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Perizia dell'Esperto ex art. 568 c.p.c. Geom. Berti Gionata, nell'Esecuzione Immobiliare 66/2025 del R.G.E.
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INCARICO

All'udienza del 14/07 /2025, il sottoscritto Geom. Berti Gionata, con studio in Via Caduti di Cefalonia e Corfu, 9 -
56012 - Calcinaia (PI), email gionataberti@gmail.com, PEC gionata.berti@geopec.it, Tel. 328 0299058, veniva
nominato Esperto ex art. 568 c.p.c., accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immohbili:

¢ Bene N°1 - Appartamento ubicato a Montopoli in Val d’Arno (P1) - via Giovanni Verga n. 4, edificio /,
scala /, interno /, piano 1° (Coord. Geografiche: 43,674660 - 10,739813)

s Bene N° 2 - Garage ubicato a Montopoli in Val d'Arno (PI) - via Giovanni Verga n. 4, edificio /, scala /,
interno /, piano 1° (Coord. Geografiche: 43,674660 - 10,739813)

DESCRIZIONE

~ BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLIIN VAL D'ARNO-(P1) --VIA -

GIOVANNI VERGA N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

Appartamento per civile abitazione postc al piano primo (secondo fuori terra) di un pit ampio fabbricato
condominiale, con accesso da via Giovanni Verga attraverso resede, loggiato e vano scale a comune, composto
da ingresso-soggiorno, cucina, disimpegno, tre camere, studio, due ripostigli e bagno, oltre a tre terrazzi,

La veridita del benenon & soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI

VERGA N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

Autorimessa posta al piano terra (primo fuori terra) di un pill ampio fabbricato condominiale, con accesso da

via Giovanni Verga attraverso resede a comune e loggiato anch'esso a comune posto sul fronte del fabbricato,
composta da un unico locale.

La vendita del bene non & soggetta IVA.

Per il bene in questione non & stato effettuato un accesso forzoso.
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LOTTO UNICO

Il otto & formato dai seguenti beni:

e Bene N°1 - Appartamento ubicato a Montopoli in Val d'Arno (PI) - via Giovanni Verga n. 4, edificio /,
scala /, interno /, piano 1°

* Bene N° 2 - Garage ubicato a Montopoli in Val d'Arno (PI) - via Giovanni Vergé n. 4, edificio /, scala /,
interno /, piano 1°

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (P1) - VIA GIOVANNI VERGA
N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

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

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA N. 4,
EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

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

TITOLARITA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PT) - VIA GIOVANNI VERGA
N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANOQ 1°

L'immobile oggetto dell’esecuzione, appartiene af seguenti esecutati:

e M Omissis ¥ (Proprietd 1/2)
o FERE Omigsis ¥* (Proprieta 1/2)

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

e ®R Omigsis ¥ (Proprietd 1/2)

s O Omissis **** (Proprieta 1/2)

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI} - VIA GIOVANNI VERGA N. 4,
EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

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

s FFE Omissis **** (Proprieta 1/2)
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e R0 Omigsis **** (Proprieta 1/2)

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

e *EK Omissis **** (Proprieta 1/2)

e BN Omissis **** (Proprieta 1/2)

CONFINI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA
N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANOG 1°

e

L' appartamento confina con vano scale a comune, proprietd **** Omissis ****, proprietd **** Omissis ****,

salvo se altri.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D’ARNO (PI] VIA GIOVANNI VERGA N. 4,
EDIFICIO /, SCALA/, INTERNO /, PIANO 1° '

&

L' appartamento confina con loggiato e resede comune, proprietd **** Omissis ****, proprieta **** Omissis ****,

salvo se altri.

CONSISTENZA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA
N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

[ beni nen sono comodamente divisibili in natura,

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D’ARNO (PI} - VIA GIOVANNI VERGA N. 4,
EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

Destinazione

Superficie -

 Superficie

Coefficiente

Superficie
Convenzional

Altezza

Piano
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Destinazione Superficie -] - Superficie Coefficienie: | ‘Superficie - Altézza Piano
T Nefla Torda T ‘Convenzional A =
Abitazione 95,00mg 110,00 mg 1 116,00 mg 2,70m | 1°
Balcone 12,00 mg 14,00 mg 0,30 4,200mg 0,00m § 1°
N Totale superficie convén_zionale: 114,20 mq | .
Incidenza condominiale: 0,00 [ %
Co _Superficie convenzionale cbmplessiva:z 114,20 mq |- .



Netta Lorda e
Autorimessa 13,00 mqg 15,00 mg 0,50 7,50 mq 240m | Terra
Totale superficie convenzionale: 7,50 myq
Incidenza condominiale: 0,00 %..“
Superficie convenzionale complessiva: 7,50 my

I beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI] - VIA GIOVANNI VERGA
N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANQ 1°

Periodo

Proprieta

Dati catastali

Dal 30/06/1987 al 22706,2009

Aok Omissis =.F=(=#=='= -

Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part. 229, Sub. 14
Categoria A2

Cl.2, Cons. B

Rendita € 535,05

Piano 1°

Dal 220672009 al 13/11/2019

LR Omissis Hokkok

Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part. 229, Sub. 14
Categoria A2

€12, Cons. B

Rendita € 535,05

Piano 1°

Dal 13/11/2009 al 22/04/2025

#4#F (Imiggig FHEE

Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part. 229, Sub. 14
Categoria A2

CL2,Cons. 8

Superficie catastale 111 mq
Rendita € 535,05

Piano 1°

[ titolari catastali risultano corrispondere con quelli reali.

BENE N° Z - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO {P1) - VIA GIOVANNI VERGA N. 4,

EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

Periode.

Proprieta

. Dati catastali

Dal 30/06/1987 al 22/06/2009

XK Omigsig H*

Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part. 229, Sub. 2
Categoria £6

CLU, Cons. 12

Rendita € 46,48

Pianc T.

Dal 22 /06,2009 al 13/11/2019

FHEF O migsig FHEF

Catasto Fabbricati
Fg. 15, Part. 229, Sub. 2
Categoria C6
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ClU, Cons. 12
Rendita € 46,48
Piano T,

Dal 13/11/2009 al 22/04/2025

Fk Cymigig REEE

Catasto Fabbricati

Fg. 15, Part, 229, Sub. 2
Categorla C6

CLU, Cens. 12

Superficie catastale 15 mq
Rendita € 46,48

Piano T.

[ titolari catastali risultano corrispondere con quelli reali.

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA
N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

.. 'Catasto fabbricati (CF)
Dati identificativi Dati di classamento .
Sezione Foglio Part.._; “Sub. . _'.Categori Classe | Conmsiste.| Superfic-| Rendita | - Piano Graffato
: R o ' .onza ie : "
' catastal .|
e
15 229 | 14 Az z | 8 Timq | 53505 € 1

Corrispondenza cotastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente

~nell’atto di pignoramento.

BENE-N®2 - GARAGE-UBICATO-A-MONTOROLIIN VAL D'ARNO_(P1) - VIA GIOVANNL VERGA N. 4,
EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

—— .~ -+~ —— ———— - Cataste fabbricati (CF}- - . e
"~ Dati identificativi 7. Datidi classamento
Sezione | _ Foglio - Part. " Sub. Zona Categori Classe"f. Consiste | Superfic j.Rendita ~Piano Graffato
L o Cens. A w|.  nza ie . | o
o |- catastal.
e
15 229 2 C6 U 12 15mq | 4648€ T,
Corrispondenza catastale
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Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con guanto presente
nell’'atto di pignoramento. '

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA
N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

Il bene si presenta in un buono stato conservativo.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI} - VIA GIOVANNI VERGA N. 4,
EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

Il bene si presenta in un buono stato conservativo.

PARTI COMUNI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA
N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

in

Sono a comune tutti i proporzionali diritti sulle parti, spazi ed impianti comuni del pilt ampio fabbricato cui
'unita fa parte, come ritenuti dalle vigenti disposizioni in materia di condominio degli edifici, ed in particolare
il vano scala, il resede esterno, il locale adibito a centrale termica e ripostiglio, alcune zone adibite a logglato e i
passaggi coperti di collegamento tra il fronte ed il retro del fabbricato.

BENE N°¢ 2 - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA N. 4,
EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

Sono a comune tutti i proporzionali diritti sulle parti, spazi ed impianti comuni del piti ampio fabbricato cui
1'unita fa parte, come ritenuti dalle vigenti disposizioni in materia di condominio degli edifici, ed in particolare,
il resede esterno, e alcune zone adibite a loggiato e i passaggi coperti di collegamento tra il fronte ed il retro del
fabbricato.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA
N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

4

Esposizione : L'alloggio ha due facciate esposte su spazi esterni e pil precisamente sui lati sud/est e
nord/ovest;

Altezza interna utile : 2,70 m.;

Strutture verticale : Struttura in cemento armato con tamponature in muratura intonacata su entrambi i lati;
Solai : Solai in laterocemento intonacati al civile;

Copertura : copertura con travetti in cemento e tavelloni con sovrastante manto in laterizio con tipologia a
capanna;

Pareti esterne ed interne : In muratura intonacate e tinteggiate su entrambi i lati;

Infissi esterni : finestre inlegno con vetro singolo e avvolgibili in plastica;
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Infissi interni ; In legno;

Impianto elettrico : impianto elettrico di tipo sottotraccia;

Impianto idrico-termico : di tipo sottotraccia con caldaia a gas metano e termosifoni.

Altri impianti : risultano presenti un impianto di climatizzazione e di allarme non pit funzionanti.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA N. 4, |
EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

Esposizione ; L'autorimessa ha una facciate esposte su spazi esterni e pill precisamente sui lati sud/est;

Altezza interna utile : 2,40 m,;

Strutture verticale ; Struttura in cemento armato con tamponature in muratura intonacata su entrambi i lati;
Solai : Solai in laterocemento intonacati al civile;

Copertura : copertura con travetti in cemento e tavelloni con sovrastante manto in laterizio con tipologia a
capanna;

Pareti esterne ed interne : In muratura intonacate e tinteggiate su entrambi i lati;

Infissi esterni : porta basculante in metatlo;

Impianto elettrico : impianto elettrico di tipo sottotraccia;

Impianto idrico : impianto di distribuzione dell'acqua sanitaria.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOL! IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA
N, 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

s

L'immobile risulta essere occupato da uno solo dei due debitori per la precisione dalla sig.ra **** Omissis ****
che vi risiede insieme alle tre figlie.

BENE N° Z - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (P1) - VIA GIOVANNI VERGA N. 4,
EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

L'immobile risulta essere occupato da uno solo dei due debitori per la precisione dalla sig.ra **** Omissis ****
_ che virisiede insieme alle tre figlie.

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (P1) - VIA GIOVANNI VERGA
N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°
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Pericdo Proprieta Atti
Dal 22/06/2ﬁ09 al *EE Omissig #FH* Atto di permuta
13/11/2019
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
‘Not. Uge De Crescznzo | 22/06/2009 126084 G850
Trascrizione
Presso Data - Reg. gen. ~ Reg. part.
Livorno 24/06/2005 10474 100
Registrazione
Presso Data “Reg. N°.: ! Vol. N .
Dal13/11/2019 al R Omissis e - Cessione di diritti ;‘é_ali atitolo operoso .
13/11/2019 _ o e -
Rogante - i ' Di_lnta Repertorio N° Raccolta N®
Nt Afonso Bove 1371172019 5025 2610
Trascrizi(;ne
Presso _Data Reg. gen. Reg. part.
Tivorno 15/11/2016 18502 12590 '
Registrazione
.I;’_rgs'sﬁ S Data Reg. N° Vol. N°
Dal 13/11/2019 al FEEE Omissis #FF* Atto di compravendita
22/04/2025 ey _ )
- ‘Rogante Pata Repertorio N° Raccolta N°.
Not. Alfenso Bove 13/11/2019 3024 26‘11
~ Trascrizions
Presso Data . Reg:.'één. & ﬁeg. part.
Livorno 15/11/2';0'19 T 12610
Registrazione
'Er'es_éo Data "Reg, N° VoL N°
Per quanto riguarda I'immabile oggetto di pignoramento:
e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;
* Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.
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BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL ’ARNO (P1) - VIA GIOVANNI VERGA N. 4,
EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

e Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del
pignoramento;
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Periodo Proprieta T At
Dal22/06/2009 al 2k Omissis ¥4 ] Atto di permuta .
13/11/2019 : :
. “Rogante Data -Repertorio N° * Raccolta N°®
Not. Ugo De Crescenzo | 22/06/2009 126084 9850
Trascrizione
Presso ) -_'_;: Data . Reg. gen. ] . Reg.part.-
Livorne 24/06/2009 10474 6100
R(_zgis_trazione
Presso © Dbata . i Reé. N Vol. N®
Dal13/11/2019 al #ER (Imissis HF AR _ Cessione di diritti reali a titglo oneroso
13/11/2019 SR ] R :
., - Rogante - Data Repertorio N° ‘. :Raccolta N®
-th.Alfoﬁs_o Bove | 13/11/2019 3023 2610 I
&
Trascrizione %
) - : E ) - . §
Presso K ‘Data Rag. gen. Reg. part.- 3
. . " 2
Livorno 15/11/2019 18502 12590 £
. 2
RQgi:gtrazione C %
Presso Data i i Reg NP oo : Vol. N° ﬁ
&
i
2
Dal 13/11/2019 al ik (Jmissis Atto di compravendita - g %
22/04/2025 Lo S 5 : ' : L : g &
— e e mn] e e e e e ..__:....._;Rotga:r‘!te ..... - B B _.-—'ITEata - —— -Repertorio-N°—— ----_-——Raccolta—N"—------ B 8
s i - ) : 0
Not. Alfonso Bove 13/11/201% 3024 2611 5
) )
Trdscrizione L|:L
Presso Data : .- Reg:gen, Reg, part, a
- —— -—--—1 ~-—°-—— —— Liyorno-— ~——  — ["15/F1/2019 - - —- - [-18831— ~— - —| 12610 — - - E -
3
Registrazione 2
Presso . “UDaky . Reg.N° Vel N° w
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La situazione della propriet risulta attualmente invariata.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOL! IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA
N. 4, EDIFICIC /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

e

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Livorno aggiornate al 15/07/2025, sono
risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscrizioni

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

[scritto a Livorno il 23/03/2010

Reg. gen. 5502 - Reg. part. 1269

Importo: € 0,00

Rogante: Not. Ugo De Crescenzo

Data: 19/03/2010

N° repertorio: 126560

N°®raccolta: 10229

Note: Comunicazione n. 1815 del 29/07 /2016 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
07/07/2016. Cancellazione totale eseguita in data 08/08/2016 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 -
Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

Iscritto a Livorno il 17/03/2014

Reg. gen. 3109 - Reg. part. 458

Importo: € 0,00

Rogante: Not. Ugo De Crescenzo

Data: 11/03/2014

N° repertorio: 128607

N° raccolta: 11944

Note: Comunicazione n. 1822 del 29/07 /2016 di estinzione totale dell’obbligazione avvenuta in data
07/07/2016. Cancellazione totale eseguita in data 08/08/2016 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 -
Art40 bis D. Lgs 385/1993)

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

Iscritte a Livorno il 13/07/2016

Reg. gen. 11067 - Reg. part. 1972

Importo: € 0,00

Rogante: Not. Ugo De Crescenzo

Data: 07/07/2016

N° repertorio: 129428

N°raccolta: 12647

Note: Comunicazione n. 2482 del 14/11/2019 di estinzione totale dell obbligazione avvenuta in data
13/11/2019. Cancellazione totale eseguita in data 16/12/2019 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 -
Art.40 bis D. Lgs 385/1993)

Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario

Iscritto a Livorno 11 15/11/2019

Reg. gen. 18532 - Reg. part. 3447

Importo: € 320.000,00 ’

Capitale: € 160.000,00
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Interessi: € 160.000,00
Percentuale interessi: 2,95 %
Rogante: Not. Bove Alfonso
Data: 13/11/2019

N® repertorio: 3025
N°raccolta: 2612

" Trascrizioni

¢ Atto tra vivi - Permuta
Trascritto a Livarno il 24/06/2009
Reg. gen. 10474 - Reg. part. 6100
s Atto tra vivi - Compravendita
Trascritto a Livorno i1 15/11/2019
Reg. gen. 18531 - Reg. part. 12610
e Atto tra vivi - Cessione di diritti reali a titolo oneroso
Trascritto a Livorno il 15/11/2019
Reg. gen. 18502 - Reg. part, 12590
e Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Livorno il 22/04/2025
Reg. gen. 6860.- Reg. part.4839
A favore di **** Omissis ¥¥**
Contro **** Omissis ¥*¥* **** Omjgsig #***

Annotozionl o trascrizioni

¢ Cancellazione parziale di vincolo
Trascritto a Livorna il 25/02/2014
Reg. gen. 2212 - Reg. part. 271
Note: Formalita di riferimento: Trascrizione n. 462 del 1980

Onreri di cancellazione

Dalle informazioni ricevute presso 'agenzia del territorio si & appurato che 'onere di cancellazione a carico
delia procedura, consiste nella presentazione di una nota di cancellazione, che corrisponde per ogni
“annotazione unimporto paria€2%99,00. - — — —— — T 0 T

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (Pi) - VIA GIOVANNI VERGA N. 4,
EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

oy

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Livorno aggiornate al 15/07/2025, sono
risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni
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¢ [poteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Livorno il 23/03/2010
Reg. gen. 5502 - Reg. part. 1269
Importo: € 0,00 .
Rogante: Not. Ugo De Crescenzo
Data: 19/03/2010
N° repertorio: 126560

N°raccolta: 10229
Note: Comunicazione n. 1815 del 29/07 /2016 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data

07/07/2016. Cancellazione totale eseguita in data 08/08/2016 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 -
Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
s Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Livorno il 17/03 /2014
Reg. gen. 3109 - Reg. part. 458
Imparto: € 0,00
Rogante: Not. Ugo De Crescenzo
Data: 11/03/2014
N° repertorio: 128607
N°raccolta: 11944
Note: Cornunicazione n. 1822 del 29/07 /2016 di estinzione totale dell’cbbligazione avvenuta in data
07/07/2016. Cancellazione totale eseguita in data 08/08/2016 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 -
Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
» [Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Livorno il 13/07/2016
Reg. gen. 11067 - Reg. part. 1972
Importo: € 0,00
Rogante: Not. Ugo De Crescenzo
Data: 07/07 /2016
N® repertorio: 129428
N°® raccolta: 12647
Naote: Comunicazione n. 2482 del 14/11/2019 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data
13/11/2019. Cancellazione totale eseguita in data 16/12/2019 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 -
Art.40 bis D. Lgs 385/1993)
+ Ipoteca volontaria derivante da Concessione a garanzia di mutuo fondiario
Iscritto a Livorno i1 15/11/2019
Reg. gen, 18532 - Reg. part. 3447
Importo: € 320.000,00
Capitale: € 160.000,00
Interessi: € 160.000,00
Percentuale interessi: 2,95 %
Rogante: Not. Bove Alfonso
Data: 13/11/2019
N° repertorio: 3025
N°raccolta: 2612

Trascrizioni

+ Atto travivi - Permuta
Trascritto a Livorno il 24/06/2009
Reg. gen. 10474 - Reg. part. 6100
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s Atto travivi - Compravendita
Trascritto a Livorne il 15/11/2019
Reg. gen. 18531 - Reg. part. 12610
¢ Atto tra vivi - Cessione di diritti reali a titolo oneroso
Trascritto a Livorne il 15/11/2019
Reg. gen. 18502 - Reg, part. 12590
s Atto esecutivo o cautelare - Verbale di pignoramento immobili
Trascritto a Livorno il 22/04/2025
Reg. gen. 6860 - Reg. part. 4839
A favore di **** Omissis ¥***
Contro =¥ Qmissis ¥¥¥* #4¥* Omjggig ¥H**

Anngtazioni a trascrizioni
¢ Cancellazione parziale di vincolo
Trascritto a Livorno il 25/02/2014

Reg. gen. 2212 - Reg. part. 271
Note: Formalita di riferimento: Trascrizione n. 462 del 1980

Oneri di cancellazione

Dalle informazioni ricevute presso 'agenzia del territorio si é appurato che l'onere di cancellazione a carico
della procedura, consiste nella presentazione di una nota di cancellazione, che corrlsponde per cgni
annotazione un importo pari a € 299,00.

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLL IN VAL D'ARNO (P1) - VIA GIOVANNI VERGA
N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNOQO /, PIANO 1°

i

Secondo 1l vigente Regolamento Urbanistico del comune di Montopoll In vVal D Arno, ['immoblle Ticade In Zona
"B - Zone di saturazione residenziale” normate dall’art. 36 delle Norme Tecniche di Attuazione.

BENE N° 2 - GARAGE UBJCATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA N. 4,
EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

e

Secondo il vigente Regolamento Urbanistico del comune di Montopoli in Val D'Arno, I'immobile ricade in zona
"B - Zone di saturazione residenziale” normate dall’art. 36 delle Norme Tecniche di Attuazione.

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA
N. 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°
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L'immohile risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non
sono presenti vincoli artistici, storici o alberghieri, Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immaobile

risulta agibile.

Il fabbricato cui l'unita in oggetto fa parte & stato edificato in virth di concessione edilizia n. 16 rilasciata dal
Comune di Montopoli in Val d'Arno in data 11 febbraio 1980 e Abitabilita rilasciata in data 19 febbraio 1982.

Certificazioni energetiche e dichiorozioni di conformito

» Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

s Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Lo stato dei luoghi risulta corrispondere al progetto allegato all'ultima autorizzazione edilizia.

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA N. 4,
EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

L'immobile risulta regolare per la legge n® 47/1985. La costruzione non & antecedente al 01/09/1967. Non
seno presenti vincoli artistici, storici o alberghieri. Non sono presenti diritti demaniali o usi civici. L'immobile
risulta agibile.

Il fabbricato cui I'unitd in oggetto fa parte & stato edificato in virtQ di concessione edilizia n. 16 rilasciata dal
Comune di Montapoli in Val d'Arne in data 11 febbraio 1980 e Ahitabilitd rilasciata in data 19 febbraio 1982,

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

* Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
» Non esiste la dichiarazione di conformita defl'impianto termico.

+ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Lo stato def luoghi risulta corrispondere al progetto allegato all'ultima autorizzazione edilizia.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI
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BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A MONTOPOLI IN VAL IARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA

N, 4, EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANO 1°

Sono presenti vincoli od oneri condominiali.

Spese condominiali
Importo medio annuo delle spese condominiali: € 628,10
Totale spese per 'anno in corso e precedente: € 628,10

Importo spese straordinarie gid deliberate: € 0,00

Alla data di Settembre 2025 risultava scaduta e da pagare la rata del 30/07/2025 per € 157,00.
Non ci sono spese straordinarie deliberate.
Il Regolamento condominiale non risulta mai essere stato approvato dai condomini.

Le quote millesimali dell'unita risultano paria:
- 83,33/1000 Amministrazione

-96,49/1000 Tab. A

-129,89/1000 Scala 4 Art. 1124
-176,28/1000 Scala 4 Art. 1123

BENE N° 2 - GARAGE UBICATO A MONTOPOLI IN VAL D'ARNO (PI) - VIA GIOVANNI VERGA N. 4,
EDIFICIO /, SCALA /, INTERNO /, PIANOQ 1°

. Sono presenti-vincoli od oneri condominialic-— —- - oo i o e e o e e e

Spesecondominiali :

Importo medio annuo delle spese condominiali: € 628,10

Totale spese per l'anno in corso e precedente: € 628,10

Importo spese straordinarie gia deliberate: € 0,00

Alla data di Settembre 2025 risultava scaduta e da pagare la rata del 30/07/2025 per € 157,00.

Non ci sono spese stracrdinarie deliberate.
Il Regolamento condominiale non risulta mai essere stato approvato dai condomini,
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Le quote millesimali dell'unita risultano paria:
- 83,33/1000 Amministrazione

-96,49/1000 Tab. A

-129,89/1000 Scala 4 Art. 1124

- 176,28/1000 Scala 4 Art. 1123

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

1l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazicne
dell'immobile, caratteristiche e peculiaritd della zona oltre che dalla facilita di raggiungimento, state di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolaritd 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 pill probabile valore di compravendita da attribuire agli immobili oggetto
della stima. :

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unice cosi costituito:

e Bene N° 1 - Appartamento ubicato a Montopoli in Val d'Arno (PI) - via Giovanni Verga n. 4, edificio /,
scala /, interno /, piano 1°
Appartamento per civile abitazione posto al piano prime (secondo fuori terra) di un pin ampio
fabbricato condominiale, con accesso da via Glovanni Verga attraverso resede, loggiato e vano scale a
comune, composto da ingresso-soggiorno, cucina, disimpegno, tre camere, studio, due ripostigli e
bagno, oltre a tre terrazzi.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 15, Part. 229, Sub. 14, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 146.000,00 .
La valutazione & stata effettuata per comparazione con il metodo del Market Comparison Approach
(MCA), metodo che consente di stimare il valore di un immobile mediante il confronto tra lo stesso ed
altri immobili simili presi a confronto e contrattati in tempi non troppo lontani, con prezzi e
caratteristiche noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato dell'immobile; confrontando le
caratteristiche tecnico-economiche dell'immobhile da stimare chiamato “subject” con quelle degli
immobili simili chiamati “comparabili”, basandosi sul principio che stabilisce che il mercato fissera il
prezzo dell'immobile da stimare allo stesso modo con cui ha fissato i prezzi marginali degli immobili
simili presi a confronto. Pertanto sono stati rilevati i prezzi e le caratteristiche degli immobili simili a
quello da valutare, ricercando quelli che in tempi recenti sono stati oggetto di compravendita e
rilevandone le caratteristiche, applicando poi successivamente una serie di aggiustamenti ai prezzi
degli stessi, in modo da trasformare i comparabili nel subject per ottenere il prezzo
corretto che & quello dell'immobile comparabile supposto con le caratteristiche del subject. Applicando
lo stesso ragionamento a tutte le caratteristiche immobiliari & stata determinata 'incidenza di ogni
singola caratteristica nella formazione del prezzo di una unitd immobiliare. Applicando poi un
aggiustamento al prezzo dei comparabili & stato possibile individuare il valore di mercato dell'immobile
oggetto della stima, vale a dire del subject.
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» Bene N° 2 - Garage ubicato a Montopoli in Val d'Arno (PI) - via Giovanni Verga n. 4, edificio /, scala /,
interno /, piano 1°
Autorimessa posta al piano terra (primo fuori terra) di un pitt ampio fabbricato condominiale, con
accesso da via Giovanni Verga attraverso resede a comune e loggiato anch’esso a comune posto sul
fronte del fabbricato, composta da un unico locale.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 15, Part, 229, Sub. 2, Categoria C6
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 10.000,00
La valutazione & stata effettuata per comparazione con il metodo del Market Comparison Approach
{MCA), metodo che consente di stimare il valore di un immobile mediante il confronto tra lo stesso ed
altri immobili simili presi a confronto e contrattati in tempi non troppo lontani, con prezzi e
caratteristiche noti e ricadenti nello stesso segmento di mercato dell'immobile; confrontando le
caratteristiche tecnico-economiche dell'immobile da stimare chiamato “subject” con quelle degli
immobili simili chiamati “comparabili”, basandosi sul principio che stabilisce che il mercato fissera il
prezzo dell'immobile da stimare allo stesso modo con cui ha fissato i prezzi marginali degli immobili
simili presi a confronto. Pertanto sono stati rilevati i prezzi e le caratteristiche degli immobili simili a
quello da valutare, ricercando quelli che in tempi recenti sono stati oggetto di compravendita e
rilevandone le caratteristiche, applicando poi successivamente una serie di aggiustamenti ai prezzi
degli stessi, in modo da trasformare i comparabili nel subject per ottenere il prezzo
corretto che & quello dell'immobile comparabile supposto con le caratteristiche del subject. Applicando
lo stesso ragionamento a tutte le caratteristiche immobiliari & stata determinata l'incidenza di ogni
singola . caratteristica. nella formazione -del prezzo..di-una- unitd immeobiliare.. Applicando - poi-un
aggiustamento al prezzo dei comparabili & stato possibile individuare il valore di mercato dell'immobile
oggetto della stima, vale a dire del subject.

Identificative corpo | ° ; Superficie- Valore unitario [ Valore Quota in Totale
: : : convenzionale : : complessivo . vendita

Bene N° 1 - 114,20 mq 1.282,00 €/mqg € 146.404,40 100,00% € 146.000,00
Appartamente
Montepoli in Val
dArno (L -via  + | o om e e el
Giovanni Vergan. 4,
| edificie /, scala /,
interno /, piano 1°

Bene N° 2 - Garage 7,50 mg 1.282,00 €/mq €9.615,00 100,00% €10.000,00

Montopali in Val

d'Arne (PI) - via
~Glovanni-Vergan 4, —

edificio /, scala /,

interno /, pianc 1°

- Valore di stima: € 156.000,00

Valore di stima: € 156.000,00

Deprezzamenti
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Tipologia deprezzamento ) Valore | Tipo

Rischio assunto per mancata garanzia ’ . 5,00 %

Volore finale di stima: € 148.000,00

La valutazione & stata effettuata per comparazione con il metodo del Market Comparison Approach (MCA),
metodo che conisente di stimare il valore di un immobile mediante il confronto tra lo stesso ed altri immobili
simili presi a confronto e contrattati in tempi non troppoe lontani, con prezzi e caratteristiche noti e ricadenti
nello stesso segmento di mercato dell'immobile; confrontando le caratteristiche tecnico-economiche
dell’'immobile da stimare chiamato “subject” con quelle degli immobili simili chiamati “comparabili”, basandosi
sul principio che stabilisce che il mercato fissera il prezzo dell'immobile da stimare allo stesso modo con cui ha
fissato 1 prezzi marginali degli immobili simili presi a confronto. Pertanto sono stati rilevati i prezzi e le
caratteristiche degli immobili simili a quello da valutare, ricercando quelli che in tempi recenti sono stati
oggetto di compravendita e rilevandone le caratteristiche, applicando poi successivamente una serie di
.aggiustamenti ai prezzi degli stessi, in modo da trasformare i comparabili nel subject per ottenere il prezzo
corretto che & quello dell'immohile camparabile supposto con le caratteristiche del subject. Applicando lo
stesso ragionamento a tutte le caratteristiche iImmobiliari & stata determinata l'incidenza di ogni singola
caratteristica nella formazione del prezzo di una unita immobiliare. Applicando poi un aggiustamento al prezzo
dei comparabili & stato possibile individuare il valore di mercato dell’'immobile oggetto della stima, vale a dire
del subject. )

Inoltre al valore ricavato & stata apportata una detrazione dovuta al rischio assunto per la mancata garanzia.

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto ex art. 568 c.p.c. deposita la relazione di stima presso questo
Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per
eventuali chiarimenti.

Calcinaia, 1i 18/09/2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Berti Gionata

ELENCO ALLEGATIL:

N¢ 1 Altri allegati - Documentazione fotografica
N° 2 Altri allegati - Estratto di mappa catastale

N° 3 Aitri allegati - Visure catastali

AN N N

N° 4 Altri allegati - Planimetrie catastali
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N N N

- N°5 Altfi”al]egati - Atto di provenienza

N° 6 Altri allegati - Visure ipotecarie
N° 7 Altri allegati - Titoli edilizi

N° 8 Altri-allegati - Documentazione condominiale
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

» Bene N° 1 - Appartamento ubicate a Montopoll in Val d'Arno (P1) - via Giovanni Verga n. 4, edificio /,
scala /, interno /, piano 1°
Appartamento per civile abitazione posto al piano primo (secondo fuori terra) di un pili ampio
fabbricato condominiale, con accesso da via Giovanni Verga attraverso resede, loggiato e vano scale a
comune, composto da ingresso-soggiorne, cucina, disimpegno, tre camere, studio, due ripostigli e
bagno, oltre a tre terrazzi.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 15, Part. 229, Sub. 14, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Secondo il vigente Regolamento Urbanistico del comune di Montopoli in Val
D’Arno, I'immobile ricade in zona "B - Zone di saturazione residenziale” normate dall'art. 36 delle
Norme Tecniche di Attuazione.

» Bene N° 2 - Garage ubicato a Montopoli in Val d'Arno (PI) - via Giovanni Verga n. 4, edificio /, scala /,
interno /, piano 1°
Autorimessa posta al piano terra (prime fuori terra) di un pitt ampio fabbricato condominiale, con
accesso da via Giovanni Verga attraverso resede a comune e loggiato anch'esso a comune posto sul
fronte del fabbricato, composta da un unico locale.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 15, Part. 229, Sub. 2, Categoria Cé
I'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Secondo il vigente Regolamento Urbanistico del comune di Montopoeli in Val
D'Arno, I'immobile ricade in zona "B - Zone di saturazione residenziale” normate dall'art. 36 delle
Norme Tecniche di Attuazione.

Prezzo base d'ostg: € 148.000,00

Firmato Da: GIONATA BERT| Emesse Da: ARUBAPEC EU QUALIFIED CERTIFICATES CA G1 Serizl#; 1a2842edd0ab5ebfacd1e05058/623b7
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