conguagliare
snccessivamente nei modi di legge. L'amministratore precisa, intanto, che la contabilita pregressa gli é
stata consegnata soltanto il giorno 13 settembre e, inoltre, che la mancanza dei millesimi per tutti e le
lacune dell'anagrafica costituiranne intralcie che potra cemportare tempi pitt langhi dello sperabile. Il
criterio potra quindi essere sole quelle di dividere la spesa in parti uguali per unita immebiliare, con la
precisazione di cui alla votazione precedente circa il numers, da conguagliare a consuntivo in base ai
nuovi millesimi e alla ricostruzione centabile che verra fatta, tenendo a questo punto conto dei
versamenti di tutti e delle rispettive competenze ...

51 delibera a maggioranza di adettare la ripartiziene per unita immebiliare, con l'importo di € 1.500
cadauna, che sara divise in due rate ...

Si delibera all'unanimita che la spesa verra ripartita provviseriamente a preventive, per la raccolta dei
fondi, in parti nguali per unita immebiliare ...

All'unanimita si stabilisce che, a consuntive, la spesa verra conguagliata con i millesimi di tabella
generale che verranne approvati ™
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sche in data 26/02/2018 sono state approvate le nuove tabelle millesimali di supercondeminio e
successivamente & stato possibile stralciare aleuni debiti verse fornitori;

«che & tutt'ora in corso una ricostruzione contabile degli esercizi ancora aperti, per cui al momento
non é possibile fornire dati relativi al devuto.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

Lo scrivente ha ritenute oppertuno procedere alla formaziene di un unico lotto cesi costituito:

Intera piena proprieta di un compendio immeohiliare ubicato in Comune di San Giuliane Terme - Via
Lenin 132, nella lottizzazione commerciale /artigianale di San Martine a Ulmiano.

Il compendio pignerato & composte da un fendo commerciale e da un retrostante fondo artigianale al
piane terreno di un maggior fabbricato sviluppate su tre piani fueri terra.

Il fondo commerciale, rappresentato al Catasto Fabbricati nel foglio 39 dal mappale 340 sub 2, &
composto da un ampio vano all'internc del quale sono ricavati due vani ad use ufficis/archivio e altri
due piccoli vani ripostiglio. E' corredato da un resede esclusive sul fronte nord e ha diritte a un resede
condominiale {(bene comune non censibile) distinte dal mappale 340 sub 1. Il fonde trova accesso
dalla via Lenin tramite strada di lottizzazione intestata in cataste aterzi estranei alla procedura, ginsta
serviti di passaggic costituita con atto Landini 27 luglio 1992 trascritto a Pisa il 5 agosto 1992 al
n. 7307 di particelare nonché tramite il resede esclusive ovvero tramite il resede condominiale
{particella 340 sub 1]. Il tutto come meglio riportato nell'atto di compravendita Varrati 14 aprile 1999
trascritte il giorne 16 successive al n. 3152 di particolare.

1l fondo artigianale, rappresentato al Catastoc Fabbricati nello stesso foglio dal mappale 341 sub 1, &
composto da una ampio vano all'interno del guale sone ricavati un servizio igienico e un vaneo
ripostiglio. L'unita immobiliare & corredata da un resede esclusive sui lati oveste sud e ha diritto a un
resede condominiale {bene comune non censibile] distinto dal mappale 341 sub 4. Il fendo trova
accesso dalla via Lenin tramite la menzionata serviti di passaggio costituita sulla strada di
lettizzazione nonché tramite la striscia di terreno larga 5 metri che dipartendesi da detta strada di
lottizzazione corre lungo tutto il confine ovest del resede rappresentato dalla particella 340 sub 1 fino
ad arrivare al fabbricato in oggette, giusta servitli costituita con atto Varrati 8 luglio 1994 trascritto il
giorno 19 successivo al n. 6319 di particolare ed infine tramite I'ingresso condeminiale {particella 341
sub 4] cvvero il resede esclusive. Il tutto come meglio descritto nell’atto di compravendita Varrati 20
aprile 1999 trascritto il giorno 24 successivo al n. 3535 di particolare.

Al Catasto Fabbricati i beni seno distint nel foglic 39 dal mappale 340 sub. 2 di categoria C/1 e dal
mappale 341 sub. 1 di Categoria G/3.

et e s et

Al fini della valutaziene il sottoscritto ha consualtate le queotazieni OMI relative al 2° semestre 2017
{periodeo cui sone riferite le quaotazioni pubblicate pin recenti) e ha effettuats un’accurata indagine di
mercato attraverso gli atti del Catasto e della Conservatoria nel periede 2007 /2018.

5tima del fondo commerciale

Le gquetazioni dei negozi pubblicate dall'OMI relativamente al 2° semestre 2017 oscillano tra un
minime di 860 e un massime di 1.300 €/mq {mediamente €/mq 1.080].

Dall'indagine negli atti del Catasto e della Conservatoria effettuata dal settoscritto & risultate selo un
atte di compravendita stipulate il 24 ottobre 2017 relative a un'unita immebiliare di categoria C/1
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ubicata nella stessa lottizzazione in cui e situato il compendio pignorato. Trattasi dell’acquisto,
effettuato dall'utilizzatore al termine un contratto di leasing, dietro pagamento del prezzo di riscatto
pattuito, prezzo di entita assai inferiore al valore venale effettivo. Nell'atto, esclusivamente ai fini
fiscali, & stato dichiarato anche un valore imponibile superiore al prezzo di riscatto; ma non risultando
neppure questo valore da una trattativa di compravendita, il sottoscritto non ritiene appropriato farvi
riferimento nella stima.

Pertanto, anche alla luce delle effettive condizioni dell'immahbile, lo scrivente ritiene equo, in prima
approssimazione, applicare al fondo commerciale pignorato un valore wvenale unitario di
£/imq 1.080,00 pari alla media delle guotazioni OMI minima e massima del 2° semestre 2017. E
pertanto:

mg 196 x €/mgq 1.080,00 = 211.680,00
Laboratorio artigianale

Per i labaratori artigianali le quotazioni OMI del 2° semestre 2018 oscillano tra un minimo di 465 e un
massimo di 670 €/maq.

Nel corso dell'indagine effettuata negli atti del Catasto e della Conservatoria il sottoscritto ha
individuato dieci atti di compravendita stipulati tra 2007 e il 2018 relativi a unita immohiliari di
categoria C/3 ubicati nella stessa lottizzazione del compendio pignorato. Di tali atti il sottoscritto ha

ritenuto idonei ai fini della stima solo i quattro pia recenti stipulati tra il 19 dicembre 2013 e il 30
luglio 2016

Determinato in forma di media ponderata il valore venale unitario del fondo artigianale risulta pari a
€ 628,26 come dettagliato nella tabella seguente

: valore
notaio data repertorio | trascrizione| Comune categoria foglio mappali prezzo superficle medio
catastale
ponderato
d , ; 554 sub 2 +
Gambini | 19/12/13 58,119 | 13329/2013 5. Giuliano T, c/3 35 554 -sub 7 100,000,00 84
Barane 17/12/14 52.805 | 13901/2014| 5. Giuliano T, vk 34 358 sub 8 97.000,00 167
Mancioppi | 05/02/15 43.210 | 1930/2015 | 5. Giuliane T, Cf3 39 340 sub 4 100.000,00 102
Cacetta 30/07/16 77.354 | 8970/2016 |5. Giuliano T. /3 g 360 sub 2 34.200,00 99
231.200,00 368,00 628,26

Detto valore ricade nel range delle quotazioni OMI del 2° semestre 2017.

In prima approssimazione, il valore venale del fondo artigianale risulta pertanto determinato come
segue:

mq 205 x €/mq 628,26 = € 128.793,30

Valore complessivo del compendio pignorato

Complessivamente il valore del compendio pignorato risulta, in prima approssimazione, pari a
£ 340.473,30 = (€ 211.680,00 + € 128.793,30):

Applicando a detto valore a una detrazione del 20% per tenere conto dell'assenza
di garanzia, il valore definitivo del compendio risulta di € 272.378,64 che si arrotondano a;

€ 272.000,00 (duecentosettantaduemila/00)
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Assolto il propric mandate, il sottescritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tante in assolvimente dell'incarico conferitogli dalla SV. e resta a
disposizione per eventuali chiarimenti.

Pisa,li 23/07/2018

L'Esperto exart. 568 c.p.c.
Dott. Agr. Benvenuti Giovanni

ELENCHI ALLEGATI E ALTRI DOCUMENTI CONSULTATI

Dac.
Doc.
Doc.
Doc.
Dac.
Tse:

Eaf.
Eif.

Eaf.
Eif.
Faf,
Eaf.
Eaf.

Faf.
Faf.

ELENCO DEIDOCTUMENTI ALLEGATI ALTA PERIZTA

"A" Estratto della mappa catastale

"B1" Planimetria catastale del mappale 340 sub 2 e relativo elaborate planimetrico
"B2" Flanimetria catastale del mappale 341 sub 1 e relative elaborate planimetrico
"' Documentazione fotografica

"D" Attestazione dell'TT O, Edilizia Privata di San Giuliane Terme

"E" Atftestamioni i avvenuto invio della perizia alle parti

ALTRIATTI CONSULTATI DAL C.T.U.
NEL CORSO DELLE OPERAZIONI PERITALT

Dacumentagiane depasitata dal creditare precederiite:
"1"  Certificazione notarile sostitutiva
"2" Mota di trascrizione n. 311772017 dell'atto di pignoramenito

Visure ipatecarie effettuate dal CTU:
"3 Visuratitolo atto di compravendita Varratt 23/2/1994 trascrizione 1806/15%4
4" Wisuratitelo atte i divisione Varrati 8/7/1994 trascriziene 631971594
"5" Wisura titelo atto di compravendita Varrat 14/4/1989 trascrizione 3152/1599
"6 Visuratitolo atto di compravendita Varrat 20/4/1999 trascrizione 3535/1599

"I Visura din. 11 ath per ricerca valori mercato

Visure catasivdi effettuate dal CTU:
"8" Visura storica della particella 340 del Catasto Terrent
"8" Visura storica della particella 341 del Catasto Terrent

Eif "10" WVisura storica del mappale 340 sub 2 del Catasto Fabbricati
Eif "11" WVisura storica del mappale 341 sub 1 del Catasto Fabbricatt
Eaf. "12" Visura attuale per soggetto

Raf "13" Visuradin. 11 unitd immobilian per ricerca di mercato

Dacumenii consuliaii presso Comurne di San Ginliano Terme

Eaf "14" Estratto della mappa di Eegolamento Urbanistico

Faf "15" CE.n. 183/1996 (pratica edilizian. 112/1995)

EFaf. "16" Auterizzazione in sanatorian. 1372002 (pratica edilizian. 413/2002)
Raf. "17" Demanda permesso di agibilita prot. 6772/199%

EFaf. "18" Demanda permesso di agibilita prot. 67731999

Aliro

Eif. "18" Dichiarazione dell'ammini stratore condominiale
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

Intera piena proprieta di un compendic immaobiliare ubicate in Comune di San Giuliane Terme -
Via Lenin 132, nella lottizzazione commerciale/artigianale di San Martino a Ulmiano

Il cempendio pignorato & costituito da un fonde commerciale e da un retrostante fondo artigianale
al piano terreno di un maggicr fabbricato sviluppate su tre piani fuori terra.

Il fonde commerciale, rappresentato al Catasto Fabbricati nel foglio 39 dal mappale 340 sub 2 di
categoria G/1, & compaoste da un ampio vano all'interns del quale sono ricavati due vani ad uso
ufficie/archivio e altri due piccoli vani ripostiglio. E' corredato da un resede esclusive sul fronte
nord e ha diritto a un resede condominiale {bene comnne nen censibile] distinte dal mappale 340
sub 1. Il fende trova accesso dalla via Lenin tramite strada di lottizzazione intestata in catasto a
terzi estranei alla procedura ginsta serviti di passaggio costituita con atto Landini 27 luglic 1992
trascritte a Pisa al 5 agosto 1992 al n. 7307 di particolare nonché tramite il resede esclusive
ovverg tramite il resede condominiale {particella 340 sub 1]. Il tutte come meglio riportati
nell'atto di compravendita Varrati 14 aprile 1999 trascritto il giorne 16 successivo al n. 3152 di
particolare.

Il fondo artigianale, rappresentato al Cataste Fabbricati nello stesso foglio dal mappale 341 sub 1
di categeria C/3, & composte da una ampio vane all'interne del guale sone ricavati un servizio
igienico e un vano ripostiglio. L'unitad immebiliare & corredata da un resede esclusivo sui lati ovest
e sud e ha diritto a un resede condominiale {bene comune non censibile) distinte dal mappale 341
sub 4. Il fonde trova accesse dalla via Lenin tramite la menzionata serviti di passaggio costituita
sulla strada di lottizzazione nonché tramite la striscia di terreno larga 5 metri che dipartendosi da
detta strada di lottizzaziene corre lungo tutto il confine ovest del resede rappresentato dalla
particella 340 sub 1 fino ad arrivare al fabbricate in oggetto, giusta serviti costituita con atto
Varrati € luglio 1994 trascritto il giorne 19 successive al n. 6319 di particelare ed infine tramite
I'ingresso condominiale {particella 341 sub 4) ovvers il resede esclusive. Il tutto come meglio
descritte nell'atto di compravendita Varrati 20 aprile 1999 trascritte il gierne 24 successive al
n. 3535 di particolare.

L'immebile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta {1/1]

Destinazione urbanistica: Secondo il vigente regolamento urbanistico del Comune di San Giuliane
Terme il compendio pignhorato & parte del Comparts 31a - zona omogenea D1 {zona produttiva
satura diriqualificazione).
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 113/2017 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO

Eene N° 1 - Compendic pignorato

Ubicazione:

San Giuliano Tertme - San Martino a Ultniano - Via Lenin 132, plano T

MHritte reale:

Proprieta Quota 171

Tipologiaimmobile:

Corrpendio pignorato identificato al Catasto Fabbricati: | Superficie | 401,00 mg
Foplio 39 - Particella 340 sub 2 di cateporia Cf1

Foplio 39 - Particella 341 suhb, 1 di categoria Cf3

Stato conmservativo:

Al momento dei sopralluoghi le unitd immobiliari sono risultate in buowne stato di consetvazione e
manutenzione.

Descrizione:

11 cotmpendio pipnorato & costituito da un fondo comimer ciale e da un retrostante fondo artigianale al piano
terreno diun maggior fabhricato sviluppato su tre piani fuori terra.

1 fondo comtmerciale, rappresentato al Catasto Fabhricati nel foplio 39 dal mappale 340 sub 2 di cateporia
C/1, & composto da un ampio vano all'interno del guale sono ricavati due vani ad uso ufficio farchivio e
altri duepiccolivani ripostiplio. E' corredato da un resede esclusivo sl fronte nord e ha divitto a un resede
condorninial e (hene comune non censibile) distinto dal mappale 340 sub 1. 11 fondotrova accesso dalla wia
Lenin tramite strada di lottizzazione intestata in catasto a terzi estranei alla procedura giusta servitiy di
passaggio costitiuita con atto Landini 27 luglio 1992 trascritto a Pisa al § aposto 1992 al n, 7307 di
particolare nonché tramite i resede esclusivo ovvero tramite  resede cond ominiale (particella 340 sub 1.
1 tutto cotme meglio riportati nell'atto di comprawvendita Varrati 14 apeile 1999 trascritto il piorno 16
successivo al n. 3152 di particolare

1 fondo artipianale, rappresentato al Catasto Fabbricati nello stesso foplio dal mappale 341 sab 1 di
categoria Cf3, & composto da una ampo wano all'internn del gquale sono ticavati un servizio glenico e un
vano ripostiglio. L'anitd immohbiliare & corredata da un resede esclusivo sui lati ovest e sud e ha dirittoaun
resede condominiale (hene comune non censibile]} distinto dal mappale 341 sub 4. 11 fondo trova accesso
dalla wia Lenin tramite la menzionata servitii di passapeio costituita sulla strada di lottizzazione nonche
tratnite la striscia di terreno larga 5 metri che dipartendosi da detta strada di lettizzazione corre lungo
tutto il confine ovest del resede rappresentato dalla particella 340 sub 1 fino ad arrivare al fabbricato in
ogpgetto, ghusta servitl costituita con atto Varratt 8 luplio 1994 trascritto 1 giorno 19 successivo al n. 6319
dipatticolare ed infine tramite l'inpresso condominiale (particella 341 sub 4) ovwero il resede esdusivo. 11
tutto come tmeplio descritto nell'atto di compravendita Varrati 20 aprile 1999 trascritto i glorno 24
successivo al o 3535 di particolare.

Veodita sopgettaa VA:

R[]

Cootiouita tras criziooi
exart 2650 c.c.:

£l
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