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TRIBUNALE DI PISA

Perizia del C.T.U. IDg. Ciampa Fabrizjo, nella proc edura 360 / 2017.

Esecuzione immobiliare: M.P.S, S.p-A-l + Z,
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INCARICO

All'udienza del 77/04/2OlA, il soitoscritto lng. Ciampa Fahrizio, con studio jn Via Bemardini 6 -
56100 - Pisa (Pl), éheil fciampajng@gmail,com, PEC febrizio.ciampa@ingpec.eu, T€1.050 9335200,
Fax 050 9335200, veniva nominato CJ.U, € in dara 20101/2018 accettava l'incadco e pnestavir
giuram€nto di rito.

P R FìM }:S SA

I be[lappaftenenti alla procedura sono costituiti dalsegùenti immobili:

. Bene No 1 - Vllla ubicaE a San Miniato [PI) - VIa D. Cidarosa n. 43/45, piano S1-T-1-2

. Bene ù'2 - Villa ubicata a San Miniato (Pll - Via L, Cherubini n.38/40 piano S1-T-1

. BeDe N" 3 - Appartamento ubicato a Santa Croce sull'Arno [Pl) - Via S. Andrea n.45, pianoT-1-
2

. Bène N'4 - Appertahento ubicato a Santa Croce sull'Arno (PI) - Via S. Andrea, piano T

DESCRIZIONE

BENE N" 1 - VILLA UBICATA A SAN MìNIATO [PI). VIA D. CIMAROSA N.43l45,
PIANO S1-T-1-2

Uniè immobiliare per civile abitezione, posta in ComunE dl S. Miniato,loc. S. Dohato, Via D, Cjlnarosa
nn. 43/45, cui si accede da dette ùa mqdiante vialetto lastricato da cancelÌo pedonale; djsposta su
planl lnterrato, terra, prlho e secondo piano, è composto de 14 vanl e corredata de autorìm€ssa al
pjano iDterrato, e confinante con beni comuni su trè lah, s.s.a,. Definita e rifinita nej dena8li, risulta
arredata e accessoriata, pBticament€ abitebile e perfertamente funzionaÌe, Di pertinenza ampio
appezzamento dj terreno ad uso resede/giardino che, unitamente ai portjcati presenti, costituiscono
BB.CC.N.CC. al preseDte "bene n. 1" e a quello Immediatamenre adlacente "bene n.2'. CohpleEno la
consist.nzr del bene dùe strisce di terleno di t€rr€no comunque gia destinate e aperte al transito su
clli grava la servitu di passaggio pedonale e carraio con ogni sorta dl v€icolj, cosj come preùslo
ncll'atto di compravendiE del 20/06/1980, Notaio Dotr F. Adinolfi. Più precisahante: una in
corrispondenza di Vle L. Cherubini,la seconda in corfspondenz: di Via L Cherubihi eVia D. Cihabue,

BENE N' 2 - VILLA UBICATA A SAN MINIATO (PI) - VIA L. CHERUBINI N, 38/40,
PIANO S1.T-1

Unita immobiliare p€r civile abjtazione,posta jn Comune di S. Miniato,loc. S. Donato, Via L Cherubini
nn. 38/40, cui si accede da detta yia tramite ùaletto lastricato da caDc€llo pedonale; disposta su piani
interralo, terra e primo piano, è composta da 12,5 vani e corredato da autorimessa aÌ pieno ihterraio, e
confinante con beni comuni su tre lati, s,s.a.. Struttura al rustico; presenti i soli infissi esterni per owi
motivi di sicurezza e protezione da intmsioni indesideraté olEechè la struttura di copertura. Di
peftinenza ampjo appezamento di lerreno ad uso resedc/gjardino che, uniEmente ei porticatr
prescntj, costituiscoho BB.CC.N.CC. al presente "bene n. 2' € a quello immediatamente adjecente "bene
n. 1". Completano la consisterua del bene due strisce di terreno di terreno comunque già destlnat€ e
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aperte a) transito su cui grarB le servitu di passaggio pcdonal€ c carraio con ogni sorta di veicol,, cosl
come prcvlsto nell'atto di compravendira del 20106/1980, Notaio DotL F. Adlnolfi. Più precisamente:

una in corispordeDza diVta L Cheruhiri, la seconda jn corrispondenze di Via L. Cherubini e Vla D

Cimabue.

BENE N" 3 . APPARTAMENTO UtsICAI'O A SANI'A CIì.OCE SULL'ARNO [PI) . VIA S.

ANDREA N.45, PIANO T-1-2

Unità rmmobiliare per civile abitazione, posta in Comune dl S. Croce sull'Arno, Via S. Àndiea n.45, cui
sl accede da detta via Eamite viaÌetto lastricato da cancello pedonale fino al portico d'ingresso;
disposta su plenl terra, pnmo e secondo, è composra da 13,5 vani e corredata da autorimessa. Definita
e rihnita nei dettagli, risulta arredata e accessoriata, abitabile e perfettamente funzionale. Di
competenze appezamento di terreno ad uso Siardiro, ad oggi ancora indii'iso con l'adjaceDte uniÈ
immobiliare di cui al successivo "bene n. 4', ma con ìa previsioDe di dividerlo in pam proporzioneli e

favore delle due abitazioni ad uso esclusivo:op€cazione faciìm€nte etecnicamente possibile.

BENE N'4. APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI). VIA S.

ANDREA, PIAN O T

Unlta immobiliare per cjvile abitazione, posta in ComuDe dl S. Croce suÌl'Arno, Via S. Andrea, cui si
accede da delta via tremite vialetto e camrhinamento lastricati da cencello pedoÀale s.n.c. fino al cortile
d'ingresso; disposta al solo piano !err1 è composta da 4,5 vani. Definita e Énnita nei dettagli, risulta
aredata e accessorlat , abltablle e perfettamente funzionale. Di competenza appezzamento di terreno
ad uso giardino, ad oggi ancora indiviso con l'adjacente unjÈ imDobiliare di cui al precedente "bene n.

3", ma con la previsione di diùderlo ih parti proporzlonali a favore delle due ebjtazioni ad uso
esclustvo: operazione facilmente e tecnicemente possibll€.

LOTTO 1

llloBo è formalo dal segùenti beni:

. Bene N'1-Vllla ublcataa San Miniato (PI) - Via D. cimarosa n,43/45,piano S1-T-1-2

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
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La documentazlohe di cui all'art,567 secondo comma c.p.c. risulta completa.

TITOLARITÀ

l,'ìmmobile oggefto dell'esecuzione, appartiene ai seguenti debiton:



. , tNuda proprtetà 1//2)
Codice fiscale: (
Via D. Cimarosa n,45
56028 - S. Miniato (PI)

nonché ai seglr€.ti comproprietaril

. r fProorieta 1/21
Codice fiscale:
Nato/a a Viare88to ll 11103/1950

L'immobilevlene posto in vendita per i segueDti dirltrl:

. (proprieta 1/2)

Re8ime pa!'imoniale dl separazionc legele del beni

Fino À110/04/2016 i|tegime era di comunione deibeni. Con atto ai rogiti det Noraio Don. M. Marvaso
dl Viareggio, è stato jnstaurato il nuovo regime di sepamzione. Sul bene grava, a favore di
diritlo di abitazione ùtalizio per la quota di 1/2

CONFIN]

Il bene confina con Via D. Cimarosa, proprieiì !

CONS ISTENZA
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CEdrno 609,71 mq | 609,71hq 0,13r_
Total. (ùp.:li.,c.onv.n!,on.1..
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I beni non soEo comodahente divisibili iD nature

CRONISTORIA DATI CATASTALI
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I datì cdtastali del bene riportati nell'atto di pignoramento coincjdono con quelli indjcati nella vÌsura
catastale in cui sono riportate anche I'idehtificazione deìla classe U, la consisrenza pari a 14 vani, Ia
sup€rficje catastale = 473 mq e la R.C. = € 2.856,01 per quanto attiene all'unita immobiliare per civile
abitazione, e I'idenfjffcazione della classe 2, la consistenza pari a 38 rnq,la superficie calastale = 42 mq
e la RC. =€ 190,37 per quanto attiene il locale autonmessa,
La dtolare catastale corrisponde a quella reaìe.

DATI CATASTALI

(,rrrto labh,r.aÙ l.F)

[- 1393 2356,01 s1-T-
t-2

4 1393 s1

E
Daù rd.nùl,L.hr,

C o ni s p o n de n z o coto st o le

Laverifica dello stato dei luo8hi in rappofto alìa planimetda catastale, ne conferma la corrispondenza.

PRECISAZI ONI

Sono srati esaminati gli atri del procedimento ed è stata conùollata la completezza dei documehti di
cui aìl'art.567 secondo comma c,p.c,.
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L'appartamento, ad oggi abitato, risulta
risultano ani di locazione h essere.

nella disponibilità di Non

STATO CO N S ERVATIVO

Unità immobiliare per civil€ abitazjone, disposE su tre piani fuorj terra oltre il seminterrato, al quale
si accede direttamente dalla Vla D, Ciharosa ù_amite ingresso pedonale e crrrabile esclusivir è
cohposta da 14 vani catastall (fi_a cui h. 3 cameré da letto con bagno personale e tefiaz,o di
pertincnza, ampio sa)on€ dotato anche di enorme camino, sala da pranzo, cucina abilabile, ampio
lnSresso, lavanderia diiimpegni, locali di sgombero, w.c. di s€rvizio, C.T., cantina, tavema e locale
sottotetto con terrazza di pertinenza), aorredata daautorimessa al piano interato, e confina con via D.

CImabue, proprietà r r.^mpjo giardino e resede ad uso esclusivo.
OBimamenle finito nei particolari e accessori, e molto ben aredato, I'appartamento si caratte zza,

oltrechè per le eccellenti condizioni di manutenzione e conservazlone, soprattutto, peri Ìa superflcle
intonacara delìe camere, rlflnlta con plttura ad encausto; per la pavimenlazione in parquet [rovere
gref6eto), passente jn tutto I'appaftalnento e in ùno der bagni personali al 2" piano. NeBIi altri bagni è
stato reelrzato in marmo coh con riflnlture e disegni di sicurc pregro, n€i locali di servizio e di non
rappresentanza con plastrelle monocottura, così come per i gradini delle due scale per l accesso al
salone a piano terra,
ta scala interEa prjEcipalc ò in gradini di marmo con ringhjera in ferro battuto.
Gìi infissi intemi sono in mogano vemiciato, quelli estemi di castagno massello, dotati di persiane
sempre di mogano vemlctato. I vetÉ sono doppi e antiproiettil€.
lnstallati e funzionanti gli impiantj termico, .lettrico, idrotermosanitario, dì condìzionamento,
cltofonico e d'alla.me. Il locale tecntco che ospita la caldaia (funzioDante a gas metaìo) e ìe alrle
macchine è ubicato a piano terra, con accesso dal resede.
Il bene è, altresì, dotato dell'impianro di sollevamento acque necessario per evitare possibill
allagamenti.
L autorimessa è pavimentata con matton€lle di cotto e dotata di un grande infisso in legno e vetri per
l'accesso al Iocale,oltrechè diimpianto elettrico e idrico.

PARTI COMUNI

Per quanto potuto accertare, l'immobile non risulE inserito in contesto condominiale: l'ampio
appezzamento di teneno ad ùso glerdino/resede, unitamcnte al ponicati, risultario BB.CC.N.CC. del
presente 'tbene n, 1' e di quello immediatamente adiacente "bene n. 2". Il terreno è facilmente
divisibile ìn due Iotti di ugualc ampiczza,
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SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

L'aree destihata a sede stradale è gravate da servitu di passaggio pedoDale e cariaio con ognl sorta di
veicoli
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CARAT'f ERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

-Fondazioniitravi rovesce in cls armato
-Esposizione: noÌd-est-sud-ovest
-Altezza interna utile: 2.3O,2,4O,2.70 e 3.1O
-Str. verticali. cls amato
-Solai: latero-cemento
-Coperturara fald€
-Manto di copeftura: embrici e coppi in cotto
-Pareti esterne e internei lat€rizio
-Pavimentazione interna: parquetdilegno [roveré glafiiatoJ, ceramica, 8les porcellanato e marmo
lnfissl esternj e irt€mi: i primi, dotad dl perslahc in mogano vemiciato e dotati di vetri doppi
antiprolettile, sono di casEgro massello,l secondi ancora di mogano vernlciato
-Scalei di muratura con elementi di marmo e $es porcellanato, e dl leSno
-lmplanto elettrico, idrico, termlco, di condizionamcnto, citofonico e d'ellenne: il primo
cotnpletamente sotto traccia, il secondo e ilterzo funzionanti concaldaia basale a gas mebno, ilquarto
con macchina refri8erante posta nel locele C,T. che ospit2 aDche la caldaie, gli ultlhl due perfenamente
funzionanti
'téreno €sclusivo: porzioni dl res€de classlficat€ come B.C.N.C. di pertinenza del b€ne in ogg€tto
(rampa carrabile e scaÌa da pjano terra a I piano semintènàto, e resede), comune elÌe due unità
ilnlnohlliaÉ costjirenti il cohplesso edilizio (giardino € porticati)
-Posto auto:dlsponlbllità sulpercorso della rampa di accesso
-Soffitta, cantlna o simili: Iocale sottotetto con h = 2.30 m, dotato di w.c. e terazza, e locale cantina coD

h 0 2.40 m posta Del piano seminterrato

STATO DI OCCUPAZIO NE

Al momento dell'accesso al bene, awenuto in deta O4/O5/2O|A, al 6re di prendere visione della
consistenza ffslca e dello stato, I'appartamento, perfettamente arredalo e funzionale, risultava
"occupato" daì Sig. e da sua hoglle.

PROVENIENZE VENTENNALI

cP-
nudaptuPr,GÈF. - |
quotrdì1/2', I N6El6 D.rF.

DÈavlarèggld 
^diÈol6
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L'unita immobjliare ih og8etto è stata realizzata ln forza della cL. n.97/425 del o6/o5/199a,
Concessione in sanatoria n.9A/1091 de112 /05/1999 e successiva variante ill corso d'opeÌa n.424 del
17 /05/2002. ll terreno su cur è stato realtzata la costruaone del bene p€rvenh€ el Slgg.ri I

i con atto di compravendita ai rogid del NoEio DotL F. Adinolfi del 20/06/1980 dei
venditori

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

Dall€ lisure ipotecarie effettuate presso I'Agenzla del Territorio di Livomo aggtornate al 03/05/2018,
sono risultete le segr.rentj formalità pregiudizievoll:

. Ipoteca Siudlzlale derivante da Decreto lngluntivo
Iscritto a Llvorno ll23/05/2017
REg.gen.7856 - Reg. part 1347

Q\totat l/2
Importo: € 160.000,00
A Évore di Eanca M.PS

ConEo I

Capitale: € 144.0uu,uu
Spese: € 7.000,00
IDter€ssi: € 9.000,00
Rogante: Tribunalè di Pisa
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Datat16/05/2017
N'r€penorio:1010

. Atto esecutlvo o cautelare
Trascrlfro e Livorno il 29 /12 /2077
Re8. gen.20366 - Reg. part- 13676

Quota:1/2
A favore di Bahca M.P.S.

Conlro r

Note: N.lÌa relazionc notarile a firrna del Dotl C. Candore, il numero dt registro generale
relativo al'yerbale di pjgnoramento' del 29/12/2017 così come riportato, 1376, è errato: il
numero corretto risulta 13676,

Il numero di registro generale relativo al
riporteto nelle relazione notaÉle a flrma del
esatto è 13676.

NORMATIVA URBANISTICA

verbale di pignoramento del 29/12/201?, così come
NoEio Dott. C. Candore, 1376, risulÈa emato: il numero

ln data 15/05/2018 è staro dchl€sto il Cenificrto dj Desdnazjone Urbanistica, rilassiato dal Comune di
S. Croce sull'Amo in datÀ 25/05/201A. Per quarro previsto Del Regolameoto Urbanistico, ll terreno
rappreseDtatol

-dalla pardcella 1398 deì fògllo 4 ha la se8uenre desttnazione urbanistica: U.T-o.E. n. 4 - Borghl della
Pianar Ambld della Easformazlohe ordinaria-A.ree di consolidameDto del tessuto urbano a preyaleìte
destinazion. r€sidenziale;
-daÌe particelle 1032 e 931 del fotlio 4 ha la segùente destinazione urbanistica: U.T.O.E. n.4 - Reti
Jnfiastrutturali-Viabilità esistente.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione non è anteced€nre aì 01/09/1967.

-Concèsslone €dilizia n. 425l1997;
-Concessione jn sanatori a n.1091/ 199A, e
-Varjante in corso d'opeÉ n.124/2002,

Accertata la conformità sia a.l progetto che alla planimetria catastale.
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Ce.tifico oni eDeryeriEhe e dichiaro.ionl dì conlormltà

13



Esiste jl certificato energetico deu'immobile /APE.

VINCOLI OD ON ERI CONI)OMINÌAL]

Non sono presenti vincolj od oneri condominialj.

LOTTO 2

Il lotto è formato daj seguenti benjl

' Bene N'2 -Villaubicata aSan Miniato (PI). Vla L Cherubini n.38/40, piano S1-T-1

COMPLETEZZA DOCU I\,,IENTAZIONE EX ART. 567

La documentazlone di cui all'art,567 secondo comma c.p.c. rlsult complera.

TITOLARITA

L'immobile oggetto dell'esecuzlone, appanicne ai seguenti debitod:

(koprietà 1/1')
codice fiscale: I

Via D. Cimarose h.45
56028 - S. Miniato (PI)

L'immoblleviene posto in !€ndita per i seguenti dlrlttl:

(Proprieta 1/1)

Regime paHrnonlaledi separazione legale dei beni

Fino al 10/08/2016 il regim€ €ra dl cohunione dei beni.

-8

I
E

P

ò

n

CONFINI

14



Il bene conÉna con Via L Cherubini, propdetà

CONS ISTENZA

u7.?l Bq 2,?0h

44,37 nq o,4o

lotalc suptrlrùè.oÌrÉrrdralr

I beni non soDo comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

t
di 1/2lh rèCte di conunio.e dej beDi

a Vìr€gglotl , , proprietuia
Pé. h quoia dr 1/2 in resime di

- ''. --r, rato a Fu...hllo ll_ ,' , Fopn.bno F.r la quoLa
d, 1/2 In Égiho di cohùnione dei bèhl

aMareggjori -, Drepri€Ena
per la quolz di 1/2 in regime di

PropnetÀ i Dzb.rtartrl:

!
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Dd ns /02/2oo3 at oe/ruzots

/ / r,l,ol,neEno per Ìa quoE
di r/2ln,elime dl cohunlonedel beni

Supèr6ci. c*as:I. 56 nq
per h qùora di 1/2 in reain! dl
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Dàt 09IttnoIs at 10loÀI2ot6 - o,Èb. fù...hhlo il
,.-,, -,pEpnerlo pq La quob

dl 1/2 lnreglb.di.ohunlonè d.iberi

a vla Égglo ll '- , 
_ 

, - - ,r, proprl€brìa
p€rlaquob dI 1/2 l. réelme dl

r, pEpriet.nd pcrla quDE

Sùp.r6.lè ..t.sbl. 399 mq

sup.rn.,. qraslal. 399 6q

Sùperficl..aEbl.56rq

,lmpn.tarlu per 12 quota

I dati catastali del bene riporEti nÉll'atto di pl8noramento coincidono con quelll lndiÉtl Delle visura
caEsEI€ in cui sono riportate anche I'identiffcazlone della classe U,la consistenz-a perl a 12,5 vali, Ia

superficie catastale = 399 mq e la R.C. = € 2.550,01 per quanto atdene all'uniG immobjliare per civile
abitazione, e l'ldentiE.2zione della classe 2,la consistenza pari a49 mq,la superficie catasEle = 56mq
e la R.C. = € 245,47 per quanto attiene il localeautorimessa.
Ie titolare catastale corrisponde a quella reale.

DAT] CATASTALI

à

I
E

T

I
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n

__-l
c.ràsro r.hh, xan 0:I)

C.Èr!o t r'tD, (fl)

3urÈrfnrP À.bdrb t,Jtù

2550,01

245,11
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Co n is po nd e nzc. rt d stol.

l,a vedhca delo sEto dei luoghi in rapporto alla planimetria catastale, ne conferma la corrispond€Dz2.

PRECISAZIONI

Sono stati daminad gll attl del procedimento ed è stata controllata la compÌEtezza dei documenti di
cuiall'arL 567 secondo comma c-p.c..

PATTI

L'appartamenlo, el gezzo, ad oqgj disabltato e in staro di ebbandono, risulra nella dlsponibilita di
Non risultano atti di locazione rD essere.

STATO CO NS ERVATIVO

[Jnità immobiliare per clùle abitazione, disposta su due piani fuori telre oltre il seminterrato, al quale
si accede dlrenamente dalla Via L. Cherubjni tramlte lngresso pedonati e carrabile esclusjvi; è
composta da 12,5 vani catestall (fra cui n.3 camerè da letto con bagno pèEonale e una dotara di
terrazzo dj pertinenza, ahplo salonq sala da pranzo, cucina, ampio ihgresso, lavatoio, dlsimpegni,
locaìe di sgombero e ripostiglio, w.c. di servizio, C.T., cantina e locale sottotetto con teiazza di
perdnenza), corredata da autorimessa eÌ piano interrato, e conffna con Via L Cherubini, proprieta

Ampio giardino e resede ad ùso esclusivo.
Allo shto tutte la struttura risulta essere al grezzo, priva di qualsiasi rifinitura, sono stare installart
soltanto gli infissi estemi in castaSno hassello dotati dl persiane in mogeho vernlciato, I vetri sono
doppl e ehtiproiettile. L'appartamenlo è privo degli lnflssllnterni.
Tuttigli impianti sonostad predisposti per il relarjvo allacciamento-
Il loceÌe autorimessa è sprowisto dell'infisso di accesso, sostituito da una pannellatura posticcia
precarja,
Nel locale indicato in planrDetria e destinato a'loc. sgombero" al piano seminterrato, è presente un
notevole ristagno di acqua dovuta, con ogni probabiliù, ed un lDhalzarnento del liveuo di falda,
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PARl'I COMU N I

Per quanto potuto accertere, l lmhobilc non risult lnse to in contesto condominiale: I'ampio
eppèzzemento di t€rreno ad uso giardino/resede, unitahente ai porticari, risuÌtano BB.CC.N,CC. del
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presente "bene n. 2" e di qllello imrnFdiatamente adiacente "bene n. l'. Il terreno è fanlment€
divislblle ln due lotti dluSuale anplezzr-

SERVI'IÙ, CENSO, I,IV!]I,I,O, US] CIV]C]

L'area dcstinata a s€d€ stradale è gt_avata da servitù di passaggio pedonale e carraio con ogni sorra di
veicoli.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENl'I

-Fondazionirtravi rovesce in cls armato
-Esposjzion.: nord est-sud-ovest
-Altezzà interna ùtile: 2. 40, 2.60 e 2-7 O

-Str, verticalr, cls armato
-Solal: latero-celnehlo
-Copertura:a fulde
-Manto di copertuÈ: embrici e coppi in cotto
-Pareti esterne e intem€: Iaterizio
-Pavimentazione internar sm.tnrra algrezzo, nessuna posa ln opera
-lnfissi estemi e intemi: i pdmi, dotati di persiete ln rho8ano veEiciafo e dotati di vetri doppi
antiproietdle, sono dl castatno massello, i secondl ancora di mogano vemiciato
-Scele: al $ezzo, in huratura
'lmpianto elettrico, jdrico, termico, di condizionamento, citofonlco e d'allarme: predisposizioDe di tutti
gli allacclamenti con posa in opera di corrugati tubi e cavi, ma non ancora allacctati alle varie utenze
-terreno esclusjvoi porzioni di resede classificete come B.C.N.C. di p€rtinenza del bene in oggetto
[rampa carrabile e scala da pjeno terra a I piano sehlnt€rrato, e res€d€), comune aile due unità
immoblllar, cosdtuenti il complesso Gdilizio [giardino e porticati)
-Posto auto: dlsponibihtà sul percorso d€lla rampa di accesso
-Somtta,cantinaosihili:localesottotettoconh=2.60rnelocalecantinaconhO2.4Ohpostanel
piano seminterrato

STAI'O DI OCCU PAZ tON E

L'immobile risulta libero

Al momento dell'ac.esso al bene, awenuto in detd 04/05/2018, al 6ne di prendere visione della
consistenza fisicd e dello stato, I'appartamento, risultara al grezzo,libero e abbandonatoda tempo.

PROVEN I ENZE YENTEN NALI
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L'unità immobiliare in oggctto è stata reallzzata in forza dela C.8 1.97/425 del 06/0511998'

Concassione in sanatoria n. 98/1091 del 12/0S/1999 e successiva variente in corso d'opera n.424 del

17 /OS/2002. lÌ teEeno stl ctli è stato realizzata ìa costruzione deì bene pervenne al Sigg ri -

ri con atto di comprevendita ai rodh del Noralo Dott F. Adinolh dél 20/06/79A0 oai

venditori

FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie €flettuate pre§so l'Agenzia del Terrltorlo di Livorno atdornete al 03/05/2018,
sono isultale le seguenÉ fornalità pregiudizjevoli:

. lpotèca volontafle de vante da Concessione a garanzla dl mutuo fondlarlo
kcrltto a UvoIr,o ll 27 /04/2076
ReE gen.6568'Reg. part 11328
Quota: 1/2
Imporror € 434.000,00
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A favore di Cassa di Risparmlo dl S. Miniato
Contro
Capìtale:€ 217.000,00
Perceffuale interessi: 1,40 %
Ro8anter Notajo DotL R. Rosselli
Dat^ 27 /04/2016
N' repertorjo: 45446121439

. Ipoteca giudlziale deivante da Decreto ingiùntivo
Iscritto a Ljvorno il23105/2017
Reg gen" 7856 - Reg. paÉ 1347

Quota:1/1
Importo: € 160.000,00
A favore di Banca M.P-s

contro i
Capitale: € 1,+4.000,00
Spese:€ 7.000,00
lnteressir€ 9.000,00
Rogante: Tribunal€ di Pisa

Darat 16/05/2077
N" repertorio:1010

Trdscizioni

. Atto csecudvo o cautGlare
Trascitto a Livotno il 29 / 12 / 207?
Reg, gen, 20366 - Reg. part 13676

Quore: 1/1
A favore di Bahca M.P.S.

ConLro,
Note: Nella relazione notariìe a firma del Dott C. Candore, il numero di registro generale
relarivo aì "Verbale di pignoramento" del 29/12/2017 cosl come rjportato, 1376, è errato: jl
numem corretto risulta 13676.

Il numero di registro gencrale relativo al verhale di pignorÀmento del Z9/72/20L7, cosl come
riportato nella relazione notadle a firma del Noraio DotL C. Candore, 1376, risulte errato: il hurnero
esatto è 13676.
Nella ùsura catastale del 24/0412074 la quola di proprietà risulta essere di 1/1 in regime di
separazione dei beni; nell'ispezjone ipotecaria del 03/05/2018Ia quore viene indlcata con 1/2 in
regime di separaz ione del behl.
Nella reÌazjone notarlle a ffrma del Not3io DotL C. Candore non è riportato alcun richiamo all'ipoteca
v olontalia del 27 /0 + / 2016,

NORMATIVA URBAN]STICA

In data 15/05/2018 è sfato chiesto il Certificato di Destinazione UrbaDistica, rilasciato dal Comune di
S. Croce suÌl'A.rno in date 25/05/2078. Per quanto previs[o nel Regolamento Urbanistjco, il feEeno
lappresehtatoi

-dalla particella 1398 del foglio 4 ha la seguente desdnazione urbanistjcar U.T.O,E. n. 4 - Borghi delÌa
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Pjana: Ambiti della trasformazione ordinaria-Aree di consolidam€nto del tessuto urbano a pre\,?lente
desinazione residenziale;
-dalle paÉicelle 1032 e 931 del fogllo 4 ha ia seguenre desrinazione urbanistica: U.T.O.E. n.4 - Reri
infrastrutturali-Viabilità eslst€nte.

REG O LARITÀ ED ILI ZIA

lacosts!àone non è antec€dente al01/09/1967.

-Concessione edilizia ]! 42Sl1997;
-Concessione in sanatorle n.1091/199A, e
-Variante in corso d'ope G n, 424 /2002

Accertata la conformità sia al progetto che alh planimetria carast le.

VINCOLI OD ON ERI CONDOI\,IINIAI,I

Non sono presenti ùncoliod oneri condominiali

L0'r'1'o 3

Il lotto è forhalo dai seguenti beni:

. Bene N" 3'Appaftamento ubicato a Santa Croce sull'Arno (pl) -Via S. Andrea n.45, piano T-1-
2

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART, 567

La documentezione dj cui all'art. 567 secondo collllna cp.c. risulte completa.

TITOLARITÀ
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L'immobile oggetto dell'esecuziore, appartiene ai segìrenti debjtori:

-op età 1/2)
Codice fiscale:
Via S. Andrea" 45
56029 - S Croce sùll'Amo (PI)

Nato a Santa Croce sulÌ'Arno il '

'ProprieÈ 1/21
Codice Iiscale: I
Via S.Andrea,45

L'immobile viene posto jnvenditaper i seguenti djritti:

Proprietà 1/2)

. proprierà 1/Zl

Regime patrimoniale di comuniohe lega)edei behi

CONFINI

Ilbene confina con proprieÈ Quirlci, proprietà Spini, Via S- Andrea e bene stessa proprieta-

CONSISTENZA

T
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I benr noh sDno comodamente di\.rsib,h in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Dn 10 / t6 / test lt 07 /o7 / t992
I

, PrcPricldrio pe.laquora
.ti 1/2 ir redne diconunidnèdclb.hil
/ .r-ì. -.È.tc.orc

pérbqùob di r/2h ré8lnè d{

Ddt 10 / 06 / teET 2t or /o1 / teez

Dai 01/ot /1ee2 2101/o7 / re

nal20/03 lzol' al 09 lttlzol9

i - - .-, ,rÒprleErio po la quo la
dl 1/7 rh Énih" ir--munioned€iberu

p€r la quor, di 1/2 ln regime dj

,alo àS, Croce sllAaD il
r, prop.iètaÉo pèrla quota

pcrla qùoù dÌ 1/2ln r€Eins dl

I nato a 5, Croca sùll AEo il
1 , popdeÈrio pèrla quob
di 1/r r^.r"" i, coDunione dei bd"

di1/2 jnreqF"4comu ohedeibeni

,lroprl.l!.lo per la qùoE
dl1/r rn "-r*^ i, -rnuriomdel bent.

Eb i § c.N€
!ùr-Arno l,pmpn.tsria
F.r la quoti dr r/2 D Estne di

- .uto a S:Cro.esullÀmo il
, ,--. , rmpriehrjo pola quotà

di 1/2 in rè;i. .ri mÒunione d€lbenlj

perÌaqudB dL r/2 ln regiDe di

perla quoh ot 1/2 rÒ rcsire d

,natda§Croc€ llAdoil
- ,, EmEnetano per la.ìùota
di 1/2 in rd-"ir onunione dèl bènl'

Supc.fi.té dbst le 52 hq
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ro a s cro.e slt,rmo il
, - . . -, r.lDrj.Ello per ìa quota

dl 1/2 Inrerim€dl @hunlohe de, henil
,. S. cMÉ

PÉ!.tclana
perlaquoE di 1/2 in resiD€ di

Dat 09 /11/201s 2a/04/2o1a
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I dali catastali del bene dportati nell'atto di pignoramento coincidono con qucìli indicatl nella ùsura
catastale in cul soDo riportate anche I'idenri6cazione della classe 5, la consistenza pa a 13,5 vani, la
superficie catastale = 487 mq e Ìa RC, = € 2.231,09 per quanto altiene all'unità immobiliare per civile
ahitazione, e Ì'identificazioDe della classe 2,la consisrenza pari a 48 mq, la superficie catasEl€: 52 mq
elakC.= €277,65 pet guanto attrene il locale autonmessa.
La ti tolare carastale corrisponde a quella real€.

DATI CATASTALI

c,ristu 1aÙb').rh ((r)

Dair dt (lr§

1,1 5

2

Co tri s p o n d e n zo cato std I e

Laveriffca dello stato dei luo8hi ln Épporto alla planimeEia catastale, n€ conferma la corrispondenza.

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli am del procedjmento ed è stata controllala la completezza dei documenti di
cui aìl'arL 567 secondo comma c.p.c..

PATTI
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L'appartamerìto, ad oggi abitato e residenza dei coniugi
disponibiliuà dej suddettj esecutati. Non dsullano atu di locazione in essere.

, risulte nella

STATO CONSERVATIVO

24



Unità irnmobiliare per civile abitazione, facente paite di un più ampi6 fabb.icato, disposta su tre piahi
fuori terra, al quale si accede direnamente dalla Vle S. Andrea Eamitertnglesso pedonale e carrabtle
esclùsivij è composta da 13,5 vani catastali (fra cui n. 3 camere da letto di cui una coD bagno personale
terrazzo di perdnenza e stanza armadi, ampio saldne terrazzato a dopirio volume su cui si affacciano i
locali mansarda ad uso sala biliardo con terraza di pertinenza caminrtto cenE?l€ € angolo bar, studio,
tiDello, n. Z hagni, cucjDa coh tefiazzo, ampio ingresso,lavand€ria, disimpegDi/corridoj, tavema con
gande fomo, w.c. di servizio, ripostigtio e C.T.), corTedata da autorlmessa a piano terra, e confina coh
prcprjeta I , proprieta l a S. Andrea e bene stessa proprictà. Ampio giardino e rcsede ad
uso esclusivo seppur€, ad oggi, hon ancora delimitato fisicamenre. ta C.T., accessibile del resede
esterno, è a comune con il "bene n,4",
OttiEamente rifinito nei particoÌari e accessori, e molto ben arredato, )'appartamento si caratterjzza,
oltr€òè per le eccellehti condizioni di manìrtenzione e conservazione, soprattutto, per la rifinitura
delle pareti deì p mo plano con stoffa; la pavim€ntazione in parquet al primo f)iano e nel locale
Evema a piano tera, cotto al secondo e granito nel vano ingresso, compresa la prima rampa di
accesso. I bagni e la cucina sono pavimentaLi e rivestiti con piastréll€ di ceramicai net locali di seffizjo
edi non rappresentanza il pavihento è in rnattonelle di gres porcellenato.
La scale ihtema da piano tera a primo piano è stata realizzata tn marmo con elementi di legno
hassello; quella che colÌega il primo pano mansarda è dj legno massello cosl come la ringhiera; quella
di serizio che unjsce il primo piano con il piano tene jn muratura con elementi di gres porcellanato
Gli jnfissi interni sono dj legno hmburato; quelli esterni, dotati di doppi vétri e persiana, in douglas
hassello,
Installati e funzionanti gli impianti termico, elettrico, idrotermosanitario, di condjzionamento, di
ricambio aria, citofonico e d'allarme, e cohun€ con il "bene n. 4", come il locale tecnico che ospita la
calalaia e le altIe macchine ubicato apiano rerra, con accesso dal resede.
L'autorimessa nsuha pavimentata con piasEelle di gres porcellanato e dotato di un ihponente infìsso
di legno per l'accesso al locale, oltrechè di impianto elettrico e idrico. Il locale ospita anche jl serbatoio
di riserva de)l'acqua con ì'addolcitore.

PARTI COMUNI

Per quanto potuto accefiare, gli impianti t€cnologjci sono comuni con il "bene n. 4"- La proprieta,
presente al sopralluògo ha fatto, altresì, presente la comunanza di un pozzo per I'approìrvigionamento
di acqua per l'irrigazione del terreno, mostrandone Ì'ubicazìone come da foto aÌlegata"

SERVITÙ, CENSO, LIVELLO, USI CIV]CI
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Non è stata rilevata l'esistenza di servitù gravanti sul bene.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTì

-Fondazionl: travi rovesce ih clsarmato
-Esposizione: nord-ovest-sud
-Altezza interna utile:2.90, hm = 3.00 m
-Str verticali: clsarmato e muratura l,ortante
-Solai: latero-cemento
-Copertura: padiglioni
-Manlo di copertura: copopi etegole Ila toscana
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-Pareti esterne e interne: laterizio
-Pavim€ntazione ihtema: parquet di legno, ceàmica, Sres porcellanato e marmo
lnfusi estemi e intemii i primi, dotati di doppi vetrl e persjane, in legùo dougles hassello, I secondl

sono di Iegno tamburato;
-Scele: ln muratura con elementi di marmo e legno massello e con elementi di Sres Porcellanato, e di

legDo massello
-lmpianto €lettrico, idrico, termico, di condizionamento, citofonico e d'allarm.: il primo
complet mente sotto tÉccia, il secondo e il Èerzo fu-nzionanti con caldaja basale a 8as metaDo, il quarto
con macchina refrigerante posta n€l locale C.T. che ospita anche la caldaia, gli ultimi du€ perfettarnente

funzionanti
-Terreno esclusivo: porzioni dj giardino a oggi ancor" da dividere fisicamente
-Posto auto; disponibiliÈ piazzola in resede esclusivo prospjcient€ l'ingresso all'aurorimessa

STATO DI OCCU PAZIONE

Al momento dell'accesso al bene,

consistenza fisica e deilo stato,

"occupato" dai coniugi SigE.ri

awenuto in data 04105/2018, al fine di
I'appartamento, perf€ttahente arredato e

prendere visione della
funzionale, risullava

PROVENI EN ZE VENTENNALI
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N@roodrl | 29/0711977

L'unita lmmobiliare in o8setto è stata realizzete ln lorza della CE. n. 35 del 04/08/77 e sucessive

varianti. Il terreno su cui è stato realizzata la costruzione del bene pewénne àlla Sig-ra

con atto dj compravendita ai rogiti del Notaio Dott M. Marcantoni del29/07/197? dalla venditrice
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FORMALITÀ PREGIUDIZIEVOLI

Dall€ visure ipotecarie effettuate presso ìAgenzia del Territono di Pisa aggiomatè al 24/O4l2\lg,
sono isulEte le segueDti formalità preSiudizievoli:

. lpoteca voloDtada derivanre da Concessione a garenzia di mutuo fondiario
ls.rlLta a Pise ll 27 /O4 /2016
Reg. gen.7163'Reg. perr 1202

Qvota:7/2
Importo:€ 434.000,00
A hvore dl Cassa di Risparmio di S. Miniato
ConEo
Capltale: € 217.000,00
Percentuale lnteressir 1,40 %
Rogante: Nobio Dott R Rosselli
Datat 21/04/2076
N' répertorio: 454{ 5/2143I

. lpoteca Sludlzi8le dedvante da DecreÈo ingiuntivo
Iscritto a Pisa jl23105/2017
Re& gen.9140 - Reg. pall 1{55
Quota:1/2
Impono:€ 160.000,00
A favor€ di Banca M.P.S.

Contro '

Capitale:€ 144.000,00
Speser€ 7.000,00
Interessi:€ 9,000,00
Rogante: T.lbunale di Pisa
Dat 16/05/2077
N" repertorio: 1010

fruscdzlonl

. Atto esecudvo o cautclare
Trescritto e Pisa il 29 /72 /2017
Reg.gen.23560 - Reg. parL 16155

Qnota:1/Z
A favore di Banca M.P.S.

Contro '
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In data l5/05/2018 è stato richiesto iì Certificalo di Destinazione Urbanistica, rilasciato dal Comune di

S. Croce sull'Arno tn data 22/05/2078 Per quanto prevrsto nel Regolamento Urbanistico, il terreno

rappresentato dalla particeUa 537 del fo8lio 14 ha ta seguente destinazione urbanistica: Ambiti urbani

di qualificezione satun (Q1)[art. 15 21), e parte lJrbanizzazione primaria [u1)- strada esistente [art
6.10)

RECO LARITÀ EDILIZ IA

La costruzione non è anrecedente al 01/09/1967 l'immobile risulta agibile.

-Concessione edilizia n. 35 del 04 /08 /797 7
Variante del 15/06/1978 n. prot. 1 1024

-v anafte del 14 /o2 / 1979 n. proL 02866
-Variante del 1B/01/1980 n. prot. 01026

Accertata ta conformita sia al progetto che alla planimetria catastale

VINCO I,I OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoìi od oneri condominiali

Per quanlo potuto accertare direttamente dalla proprietà presenLe at sopralluogo, non esistono vìncoli

nè oneri condominialia carico del bene.

LOTTO 4

Il lotto è formato dai seguentibeni:

. Benc N" 4 -Appartamento ubicato a Santa Croce sull Arno [Pl) - Via S Andrea, piano T

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

là documentazione di cui all'art- 567 sccondo comma € p c risulta completa

TITOLARITA
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L'immobile oggeLto detl'esecuzione, appartiene ai seguenti debitori:

. tProDrietà 1/2)
Codice fiscaleì (

Via S- Andrea,45
56029.s. Croce sull'Arno (PI)

Nato a Santa Croce sull'Arno il

. . (ProprieLà 1/2)
Codice fìscale:
Via S. Andrea.45

L'immobile viene posto in vendila per i seguentidiritti:

. Proprieta 1/2)

. (Proprieta 1/2)

Regime patrimoniaìe di comunione legale deì beni

CONFINI

Il bene connna con beni stessa proPrietà

CONSISTENZA

c;d e 50,00nq 50,00mq Z,SO.q O,OOh T

ToLl. sùpèrfl cl. corveEziotralé:

6t,21

I benr non sono comodamente diùslbili in natura

CRONISTORIA DATI CATASTAL I

ì narÒa S Crocésùll'Amo il
,nd Iì9 prtla qud,

Dati.ata§tàll

Dzr 30 106 /19a1 z\ 01/o't /re92
Ft 14, PàrE7, Su!r3
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Dal 01/otllse1 àt 09 llu2ors

;r r,: r § cF..
5ur Amo il, I pÉpdctùla
D..la quor, d 1/2 ,h Èdm dl

,rcpdebno per I. qet:
dl 1/2 in r€simc dl onurlon. del b€ni,

,r '.b: s cl1È
J,pEP11.tsrl:

p.r la qùoE o r/ u 
'n 

rdru dl

Dat 09/11Pols z) 2a/o. /zota

l
I dati catastali del bcnc riportati nell'atto di pignoramento coincialono con quèÌli indicati nella visura
catastale in cui sono riportate anche l'identifiEazione deìla clesse 3, la cohrlsténza pari a 4,5 vani,la
sup€r6cie catastale = 74 mq e la RC = € 468,30.
L3 titolaE catastale corÉsponde a quella reale,

DATI CATASTALI

Dd 07/01 /teez at ot /u /tee4

tcr)

Coikpohdenzo c4lostple

Là verifica dello steto delluotli in rapporto a.lla planimetria carastale, ne conferma la corrispondeur.
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crE.16,rùhrrou [cr)

D.ts dr.l.rs.h.Àto

Sèzl.ne Fogho Prrt 5uù

l

Cl.3r. (ohn$rnza 9uFcrftLrr Ircndlr:
Érrrà1.

74mq 46A,1

PRECISAZIONI
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Sono stat esarninatj glj atti deì procedihento ed è stata conFollata la completszza dei documenti di
cui all arL 567 sccoDdo comma c.p.c..

PATTI

L'appartamento, ad oggi disabitato sebbene funzionale e ben mantenuto, risulta neìla disponlbilirà
degÌi esecutati e e. Non sultano atti di locazione In essere,

STATO CO NS ERVATIVO

Unita jmmobiliare per civjle abitazione, facente parte di un pir) ampio fabbncato, ubicata a piano terra
al quale si accede direttamente dalla Via SAndr€a ralnire in$esso pedonale esclusivo; è composta da
4,5 veni catistali (camera da letto, bagÌo, piccolo disimpegno, locale ingresso/tineììo/soggiorno,
.ucina e C.T.). Confina con prcprietà propne!à Via S, Andrea e bene stessa proprieÈL
Ampiogiardjno e resede ad uso esclurivo s.ppure, ad oggi, non ancora delimitato fisicamente.
ll pavimento, passante per tutto l'appart menro, è in mattonelle di gles porcellanaro; il nvestimento
del bagno e della cùcina è in hattonelle 20x20 e tozzetti 10x10 di ceramica, rispettivamente.
Cli infissi interni sono di legno tamburato; quelli estemi, dorati dl doppi vetri e persiana, in douglas
massello,
IDstallatj e funzionand glj impianti termico, €lettrjco, ldrotermosanitario, di condizionamento, di

cambio arla" cltofonico e d'allarme, a comune con il "bene n. 3", come rl ]ocale tecntco che ospita le
caldaia e le altre macchine ubjcato a plano terra, con accesso dal resede

PARTI COMUN I

P€r quarto potùto accertare, Eli implahti tecnologici sono comuni con i1 "bEne n. 3" La prop eta,
presente al sopralluogo ha fatto, altresl, presente la comunanza di un pozzo per l'appmwtgio;amento
di acqua per l'irrigazione del lerreno, mostrandone I'ubicazione coha da foto alìegàte.

SERVITÙ, CENSO, LIYELLO, USI CIVICI

Non è stata ìevate I'esistenza di seMtù gravanti sul bene,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI
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-FoDdazioniì travi rov.sce in cls adnaro
-Esposizione nord-ovest
-Altezza interna ùtile:2,85 m
-Str, verticali I cls armato e muratura portant€
-Solai: latero-cem€nto
-Copertura: coppl e tegole alla toscana
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'Manlo di copertura: padiglioni
-Pareti esterne e inteme: laterlzio
-Pavimentazione iDtema: ceramlca e gres porcellanato

lnflssi estemi € intemi: i primj, dotatl dl doppi v€tri e persiane, in legno douglas massello, i secondi

sono di leglo tamburatoj
lmplanto elettrico, idrico, termico, dl .ohdlzlonamento, citofonico e d'allanne: il primo
compleEmente sotto traccia il secondo e ll terzo funzionanti con caldaia basale a gas metano, il quarto
con mac.hina refrigerante posta nel locale C.T. che ospita anche la caldaia gli ultimi due perfettamente
funzionahti
-Terreno esclusivo: porzioni di giardino a oggi ancora da dividere fislcarnentE

STATO DI O CCUPAZIO N E

l,'immoblle risulta libero

Al momento dell'accesso al bene,
corsistenza fisica e dello stato,
disabitÀto.

awennro in deta o4/0s/2018,
l'appartamento, perfettamente

al 6ne di prendere vrsione delìa
arredato e funzionale, risultava

PROVENI ENZE VE NTENNAL]
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L'unià immobiliaÌe rn oggetto è stab realizata in forz, della C.E. n.35 del 04/08/77 e successive

varianti. II terreno su cùI è steto reallzzata la cosEuzione del bene pervenne alla Sig.ra L Qlregllerihl
con atto di compErvendita ai roglti del Notaio Dott M. Marcanloni del 29/07 /7977 dalla vendltlice
Giovanna Quiflci.
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Dallè visure ipotecari€ efrettu;ite presso ltAgenzia del Territorio di Pisa aggiomate al24/O4/ZO\A,
sono lisultate le seguenti formalita pregiudizievolil

. IpotCcir volontarle d€ri!"ante da Conc€ssione a garanzia dl mùtuo
lsctifto a Pise 11 27 /O4 /2016
Reg gen.7163 - Reg, part 1202

Quota: 1/2
lmporto: € 434.000,00
A favore di Banca M,P.S.

Contro
Capitalei t 217.o0o,00
Percentuale interessi: 1.40 9{'

Rogante: NoElo Dott R Rosselli
Det* 27 /04/2016
N' repertori o: 45445/2143 B

. Ipoteca glùdtdale derivante da Decreto ingiuntivo
Iscritto a Pisa il 23 /05/2017
Reg.ten.9140 - Reg. part.1455

Quota: 1/2
Importo:€ 160.000,00
A favore di Banca M.PS.
Conho I

Capite.le: € 1+4.000,00
Spese:€ 7.000,00
lnteressi; € 9.000,00
Rogante: Tribunale di Plsa
Dat 16l05/2017
N'repertodo: 1010

. Atto €secutivo o caùtelare
Trasciio a Plsa il 29 / 12/2017
Reg.gen.23560 - Reg- palt 16155

Quota:1/2
A favore di Banca M,P.S.

Contro

FORMALÌTÀ PREGIUDIZIEVOLI

NORMAT]VA URBAN ISTICA

In data 15/05/2018 è stato richiesto ll Certificato di Dcstlnazione UrbaÌisdca, rilasciato dal Comùhe di
S. Croce sull'Arno in dara 22/05/201A, Per qranto prcvisto nel Regolamento Urbentstico, il terreno
rappresentato della particella 537 del fogllo 14 ha la segùente destinazione urbantstjcai Ambiti urbani
di qualifi(azlone saturi [Ql)[arl 15.2.1J, e partc Urbantzzazione primaria [U1J strada esistente (arL
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6.101

REGOLARITÀ ED ILIZ IA

La costruzjone non èantecedente al01/09/1967. L'lmmobilc risulta agibil€.

-Concéssione edlfizia IL 3S de\ 04 /0A /1.977
-V ana|I.tI- del lS /061197I n. proL 1 1024
-Varlante del 1410211979 n prot- 02866
-Variante del 18/01/1980 n. prot 01026

Accertata la confolmità sia al progetto che alla planimetria caiasrale,

VINCOLI OD ON ERI CONDOMINIALI

Non sono presentl vlncoll od oneri condomlnlall.

Per quanto potuto accertare direttamente dalla propnetà presente aì sopratluogo, non esistono vincoli

nè oneri condomiDiaU a.arico del behe.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

ll valor€ commerciale dei beni pignomti è sbto detennlnato sulla base delle seguenti !'ariabili:
ubicazione dell'immobi)e, caretteristiche e peculiarità della zona oltre che dalla facilità di
raggiuDglmento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, con§istenza, re8olarità
geohetrica della foma, sùssistenza di evcntuali vihcoll e servitù passive o attlve, suol deÈi metrjcl ed

infine ta situazlone del mercato e d€lla domanda e dell'offerta. Tutti questi elementr, in cocsìstenz
all'esame di alcune documentazioni umciali ed esperita un'atténta e puntuale ricerca volta a

determlnare l'attuale lEìore di mercato indicando sla il valore per metro quadro che il valore

complesslvo, tenendo conto altresì di eventuali adeguamenÉ e correzioni della stima, hanno concorso

a determinar€ iìpiù probabilevalorc di compravendlta da attribuire agli lmmobili oggetto della stlma.

Lo scrivente ha rjrenuto opportuno procedere alla fonnazione dei seguenti lotti:
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LOT'I'O 1
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Bene N'l - Vilìa ubicata a San Mlniato (PI) -Via D. Cimarosa n.43l45,piano S1-T-1-2
Unità immobiliar€ per civile abitazione, posta in Comune di S. Miniato,loE S. Donato, Vie D.
Cimarosa nn.43/45, cui si acccde da detta via hediante vialeEo lastrlcaro da cancello
pedohal€; dlsposta su piani interato, terra, primD e secondo piano, è composto da 14 vani e
corredata da autorimessa al piano lnterrato, e conlìnante con beni comuni su tr€ lati, s.s.a-
Dehnita € rifinita nei dettagli, risulta arredata e a(cessoriata, praticamente abihbile e
perfettamente funzionale. Di pertinenza aEpio appezzaheDto di tereno ad uso
resede/gjaròno che, unitamènte ai portica! pres€nti, costituiscono BB.CC.N.CC. al present€
"bene n. 1" e a quello jmmediatamente adiacente "bene n.2". Completano la.onslstenza del
bene due strisce di terreno di terreno comunque gjà destinate e aperte al Eansito su cui gl?va
la serultù dl passaggio p€donale e carraio coll ogtìl sorta di veicoli, così come previsto nell'atto
di compravendita del 20/06/79A0, NoElo Dott F. Adinolfi. Più precisamenie: una in
corrispondenza di Vja L Cherubini, la seconda in corrispondenza di Via L Ch.rublni e Via D.
Cimabue.
Identificato al carasto FabbÉcati - Fg. 4, Pan. 1398, Sub. 5, Categoria A7 - F8. 4, Pan. 1398, Suh.
7, Categona C6 al catasto Terreni - F8.4, ParL 931, Qualtta Seminativo arborato'Fg 4, Part,
1032, Qualità SeminaÉvo arborato
L immobilevi€ne posto in vendita per il didtto di Proprieà (1/2)
yalore di stima del bene: € 529.980,00
E'stato utilizato il sistema compar:rtivo.

vr;i;- l

z

€ 1,059960,00

Valore di stlma: € 529 980,00

Depre7,amento del 42,7 5

volorc flndle di stlmo: €303,473t5s

LOTTO 2
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. Bene N'2 . Villa ubicàta a San Mlniato (PI) - Via L Cherubrni n 38/40, piano S1-T-l
UniÉ immobiliare per civil€ abitaziohe,posta in Comune di S, Miniato, loc. S. Donato, Via L
Cherùbinl nn. 38/40, cù si accede da detta vla trahite vialetto laslficato da cancello pedonale;
disposta su piani interrato, terra e primo piano, è composte de 12J vani e corredato da
autodhessa al piano interrato, e confinente con beni comuni su tre lati, s.s,a,. Sùuttura al
rusticoj presenti i soli infissi estehi per oyvi motjvi di sicureza e protezione da ihtrusioni
tndesiderate oltrechè la sh'uttura di copertura. Di peftinenza ampio appezzahenÈo dl tefieDo



ad uso resede/giErdiho che, unitamente ai Porticati Presehti, cosrituiscono BB.CC.N.CC. al

presente "bene n. 2" e a qu€llo immediatamente adiacente 'bene n l" Completano ìa

consistenza del bene due strisce di terreno di terreno comunque già destinate e aperte al

translto su cui gmva la servÌtù di passaggio pedonale e calralo con ogni sorta di veicoli, così

come previsto n€ll'atto di compravendita del 20106/1980, Notaio Dott. F. Adinolfi. Più

prccisamente: unain corrispondenza di Via L. Cherubini,la seconda jn corrisPondenza djVja L.

Chembinl e Vla D. Cirnabue.
Identj{ìcato al catasto Fabbrj cati - F8. 4, Part 1398, Sub. 6, Categoriq A7 - Fg, 4, Part, 13 9 8, Suh.

8, Categoria C6 al catasto Terreni - Fg.4, ParL 931, Qualità Seminatlvo arborato _ Fg,4, Part

1032, Qualità Seminativo arborato
L'immobileviene posto inv€ndita per il diritto di Proprieta (1/11
valore di stlma del benet € 522.072,00
E' stato utiÌizzato il sistema cornparativo.

€, s22,472,00

Velore di stima: € 522,072,00

volore finole di ni7,,o: e 522.o72,oo

LOTTO 3
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. Bene N'3 - Appartamento ìlbicato a Santa Croce suu'Arno (PIJ 'Via S Andrea n 45, piano T-1'
2

Unità immobiliare per civile abitazione, posra in Comune di S. Croce sull'Arno, Via S Andrea n.

45, cui si accede da detta via tramite .vialetto lasE:icato da cancello pedonale fino al portico

d'ingresso; disposta su piani terra, pÉmo e secoDdo, è composta da 13,5 vanj e corredata da

autorimessa. Defìnita e rifinita nei dettagli, risulta arredeta e accesso ata, abitabiÌe e

perfettam€nÈe funzionale. Di compeÈenzi appezzemento di terreno ad uso giardino, ad oggi

ancora indiviso con l'adiacente unità immobiliare d, cul al successivo "behe h 4", rna con la

previsione di dividerlo in palti proporzionali a Évore delle du€ abitazioni ad uso esclusivo:

operazione facilm€nte e tecnlcamente possibile.

Identificato al catasto Febbricati - FB. 14 Part 537, Sub. 1, Categoria AZ - Fg. 14, Part 537, Sub.

2, Categoria C6

L'immobil€viene posto in vendita Peril diritto di Pmprietà [1/1)
Valore di stima del bene: € 1,039.940,00
E'stato utilizzato il sistema comparativo.

36



vrd.d'sm 
] 

€ 1.03e.et0,00

Valore di stirna:€ 1.039.940,00

Volore findle di stiho: e L 039.940,00

LOTTO 4

. Bene N" 4 - Appanamenro ubicato a Santa Croce sull'Amo (PI) - Via S. Andrea , pieno T
Unltà immobiliare per clvile abitazione, posta in Comune dj S. Croce sull'Arno, Via S. Andrea,
cui siaccede da detta via Uamite vialetto e camminamento lastricatl da cancello pedonales.n,c
fino al cordle d'ingresso; disposta al solo plano terra, è composta da 4,5 vani, Definlta e rifinita
nei dettagli, risulta arredata e accessoriate, abitabile e perfettahente funzionale. Di
co!Ìpetenza appezzamento di tereno ed uso gierdlno, ad oggi ancora indlvlso con l'adjacente
unia immobiliare di cui al prec€dente'bene IL 3", ma con la previsione didividerlo in parti
proporzionali a favore delle due ebitezionl ad uso esclusivo: operazione tacllmente e
tecnicamente possihile.
Idenrificato al catasto Fabbricatj - Fg 14, Part.537, Sub.3, CategoriaA2
L'immobjle ùene posto in vendita per il diritto diProprieà (1/1)
Valore di sttma del bener€ 85.333,50
E'stato utilizzeto il sist.ma compaErtrvo.
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€85.333,50

€35333,50

Valore di sÈima: € 85.330,50

volorc tìnole di stino: C AS33O,SO
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RISERVE E PARTICOLARtrTA DA SEGNALARE

Nélla stésura delìa perizia ilnlnoblllare, con solo riferlmento all'inserimento dei dati nel paragrafo
denomtnato "CroDistoria catastale', ìo scrivenie C.T.U. ha ritenuro opportuno, oltrechè piri pratico e

meno soggetto ad erori dj trascrizione, evitere di riportÀre i dati catastali delle particell€ 931 c 1032
dÉl Catesto Terreni del Colhuhe dl S. Minlato, in conslderazion€ dell'elevato numero di frazionamenti
che hanno lnteressato la "vita" dei due appezzamenti di terreno. Le trenta pagine complete di tuttj i
passaggi tecnicl sono, comunque/ riportate come allegato alla perizla stessa.

Seppure con atto deì 10/08/2016 ai rogjti del Notaio Dott. M. Man?so di Viareggio è stato instaurato il
nuovo regime dr separazione, da.lla certificezione nlascjata dall'Agenzia del T€rritorio di Plsa nsulia
che Ia proprietà è di , metà perciascuno, in regim€ di cornunione dei benj.
A tale propositq il Certificato di Destinazione Urbanistica richiesto in daE 15/05/2018 e rllasciato dal
Comune di S. Croce sull'Arno ln dele 25/05/2018 ettesta che i terreni rappresentati dalle particelle
1032 e 931 del fogho 4 ha Ia se8ùehte destinazlone urbanistjca: U.T.O.E. n.4 - Reti infi'astrutturali-
Viabilitl esistentè.

,{ssolto il proprio mardato, il sottoscritto Consul€nte Temico d'UmEio deposita la relazione di stima
presso questo Spettabile Tribunale, tanto b essoÌvimento dell'in(2rico conferitogli dalla SV. e resta a
djsposizloDe per eventueli chlarim€ntl.

Pisa li. 16 /06/2018

ELENCO ALLEGATI:

N' 38 Foto

N" 2 C€rdffcato desÈnazione urbanistica

N' 9 PlantmeHe catistali

N'4 Estratd di mappa

N'48 Visure e schede cetastali

N" 19AIEj allegati - Cerdffcazione ipotecaria

N' 1 Altrj allegati - Schema dassuntivo

N' l Altri allegati 'Attestazione awenuto inùo relazione di C.T.U. alle parti

N" 1 Altri aÌle8ati - Elaborato planimerHco

E

p

B

!
È

$

#
T

I

§

E
I

Èg

o

E

n

C.T.ll.
lng. Ciampa Fabrizio
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