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TRIBUNALE DI PISA - Ufficio Esecuzioni | /
PROCEDURA ESECUTIVA PROMOSSA DA MPS GESTIONI CREDITI BAN:CA
S.PA. contro ARC S.R.L.

PROCEDURA ESECUTIVA N. 137/09 e 290/09 riunita R.E.,

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFIlCIO" ‘

Nominato con provvedimento del Giudice dell'esecuzioni immobiliar,
Dott. Leonardo Magnesa, esperto per la valutazione degli immobili di
proprietd della Societd AR.C. s.r.l. il softoscritto C.T.U. ha ;dichiqrufé di
accettare I'incarico ed ha prestato il giuramento in data 18.12.2009. :
Con riferimento ai quesiti formulati nell'affidamento dell‘incaricq, il
sottoscritto C.T.U. risponde nel merito seguendo lo sfeséo‘,ordine in ‘cui

sono stati posti.

1) Provveda a dare comunicazione scrifia dell'incarico ricevuto, da
effeftuarsi a mezzo raccomandata con ricevuta di ritorno, al/i debitore/i,
all'indirizzo risultante agli aiti (luogo di nofificazione delpigjnoraménfa o
residenza dichiarata o domicilio eletto), al credifore procedente ed ai
comproprietari, della data e del luogo di inizio delle operazioni peritali,
con invito al debitore ed ai comproprietari (e agli eventuali detentori

dell'immobile) di consentire la visita dell'immobile,

La nomina a C.T.U. & stata comunicata al debitore, Societd AR.C. é,r.i.
presso l'indirizzo della sede societaria trasferito secondo quanto reperito
con visura presso la C.C.LA.A. tramite lettera raccomandata inviata in

data 18.12.2009, la stessa il 5.2.2009 non & stata ricevuta per destinatario
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sconosciuto; la comunicazione é stata inviata al creditore procedente,
MPS GESSTIONE CREDITI BANCA S.p.A., domiciliata presso lo Studio
dell'Avv. Anfonio Vasco Cariello, ed al creditore intervenuto ASPRA
FINANCE S.p.A., domiciliata presso lo studio dell'Avv. Elena Cenni,
tramite lettere raccomandate inviate in data 18.12.2009, e ricevute dadli
stessi in data 21.12.2009.

Ho poi provveduto a dare notizia del’avvenuta effettuazione del
sopralluogo presso i beni al creditore procedente ed intervenuto, con
lettere raccomandate inviate il 19.3.2010, e ricevuta dagli stessi in data
31.3.2010.

2) Avverta senza indugio il credifore procedente e quelli gia
eventualmente intervenuti con fitolo esecutivo qualora sia impossibilitato
ad accedere dllimmobile occupato dal debitore, affinche sia
presentata tempestiva istanza per la nomina del custode ex art. 559
c.p.c. e/o per I'emissione provvedimento che ordina la liberazione
dell'immobile pignorato ex art. 560 c.p.c.

E' stato effettuato regolare sopraliuogo presso i beni oggetto di
pignoramento,  concluso  con il rilievo celerimetrico  per
I'accampionamento dell'immobile di cui al Lotto Fin data 18.3.2010.

Ho poi provveduto a dare nofizia dell'avvenuta effettuazione del
sopralluogo presso i beni al creditore procedente ed intervenuto, con
lettere raccomandate inviate il 19.3.2010, e ricevuta dagli stessi in data
31.3.2010.

3) Accerti se i beni da periziare sono intestati nel Catasto a nome del
debitore e se sono di sua proprieta secondo le risultanze dei registri della
Conservatoria nel ventennio anteriore al pignoramento, desumibili dai
certificati ipotecari e catastali, /o dalla relazione notarile sostitutiva in

athi, i quali saranno numerati e poi elencati nella relazione, secondo
I'ordine logico necessario per I'accertamento della proprieta.
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| beni oggetto di procedura esecutiva suddivisi per lotti, sono intestati
alla Societd AR.C. sr.l. per le quote sotto riportate; pil precisamente
hanno la seguente rappresentazione:

LOTTO A:

- Piena proprietd di unitd in corso di costruzione ubicata in Comune di
sanfa Maria a Monte, via del Bruno, identificata presso il C.F. di detto
comune, Foglio 12 particella 767 subalterno 1 (garage); ‘

- Piena proprietd di unitd in corso di costruzione ubicata in Comune di
Santa Maria a Monte, via del Bruno, idenfificata presso il C.F. di detto
comune, Foglio 12 particella 767 subalterno 2 (c:b'ifc:zione):

- Quota parte pari ad un ottavo indiviso dell'intero di strada di accesso,
identificata presso il C.T. del Comune di santa Maria a ,Mo{nfe, foglio 12
particella 756, qualite seminativo arborato, clc:ss'e 4, superﬁcie 540 mq.,
R.D.0,48 €., R.A. 0,98 €..

LOTTO B:

- Fiena proprieta di unita in corso di costruzione ubicata in Comune di
Santa Maria a Monte, via del Bruno, identificata presso il C.F. di detto
comune, Foglio 12 particella 748 subalterno 1 (garage);

- Piena proprietd di unitd in corso di costruzione ubicata |n Comune di
Santa Maria a Monte, via del Bruno, identificata presso il C.F. di detto
comune, Foglio 12 particella 768 subalterno 2 (cbi#uzion.e); :

- Quota parte pari ad un ottavo indiviso dell'in’réro di sl’rrdd;J di cccegsc,
identificata presso il C.T. del Comune di Santa Maria a Monte, foglid 12

parficella 756, qualitd seminativo arborato, classe 4, superficie 540 mq.,

Pagina 3



TRIBUNALE DI PISA — UFFICIO ESECUZION! IMMOBILIARI
Esecuzione Immobiliare 137/09 e 290/09 R.E.l.

R.D.0,48 €., R.A. 098 €..

LOTTO C: |

- Piena proprietd di unitd in corso di costruzione ubicata in Comune di
Santa Maria a Monte, via del Bruno, identificata presso il C.F. di defto
comune, Foglio 12 particella 771 subalterno 3 (abitazione):

- Quota parte pari ad un ottavo indiviso dell'intero di strada di accesso,
identificata presso il C.T. del Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12
particella 756, qualita seminativo arborato, classe 4, superficie 540 mq.,
R.D. 0,48 €., R.A. 0,98 €..

LOTTO D:

- Piena propr;ie’ré: di unitd in corso di costruzione ubicata in Comune di
Santa Maria a Monte, via del Bruno, identificata presso il C.F. di detto
comune, Foglio 12 particella 771 subalterno 1 (garage);

- Piena proprje’fd di unitd in corso di costruzione ubicata in Comune di
Santa Maria a Monte, via del Bruno, identificata presso il C.F. di detto
comune, Foglio 12 particella 771 subalterno 2 (abitazione);

- G}_ucﬂra parte pari ad un ottavo indiviso dell'intero di strada di accesso,
identificata bresso il C.T. del Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12
particella 756, qualité seminativo arborato, classe 4, superficie 540 mq.,
R.D.0,48 €., R.A. 0,98 £€..

LOTIO E: "

- Piena proprietd di appezamento di terreno ubicato in Comune di

Santa Maria a Monte, via Del Bruno, identificato presso il C.T. di detfo

Comune, Foglio 12:
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- parficella 229, qudlitd bosco ceduo, classe 2, superficie 180 mq.,
R.D.0,23€,R.A.0,03€;
- particella 757, qualitd seminativo arborato, classe 4, supe‘:rf%cie
3876 mq., R.D. 6,01 €., R.A. 7,01 €.:
- Quota parte pari ad un ottavo indiviso dell'intero di strada di accesso,
idenfificata presso il C.T. del Comune di Santa Maria @ Monte, foglio 12
particella 766, qualitas seminativo arborato, classe 4, superficie 540 mq.,
R.D.0.48€,R.A. 0,98 €..
LOTTO F: |
- Piena proprieta di appartamento per civile abitazione ubicato in
Comune di Santa Maria a Monte, frazione Montecalvoli, via Crinale,
identificato presso il C.F. di detto comune, Foglio 23 parficella 1152:
- subalterno 2 (autorimessa), categoria C/6, classe é, c:'onsis’renzd 15
mg., rendita 49,58 €;
- subalterno 3 (abitazione), categoria A/2, Classe 2, c?nsistenzdpé,s
vani, superficie catastale 217 mq., rendita 547,19 €.;
- subalterno 1, bene comune non censibile i subb. 2 e 3 (resede);
- Quota parte pari ad un otftavo indiviso dell'intero di s’rrc::dd di accesso,
identificata presso il C.T. del Comune di Santa Maria @ Mo';nfe, foglio 23
parficella 96?, qualita seminativo arborato, classe 2, superficie 602 mq.,
R.D.295€,, R‘.A. 1,71 €. =
LOTTO G:
- Piena proprieta di appezamento di terreno ubicato in Comune di

Santa Maria a Monte, via Del Bruno, identificato presso il C.T. di detto
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Comune, Foglio 1é:
- pc:rﬁc:éllr:x 538, fabbricato rurale di 50 mq.;
- particella 543, qualita seminativo arborato, classe 4, superficie 172
mq., R.D. 0,27 €, R.A. 0,32 €;
; pcr’ric:éllo 546, qualité seminativo arborato, classe 4, superficie 203
mq., RD 0,31 £.,R.A.037 €;
+ - particella 5§52, qualita seminativo arborato, classe -4, superficie 4
mq., R.D. 0,01 €, R.A. 0,01 €.;
- particella 555, qualita seminativo arborate, classe 4, superficie 64
i mgq.~RED. 0,10 €., R.A. 0,12 £€..
- Proprietd per la quota di un quarto indiviso dell'intero di appezzamento
di terreno ubicato in Comune di Santa Maria a Monte, via Del Bruno,
identificato presso il C.T. di detfo Comune, Foglio 1é:
- particella 537, fabbricato rurale di 50 ma.;
- particella 547, qudlita seminativo arborato, classe 4, superficie 35
ma., R.D. 0,05 €., R.A. 0,06 €.;
~ particella 551, quﬁlii@ seminativo arborato, classe 4, superficie 296
mg., R.D. 0,46 €., R.A. 0,54 €.;
- particella 556, qualita seminativo arborato, classe 4, superficie 10
ma., R.D. 0,02 €., R.A. 0,02 €;
- particella 557, qualita seminativer afborato, classe 4,‘superficie 10
mg., R.D.0,02 €., R.A. 0,02 €;
- particella 558, qualita ente urbano di 15 mq.;

- particella 559, qualita ente urbano di 3 mq.;
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- particella 560, qualita ente urbano di 5 mq.;

- parficella 561, qualita ente urbano di 3 mq;;

- particella 562, qualita ente urbano di 2 mq.. ;
LOTTO H:
- Piena proprietd di appezzamento di terreno ubicato in Comune di
fanta Maria a Monte, frazione Montecalvoli, vﬁﬁé"f"?&'ﬁ?ﬁ‘}"ﬂenﬁﬁcqm
pressPT T T erEe s ®omune, Foglio 33, parficella 885, qu.dlifd ?1@?’1‘@19
classe 1, superficie 1065 mq., R.D. 11,00 €., R.A. 7,15 €..
[OTTO 7%= ¥ A= |
- Quota parte pari ad un ottavo indiviso dell'intero di s’rmom,
identificata presso il C.T. del Comune di Santa Maria Monte, foglio 12
particella 756, qualitd seminative arborato, classe 4, superficie 540 mq.,
R.D.0,48 €, R.A, 0,98 €.. | |
LOTTO L:
- Quota parte pari ad un ottavo indiviso dell'intero di s’rrcndd di accesso,
identificata presso il C.T. del Comune di Santa Maria d Mcs:n’re, foglid 12
parficella 756, qualitd seminativo arborato, classe 4, superficie 540 mgq.,
R.D.0,48 €., R.A. 0,98 €.,
LOTTO M:
- Quota parte pari ad un oftavo indiviso dell'intero di strada di accesso,
identificat PHTE IR e o Sonta Maria g Monte, foglio 12
particella 756, qualita seminativo arborato, classe 4, sdlper%cie 540 mq

R.D.0,48 €, R.A.098€..
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Cenno storico al ventennio dei passaggi di proprieta e delle variazioni
cuf‘uﬂali. |

LOTTI A, B, C, D, E I, Le M:

Alla data del 18.11.1965 il terreno identificato presso il C.T. del Comune
di Sicm’rcn Mc:ri:d a Monte nel foglio 12 dalla particella 228 era di proprieta
dei sig./ NPT ocr (o quota di 5/9 indivisa dell'infero, g
@msimm®, per la quota di 2/9 indivisa dell'intero e Gt eimmiic, per
la quota di :2/9‘ indivisa dell'intero, per esserne entrati in possesso a
seguito di successione per la morte della sig.ra Sk R (eeshensis|
SgEEEEe:) cperfasi il 4.5.1964, regolata da testamento pubblico ai
rogifi del Notaio Dott. Cristiani del 22.1.1957, pubblicato con verbale
dell' Archivio Notarile di Pisa in data 27.7.1944, regisirato a Pisa il 3.8.1964
al n. 345. La successione di cui sopra & stata trascritta a Pisa il 2.12.1964
al n. 7125 di particolare.

Con atto di divisione ai rogiti del Dott. Galeazzo Martini Notaio in
Pontedera del 18.11.1945 repertorio n. 80990 raccolta n. 7860, registrafo
a Pontedera in data 1.12.1965 al n. 2115 vol. 164, trascritto a Pisa |l
7.12.1965 al n. 6488 di particolare, viene sciolta la comunione fra i
comproprietari, ed il terreno identificato presso il C.T. del Comune di
Santa Maria a Monte nel foglio 12 dalla particella 228 e 229, insieme a
maggior consistenza viene assegnato ol GRS

Con atto di compravendita ai rogiti del Dott. Piacentino Forziati Notaio in
Cascina del 17.11.1990 repertorio n. 7430 raccolta n. 2496, registrato a

Pontedera il 28.11.1990 al n. 2838, trascritto a Pisa il 22.11.19%90 al n. 10603
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d particolare, il terreno identificato presso il C.T. del Comune di Santa
Maria a Monte nel foglio 12 dalla particella 228 e 229, insieme a maggior

consistenza passa al Sig). AT

Nell'atto di cui sopra & citato un livello gravante sull'immobile a favore di
A, SRS . ST S, SR v,
et |
Con frazionamento n. 1115 1/2003 del 11.4.2003 prof. 68120, viene
frazionata la particella 228, con soppressione della stessa e costituzione
delle parficelle derivate 703 di 5284 ma., 704 di 319 mq. e 705 di 7 mq..
Con atto di compravendita ai rogiti della Dott.ssa Maria Crazia Boggioni
Notaio in Cascing del 22.12.2003 repertorio n. 111228 raccolta n. 10678,
regisirato a Pontedera il 29.12.2003 al n. 5164 serie 1T, frascritto a Pisa il
31.12.2003 al n. 17461 di particolare, il terreno identificato presso il C.T.
del Comune di Santa Maria a Monte nel foglio 12 dalla particella 703
(derivata dalla particella 228), insieme a maggior consistenza passa @:::Ilu
societd ARR.C. sr.l., che acquista per la piena pro‘briefc‘::.

Nell'atto di cui sopra & citato un livello gravante sull'immobile a favore
dei sig.rme_

Con frazionamento n. 112002 1/2005 del 18.10.2005 prot. 112002, viene
frazionata la particella 703, con soppressione della stessa e costituzione
delle particelle derivate 751 di 228 mq., 752 di 121 mq., 753 di 120 mg.,
7540l 119 ma., 755 di 280 mq., 756 i 540 mq e 757 i 3876 mq..
Con Tabella di variazione n. 27448.1/2006 del 10.3.2006 prot. 27486, |a

particella 751 & stata sostituita dalla particella 767, la particella 752 &
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¥

stata sésﬂfui’ra dalla ;:;c:trﬂcellu 768, Iq FI)OI'TiCE”C] 755 & stata sostituita dalla
puﬁicellé 771 :
Con Tipo mappale n. 27486.1 /200%:;@]‘..1_0.3.200&,pro’r. 27486, la particella
767 costituita con la precedente tabella di variazione passa ente urbano
a.,sbllc: ;stess-@@iw{mprgggmﬂfw fabbrigatona paricella 7 6§eastiiuilg
con la precedente tabella di variazione passa ente urbano e sullowiessa
viene rappresentato il fabbricato, ‘_Ic: particella 771 costituita con la
pr’eﬁce’deme tabella di vcxric:nzic;ne passa ente urbano e sulla stessa viene
rappresentafo il fabbricato.

Con Costituzione n. 1277.1/2006 del 3.7.2006 prot. 77178, vengono
c:os.fﬂtui're come unitd immobiliari in corso di costruzione la particella 771
sub. 1 (unitdl in corso di costruzione piano $1), particella 771 sub. 2 (unita
in corso di costruzione piano T), particella 771 sub. 3 (unita in corso di
costruzione pjcmo 1).

Con Costituzione n. 1981.1/2006 del 25.10.2006 prot. 117643, vengono
costituite come uniter immobiliari in corso di cosfruzione la particella 767
sub. 1 (unitd in corso di costruzione piano $1), particella 767 sub. 2 (unifa
in c;orso di costruzione piano T), pcriicellu%;&wumorso di
costruzione piano T-1).

Con Costituzione n. 1982.1/2006 del 25.10.2006 prot. 117661, vengono
costituite come unitd immobiliari in corso di costruzione la particella 768

sub. 1 (unitd in corso di costruzione piano $1), partficella 768 sub. 2 (unita

in corso di costruzione piano T-1).
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Con atto %di dfftantazione Tedt 58 softo fornta d'i“""sméﬁfuraﬁwm

autenticata nelle sottoscrizioni da¥ Doft. ciabaia !iolde‘?:b’wi, Notaio ird

Santa Maria a Monte, repertorio 4040, del 23.11.2006, registrato a

Ponfedera il 4.12.2006 al n. 1234 e trascritto a Pisa il 4.12.2006 ai nn.

*

s ’f.‘ " -~
16597, 16598, 16599 e 16400 di particolare, gli immobili di proprietd della

sociefd AR.C. srl., identificati al C.F. del Comune di Santa Maria a
Monte nel foglio 12, particella 767, subb. 1 e 2; particella 768, subb. 1 & 2
particella 771 sub. 3; particella 77 PR S sa e R ontificati al
C.T. del Comune di Santa Maria a Monte nel foglio 12, particelle 756, 757
e 229 oggett®di pignc‘:’ramen’ro vendgono affrancate dal liv‘éllo suU di esse
gravanti a favore dello Su————— ‘

La stessa Sig.ra /e (I risultava essere titolare di diritto del
concedente, citato nell'atto del Notaio Piacentino Forziati e in quelloidel
Notaio Maria Grazia Boggioni in forza dei titoli citati nell'atto di
affrancazione di livello di cui sopra.

LOTTO F:

In data antecedente il 16.4.1984 il terreno identificato presso il C.T. Idel
Comune di Santa Maria a Monte, nel foglio 23, particella 299, era di
proprieta del Sig. Tummms SIS NClo O Spmimmdmsaoe S |
FHTEIRLT

Con Dichiarazione di Successione apertasi in data 16.4.1984 per la morte
del Sig. WSS, (< Jistrata o Pontedera in data 16.10,1984 al n. 16,
vol. 614, frascritta a Pisa in data 4.12.1984 al n. 10364 di particolare, la

propria quota viene ereditata dalla Sig.ra de—, naia ad e
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eammim) n SEEEERNW37, ¢ dallc SR NEENEEREH amgeic, nata
miic e icENNWSWE. R EEREIEW oo (o quota di un mezzo indiviso

dell'intero ciascuno.

Con variazione geomeﬁica e tipo mappale n. 2294.1/1994 del 6.12.1994,
la F:‘:cxrﬂcella é?? di 3.2%0 maq. viene soppressa, e sosfituita delle particelle
derivate 807 di 3.050 mg. e 808 di 220 mq..

Con Dichiarazione di Successione apertasi in data 21.2.1997 per la morte
delic: Sig.rd MQisTrafd a Pontedera al n. 19, vol.
8641, trascritta a Pisa in data 10.7.1999 al n. 7657 di particolare, la propria
quota di un mezzo viene ereditata dalla Sig.ra SEEGm——

Con frazionamento n. 28§2,1/2002 .clel«2940:2002 prot. 167488, viene
frazionata la particella 807 di 3.050 ma geag sepRigsgone della sfessa e
costituzione delle particelle derivate 952 di 838 mq., 953 di 244 mq., 954
di 140 ma., 955 di 142 ma., 956 di 145 ma., 957 di 305 ma., 958 di 337 mq.,
959 di 272 mg., 960 di 602 mq. e 261 di 25 mq..

Con atto di compravendita ai rogiti della Dott.ssa Maria Grazia Boggioni
Notdio in Cascina del 9.12.2002 repertorio n. 106075 raccolta n. 10233,
registrato a Pontedera il 20.12.2002 al n. 1049 serie 1T, frascritto, a Pisa il
Qzﬁy_?_.mm“w&pwgrﬁcolqr%@:{ﬁ‘?ﬂg.-m@prie’ré del terreno
identificato presso il C.T. del Comune di Santa Maria a Monte aglliegko
23 dalla particella 955, oltre alla quota di comproprieta indivisa di un
ottavo del terreno identificato presso il C.T. del Cowmm@lkﬁmmw\uriq a

Monte nel foglio 23, particella 960, passa alla societd A.R.C. s.r.l..
i G e 20l
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Con Tipo mappale n. 56570.1/2010 del 8.4.2010, la particella originale 955
viene soppressa, e genera la particella 1152, che passa enfe urbano, e
sulla quale viene rappresentato il fabbricato.

Con Costituzione n. 801.1/2010 del 12.5.2010 prot. P|0085595, vengono
catituitesse Ynif@ Fimobilian ideniEtRe®wy s ‘pﬂ?ﬂ'&ﬁ% 1152 subal’rerm
1, 203 e
LOTTO G: |

Storia C.T. Foglio 14 Parficelle 543, 544 e 547

In data antecedente il 29.8.1963 il terreno identificato presso il C.T. del
Comune di Santa Maria a Monte, nel foglio 16, parficelle 264 & 265, era
di proprieta del Sig. Amenililiime® c dc| Sig.“lﬁer la quota
di un mezzo indiviso *dei¥ rtarPEIEBONo, salwo 'usufrutto legale della
AN RN RGN AT,

Con atto di divisione ai rogiti del Dott. Galeazzo Martini Notaio in
Ponfedera del 29.8.1963 repertorio n. 59240 raccolia n. 6095, registrato a
Pontedera il 16.9.1963 al n. 159, frascritto a Pisq i 21.9.1965 al n. 6590 di
particolare, i terreni identificati presso il C.T. del Comune di Santa Maria
ad Monte nel foglio 16 dalle parficelle 264 e 265 olfre a mdgglor
consistenza, passano al Sl che acquista | per la. DIEHG
proprietd.

Come riportato nell'atto sopra descritto, sia il livello favore degli e
Ml che grava il terreno in oggetto, sia i diritti di terratieo rivendicat
dal Comune di Santa Maria a Monte sui tereni posti in qjuel Comune,

restano a completo carico di ciascun assegngtario. e
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Stofiu C.T. Foglio 14 Particelle 537, 538, 551, 552, 555, 556, 557, 558, 559,
560, 561 e 562 e
In datfa un’reg‘eden’re il 22.12.1983 il terreno identificato presso il C.T. del
Comune di Santa Murid a Monte, nel foglio 16, particelle 25 e 26, era di
pfoprie’rc‘n dello P SNy noic o Gowbes e Eekiemid |
ST 0®
Con atto di compravendita i rogiti del Dott. Piacentino Forziafi Notfaio in
Santa Maria a Monte del 22.12.1983 repertorio n. 253 raccolta n. 175,
registrato a Pontedera il 10.1.1984 al n. 224, trascritto a Pisa il 23.12.1983
al n 9841 di burticoluré‘, i terreni identificati presso il C.T. del Comune di
Santa Mqridw_gm@',__n@mglio 16, paglicelielins 26 olire a maggior
consistenza, passano alla Sig.ra i SgssEmm. che acquista per la
piena proprieta. O T W
' Storia Comune a futte le particelle del Lotto G
Con frazionamento n. 2725.1/2002 del 10.10.2002 prot. n. 157359, le
particelle Driginuli 265 di 2.970 mq., 25 di 2.490 mq. e 453 di 320 mq.
vengono frazionate, con soppressione delle stesse e costituzione delle
particelle derivate 511 di 2.139 mq., 512 di 831 mq., 513 di 1.772 mq., 514
di 718 ma., 453 di 292 mg. & ] HE e N o R Y
Con frazionamento n. 219570.1/2003 del 22.1.2004, le particelle originl
26.i 100 mq., 511 di 2.138 mq., 512 di 831 mq., 513 di 1.772 mq., 514 di
718 mq. e 515 di 28 mg. vengono frazionate, con soppressiongfdale
stesse e cosﬁT‘uzione delle particelle derivate 537 di 50 mq., 538 di 50 mq.,

539 di 2.050 mq., 540 di 89 mq., 541 di 217 mq., 542 di 39 mq., 543 di 175
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ma., 544 di 80 maq., 545 di 82 mq., 546%i"208 %P, 547 dm ., 548 &
1.754 mq., 549 di 18 mq., 550 di 274 mq., 551 di 296 mq., 552 di 4 mg., 553
di 31 mq., 554 di 29 mq., 555 di 64 mq., 556 di 10 mq., 557 di 10 mq., 558
di 15 mq., 559 di 3 mq., 560 di 5 mq., 561 di 3 mqg. e 562di 2 mq |

Con afto di compravendita ai rogiti della Dott.ssa Maria Grazia Boggioni
Notaio in Cascina del 6.2.2004 repertorio n. 112094 rugcolm n. 10729,
registrato a Pisa il 24.2.2004 al n. 60 serie 1V, trascritto a Pisa il 2.3.200;1 al
n. 2864 di particolare, la piena proprietd dei terreni identificati presso il
C.T. del Comune di Santa Maria a Monte nel foglio 16 dalle particelle
038, 543, 546, 552 e 555, olfre alla quota di comproprietd indivisa diﬁ un
quarto dei terreni identificati presso il C.T. del.Comune di Santa Maria o
Monte nel foglio 16, particelle 537, 547, 551, 556, 557, 558, 559, 560, 561 e
562, pgssa dlla societd A.R.C. s.rll.. !

LOTTO H:

In data antecedente il 19.10.1979 il terreno identificato presso il C.T. del
Comune di Santa Maria a Monte, nel foglio 33, purﬂceﬁa 97 ard
proprietd della Sig.ra d———, NClO O S e (P1) il
ST ‘

Con atto di compravendita ai rogiti del Dott. Galeazzo Martini Notaio in
Pontedera del 19.10.1979 repertorio n. 171074 fascicolo n. 17846,
registrato a Pontedera il 17.11.1979 al n. 3896, trascritto o Pisa il
29.10.1979 al n. 7720 di particolare, il terreno identificate pre;;lsso il C.T. del

Comune di Santa Maria a Monte nel foglio 33 dalla particella 97 passa al

Sig. NP Ocr |0 nuda proprietd, ed a Sig.ri eR———
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A c gemlemsesy e et (o quota di un mezo ciascuno

dell'usufrutto.

Con Variazione d'ufficio n. 2.43/1987 del 21.4.1987, la particella originale
oF d| 3.770 vi;ene' frazionata, e genera le particelle derivate 97 di 3.724
mqg. e 571 di 46 mq..

Con Variazione d'ufficio n. 1.47/1987 del 24.4.1987, la particella 97 varia
da 23.724 ma. a 3.7212, e la particella 571 varia da 46 mg. a 58 mq., per
errore commesso nell'approvazione del tipo mappadle di cui alla
variazione sopra menzionata.

Con Tipo mqppule e frazionamento n. 12975.1/1997 del 23.9.2004 prot. n.
156@30, in’rrodo’r’ro con istanza del 22.9.2004 prot. n. 155666, la particella
originale 97 di 3.712 mq. viene frazionata, con soppressione della stessa
e costituzione delle particelle derivate 714 di 3.437 mqg. e 715 di 275 mq..
Coﬁ frazionamento n. 189849.1/2004 del 7.12.2004, la particella originale
714 di 3.437 mqg. viene frazionata, con soppressione della stessa e
costituzione c:jelle particelle derivate di 883 di 2.022 mq., 884 di 160 mq.,
885 did.062,Mle:886.d1.140 Mq. € 88 @i 4Spactm

Con atto di compravendita ai rogiti del Dott. Claudio Calderoni Netaio ig
Santa Maria ;u Monte del 16.12.2004 repertorio n. 2600 raccolta n. 838,
reg.is’rrc:’ro a Fon’redem il 23.12.2004 al n. 3925 serie 17, trascritto a Pisa |l
27.12.2004 al n. 15891 di particolare, il terreno identificato presso il C.T.
del Comune di Santa Maria a Monte nel foglio 33 dalla particella 885

pusﬁsu alla societd A.R.C. s.r.l., che acquista per la piena proprieta.

F Acce Lp corrispondenza o meno delle cerﬂﬁcgmwmusmll gjdati
ndlcuﬂ nel Verbule di pignoramento. In caso di variazione catastale
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indichi sia i dafi riportati nel pignoramento  sia quelli risultanti dalla
variazione.

Si fa presente che la particella 756 & stata pignorata per I'in’rero:, in
quanto di proprietd della Societd AR.C. sr.l: dettq puﬁfcella risulta
essere |'unico accesso alle unita immobiliari identificate dalle particelle
767, 768, 769, 770 e 771, ed di terreni identificati dalle pqr’riceile 75“7 e
229, per cui si & ritenuto opportuno assegnare ad ogni lotto inferessb’ro
una quota pari ad un oftavo indiviso dell'intero, lasciando una quota
libera pari a fre ottavi indivisi dell'intero. |
Esiste corrispondenza tra i dati dei certificati catastall e i dati Indicuti':nel
pignoramento, ad eccezione del LOTTO F, dove i dati indicati nel
pignoramento sono i seguenti:
- C.I. Santa Maria a Monte, foglio 23, part. 955, contro la Societd A.é.C,

s.I.l. per l'intera proprieta.
A seguito di Tipo mappale n. 56570.1/2010 del 8.4.2010, la particella
originale 955 viene soppressa, e genera la particella 1152, che pdssc
ente urbano, e sulla quale viene.rc:ppresenfcﬂo il fcbbrica‘rd.
Con Costituzione n. 801.1/2010 dell 12.5.2010 prot. Pr0085595. vengono
costituite le unita immobiliari identificate dalla particella 1152 subalterni
l:2¢ 3. |
In seguito ai sopra citati aggiornamenti catastali, redati dal sottoscritto
a seguito di delega dell'Autorité Giudiziaria, il bene ha c:xssun’rq la
seguente identificazione catastale: |

- Foglio 23 pc:rhcellc: 1152 subalterno 2 (autorimessa), categoria C/é,

classe 6, cons;s’renzo 15 mq., rendita 49,58 €. h ’
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- Foglio 23 particella 1152 subalterno 3 (abitazione), categoria A/2,
classe 2, consistenza 6,5 vani, superficie catastale 217 mq., rendita
547,19 €.;

- Foglio 23 particella 1152 subalterno 1, bene comune non censibile
ai subbl. 2 e 3 (resede).

5) Descriva il bene pignorato, individuando i relafivi dafi cafastali ed
almeno fre confini ed indicando la superficie e tutti gli aliri elementi che
consentano di predisporre l'ordinanza di vendita ed il successivo
decreto di frc}sferlbmenio, indichi inoltre quali siano gli estremi dell'atto di
provenienza segnalando eventuali acquisti mortis causa non trascritti.
LOTTO A:

Piena proprie’ré di appartamento per civile abitazione in corso di
costruzione Qbicd’ro in Comune di Santa Maria a Monte (Pl), Via Del
Bruno, s.n.c., censito al C.F. del comune di Santa Maria a Monte Foglio
12:

- particella 767 subdlterno 1, categoria in corso di costruzione
(autorimessa):

- particella 767 subdlterno 2, categeria in corso di costruzione
(appartamento):

- Quota parte pari ad un ottavo indiviso dell'intero di strada di accesso,
identificata presso il C.T. del Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12
particella 756, qualité seminativo arborato, classe 4, superficie 540 mq.,
R.D.0.48 €., R.A. 0,98 £..

L'unitds immobiliare, facente parte di un pil ampio complesso edilizio in

gran parte ancora in corso di costruzione, & posta e si sviluppa al piano

terra, con autorimessa posta al piano seminterrato; si accede a detta
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unita direttamente dalla strada identificata al C.T. del Comune di Santa
Maria a Monte nel foglio 12, particella 756, attraverso resede esclusivo.
L'appartamento sarad composto, una volta ultimati i lavori, da soggiorno
al quale si accede tramite rampa di scale e terazo, con angolo
coffura, ripostiglio, due camere di cui una matrimoniale, dalla qudle si
accede al resede esclusivo sul retro del fabbricato e un bdgno, per una
superficie lorda complessiva di 71,14 mq, il terrazzo del quﬁle € dotata
l'unita immobiliare ha superficie lorda di 4,92 mg, sono inolire di
proprietd esclusiva un resede pi:::s’ro in parte sul fronte principale é in
parte sul retro del fabbricato della superficie di 59 mq circa e un locale
auforimessa non comunicante direttamente con I'appartamento della
superficie lorda di 35,50 mg, come riportato nell'allegato A dlia presente
relazione. ” |

L'unitd immobiliare confina con proprietd e, proprietd A.R.C.
s.r.l.. strada privata di accesso attualmente di proprietd A.R.C. s.r.l., salvo
se alfri.

Il terreno sul quale & stato edificato I'immobile in forza dei titoli abilitativi
di cui softo, & pervenuto dlla societd AR.C. srl. con c:l‘r’ro;‘ di
compravendita ai rogiti della Dott.ssa Maria Grazia Boggioni Notaio in
Cascina dell'22.12.2003 repertorio n. 111228 raccolta n. 10678, registrato
a Pontedera il 29.12.2003 al n. 5164 serie 17, trascritto a Pisa il 31.12.2003
al n. 17461 di particolare, e successivo atto di affrancazione redatto
sotfo forma di scrittura privata autenticata nelle softoscrizioni dal Dott,

Claudio Calderoni, Notaio in Santa Maria a Monte, repertorio 4040, del
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23.11.2006, regis’rrc:l’ro a Pontedera il 4.12.2006 al n. 1234 e trascritto a Pisa
il 4.12.2006 ai :nn. 16597, 16598, 16599 e 16600 di particolare.

LOTTO B:

Piena proprie{lj&x di unitd immobiliare da terra a tetto per civile abitazione
in céorso di cc;as’rruzione ubicato in Comune di Santa Maria a Monte (Pl),
Via Del Bruno, s.n.c., censito al C.F. del comune di Santa Maria a Monte
Foglio 12:

- bqrﬂcellq 768 subdlterno 1, categoria in corso di costruzione
(autorimessa);

- particella 768 subdlterno 2, categoria in corso di costruzione
{ubparfcmeﬁto):

- Quota parte pari ad un ottavo indiviso dell'intero di strada di accesso,
identificata presso il C.T. del Comune di Sanfa Maria a Monte, foglio 12
pur:’ricellct 756, quglitg.seminativo arborato, classe 4, superficie 540 mq.,
R.D.0,48 €., R.A. 0,98 €..

L'unitd immobiliare, facente parte di un pib ampio complesso edilizio in
gran parte cxﬁcorc in corso di costruzione, & posta e si sviluppa al piano
terra, primo e sottotetto con autorimessa posta al piano seminterrato; si
accede a detta unita direttamente dalla strada identificata al C.T. del
Cofnune di Santa Maria a Monte nel foglio 12, particella 756, attraverso
resede esclusivo.

L'unita immobiliare saré composto, una volta ultimati i lavori, al piano
terra da soggiorno al quale si accede tramite rampa di scala e terrazzo,

pranzo con angolo cottura dal quale si accede al resede esclusivo
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E::sto sul refro del fabbricato, disimpegno con armadio a rﬁuro e bagno,
al piano primo due camere entrambe matrimoniali di cui una dotata di
terrazzo, un ripostiglio e un bagno, i due piani sono colllegiiga‘ri da séala
interna, per una superficie lorda complessiva di 115,74 mq, l'unita
immobiliare & inoltre dotata di locale sottotetto non abitabile accessibile
tramite botola di superficie lorda pari a 54,48 mq, i due terrazzi dei quali
& doftata I'unita immobiliare hanno superficie lorda complessiva di 10,70
mgq, sono, inolfre, di proprietd esclusiva un resede posto in pc:r’re'sul
fronte principale e in parte sul retro del fabbricato delldsdparﬁcie di 50
Mg circa e un locale autorimessa della superficie lorda di 30,58 mq,
come riportato nell'allegato A alla presente relazione.

L'unité immobiliare confina con proprietc @l proprietd A.R.C. s{.r.l.,
stfrada privata di accesso attualmente di proprietd A.R’.C.Ls.r.l., sa!vd se
altri, |

Il terreno sul quale & stato edificato Iimmobile in forza dei titoli c:bili’réﬁvi
di cui sotto, & pervenuto dlla societd AR.C. s.rl. con c:ﬁo di
compravendita ai rogiti della Dott.ssa Maria Grazia Boggioni Notaio in
Cascina dell'22.12.2003 repertorio n. 111228 raccolta n. 1 0678, regis?rh’ro
a Pontedera il 29.12.2003 al n. 5164 serie 1T, trascritto a Pisé i 31.12.2003
al n. 17461 di particolare, e successivo atto di affrancazione redéﬁ‘r’ro
sotto forma di scrittura privata autenticata nelle soi’rqs.c,ria:oni dal Dott.
Claudio Calderoni, Notaio in Santa Maria g Monte, reper’rério 4040, :del
23.11.2006, registrato a Pontedera il 4.12.2006 al n. 1234 e frascritto a Pisa

i1 4.12.2006 ci nn. 16597, 16598, 16599 e 16600 di particolare.
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LDfTD c:

Piena proprié’rc‘] di appartamento per civile abitazione in corso di
costruzione ubicato in Comune di Santa Maria a Monte (Pl), Via Del
Bruno, 5:N.Cs, ._c:ensi’ro al ‘C.F. del comune di Santa Maria a Monte Foglio
12:5

- particella 771 subalterno 3, categoria in corso di costruzione
(appartamento);

- Quota ‘pc:r’ré pari ad un oftavo indiviso dell'intero di strada di accesso,
identificata presso il C.T. del Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12
particella 756, qualita seminaﬁvo arborato, classe 4, superficie 540 mq.,
R.D.0,48 €., R.A. 0,98 €..

L'unita immobiliare, fqgep;ﬁ parte di un pit ampio complesso edilizio in
gran parte ancora in corso di costruzione, & posta e si sviluppa al piano
primo e softotetto; si accede a detta unita direttamente dalla strada
identificata al C.T. del Comune di Santa Maria a Monte nel foglio 12,
particella 756, atfraverso resede esclusivo.

L’Uﬁi’rd immobiliare sard composta, una volta ultimati i lavor, da
soggiorno, al quale si accede framite scala esterna e ferrazzo, pranzo
con angolo cottura, ripostiglio, disimpegno, bagno e fre camere di cui
una matrimoniale dotata di terrazzo; & previsto inolire la realizzazione di
uhc: scala fissa nel disimpegno di collegamento con il locale sotftotetto,
per una supgrﬁcie lorda complessiva di 92,73 mg. L'unitd immobiliare &

inoltre do’rcﬂc‘; di locale sottotetto non abitabile accessibile tramite scala
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fissa, di superficie lorda pari a 92,73 mq; i due ferrazzi dei quali & dotata
I'unita immobiliare hanno superficie lorda complessiva di 21,33 mq.

E' inolfre di proprietd esclusiva un resede delig superficie di 80 mqg circa,
come riportato nell'allegato A alla presente relazione.

L'unita immobiliare confina con propriete &R - JEER, proprietd
AR.C. srl, strada privata di accesso attualmente di proprietd A.R.C.
s.r.l., salvo se aliri,

I terreno sul quale & stato edificato I'immobile in forza dei titoli abilitativi
di cui sotto, & pervenuto alla societd AR.C. srl. con c:f’ro; di
compravendita ai rogiti della Dott.ssa Maria Grazia Boggioni Notaio in
Cascina dell'22.12.2003 repertorio n. 111228 raccolta n. 10678, registrato
a Pontedera il 29.12.2003 al n. 5164 serie 17.- frascritto a Pisa il 31.12.2003
al n. 17461 di particolare, e successivo atto di affrancazione redatto
softo forma di scrittura privata autenticata nelle sottoscrizioni dal Dott.
Claudio Calderoni, Notaio in Santa Maria a Monte, repertorio 4040, del
23.11.2006, registrato a Pontedera il 4.12.2006 al n. 1234 e trascritto a Pisa
il 4.12.2006 i nn. 16597, 16598, 16599 e 16600 di particolare.

LOTTO D:

Piena proprietd di appartamento per civile dbituzione. in corso di
cosfruzione ubicato in Comune di Santa Maria a Monte (P1), Via Del
Bruno, s.n.c., censito al C.F. del comune di Santa Maria a Monte Fleio
12:

- particella 771 subdlterno 1, categoria in corso di costruzione

(autorimessa)
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- particellq 771 subalterno 2, categoria in corso di costruzione
(dbpdr’romeﬁio):

- Quota parte pari ad un ottavo indiviso dell'intero di strada di accesso,
idepﬁﬂcqta presso il C.T. del Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12
particella 7WIHGMMHVD arborato, classe 4, superficie 540 mq.,
R.D.0,48 €., R.A.0,98€.. £

L'unit& immobiliare, facente parte di un pib ampio complesso edilizio in
grd‘n parte ancora in corso di costruzione, & posta e si sviluppa al piano
terra; si accede a detta unita direttamente dalla strada identificata al
C.T. del Comune di Santa Maria a Monte nel foglio 12, particella 756,
attraverso resede esclusivo.

L'unité immobiliare sard composta, una volta ultimati i lavori, da
soggiorno, al quale si accede tramite scala esterna e ferrazzo, pranzo
con angolo cottura, ripostiglio, disimpegno, bagno e tre camere di cui
una matrimoniale.

Sono inoltre di proprietd esclusiva un resede posto in parte sul lato sud-
ovest ed in parte sul lato est dell'unitd immobiliare, della superficie
complessiva di 62,42 mqg circa ed un locale autorimessa non
comunicante diretftamente con |'appartamento della Superficie lorda
legittima di 4;5,39 mq circa, come riportato nell'allegato A alla presente
relazione. .

L'appartamento ha una superficie lorda complessiva di 93,26 mq, oltre
13,46 mq di ‘Terrcxzzi, 46,39 mq di autorimessa a piano seminterrato e

62,42 mq di resede esclusivo.
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L'unitd immobiliare confina con propriett HF - SN, proprietd
A.R.C. srl., strada privata di accesso attuamente di proprieté AR.C.
s.r.l., salvo se altri.
Il terreno sul quale & stato edificato I'immobile in forza dei fitoli abilitativi
di cui soffo, & pervenuio dalla societd AR.C. srl con «afto: di
comprdvm"h%&giﬁ della Dott.ssa Maria Grazig Boggibni Notaio in
Cascina dell'22.12.2003 repertorio n. 111228 raccolta n. 10678, reSshail
.0 Pontedera il 29.12.2003 dl n. 5164 serie 1T, trascritto a F’isq il 31.12.2003
al n. 17461 di particolare, e successivo atto di cffrthoéione' redatto
sotto forma di scrittura privata autenticata nelle sottoscrizioni dal Dott.
Claudio Calderoni, Notaio in Santa Maria a Monte, repertorio 4040, del
23.11.2006, registrato a Pontedera il 4.12.2004 al n. 1234 e ’rré::scri’r’ro a Pisa
i1 4.12.2006 ai nn. 16597, 16598, 16599 e 16600 di pqr’ricolare.‘
LOTTO E:
Piena proprietd di appezzamento di terreno agricolo, di forma irregolare
ed avente una superficie complessiva di 4.056 md. ubicato in Santa
Maria a Monte, via Del Bruno; vi si accede direttamente ddlla strada
identificata al C.T. del Comune di Santa Maria a Monte nel foglio%lZ,
parficella 756. |
Il terreno & identificato presso il C.T. del Comune di Santa Maria a Monte,
Foglio 12; I
- particella 229, qualitd bosco ceduo, classe 2, superficie 180 mq., R.D.
023€,RA.003¢€;

- Pparticella 757, qualita seminativo arborato, classe 4, superficie 3876
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Ma., R.DykL&e R.BaZ0] €.

- Quota parte pari ad un oftavo indiviso dell'intero di strada di accesso,

identificata presso il C.T. del Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12
particella 756, qualita seminativo arborato, classe 4, superficie 540 ma.,
R.D. 0,48 €., R.AA. 0,98 €..
L'appezzamento di terreno confina con proprie’r&:- proprieta
Haator s’rrc:dq privata di accesso atfuaimente di proprieta AR.C. s.r.l,
salvo se aliri. - ; ; 5
| terreno & pervenuto alla societd A.R.C. srl in forza di atto di
compravendita ai rogiti della Dott.ssa Maria Grazia Boggioni Notaio in
Cuscinc: dell'22.12.2003 repertorio n. 111228 raccolta n. 10678, registrato
a Pontedera il 29.12.2003 al n. 5164 serie 1T, frascritto a Pisa il 31.12.2003
al n. 17461 di particolare, e successivo atto di affrancazione redatio
sotto forma di scrittura privata autenticata nelle sottoscrizioni dal Dott.
Claudio Calderoni, Notaio in Santa Maria a Monte, repertorio 4040, del
23.11.2006, registrato a Pontedera il 4.12.2006 al n. 1234 e trascritto a Pisa
il 4.12.2006 ai nn. 16597, 16598, 16599 e 16600 di particolare.
LOfTO ks
Piena proprietd di appartamento per civile abitazione ubicato in
Comune di Santa Maria a Monte, frazione Montecalvoli, via Crinale,
censito presso il C.F. di detto comune, Foglio 23:

- porﬁcelllcn 1152, subalterno 2 (autorimessa), categoria C/é, classe

6, consistenza 15 mgq., rendita 49,58 €.;

: particella 1152, subalterno 3 (abitazione), categoria A/2, classe 2,
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consistenza 6,5 vani, sup. catastale 217 me., rendita 547,19 €.:
- particella 1152, subalterno 1, bene comune non censibile ai subb.
2 e 3 (resede).

- Quota parte pari ad un ottavo indiviso dell'intero di strada di accesso,
identificata presso il C.T. del Comune di Santa Maria o Mc{nfe. foglio_ 23
particella 960, qualita seminativo arborato, classe 2, superficie 602 mq
R.D.295€,RA. 1.71 €.

L'unita immobiliare, facente parte di un piv ampio fcbbricQTo a schiera,
& forriem da tre Bidni fodki terra (piano terra, piano pfimo e piano
sottotetto), oltfre ad un piano senMo: si accede a defta UHFN!
direttamente dalla strada identificata al C.T. del Comune di Santa Mqric
a Monte nel foglio 23, particella 960, attraverso resede esci;usivo di 41’,19
mg circa.

Il piano seminterrato, indicato nei grafici allegati al titolo abilitativo come
locale di deposito, si & appurato durante il sopralluogo clhe e di fatto
utilizzato come zona giorno, e piU precisamente formato da pranzo con
angolo cottura, disimpegno, bagno e ripostiglio per complessivi mq
67,14 circa, olfre a 31,75 mq circa di resede posto sLJi réffro dell’uﬁifd
immobiliare.

Il piano terra, indicato nei grafici allegati al titolo abilitativo in parte
come garage ed in parte come zona giomo, si & ClpprCilfO durante i
sopralluogo che & di fatto utiizzato come zona giémo, e .Dil:J'

precisamente e formato da soggiorno e sala con terrazzo di 6,37 mg

circa, oltre a scale interne per I'accesso al piano primo, composto g sud

Pagina 27



TRIBUNALE DI PISA = UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
Esecuzione Immobiliare 137/0% e 290/09 R.E.l.

volta da disimpegno, bagno, camera singola con terazzo di 4,72 mq
circa e camera matrimoniale con locale armadi e terrazzo di 6,37 mg
circa.

| piano sottotetto, accessibile da scale interne, & formato da un solo
locdle di 62,42 mg circa.

L'appartamento ha una superficie lorda complessiva di 110,88 mq, olire

17,46 mq di terrazzi, 18,47 mq di autorimessa a piano terra, 67,14 mq di

: )

locali dl depc}si’r_o'd piqno seminterrato e 72,94 mq di resede esclusivo.
L'unité immoﬁilidre confina con. proprieté: o oprietc NP
@ oarticelia 960, proprieta T, sclvo se altr,

Il terreno sul quale & stato edificato I'immobile in forza dei fitoli abilitativi
di éui sotto, :é pervenuto alla societa A.R.C. srl in forza di atto di
compravendita ai rogiti della Dott.ssa Maria Grazia Boggioni Notaio in
Cascina del ?.12.2002 repertorio n. 106075 raccolta n. 10235, registrato a
Pontedera il 20.12.2002 al n. 1049 serie 1T, trascritto a Pisa il 27.12.2002 dl
n. 17350 di particolare. |

LOTTO G:

- Piena prc:brietﬁ: di appezzamento di ferreno edificabile, di forma
iregolare ed avente una superficie complessiva di 493 mqg circa,
ubicato in th’fa Maria a Monte, via Del Bruno; vi si accede direttamente
dalla ‘predeﬁ;ﬁ via.

| terreno & identificato presso il C.T. del Comune di Santa Maria a Monte,
Foglio 1é:

- particella 538, fabbricato rurale di 50 ma.;
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o

parficella 543, qualita seminativo arborato, classe 4, superficie 172
mg., R.D. 0,27 €, R.A.0,32 €; |
parficella 546, qualita seminativo arborato, classe 4, superficie 203
mg., R.D. 0,31 €, R.A. 0,37 €.

parficella 552, qualitd seminativo arborato, classe 4, superﬁci_ee 4

mg., R.D. 0,01 €, R.A. 0,01 €.;

“pdffcela 555, q&fﬂ'{a kﬁn&% arbsidrs - eidsse 4, supeMEiasa

ma. R.D.0,10€,RA. 0,126, TGN Werrn e

- Proprietd per la quota di un quarto indiviso dell'intero di appezzamento

di ferreno destinato in parte a resede comune ed in parte a viabilita e

parcheggi, di forma irregolare ed avente una superficie complessiva di

429 mq circa, ubicato in Santa Maria @ Monte, via Del Bruno; vi si

accede direttamente dalla predetta via.

Il terreno & identificato presso il C.T. del Comune di Santa Maria a Monte,

Foglio 1é:

particella §37, fabbricato rurale di 50 mq.;

particella 547, qualita seminativo arborato, classe 4, superficie 35
mgq., R.D. 0,05 €., R.A, 0,06 €. |

parficella 551, qualita seminativo arborato, classe 4, superficie 296
md., R.D. 0,46 €., R.A. 0,54 €.;

parficella 5§56, qualitd seminativo arborato, classe 4,'Esupérﬂcie:‘ 10
mg., R.D. 0,02 €, R.A. 0,02 €.

partficella 5§57, qualité seminativo arborato, classe 4, superficie 10

sebamgdR"0,02 €., R.A. 0,02 €,;
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- particella 558, qualita ente urbano di 15 mg.;
- particella 559, qualita ente urbano di 3 ma.;
- particella 560, qualita ente urbano di 5 ma.;
- particella 561, qualita ente urbano di 3 mag.;
- parficella 562, qualita ente urbano di 2 mq..

2

L‘c:bpezzc:men’ro di terreno nel suo insieme confina con proprietd
el propricta (TN EE: T oopicta RN
0 proprIeTé_i,'-o, salvo se alti.

Il terreno & pervenuto alla societd AR.C. srl in forza di atto di
cofnpravendi’ro ai rogiti della Dott.ssa Maria Grazia Boggioni Notaio in
Cascina del 6.2.2004 repertorio n. 112094 raccolta n. 10729, registrato a
Pisa il 24.2.2064.c1| n. 60 serie 1V, trascritfo a Pisa il 2.3.2004 al n. 2864 di
particolare.

LOTTO H:

Piena proprietd di appezamento di ferreno edificabile, di forma
imegolare ed avente una superficie complessiva di 1.065 mq circa,
ubicato in Santa Maria a Monte, frazione Montecalvoli, via Del Fosso; visi
dcéede direﬁdmenfe dalla predetta via, attraverso servitU di passo
pedonale e carrabile a carico della particella 467 e porzione della
particella 883.

| terreno & identificato presso il C.T. di detto Comune,*Foglio 33,
parficella 885, qualitd vigneto, classe 1, superficie 1065 mq., R.D. 11,00 €.,
R.A.7,15€..

L'c:ppezzdmén’ro di terreno confina con proprietd dkEE— —
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cheatlll U pi0 o, proprieta S - imimi proprictc BmewEN| -
. ;oo se altr.

I tereno & pervenuto alla societd AR.C. srl in forza di atto di

compravendita ai rogiti del Dott. Claudio Calderoni Notaio in Santa
Maria a®Nonte” del 16.12.2004 reperforio n. 2600 rqcr;'oh‘o n. 838,
registrato a Pontedera il 23.12.2004 al n. 3925 serie 17, frascritfo a Pisa il
27.12.2004 al n. 15891 di particolare.

LOTTO I:

- Quota parte pari ad un ottavo indiviso dell'intero di strada di accesso,
identificata presso il C.T. del Comune di Santa Maria o Monte, foglio 12
particella 756, qualita seminativo arborato, classe 4, superﬁcie 540 mq
R.D.0.48 €., R.A.0,98 €..

L'appezzamento di terreno confina con proprietd GG proprietd
ARC s.r.l., Via del Bruno, salvo se altri.

Il terreno & pervenuto alla societd A.R.C. s.rl. con atto di compravendita
ai rogiti della Dottssa Maria Grazig Boggioni Notaio in Cascina
dell'22.12.2003 repertorio n. 111228 raccolta n. 10678, regisfra’rc; a
Pontedera il 29.12.2003 al n. 5164 serie 1T, trascritto a Pisa il 31 .12.2003 dl
n. 17461 di particolare, e successivo atto di affrancazione redatto sotto
forma di scrittura privata autenficata nelle sottoscrizioni dal Dot Cqudio
Calderon#®N&faio® in Santa Mara a Monte, reperiorfo 4040, ‘del
23.11.200¢, registrato a Pontedera il 4.12.2006 al n. 1234 e trascritto a Pisa
il 4.12.2006 ai nn. 16597, 16598, 16599 e 16400 di particolare.

LOTTO L:

Pagina 31



‘ TRIBUNALE DI FISA = UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
Esecuzione Immobiliare 137/09 e 290/09 R.E.l.

- Quota parte pari ag un gttayo indiyiso dell'intero di strada gkaccessau,
identificata presso il C.T. del Comune di Santa Maria a Monte, féglio«12
particella 756, qualitd seminativo arborato, classe 4, superficie 540 mq.,
R.D.0,48 €., R.A. 0,98 £€..

L'appezzamento di terreno confina con proprietd: dwsmsssmoroprieta
ARC s.r.l., Via del Bruno, salvo se alfri.

Il terreno & pervenuto alla societa A.R.C. s.r.l. con atto di compravendita
i rogm della Dottssa Maria Grqz:q Bogglonl No’rmo 1n Cosc:mc:l
deli 2242 2003 repertorio n. 111228 raccolta n. 10678, reglsfrofo a
Pontedera il !2‘?.12.2003 al n. 5164 serie 1T, trascritto a Pisa il 31.12.2003 al
n. 17461 di particolare, e successivo atto di affrancazione redatto sotto
forrﬁc} di sc:rih‘luru privata autenticata nelle sottoscrizioni dal Dott. Claudio
Calderonig, Notaioy in Santa Maria a Monte, repertorio 4040, del
23.11.2004, registrato a Pontedera il 4.12.2006 al n. 1234 e trascritto a Pisa
il 4.‘12.2006 ai Er‘n‘a. 16597, 16598, 16599 e 16600 di particolare.

LOTTO M:

- Quota parte pari ad un oftavo indiviso dell'infero di strada di accesso,
identificata presso il C.T. del Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12
particella 756, qualita seminativo arborato, classe 4, superficie 540 maq.,
R.D.0,48€., R.A.0,98 £€..

L'c:fapezzoméntc di terreno confina con proprietd URG—_ proprietd
ARC s.r.l., Via del Bruno, salvo se altri.

Il terreno & pervenuto alla societa A.R.C. s.rl. con atto di compravendita

ai rogiti della Dottssa Maria Grazia Boggioni Notaio in Cascing
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dell’22.12.2003 reperforio n. 111228 raccolta n. 10678, registrato @
Pontedera il 29.12.2003 al n. 5164 serie 1T, frascritto a Pisa il 31.12.2003 al
n. 17461 di particolare, e successivo atto di affrancazione redatto sotto
forma di scrittura privata autenticata nelle sottoscrizioni dal Poft. Claudio
Calderoni, Nofaio in Santa Maria a Monte, reperforilo 4040, del
23.11.2006, registrato a Pontedera il 4.12.2006 al n. 1234 e trascritto a Pisa
i1 4.12.2006 i nn. 16597, 16598, 16599 e 16400 di particolare.

6) Dida se 18 ben®odric G servity afftVe™o 'sond gravati da servity
passive e riferisca sullo stafo di possesso dell’/degli immobile/i con
indicazione - se occupato/i da terzi - del titolo in base al quale avvenga
F'occupazione con specifica aftenzione all'esistenza di contratti avent
data cerfa anteriore al pignoramento ed in particolare se gli stessi siano
registrati, Ipotesi rispetto alla quale egii dovra verificare - anche
mediante accesso alla Banca dati dell'Anagrafe Tributaria presso
I'Agenzia delle Enirate di competenza - la data di registrazione, la data
di scadenza del contratto, la data di scadenza per I'eventuale disdettq,
I'eventuale data di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente
in corso per il rilascio. e i

LOTTIA,B,C,D, |, Le M:

Le unita immobiliari che costituiscono i guattro lotti formati non sono
gravati da servity passive ne godono di servity attive, fatta eccezione
per quelle derivanti dalle condominialita, fra le quali si fc: rilevare la
servity di scarico framite condotta interrata a carico dei resedi esclusivi
refrostanti, prevista in progetto al fine di convogliare i reflui provenienti
dalle unita immobiliari all'impianto di depurazione dei reﬂui ';’ressi.

Le unitd immobiliari non sono occupate e dllo stato attuale non sono
abitabili, in quanto in corso di costruzione.

LOTTO E:

L'unita immobiliare in oggetto non risulta godere di servitt attive, né
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tanto meno & gravata da servitt passive (si rimanda all'affo di
provenienza allegato alla presente perizia).

LOTIO F:

Le unita immobiliari costituenti il lotto F non sono gravate da servitu
passive ne godono di servitu attive, fatta eccezione per quelle derivanti
dalle condominialité.

Come appurato durante il sopralluogo l'unitd immobiliare risulta
occupata dal Sig. Remmmmse, nato o P () | 1 Tm—. con
coﬁfroTto di locazione registrato a Pontedera |l 13.11:2008 al n. 5045,
serie 3, della durata di quatiro anni con decorrenza dal 13.11.2008 e
termine il 12.11.2012, e si intenderda tacitamente rinnovato per analogo
periodo dlle stesse condizioni qualora la parte locatrice non dia disdefia
motivata almeno 3 mesi prima della scadenza.

LOTTO G: |

| beni in oggetto non risultano godere di servitU attive, né tanto meno
sono gravati da servitt passive (si rimanda all'atto di provenienza
allegato dlla presente perizia).

LOTTO H:

Come da oTio di compravendita ai rogiti del Dott. Claudio Calderoni
Notdio in Santa Maria a Monte del 16.12.2004 repertorio n. 2600 raccolta
n. 838, per l'accesso al terreno in oggetto viene costituita servitu di
passaggio con ogni mezzo, pedonale e carrabile, a favore della
particella stessa, ed a carico della strada insistente per la larghezza di

ml. 5,00 lungo l'intero lato est della particella 883, ed occupante per
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intero la particella 449 (si rimanda all'atto di provenienza allegato dlla
presente perizia).

7) Verifichi l'esistenza di formalita, vincoli o oneri anche di naturg
condominiale gravanti sul bene, che resterqnnol a carl:o
dell'acquirente, ovvero in particolare: {X dirid |
- Domande giudiziali o sequestri; ; fig

- Atti di asservimento urbanistici, eventuali Ilmlﬂ ulle edlﬂcubilita o dirlﬂi‘
di prelazione:
- Convenzioni matrimoniali o provvedimenti di assegnuziane della casa
coniugale, con precisazione della relativa data e dellu eveniur.lle
frascrizione; r ‘
- Aliri pesi o limitazioni d'uso (Es. oneri reall, obbllguzlonl prapter rem
uso abitazione). .

LOTTI A, B, C e D:

Per quanto riguarda le unité immobiliari costituenti i lofti A, B e D esiste in
forza di afto di vincolo di destinazione autenticato nella sottescrizione
dalla Dott.ssa Maria Grazia Boggioni, Notaio in Cascina, repertorio
107363 del 13.3.2003, registrato a Pontedera il 20.3.2003 al n 404 serie 2,
e trascritto a Pisa il 21.3.2003 W Sdmmey; particolare, vincolol di
destinazione e di pertinenza a carico delle unita immobiliari identificate
al C.F. del Comune di Santa Maria a Monte, nel foglio 12, particella 767,
subalterno 1, particella 768, subalterno 1 e particella 771, sullzmlfemo 1i
Pi0 precisamente tale vincolo impedisce il cambio di destinazione d'uso
delle autorimesse e le costituisce come pertinenze delle unitd immobiliari
principali alle quali sono asservite. |

LOTTOE, I, L e M:

Non vi sono formalitd, vincoli o oneri gravanti sui beni costituenti tali lotti,
LOTTO F: l

Per quanto riguarda le unita immobiliari costituenti il lotto F esiste in forza
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di atto di vincolo di destinazione autenticato nella sottoscrizione dalla
Dott.ssa Maria Grazia Boggioni, Notaio in Cascina, repertorio 107662 del
28.3.2003, registrato a Pontedera il 2.4.2003 al n. 512 serie 2, e frascritto
Pisd il ]4.4‘2003-(:1' n. 6012 di particolare, vincolo di destinazione e di
pertinenza a carico dell'unitd immobiliare identificata al C.F. del
Comune di Santd Maria @ Monte, nel foglio 23, particela 1152,
subalterno 2.

Piu precisamente tale vincolo impedisce il cambio di destinazione d'uso
,dell'dutorimeésu e la costituisce come pertinenza dell'unita immobiliare
principale alle quale & asservita.

LOTTO G:

Come n'por’rq‘ro nell'atto di divisione ai rogiti del Dott. Galeazzo Martini
Nofqio ih Pontedera del 29.8.1943 repertorio n. 59240 fascicolo n. 6095,
sia il livello a favore degli swiliil®-hc grava il terreno in oggetto, sia
i diriffi di ’rerrq’rico rivendicati dal Comune di Santa Maria a Monte sui
terreni posti in quel Comune, restano a completo carico di ciascun
assegnatario.

Come riportato nell'atto di compravendita ai rogiti della Doft.ssa Maria
Grazia Boggioni Notaio in Cascina del 6.2.2004 repertorio n. 112094
raccolta n. 10729, in data 31.12.2002 prot. n. 16120 & stato presentato
presso il Cdmune di Cascina un progetto Edilizio Unitaric per la
rec:llizzcnzione di due edifici residenziali, di cui alla Pratica Edilizia n. 02/341,
per il quale il Comune stesso in data 27.11.2003 ha comunicato il parere

favorevole; si fa presente comungue che tale permesso ad oggi non &
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stato ritirato.

Si precisa inoltre che con atto di vincolo di destinazione autenticato
nella sottoscrizione dalla Dottssa Maria Grazia Boggioni, Notadio in
Cascina del 24.4.2003 repertorio 108102, raccolta 10399, regis’rrqfé a
Pontedera il 8.5.2003 al n. 650 serie 2, e trascritto a Pisa il 14.5.2003 al n.
7124 di particolare, & stato costituito vincolo di destinazione e di
pertinenza su quatiro garages e due logge; il presente atto & legato
comunque alla Pratica Edilizia n. 02/341 precedentemente menzionata.
LOTTO H:

Non vi sono formalitd, vincoli od oneri gravanti sul bene costituente il
lotto H.

8) Verifichi I'esistenza di formalitd, vincoli, pregiudizievoli (es. ipoteche,

Pignoramenti) che saranno cancellati o _comunque non saranno
opponibili all'acquirente al momento della vendita, con relativi oner di

cancellazione a carico della procedura; per quanto riguarda e

ipoteche Indichi il nome del credito ed il domicilio elefto.

Come da Relazione Notarile redatta dal Dott. Roberto Romoli, Notaio in
San Givliano Terme, allegata alla presente perizia sotto la lettera E, alla
data del 12.10.2009 per la societd A.R.C. s.r.l. risulta quanto segue:
1)Ipoteca volontaria; iscrizione del 31.12.2003 n.5542.

A favore della Banca di Credito Cooperativo di Bientina, con sede in
Bientina (PI).

Contro la Societd ARR.C. s.r.l. per 'intero, per complessivi €. 400.000,00 di
cui €. 200.000,00 di capitale.

Grava sui seguenti beni:

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, particella 703;
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- C:.‘T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, parficella 229.
2)Ipoteca volontaria; iscrizione del 31.12.2003 n.5543.

A favore della Cassa di Risparmio di Firenze S.p.A..

Cohfro la Soéie‘rd A.R.C. sr.l. per I'intero, per complessivi €. 280.000,00 di
cui €. 140.000,00 di capitale.

Grava sui seguenti beni:

-C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 23, particella 955.

Detta iscrizione & stata rettificata con nota n.322 del 23.1.2004.

3)lpoteca volontaria; iscrizione del 18.4.2005 n.1783.

A fcﬁvore della Banca Toscana S.p.A..

Contro la Societd AR.C. s.r.l. per l'intero, per complessivi €. 720.000,00 di
cui €. 360.0005,00 di capitale.

Grava sui seéuenﬁ beni:

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 33, particella 885.
4)l§ofeca vo.'pntaria: iscrizione del 4.11.2006 n.5336.

A févore del;q Banca di Credito Cooperativo di Bientina, con sede in
Bientina (PI).

Contro la Societd A.R.C. s.r.l. per 'intero, per complessivi €. 300.000,00 di
cui €. 150.000,00 di capitale.

Grava sui seguenti beni:

- C.\F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 767, sub. 1;

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 767, sub. 2;

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 768, sub. 1;

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 768, sub. 2;
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- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 771, sub. 3.
5)lpoteca givdiziale; iscrizione del 5.4.2007 n.1872.

A favore della Unicredit Banca S.p.A., domiciliata in Pisa, Piaza del
Pozzetto n. 9, presso I'Avv. Elena Cenni.

Contro la Societd A.R.C. s.rl. per I'intero, per complessivi €, 80.000,00 di
CUi €. 46.708,16 di capitale.

Grava sui seguenti beni:

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 747, éub. 1;

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 767, sub. 2;

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 768, sub. 1;

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part, 768, sub. 2;

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 771, sub. 3.
é)Ipoteca giudiziale; iscrizione del 23.6.2007 n.3839. |

A favore della Cassa di Risparmio di Firenze S.p.A., domiciliata in Firenze,
lungarno Vespucci n. 8, presso I'Avv. Colombo.

Confro la Societd A.R.C. sr.l. per le rispettive quote, per ;:omplessi\{i £
260.000,00 di cui €. 197.413,95 di capitale.

Grava sui seguenti beni:

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 767, subb. 1 e 2;

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 768, subb. 1 e 2;

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 771, sub. 3;

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, parficelle 229, 756 e
757;

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 23, part. 955;
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-C.T. Comuné di Santa Maria a Monte, foglio 33, part. 885;
- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 16, particelle 543, 546, 538,
552, 555, 547, 537, 551, 556, 557, 561, 562, 659, 558 e 560;

- C.IT. Comuné di Santa Maria a Monte, foglio 23, part. 960.

7)Ipoteca giudiziale; iscrizione del 17.10.2007 n.6é88.y

A favore della Cassa di Risparmio di*San Miniato, domiciliata in San
Mir";iufo, Via I‘!\/ Novembre n. 45, presso |'Avv. Orsini.

Contro la Societd A.R.C. s.r.l. per le rispettive quote, per complessivi €.
39.000,00 di cui €. 32.329,45 di capitale.

Grc;vc: sui seguenfi beni:

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 767, subb. 1 e 2;

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 768, subb. 1 e 2;
-CF. Comuné di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 771, subb. 1, 2 e 3;
- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, particelle 229, 756, 757
e 703;

~IET. Comuné di Santa Maria a Monte, foglio 23, part. 955;

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 33, part. 885;

- C.T. Comune di Santa Maria a Monfe, foglio 16, particelle 543, 546, 538,
552:, 555, 547 1637, 551, 556, 557, 561, 562, 557, 658 e 560;

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 23, part. 260.

8)Ipoteca giudiziale; iscrizione del 17.1.2008 n.187.

A favore della Banca Toscana S.p.A., domiciliata in Pisa, Piazza Cairoli n.

12, presso I'Avy. Cariello.

Contro la Societd A.R.C. s.r.l. per le rispettive quote, per complessivi £.
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300.000,00 di cui €. 374.305,07 di capitale.
Grava sui seguenti beni;
- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 767, subb. 1 e 2
~ O e Fia & MoMTE TooTE s+ 743, subb.1 e 2;
- C.F. Comune di Santa MERSResPHa-1a8M6"™, part. 771, subb .
- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, particelle 229, 756 e
757;
- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 23, part. 955;
- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 16, particelle 543, 544, 538,
952, 555, 547, 537, 551, 556, 557, 561, 562, 559, 558 & 540:
- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 23, part. 940, |
9)Ipoteca giudiziale; iscrizione del 11.3.2008 n.9é5.
A favore di SeTEEERESTIRSN - WY o il
SIS s B SRR, resso || Avy. Stevanin.

Confro la Societd A.R.C. sr.l. per le rispettive quote, per complessivi €.
50.000,00 di cui €. 45.682,27 di capitale.

Grava sui seguenti beni:

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 767, subb. 1 e 2:

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 768, subb. 1 e 2:

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 771, subb. 1, 2 e 3:
- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, particelle 229, 756 e
757;

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 23, part. $55;

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 16, particelle 543, 546, 538,
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552, 555, 547;‘537; 551, 556, 557, 561, 562, 559, 558 e 560;

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 23, part. 960.
10) Decreto di sequesfro conservativo; frascrizione del 31.3.2008 n.4485.

A favore dei sig.i IS FOTSEEEECS =T
AR, domiciliati in SeIEE—————— Vi della Repubblica, n.
114, presso I'Avy. Carli.

Coﬁ‘rro la Societd A.R.C. s.r.l. per le rispettive quofte.

Grava sui seguenti beni:

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 767, subb. 1 & 2;

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 768, subb. 1 e 2;

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 771, subb. 1,2 e 3;

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, particelle 229, 756 e

757; i g S
- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio @gi@#le@otmmmea . .2,

- C.T. Comune di Santa MCII‘iC] a Monte, foglio 33, part. 885;

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 16, parficelle 543, 546, 538,
552, 555, 537,651, 556 €557,

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 23, part. 960.

11) Verbale di Pignoramento immobili; trascrizione del 17.7.2008 n.9951.
A favore della Unicredit Banca S.p.A., domiciliata in Pisa, Piazza del
Pozzetto n. 9, presso I'Avv. Cenni.

Contro la Societd A.R.C. s.r.l. per le rispettive quote.

Grava sui seguenti beni:

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 767, subb. 1 e 2;
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- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 748, subb. 1 e 2

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 771, sub. 3.

12) Verbale di Pignoramento immobili; frascrizione del 27.5.2009 n.6245.
A favore della Monte dei Paschi di Siena S.p.A.. | |
Contro la Societd A.R.C. s.r.l. per le rispettive quote.

Grava sui seguenti beni: |

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 767, subb. 1 e 2

- C.F. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 768, subb. 1 e 2;

- C.F. Comune di Santa Maria a Mente, foglio 12, part. 771, subb. 1, 2 e <H
- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, pur’riceile 229, 756 &
797,

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 23, part. 955;

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 33, part. 885;

- C.T. Comune di Santa Marigt a Monte, foglio 1'6, pcnrﬁceli.le 543,"546, 538,
552, 555, 547, 537, 551, 556, 557, 561, 562, 559, 558 e 560;

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 23, part. 940.

Per completezza ho provveduto ad effettuare ispezione ipotecaria a
carico dell'esecutato presso |' Agenzia del Territorio - Servizio di Pubblicitd
Immobiliare i Pisa, dalla data del 27.5.2009 dlla data del 14.9.2010, dalla
quale & emerso quanto segue: |

13) Decreto di sequestro conservativo; frascrizione del 5.6.2009 n.6541.

A favore della s[SNRGSGeGGEES., o m

Contro la Societd A.R.C. s.r.l. per I'intero.

Grava sui seguenti beni:
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~CF. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, part. 771, subb. 1 e 2.
14) Verbale di Pignoramento immobili; frascrizione del 19.10.2009
n.12212.

A favore déllo Aspra Finance S.p.A., domiciliata in Pisa, Piazza del
Pozzetto n. 9, presso I'Avv. Cenni.

Contro la Societd A.R.C. s.r.l. per l'intero.

Grcjvcx sui seguenti beni:

- C.T. Comune di Santa Maria a Monte, foglio 12, particella 756.

9) Verlfichi la validita edilizia e urbanistica del/dei bene/i, nonché
Iesistenza della dichiarazione di agibilita dello stesso dichiarando
eveniuali dlﬁormlfél urbunlsﬂche, edilizie e catastali, in particolare indichi
la desﬂndzmne urbanistica del terreno risultante dal CDU. Ove consti
I'esistenza di opere abusive si pronunci sull'eventuale sanabilita al sensi
delle Leggi n. 47/85 e n. 724/94 e sui relativi costi.

LOﬁI A, B, CebD:

La éosfmzioné del fabbricato del quale gli immobili costituenti i quattro
lotti fanno parte & iniziata in forza di permesso di costruire n. 05/032,
rilasciato dal Comune di Santa Maria a Monte il 13.6.2005, di cui alla
oratica edilizia 02-231/0.

| permesso di Costruire di cui sopra & stato rilasciato a seguito di atto di
vincolo di destinazione autenticato nella sottoscrizione dalla Dott.ssa
Maria Grazia Boggioni, Notaio in Cascina, repertorio 107363 del
13.3.2003, registrato a Pontedera il 20.3.2003 al n. 404 serie 2, e trascriffo
a Pisa il 21.3.2003 al n. 4711 di particolare. Tale atto prevede il vincolo di
destinazione e di perfinenza a carico del!e'oul’forimesée.

L'inizio dei lavori previsti nel titolo abilitativo di cui sopra & del 5.7.2005 e

la relativa comunicazione & stata depositato presso i competenti uffici
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Comunali in data 9.7.2005, protocollo n. 10303 dovendo, gli stessi lavori,
essere completati entro tre anni dal loro inizio, ne consegue che la
concessione di cui sopra necessita di rinnovo al fine di poter proseguire
conilavori stessi, necessari per completare I'opera.
Non & stato possibile reperire I'abitabilita in quanto il fabbricato non &
stato completato, e la relativa pratica edilizia non & stata conclusa.
Al fini della valutazione della validita urbanistica, edilizia e catastale
degli immobili oggetto della presente procedura esecutiva, si fa notare
che per quanfo riguarda la conformite delle unita immobiliari al
progetio allegato al permesso di costruire di cui sopra si possono fare
solo valutazioni, strettamente relative alle unitd immobiliari oggetto della
procedura esecutiva in quanto sono le sole rievate durante le
operazioni di sopralluogo, di fini della valutazione delld confornﬁifé
catastale visto che le unité immobiliari sono accampionate come unita
in corso di costruzione, non & possibile valutare la validita della
planimetria stessa in quanto, stante la categoria provvisoria, le unité
immobiliari ne sono sprovviste.
Dal raffronto fra i grafici di progetto allegati al permesso di costruire di
cui sopra si rileva quanto segue: |
» Esiste una sostanziale conformitd per quanto riguarda le framezzature
interne realizzate alla data del sopralluogo:
* |locali seminterrdt delle unitarithmobiliar costituentiiloti A, BeD,s:i
estendono per tutta la lunghezza dell'unité immobiliare soprastante e

non come previsto nei grafici di progetto allegati al permesso di

Pagina 45



TRIBUNALE DI PISA = UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
Esecuzione Immobiliare 137/0% e 290/09 R.E.L

costruire;

» Esiste una sostanziale conformitd per quanto riguarda la sagoma
esterna delle unitd immobiliari rilevate facenti parte del complesso
edilizio, fatta eccezione per alcune misure esterne che si discostano
da quelle di progetto di una quantita dell’ordine di 10 cm;

Si precisq, in merito alla conformita urbanistica degli immobili costituenti i

quattro lott, che la stessa nella attuale fase dei lavori si presenta di

difficile determinazione in quanto le opere da redlizzare potranno

portare anche sostanziali variazioni alle dimensioni dei locdli, in particolar
mo;:io per qu;an’ro riguarda le altezze.

Le considerazioni precedenti sono fatte, quindi, sulla base del raffronfo

tra i grafici di progetto e lo stato delle parti dell'immobile interessate

dalla procedura esecutiva, cosi come rilevato durante il sopralluogo, in
ulima analisi quindi la conformitd urbanistica dell'immobile  andré

verificata una volta che lo stesso sard ultimato, anche alla luce di

eve;nfuculi altri grafici che saranno depositati.

Per quanto riguorda la strada di accesso identificata dalla particella

756, si imanda al Certificato di Destinazione Urbanistica allegato alla

presente perizia.

LOTTIE I Le M ‘

| terreni identificati dalle particelle 229 e 757 risultano inseriti nel vigente

strumento urbanistico del Comune di Santa Maria a Monte in "U.T.O.E.

?C# - Aree dgn’co!e con edifici sparsi con Vincolo Ambientale”, mentre

la strada di accesso identificata dalla particella 756 risulta inserita in
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“UTOE 1C2 Via del Bruno", parte in “Zona consolidata di
complefamento residenziale”, e parte in “Viabilita", il tutto come da
certificato di destinazione urbanistica dllegato alla presente perizia scﬁ’r’ro
la lettera G.

LOTTO F

I fabbricato di cui le unité immobiliari costituenti il lotto F fanno parte, &
stato redlizzato in forza di Concessione Edilizia n. 03/027, rilasciata dal
Comune di Santa Maria a Monte il 19.4.2003, di cui glig pratica edilizia
01/346, e successiva variante in corso d'opera del 4.8.2005, protocollata
al n. 11723, di cui alla pratica 01/346/V105. |

In data 1.9.2009 & stata rilasciata dal Comune di Santa Maria o Monte
Autorizzazione del Vincolo Idrogeologico, la quale ha reso efficace la
Pratica Edilizia 01/346/V105.

Si precisa che presso gli archivi tecnici del Comune di Santa Maria
Monte non & stata reperita la certificazione di abitabilita dell'unitd
immobiliare.

Dai rilievi effettuati durante le operazioni di sopralluogo, si & riscontrata
una sostanziale conformita dell'immobile al progefto, fatta eccezione
per alcune modifiche dell'unité immobiliare rispetto a quanto risultante
dai grafici allegati al fitolo abilitativo di cui sopra, piu precisamente &
stato riscontrato quanto segue:

* A piano terra non & stata realizzata |la parete a c;ivisione ’rr:c: il

soggiorno ed 1l locale ad uso autorimessa, creando cosi un

ambiente unico:
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¢ Sono presen’ri alcune differenze nelle destinazioni d'uso dei locali.
Le modifiche sopra descritte sono state effettuate in assenza di titolo
abilitavo in quanto da ricerche effettuate presso il Comune di Santa
Maria a Monte, non risultano depositate richieste a nome degli esecutati
inefenﬂ tali opere.
Quanto redlizato dovrd essere ripristinato, almeno per quanto riguarda
la parete posta a divisione tfra il soggiorno e I'autorimessa, o in parfe
even’ruclmenl‘re sanato con attestazione di conformita ai sensi della
legge Regione Toscana n. 1 del 3.1.2005 e successive modifiche ed
in’ragrc:zioni (ex art. 13 legge 47/85).
Al fine di ’réner conto della minor appetibilitd commerciale che le
difformitéd comportano all'immobile si applica dllo stesso  un
daprezzc:meh’ro del 3 %, imputabile appunto dlle spese di sanatoria e/o
di | ripristino e adalla diminuzione dell'appetibilitdé commerciale
dell'immobile causata da guanto sopra.
Per guanto riguarda la strada di accesso idenfificata dalla particella
960, risulta risaitt nel vigente strumento urbanistico del Comune di
Santa Maria a Monte in "U.T.O.E. 183 Montecalvoli - Zona consolidata di
completamento residenziale”, come da cerfificato di destinazione
urbanistica c:xl‘leg{:tto dlla presente perizia sotto la lettera G.
LOTTO G
| terreni costituenti il lotte G risultano inseriti nel vigente strumento
urbanistico dél Comune di Santa Maria a Monte in "U.T.O.E. 1C2 Via del

Bruno - Zona consolidata di completamento residenziale", come da
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certificato di destinazione urbanistica allegato alla presente perizia sotto
la lettera G.

LOTTO H

Il terreno costituente il lotto H risulta inserifo nel vigente strumento
urbanistico del Comune di Santa Maria a Monte in “U.T.O.E. 2AT
Montecalvoli Basso — Zona consolidata di complefomenfd residenziale,
come da certificato di destinazione urbanistica allegato alla presente
perizia sotto la lettera G.

10) Fornisca le nofizie di cui all’Art. 40 delia L. 47/85 e dpll Art. 46 del
D.L.vo 378/01: indichi in parficolare gli estremi della cnncesslone/llcenm
ad edificare o del permesso di costruire e della eveniuule

concessione/permesso in sanatoria (con indicazione dei relafivi cosﬂ)
ovvero dichiari che la costruzione & iniziata prima del 1 Settembre 1947.

LOTTI A, B, CeD: |

In riferimento all'art. 40 della Legge 28.2.1985 n. 47 e oll‘cr’r: 46 del D.Lvo
n. 378/2001 si precisa che la costruzione del fabbricato del quale gli
immobili costituenti i tre lotti fanno parte & iniziata in forza di permessb di
costruire n. 05/032, rilasciata dal Comune di Santa Maria a Monte il
13.6.2005, di cui dlla pratica edilizia 02-231/0.

Il permesso di Costruire di cui sopra & stato rilasciato a seg{.:i’ro di atfo di
vincolo di destinazione autenticato nella sottoscrizione dqlla Dott.ssa
Maria Grazia Boggioni, Notaio in Cascina, repertorio 107363 del
13.3.2003, registrato a Pontedera il 20.3.2003 al n. 404 serie 2 e trascritto
a Pisa il 21.3.2003 al n. 4711 di particolare. Tale atto prevede il vincolo di

destinazione e di pertinenza a carico delle autorimesse.

L'inizio dei lavori previsti nel titolo abilitativo di cul sopra & del 5.7.2005 e
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la relativa cqmunic:c:zione & stata depositato p?ésso i competenti uffici
Comunali in data 9.7.2005, protocollo n. 10303 dovendo, gli stessi lavori,
essere completati enfro fre anni dal loro inizio, ne consegue che la
concessione _"di cui sopra necessita di rinnovo al fine di poter proseguire
conilavori sTéssi, necessari per completare |'opera.

Non & stato possibile reperire |'abitabilitd in quanto il fabbricato non e
sfdfo completato, e la relativa pratica edilizia non e stata conclusa.
LOTTOE, |, L e M:

Non interessa in quanto frattasi di terreni.

LOTTO F

In rI:feriman‘ro‘all'c:rf. 40 della Legge 28.2.1985 n. 47 e all'art. 46 del D.Lvo
n. 378/2001 si precisa che il fabbricato di cui le unita immobiliari
costituenti il lotto F fanno parte, & stato realizzato in forza di Concessione
Edilfzic: n. 03:/027, rilasciata dal Comune di Santa Maria a Monte |l
19.4.2003, di cui dlla pratica edilizia 01/346, e successiva variante in corso
d'opera del‘ 4.8.2005, protocollata al n.11723, di cui alla pratica
01/346/V105.

In data 1.9.2009 & stata rilasciata dal Comune di Santa Maria a Montfe
Autorizzazione del Vincolo Idrogeologico, la quale ha reso efficace la
Pratica Edilizia 01/346/V105.

Si precisa che presso gli archivi tecnici del Comune di Santa Maria a
Monte non é stata reperita la certificazione di abitabilita dell'unita

immobiliare.
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LoTTo G

Non interessa in quanto trattasi di terreni.

LOTTO H

Non interessa in quanto frattasi di terreno.

11) Determini il valore dell'immobile sia libero e/o occupato senza fitolo
opponibile che detenuto da terzi con titolo oppenibile. conT I’ lndl«:nzmne
del criterio di stima adoftato al fine della deiermlpuzlone del prezzo base
di vendita, comunque fornendo elementi di risconfro (quull borsini
immobiliari, pubblicazioni di agenzie immobiliari, copie di atfi pubblici di
vendita di beni con analoghe caratteristiche). Nel caso si fratfti di quota
indivisa, fornisca la valutazione anche della sola quota detraendoyvi il
valore dell'eventuale usufrutto che sulla stessa gravi e,fpr.n-!’qnldo piU !oh‘l
qualora risulti conveniente una tale vendita. i ke oL e

Al fini della stima degli immobili oggetto della procedura si sono formati
11 lotti. Per i lotti da A a H la divisione & stata fatta secondo il critorio
della migliore vendibilita dell'immobile, mentre per quanto riguarda i lotti
I L e M, iqguali sono costituiti dalla quota di 1/8 indiviso dell'intero della
strada di accesso ailotti A, B, C, D e E, si & scelto di predisporli in guanto
sono quote che potrebbero essere acquistate dai proprietari dei restanti
immobili che costituiscono il complesso edilizio parzialmente pignorato, |
qudli attualmente non hanno diritti sulla strada di accesso alle loro

proprietd.

STIMA PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO LOTTO A

Verificato che il mercato immobiliare per immobili simili a quelli oggetto
di stima non ha avuto sostanziali variazioni si riiene opportuno
confermare la stima dell'immobile della perizia deposi’rqfd il 26.2.2009
nell'ambito della procedura esecutiva 145/08.

Siriportano di seguito i valori stimati:

Pagina 51



TRIBUNALE DI PISA = UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
Esecuzione Immobiliare 137/09 e 290/0% R.E.l.

Si quantifica quindi in 86.000,00 €. (ottantaseimila/00), il piu probabile
vc:luénre di mercq’rb dell'immobile oggetto di stima nelle attuali condizioni
di manutenzione, e 77.000,00 €. (seftantasettemila/00) il valore che puo
essere utilizzato come base d'asta immobiliare.

Per.mqggiori Tr:iex’r’r'f‘:ugli si imanda alla stima depositata il 26.2.2009

STIMA PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO LOTTO B

Verificato che il mercato immobiliare per immabili simili a quelli oggetto
di isﬂmu non ha avuto sostanziali variazioni si riiene opportuno
confermare la stima dell'immobile della perizia depositata il 26.2.2009
nell ambito della procedura esecutiva 145/08.

Si riportano di seguito i valori stimati:

Si quantifica quindi in 87.000,00 €. (oftantasettemila/00), il piv probabile
valore di mercato dell'immobile oggetto di stima nelle attuali condizioni
di manutenzione, e 78.000,00 €. (settantottomila/00) il valore che pud
essere utilizzato come base d'asta immobiliare.

Per maggiori dettagli si imanda alla stima depositata il 26.2.2009

STIMA PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO LOTTO C

Verificato che il mercato immobiliare per immobili simili a quelli oggetto
di stima non ha avuto sostanziali variozioni si ritiene opportuno
confermare la stima dell'immobile della perizia depositata il 26.2.2009
nell'ambito della procedura esecutiva 145/08.

Si riportano di seguito i valori stimati:

Si quantifica quindi in 83.000,00 €. (oftantatremila/00), il piU probabile

valore di mercato dell'immobile oggetto di stima nelle attuali condizioni
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di manutenzione, e 75.000,00 €. (seftantacinquemila/00) il valore che
puo essere utilizzato come base d'asta immobiliare.
Per maggiori dettagli si imanda alla stima depositata il 26.2.2009

STIMA PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO LOTTO D

DESCRIZIONE GENERALE DELLA METODOLOGIA DI STIMA

Lo scopo della presente stima & la determinazione del [;)iCJ probabile
valore di mercato dell'immobile, rappresentato dal prezzo in comune
commercio della proprietd della Societd A.R.C. srl. oggetto dellu
procedura esecutiva, per quanto riguarda il LOTTO D sard dpporm’nj un
deprezzamento al fine di tener conto del fatto che I'immobile & in corso
di costruzione comprendente sia il costo presunto per completare
I'opera e un deprezzamento per la minore appetibilit commerciale che
I'essere in costruzione comporta, mentre per quantfo riguarda il LOTTO F
sara apportato un deprezzamento al fine di tener conto del fatto che
l'immobile risulta locato; infine per tener conto delld pdr‘ricolzc:'re
modadalita di alienazione dell'immobile, al fine di stabilire un valore di
base d'asta sard applicato un opportuno deprezzamento che terra
conto della minor appetibilitd che la vendita dell'immobile all'asta
comporta, dovuta al rapido saldo del prezzo.

Al fine di ottenere il piU probabile valore di mercato dedli immobili
suddetti, in condizioni ordinarie (quindi a lavori ultimati) si applica il
procedimento del Market Comparison Approach (in sigla MCA) che
rappresenta una formalizzazione razionale del metodo di comparazione

diretta.
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I MCA & un procedimento di stima del prezzo di mercato, attraverso |l
cor‘:\fron‘ro 1r0tl‘immobile oggetto di stima ed un insieme di immokili simili,
compravenduti di recente e di prezzo noto. Il principio su cui si fonda il
procedimento del MCA consiste nella considerazione per la quale |l
mercato fisserd il prezzo per un immobile allo stesso modo in cui ha gi&
determinato il prezzo di immobili simili.

I MCA si pud applicare in tutti i casi di stima per il quale siano disponibili
un sufficiente numero di recenti attendibili fransazioni.

Il MCA si basa sull'aggiustamento sistematico dei prezzi degli immobili di
confronto noti, chiamati immobili comparabili, tali aggiustamenti
vengono fatti cn’r’rrc:versd i prezzi marginali delle caratteristiche immobiliari
dell'immobile. Il prezzo marginale rappresenta la variazione del prezzo in
funzione della variazione della caratteristica presa in esame. Una volta
effettuati tutti gli aggiustamenti del prezzo il risultato rappresenta il piv
probabile valore di mercato dell'immobile oggetto di stima.

La metodologia del MCA si basa sulla raccolta dei dati degli immobili
comparabili, sulla analisi dei prezzi marginali e sulla compilazione della
ch‘elld di valutazione. La procedura sopra descritta si applica per la
stima delle caratteristiche aestimabilis per le quali il mercato ci pud
fornire un pré,zzo marginale da utilizzare, menire per quanto riguarda le
caratteristiche inaestimabilis, per le quali non & faciimente reperibile un
corretto prezzo marginale dal mercato si procede con |'impostazione di
un sistema di stima che ha come termine noto i prezzi corretti derivanti

dal MCA e come incognite i prezzi marginali delle caratteristiche in
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esame e il valore di stima dell'unité immobiliare in oggetto, logica
conseguenza di cid & che le caratteristiche inaestimabilis, dovranno
essere una in meno del numero degli immobili presi come comparabili al
fine di ottenere un sistema risolubile, ai fini della risoluzione del sistema di
cui sopra nel rapporto di stima che segue si & cppliccﬁg’ro il calcolo
matriciale.

DESCRIZIONE DELLE UNITA IMMOBILIARI COMPARABILI

Richiedendo la procedura del MCA un'accurata conosc‘e;mzo sia dEIIe
caratteristiche dell'immobile che del prezzo di vendita come unitd
comparabili ho preso unitad immobiliari delle quali sono riuscito ad
oftenere le informazioni necessarie poiché le rispettive compravendite
sono state seguite da colleghi, dai quali, quindi, ho potuto faciimente
reperire sia le caratteristiche quantitative e qualitative dell'immobile che
gli effettivi prezzi pagati.

UNITA' COMPARABILE A —

Appartamento per civile abitazione posto in Comune di Santa Maria a
Monte (Pl), in zona limitrofa al centro dell'abitato di Santa Maria a
Monte, con ottime finiture e stato di conservazione in quanlfo di rec:e'n’re
costruzione.

L'unitd immobiliare & posta al piano primo; si accede a detta unita da
resede di proprietd esclusiva avente una superficie di 45: mq circa. |
L'appartamento era formato da soggiorno pranzo con angolo cottura,
un bagno e due camere, per una superficie complessiva di 70 mqg circa,

I'unita immobiliare era inolire dotata di un terrazzo di 2 ma circa, e una
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autorimessa di pertinenza esclusiva di 25 mg circa, 'unita immobiliare in
oggetto distanza dqll‘irﬁmobile oggetto di stima circa 3 km.

L'unita immobiliare al momento della vendita presentava un otfimo
stato di manutenzione in quanto facente parte di un complesso edilizio
di recente costruzione, aveva 3 affacci verso 'esterno ed & situata in
zon‘o non soggetta alle consuete forme di inquinamento in quanfo
raggiungibile framite un tratto di strada privata a servizio del complesso
edilizio.

L'uhi’rri: immobiliare era dotata di impianto di riscaldamento alimentato
da caldaia murale a gas metano.

L'unité immobiliare é stata compravenduta due mesi fa al prezzo di
170.000,00 €.

UNITA' COMPARABILE B

Appartamento per civile abitazione posto in Comune di Santa Maria a
Monte (Pl), m zona limitrofa al centro dell'abitato di Santa Maria a
Monte, frazione Pregiuntino, con medie finiture e stato di conservazione
necessi’rqn’re di alcune opere di manutenzione ordinaria e straordinaria.
L'unité immobiliare & posta al piano secondo, di un pib ampio
complesso edilizio condominiale; si accede a detta unitd da resede
condominiale a comune con dlire fre unitad immobiliari avente una
superficie di 150 mq circa.

L'appartamento era formato da soggiorno, cucina, ripostiglio, un bagno

e due camere, per una superficie complessiva di 75 mq circa, I'unitd

immobiliare érm dotata inolire di un resede esclusivo di 50 mg con

Pagina 56



TRIBUNALE DI PISA — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
Esecuzione Immobiliare 137/09 e 290/09 R.E.I.

accesso carrabile, ['unitd immobiliare in oggetto distanza dall'immobile
oggetto di stima circa 5 km. |
L'unitd immobiliare al momento della vendita presentava uno stato di
manutenzione tale da consigliare prima dell'utiizzo alcuni lavori di
manutenzione ordinaria e straordinaria, aveva 4 affacci verso I'esterno
ed e situata in prossimita di strada in zona soggetta a medio tfraffico
veicolare,

L'unita immobiliare era dotata di impianto di riscaldamento alimentato
da caldaia murale a gas metano.

L'unita immobiliare & stata compravenduta cinque mesi fa al prezzo di
140.000,00 £.

UNITA' COMPARABILE C

Appartamento per civile abitazione posto in Comune di Santa Maria a
Monte (Pl), in zona limifrofa al cenfro dell'abitato di Santa Maria a
Monte, frazione Falorni, con ottime finiture e stato di conéervazfone in
quanto facente parte di un complesso edilizio di recente cosfruzione.
L'unita immobiliare & posta al piano primo, di un pid ampio complesso
edilizio, in parte condominiale; si accede a detta unitd da resede
condominiale a comune con alfre due unitd immobiliari avente una
superficie di 150 mq circa.

L'appartamento era formato da soggiorno con ungolb cﬁoﬁﬁrq,
ripostiglio, un bagno e una camera e uno studio, per una superficie

complessiva di 62 mq circa, I'unitd immobiliare era dotata inoltre di un

Pagina 57



TRIBUNALE DI PISA = UFFICIO ESECUZIONI IMMORBILIARI
Esecuzione Immobiliare 137/0% e 290/09 R.E.L

resede esclusivo di 35 mg con accesso carrabile, I'unita immobiliare in
oggetto disfcﬁ_j‘nzo dall'immobile oggetto di stima circa 2 km.

L'unité immobiliare al momento della vendita presentava uno offimo
stato di manutenzione in quanto facente parte di un complesso edilizio
di recente costruzione, aveva 5 affacci verso I'esterno ed & situata in
prossimité di strada in zona soggetta a medio traffico veicolare.

L'unitd immobiliare era dotata di impianto di riscaldamento alimentato
da caldaia murale a gas metano.

L'unitd immobiliare & stata compravenduta cinque mesi fa al prezzo di
160.000,00 €.

RAPPORTO DI STIMA:

Nelle tabelle che seguono saranno razionalizzate le carafferistiche
estrinseche ed infrinseche degli immobile che nelle stime mono
parametriche si condensano nel parametro dato dal prezzo al metro
quadrato coﬁmercicle.

Al fine correggere i prezz rilevati degli immobili comparabili attraverso lo
studio dei prezzi marginali, si procedera con |'assunzione di alcuni

parametri rilevati dal mercato.

RAPPORTO DI STIMA IMMOBILIARE

0. PARAMETRI DEL SEGMENTO DI MERCATO

LOCALIZZAZIONE
COMUNE SANTA MARIA A MONTE PROV. PISA
LOCALTA' ===

VIA "DEL BRUNO N. s.n.c.
DESTINAZIONE CIVILE ABITAZIONE

TIPOLOGIA IMMOBILE APPARTAMENTO
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MOTIVAZIONE A VENDERE
MOTIVAZIONE A COMPRARE

FORMA DI MERCATO

PREZZO MEDIO UNITARIO DI MASSIMA

VENDITA TRAMITE ASTA GIUDIZIARIA

ACQUISTO ABITAZIONE PRESUMIBILMENTE PRIMA CASA

CONCORRENZA MONOPOLISTICA

1900 - 2200 €./mq

1. TABELLA DEI DATI

—

' Comparabili Unita da
Prezzo e caratteristiche ;
Unita A Unité B Unita C stimare

Prezzo totale €170 000,00 | € 140 000,00 | € 160 000,00 | <25 43
Data compravendita (mesi) 2 5 5 0
superficie principale (mq) 70,00 75,00 62,00 93,26
superficie ferrazzi/porticali (mgq) 2,00 0,00 5,00 13,46
Superficie sotfotetto n.a. (mq) 0,00 0,00 0,00 0,00
?ﬁq%?mme autorimessa/loc. tecnico 25.00 0.00 20,00 46,39
Superficie resede esclusivo (mq) 45,00 50,00 35,00 62,42

| Superficie condominiale (mqg) 0,00 150,00 150,00 0,00
stafo di manutenzione (n) 3 1 3 3
Servizi igienici (n) 1 1 ] ]
Livello di piano (n) ] 2 ] 0]
Impianto di condizionamento 0 0 ] 0
Impianto di riscaldamenio 1 1 1 |
Quota millesimale 0 250 333 0

Caratteristiche quadlitative

Affacci (n) 3 4 = 7
Inquinamento zona (n) 1 2 2 AR
2. RIEPILOGO DEGLI INDICI MERCANTILI E DEI COSTI

2.1. RAPPORTI MERCANTILI TRA SUPERFICI

mdice e informazione valore
Rapporto prezo superficie principale / prezzo superficie terrazzi 0.25
Rapporto prezzo superficie principale / prezzo superficie sottotetto 0.30
Rapporto prezzo superficie principale / prezzo superficie autorimessa 0,60 e
Da indagini svolte si & potuto reperire | rapporti mercantili di cui sopra tra il prezzo della
superficie principale e il prezzo delle superfici accessorie.

l 2.2. SAGGIO MEDIO ANNUO INVESTIMENTI IMMORBILIARI

Eagglc: medio annuo (%) 5,00

Da indagini sullandamento del mercato
Il saggio di rivalutazione del prezzo degli i

mmobili
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2.2. COSTO UNITARIO NECESSARIO PER MIGLIORARE LO STATO DI MANUTENZIONE

Stato di manutenzione Valore Prezzo unitario per miglioramento
Scadente 1 £€./mg € 70,00

Normale 2 £./mg € 150,00

Ottimo 3

Da indagini presso le imprese edili operanti nella zona si sono potuti reperire i costi necessari dl
metro mquadrato per aumentare lo stato di manutenzione di un immobile.

2.3. COSTO PER LA REALZZAZIONE DI UN SERVIZIO IGENICO ORDINARIO

Per la stima della realizzazione a nuovo di un servizio igienico con materiali di qualita media e
di dimensioni ordinarie (indicativamente 1,5 x 2,4) si utilizza una stima del costo attraverso
computo metrico, i prezzi unitari sono stati reperiti framiti indagini svolte presso le imprese edili

operanti nella zona.

Opera U.M. Quantitd | Prezzo unit. Importo ]
Assistenza muraria per realizzazione di

impianti, di scarico e idrosanitario H SRR b FoH00 % S0
Redlizzazione di impianto idrosanitario,

comprensivo di f.&p.o. sanitar deompe I Bl A | Sl
Redlizzazione diimpianto di scarico a corpo 1,00 €1 200,00 €1 200,00
Realizzazione di impianto eletfirico Punto luce 8.00 € 65,00 € 520,00
Realizzazione massetto sotto pavim. mog 3,60 € 45,00 € 162,00
Fornitura e posd in operd pavimento mg 3,60 € 50,00 € 180,00
Fornitura e posa in opera rivestimento mg 15,60 € 50,00 £ 780,00
Totale €5 542,00

2.4. COSTO PER REALIZZAZIONA A NUOVO IMPIANTO DI CONDIZIONAMENTO

Al fine di pervenire al prezzo marginale dellimpianto di condizionamento si procede con und
stima tramite computo metrico del costo della realizzazione di tale impianto, i prezzi unitari

sono stali reperiti framite indagini presso le ditte operanti nel settore impiantistico.

Stima costo realizzazione impianto

Opera U.M. Quantité | Prezzo unit. Importo
Assistenza muraria per realizzazione di

impianti di condizionamento § 2ges L e s £ RO0,00
Forhﬁurm di unita esterna, split interno e

Wibion] necessais. a corpo 1,00 € 2 400,00 €1 300,00
Collegamenti eletirici a corpo 1,00 £ 300,00 € 300,00
Installazione e avvio impianto a corpo 1,00 €1 200,00 €1 200,00
Totale € 3 600,00

2.5. COSTO PER REALIZZAZIONA A NUOVO IMPIANTO DI RISCALDAMENTO
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Al fine di pervenire al prezzo marginale dellimpianto di riscaldamento si procede con una
stima framite computo metrico del costo della realizazione di tale impianto, | prezzi unitari
sono stati reperiti tramite indagini presso le ditte operanti nel settore impiantistico.

stima costo redlizzazione impianto

Opera U.M. Quantité | Prezzo unit, Importo
Assistenza muraria per realizazione di :

impianto di riscaldamento gy 1531 ek § ety fie 1 20880
Fornitura di caldaia radiatori, collettori,

rubinetl e quantaliro, a corpo 1,00 €3200,00 | €3200,00
Collegamenti elettrici a corpo 1.00 € 300,00 € 300,00
Installazione e avvio impianto a corpo 1,00 €2200,00 | €2200,00
Totale ' € 6 900,00
3. CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

i ; : S. Gar

Unita comp. S prine. § fer. Ragg. | S sott. Ragg. Ragg S commerc,
Unita A 70,00 0,50 0,00 15,00 85,50
Unita B 75,00 0,00 0,00 0,00 75,00
Unités C 62,00 1.25 0,00 12,00 75,25
Immobile

s Bl s 93,26 3,37 0,00 27,83 124,44 _J
4. CALCOLO DEL PREZZO MARGINALE

4.1. CALCOLO PREZZO MARGINALE DATA

Unitd comparabile Prezzo Variazione Prezzo marginale ]
Unité A € 170 000,00 -0,050 170000 % -0,05 / 12 . -€708,33
_Enif&: B € 140 000,00 -0,050 140000 x-0,05 /12 -€ 583,33
Unita C €160000,00| -0,050 160000 x -0,05 / 12 -€ 666,67

|42, CALCOLO PREZZO MARGINALE SUPERFICIE

Unitd comparabile Prezzo 5. comm. Prezzo medio
Unitcr A € 170 000,00 85,50 €1 988,30
Unita B € 140 000,00 75,00 €1 866,67
Unitg C € 160 000,00 75,25 €2126,25
Prezzo marginale

Il prezzo marginale & assunto pari al prezzo minimao, in

rapporfo di posizione & inferiore all'unité.
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4.3. CALCOLO PREZZO MARGINALE SUPERFICI SECONDARIE

Superficie Prezzo marginale nﬁgfc%?glclae Prez;spr:;ggwle
Sup. principale €1 866,67 1,00 €1866,67

Sup. terrazzi €1 866,67 0,25 € 446,67

Sup. softotetto | € 1 866,67 0,30 € 560,00

Sup. autorimessa €1 866,67 0,60 €1120,00

4.3. PREIZO MARGINALE RELATIVO ALLA MANUTENZIONE

Unita A

Stato di manutenzione Valore Superficie | Pr. Unitario Prezzo miglioramento
Scddente 1,00 70,00 70,00 € 4 200,00
Normale 2,00 70,00 150,00 € 10 500,00 o
Ottimo 3,00

Unita B

Stato di manutenzione Valore Superficie | Pr. Unitario Prezzo miglioramento
Scadente 1,00 75,00 70,00 € 5 250,00
Normale 2,00 75,00 150,00 €11 250,00
Ottimo 3,00

Uniter C

Stato di manutenzione Valore Superficie | Pr. Unitario Prezzo miglioramento
Scadenie 1,00 42,00 70,00 € 4 340,00
Normale 2,00 62,00 150,00 € 9 300,00
Ottimo 3,00

4.4, PREZZO MARGINALE RESEDE ESCLUSIVO

’ Prezzo marginale resede esclusive al mg

[ 16500 |

4.5. PREZZO MARGINALE SERVIZIO IGIENICO

| Prezzo marginale per redlizzazione di servizio igienico ordinario | €5542,00 l
4.5. PREZZO MARGINALE LIVELLO DI PIANO
Fabbricato non dotato di ascensore
Incremento percentuale al crescere del livello di piano 1,00%
Unitd immabiliare Prezzo Percentuale Prezzo marginale
Unita A € 170 000,00 0,01 €1 700,00
Unita B € 140 000,00 0,01 €1 400,00
Unita C € 160 000,00 0,01 €1 600,00
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Da indagini di mercato & risultato che [
dallaumentare del piano & dell' 1

e decrescente in caso non sia presente 'ascensore.,

ncremento di valore (per edifici di 5-6 piani) dai
% crescente mentre si sale, in caso di presenza di ascensore

=

4.7. PREZZO MARGINALE IMPIANTO DI CONDIZIONAMENTO

Si arriva al prezzo marginale del'impianto di condizionamento

redlizzazione a nuovo, a causa della vetusta dellimpianto stesso.

deprezzando il costo di

Vita media impianto di condizionamento (anni) 10
Vita impiante immobile oggetto di stima (anni) 0
Prezzo marginale impianto di condizionamento = (3600 x (1-(0/10))) € 3 600,00

Non si prende in considerazione la vetustd dellim

essere redlizzato a nuovo

pianto in quanto lo stesso & inesisi{—:‘nfe deve

4.8. PREZZO MARGINALE IMPIANTO DI RISCALDAMENTO

Si arriva al prezzo marginale delimpianto di condiz
realizzazione a nuovo, a causa della vetustd dell

onamento deprezzando il costo di
mpianto stesso. | :

Vita media impianto di condizionamento (cnni) e 8
Vita impianto immobile oggetto di stima (anni) 0
Prezzo marginale impianto di condizionarnento = (6900 x (1-(0/12))) € 6 900,00

Non si prende in considerazione la vetusta dellim

essere redlizzatc a nuovo

pianto in quanto lo stesso & inesistente deve

5. ANALI DEI PREZZI MARGINALI E CORREZIONE DEI PREZZI DEI COMPARABILI

S.1. TABELLA DI CORREZIONE DEL PREZZO DEl COMPARAGBILI

Unitar A Unita B | Unihﬁ C

Prezzo € 170 000,00 €140000,00 | € 1460 000,00
Data o 141667 | 000 €201647 K001 €3333,33
Sup. princ. g%if% 700X € 43 418,67 ze 79| €3408533 %iﬁ? 78) X | ¢ 58 352,00
sup. terr. ‘m‘;‘; 2% | 534800 L‘;t‘f} % | €6281,33 Lﬁ“;”? 00%) 11 &3 9400
Sup. sottot, ﬁé 0% €0,00 (5?56 0% €0,00 é%t; 0% €0,00
e | 93729 €23 956,80 | 14637 -01% | 51 9400 oo %% | €29 ss80
f’é’s‘;ﬂg‘;‘f& 5‘125'42 "4 X1 287430 (6242-50x| €2 049,30 420K L 4 spad0
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Superficie |(0x0-0x0) (0x0-150x (0x0-150 %
condom.  |x 165 €O lanry v | TSOSTAU lagary Ygs | Y68 Ml
Stajo dl da3as €000 |da3al €16 500,00 |da3a3 €0,00
manutenz. i ' "
Servizi (1-1)x (1-1)x (1-1)x
igienicl 5542 €000 |reso €000 5540 € 0,00
Livello di 0-1)x 0-2)x (0-2) %
olano (n) | 1700 -€1700,00 |70 €2800,00 |10” € 1 600,00
Imp. di (0-0) x (0-0) x (0-0) x
condiz. 3600 - €000 lagng €000 2400 ~€3 600,00
Imp. di (1-1)x (1-1)x (1-1)x
riscald. 4900 €000 | /900 €000 4000 €040
Prezzo
cotialto €245314,43 € 244 801,93 € 2456 272,68
5.2. CONSIDERAZIONI STATISTICHE SUI VALORI OTTENUTI

Pieié Scostam. % | Scostam. % | Scostamento % Assoluto

P. max P. min P.min-P.max

Unité A €245314,43| 0,39% 0,21%
Unité B £€244801,93| 0.60% 0,00% 0,60%
Unita C £€246272,68| 0,00% 0,60%
Prezzo Massimo € 246 272,68
Prezzo minimo € 244 801,93

SCOSTAMENTO PERCENTUALE ACCETTABILE

4. STIMA ATTRAVERSO MATRICE DElI COEFFICIENTI DELLE CARATTERISTICHE QUALITATIVE

6.1. MATRICE DEI COEFFICENTI

Si procede col costruire la matrice dei coefficienti utilizzando i parametri di affacci e
inguinamento della zona

Matrice dei coefficienti

Matrice inversa dei coefficienti

Costante Affacci Inguinam.

Unitd A 1,00 4,00 0,00 1,00 -4,00 4,00

Unitd B 1,00 3.00 -1,00 0,00 1,00 -1,00

Unita C 1,00 2,00 -1,00 1,00 -2,00 1,00

Det Mat. L. -1,00 _l Matrice non singolare == si procede con il calcolo

Vettore dei prezzi corretti Vettore delle incognite
Unita A €245 314,43 P.P.V.M. X
Unita B € 244 801,93 P. Mar. affacci ¥
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Unitas C €246272,68 | P. Mar. inquin. FEL 7
6.2. RISOLUZIONE SISTEMA LINEARE
X 1,00 -4,00 4,00 €245 314,43
Y = 0,00 1.00 -1,00 X € 244 801,93
Z 1,00 -2,00 1,00 | | €246 272,68
X €251 197,43 P.P.V.M. immobile da stimare
Y = -€ 147075 Prezzo marginale affacci
z € 198325 Prezzo marginale inquinamento B
I_Pit‘.l probabile valore di mercato immobile oggetto di siima € . 251 197,43 ]
| 7. DEFINIZIONE SCALE i
| 7.1. SCALA LIVELLI DI MANUTENZIONE N
B ] Si registrano situazioni di degrado, richiedenti opere atfe al recupero di parti ed
elementi anche strutturali,
2 Limmobile presenta accettabili condizioni di manutenzione ma necessita del
rifacimento di alcuni elementi di finitura.
3 Limmobile si presenta in buono stato di manutenzione tante da non necessitare
di interventi di manutenzione ordinaria e straordinaria. | y .|

7.2. SCALA INQUINAMENTO AMBIENTALE

Assenza di qualsiasi fipo di fonte di inquinamento, o di disturbo della quiete.

Presenza di inquinamento da traffico veicolare, ferroviario o aereoportfudle o da
altre fonti civill quali attivitd ricreative e ricettive in genere.

Presenza di inquinamento derivante da attivite nen civili (discariche, impianti
industriali, centrali eletriche ecc...)

| 8. VERIFICA CON STIMA MONOPARAMETRICA

La stima monoparametrica si effettua sulla sola superficie commerciale al fine di valutare se il
prezzo unitario appare in linea con quanto rilevabile dalle agenzie immobiliar operanti nella

Zona

Valore unitario (€./mq)

€251 197,43

1}

€2018,31 almgq
124,46

Il valore derivante dal rapporto di stima & 251.197,43 €.

Si approssima tale valore a 251.000,00 €.
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STIMA DELLO STATO DI AVANZAMENTO LAVORI:

L'unites immobiliare, come detto in precedenza, & in corso di costruzione,

ed a oggi risLJITq realizzata al grezzo, ovvero é stata realizzata la parte

sfrufTurole del complesso edilizio e le partizioni interne dell'unita

immobiliare, necessita quindi, per essere porfata alle condizioni di

ordinarietd considerata nel rapporto di stima immobiliare, delle seguenti

opére edilizie per essere ultimata:

« Stante le condizioni attuali dell'immobile, revisione generale di
quanto realizzato al fine di valutare eventudli ripristini o sostituzioni;

s Redlizzazione di impianti tecnologici, ovvero impianto elettrico,
impianto di illuminazione, impianto di riscaldamento, impianto
i_droscmi’rcr;io, impianto di adduzione gas mefano e impianto di
scarico con sistema di depurazione;

e Redlizzazione di muratura nell'autorimessa;

. Reulizzc:zicjni di arricci interni sia nell' abitazione che nell'autorimessa;

e Redlizzazione di massetti e pavimenti, con posa in opera di
battiscopa, sia nei locali abitabili che nell'autorimessa;

s Readlizzazione di rivestimenti nel bagno e nella cucina;

° Reolizzczic;ne di muri di cintfa o di contenimento se necessario o
similare a chiusura della proprietda esclusiva;

s Finitura della sistemazione esterna al fine di rendere possibile
Il'qccesso ﬁll’quforimesso semi interrato;

s Installazione delle porte interne all'unitd immobiliare;
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e Installazione degli infissi esterni, comprensivo di basculante pe.Tr
autorimessa;

* Finitura dalla scala e del terrazzo di accesso all'unitd immobiliare:

e Regolarizzazione tramite livellamento del resede ' esclusivol e
redlizzazione di marciapiedi esterni:

* Installazione di cancello di accesso al resede:

* Tinteggiatura dell'interno dell'unitd immobiliare e dell'esterno del
fabbricato condominiale.

« Tutte le lavorazione accessorie necessarie per realizzare le opere di
cui sopra a perfetta regola d'arte.

Alla luce di quanto fino ad oggi redlizzato, e delle opere necessarie per

completare I'unita immobiliare, dell'estensione della stessa e del livello di

finiture medie che si presume saranno poste in operq, si stima che lo

stato di avanzamento dei lavori, sia giunto al 60 %.

STIMA DELL'UNITA IMMOBILIARE ALLO STATO ATTUALE:

Olfre ad applicare un deprezzamento al valore dell'unifc‘g immobili‘_cnre

derivante dallo stafo di avanzamento dei lavori, pari al 40 %, si applica

un ulteriore deprezzamento del 15 % al fine di tener conto della minore

appetibilitd  commerciale che un immobile ha nello stato ' di

avanzamento di completamento del grezzo, e per ’renef conto delle

alfre spese accessorie per completare i lavor, come ad esempio onorari

fecnici necessari, per rinnovo di permesso di costruire, direzione lavori,

chiusura della pratica edilizia e quant'alfro. l |

Valore da rapporto di stima 277.500,00 €.
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Deprezzamento per immobile non completo

251.000,00 €. X 0,45 =112.950,00 €.

Si approssima tale valore a 113.000,00 €. (centotredicimila/00).

In considerazione della parficolare modalita di  alienazione
dell'immobile, al fine di determinare un prezzo da utilizzare come base
d'asta, i riﬂene opportuno applicare al valore stimato un
deprezzamento pari al 10 % al fine di tener conto della minor appetibilita
commerciale che la vendita dell'immobile all'asta comporta, dovuta
per esempio dl rapido saldo del prezzo.

V. bc:se d'asta =113.000,00 x 0,90 = 101.700,00 €.

Si approssima a 102.000,00 €. (centoduemila/00).

Riassumendo dlla luce di quanto sopra esposto si quantifica quindi in
113I.000,00 €. (centofredicimila/00), il piU probabile valore di mercato
dell'immobile oggetto di stima nelle attuali condizioni di manutenzione,
e 102.000,00 €. (centoduemila/00) il valore che puo essere ufilizzato

come base d'asta immobiliare.

STIMA PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO LOTTO E

Gli immobili che costituiscono il lotto E sono appezamenti di terreno
agr'icolo in piénu proprietd.

Al fini della presente stima si considera quindi la superficie catastale dei
terreni.

Ai fini della determinazione delle superfici da prendere in considerazione

ci si riferisce alla superficie catastale in quanto trattasi di appezamenti
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di modeste dimensioni, con scarti di tolleranza minimi e quindi ininfluenti
ai fini della stima.

Inoltre ci riferisce alle superfici reperibili presso |'archivio catastale in
quanto sul posto i confini catastall non sono completamente
materializzati e tale operazione esula dall'incarico conferito.

Sup. Catastale = 4056 mq

Nella zona il mercato dei terreni non edificabili, di dimensio.ni tali da non
essere utilizzabili ai fini agricoli e prevalentemente legato alla vendita
come complemento di appezzamenti edificabili, per tale motivo si &
pofuto reperire un prezzo unitario di riferimento, ma non 5i sono rer:aeri’ri
dati relativi a specifiche compravenditi di soli terreni edificabili. ‘
Da indagini sul mercato si & reperito un prezzo medio di 6,00 - 8,00
£€./mq.

Trattandosi di un appezzamento o giacitura fortemente éollinara éon
alcune porzioni di bosco si ritiene opportuno utilizzare il valore minimo
pari a 6,00 €./mq

Si perviene al piv probabile valore di mercato dell'qppézzamento di
ferreno in oggetto moltiplicando il parametro di superficie per il prezzo
unitario ricavato dal prospetto di cui sopra.

P.P.V.M. = 6,00 €./mq x 4065 mg = 24.390,00 €.

Si approssima tale valore a 24.000,00 €. (ventiquattromila/00)

In considerazione della particolare  modalitét di mlianazicme
dell'immobile, al fine di determinare un prezzo da ufilizzare come base

d'asta, si ritiene opportuno applicare  al valore trovato un
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deprezzamento pari al 20 % al fine di tener conto della minor appetibilita
che la vendita dell'immobile all'asta comporta, dovuta al rapido saldo
del prezzo.

V. base d'asta = é4.000,00 x 0,80 = 19.200,00 €.

Si approssima tale valore a 19.000,00 €. (diciannovemila/00)
Riassumendo alla luce di quanto sopra esposto si quantifica quindi in
24.600,00 €. (ventiguattromila/00). il piU probabile valore di mercato del
bene oggetto di stima, e 19.000,00 €. (diciannovemila/00) il valore che
puod essere utilizzato come base d'asta immobiliare.

STIMA PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO LOTIO F

DESCRIZIONE DELLE UNITA IMMOBILIARI COMPARABILI

Richiedendo la procedura del MCA un'accurata conoscenza sia delle
caratteristiche dell'immobile che del prezzo di vendita come unitd
comparabili ho preso unitd immobiliari delle quali sono riuscito ad
ottenere le informazioni necessarie poiché le rispettive compravendite
sono state seguite da colleghi, dai quali, quindi, ho potuto faciimente
reperire sia le caratteristiche quantitative e qualitative dell'immobile che
gli effettivi prezzi pagati.

UNITA' COMPARABILE A

Villetta a schiera da terra a tetto per civile abitazione posto in Comune
di Santa Maria a Monte (Pl), in zona limitrofa al cenfro dell'abitato di
Santa Maria ‘@ Monte, con oftime finiture e stato di conservazione in

quanto di recente costruzione.
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L'unita immobiliare si articola su due piani fuori terra; si accede a detia
unita da resede di proprietd esclusiva avente una superficie di 35 mqg
circa.

L'appartamento era formato da soggiorno pranzo con angolo cotturg,
due bagni, due camere, uno studio e un ripostiglio, per una superficie
complessiva di 100 mq circa, I'unitd immobiliare era inoltre dotata di due
terrazzi per una superficie complessiva di 12 mq circa, e una qutorimessa
di pertinenza esclusiva di 20 mq circa, I'unitd immobiliare in oggetto
distanza dal'immobile oggetto di stima circa 7 km.

L'unita immobiliare al momento della vendita presentava un ottimo
stato di manutenzione in quanto facente parte di un comi:;lesso ediiizio
di recente costruzione, aveva 7 affacci verso I'esterno ed & situata in
zona soggetta alle consuete forme di inquinamento acustico derivante
dalla presenza di una strada mediamente soggetta a traffico veicolare.
L'unita immobiliare era dotata di impianto di riscaldamento alimentato
da caldaia murale a gas metano, e impianto di condizionamento a
servizio della zona giorno.

L'unitad immobiliare & stata compravenduta due mesi fa al prezzo di
225.000,00 €,

UNITA' COMPARABILE B

Villetta a schiera da terra a tetto per civile abitazione posto in Comune
di Santa Maria a Monte (Pl), in locdlitd Falorni, limitrofa al centro
dell'abitato di Santa Maria a Monte, con soddisfacente finiture e stato di

conservazione in quanto redlizzato circa 10 anni fa.
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L'unitd immobiliare si articola su due piani fuori terra e piano sottotetto
non abitabile; si accede a detta unita da resede di proprietd esclusiva
avente una superficie di 200 mq circal.

L'appartamento era formato da soggiorno, cucina, due bagni, fre
camere, e un ripostiglio, per una superficie complessiva di 103 mq circa,
l'unités immobiliare era inolire dotata di fre terrazzi per una superficie
complessiva di 10 mqg circa, e un locale sottotetto non abitabile per una
superficie di 60 mqg circa, I'unita immobiliare in oggetto distanza
dall'immobile oggetto di stima circa 3 km.

L'unitd immobiliare al momento della vendita presentava un
soddisfacente stato di manutenzione necessitando solo di alcune opere
di manu’renzipne ordinaria, aveva é affacci verso |'esterno ed & situata in
zonﬁ non soggetta alle consuete forme di inquinamento, in quanto non
prospiciente viabilita particolarmente soggette a fraffico veicolare.
L'unité immobiliare era dotata di impianto di riscaldamento alimentato
da caldaia murale a gas metano.

L'unité immobiliare & stata compravenduta tre mesi fa al prezzo di
245.000,00 €.

UNIfA' COM F;A&ABILE €

Villetta a schiera da terra a tetto per civile abitazione posto in Comune
di Santa Maria a Monte (Pl), in localitd del bruno, limitrofa al centro
dell'abitato di Santa Maria a Monte, con oftime finifure e stato di
conservazione in quanto facente parte di un complesso edilizio di

recente costruzione.
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L'unita immobiliare si arficola su due piani fuori terra: si accede a detta
unitd da resede di proprietd esclusiva avente ung superficie di 95 ;mq
clreq.

L'appartamento era formato da soggiorno, cucina, fre bagni, tre
camere, uno studio e due ripostigli, per una superficie complessiva di 120
mq circa, |'unitd immobiliare era inolire dotata di due terrazzi per una
superficie complessiva di 12 mq circa, e una autorimessa di pertinenza
esclusiva per una superficie di 25 mq circa, I'unitd immobiliare in oggeﬁo
distanza dall'immobile oggetto di stima cirea 1 km.

L'unita immobiliare al momento della vendita presentava un ottimo
stato di manutenzione in quantfo facente parte di un complesso edilizio
di recente costruzione, aveva 10 affacci verso |'esterno ed & situata in
zona soggetta dlle consuete forme di inquinamento acustico, in quanto
I'immobile & prospiciente viabilite soggetta a medio traffico veicolare.
L'unita immobiliare era dotata di impianto di riscaldamento ulimenfﬁ’ro
da caldaia murale a gas metano, e dij impianto di condizionamento a
servizio della zona giorno.

L'unité immobiliare & stata compravenduta quattro mesi f(;.l al prezzo di
280.000,00 €.

RAPPORTO DI STIMA DELL'IMMOBILE

Nelle tabelle che seguono saranno razionalizzate Ié cécrc:ﬁerisfiéhe
estrinseche ed intrinseche degli immobile che nelle stime mono
parametriche si condensano nel parametro dato dal prezzo al metro

quadrato commerciale.
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Al fine correggere i prezzi rilevati degli immobili comparabili atfraverso lo

studio dei prezzi marginali, si

parametri rilevati dal mercato.

procedera con l'assunzione di alcuni

RAPPORTO DI STIMA IMMOBILIARE

0. PARAMETRI DEL SEGMENTO DI MERCATO

LOCALIZZAZIONE
COMUNE SANTA MARIA A MONTE

PROV. PISA

LOCALITA'  MONTECALVOLI

VIA CRINALE

DESTINAZIONE

TIPOLOGIA IMMOBILE

MOTIVAZIONE A VENDERE
MOTIVAZIONE A COMPRARE

FORMA DI MERCATO

PREZZO MEDIO UNITARIO DI MASSIMA

CIVILE ABITAZIONE

VILLETTA TERRATETTO

VENDITA TRAMITE ASTA GIUDIZIARIA

ACQUISTO ABITAZIONE PRESUMIBILMENTE PRIMA CASA

CONCORRENZA MONOPOLISTICA

1900 - 2200 €./mq

1. TABELLA DEI DATI

Prezzo e carafteristiche = COF‘H[.?C?I’GDIII — Ur!im e
Unité A Unité B Unita C stimare
Prezzo totale € 225000,00| €245 000,00 €280000,00| < 217 778
Data compravendita (mesi) 2 3 4 0
superficie principale (mg) 100,00 103,00 120,00 110,88
superficie terrazzi/porticati (mq) 12,00 10,00 12,00 17 46
sup. sottotetto n.a./loc. interrati (ma) 0,00 60,00 0,00 129,56
?;%?rﬁcie autorimessa/loc. tecnico 20,00 0,00 25,00 18.47
Superficie resede esclusivo (mq) 35,00 200,00 95,00 72,88
superficie condominiale (maq) 0,00 0.00 0,00 0,00
State di manutenzione (n) 3 2 3 3
_E}Ervizi igienici (n) 2 2 3 2
Livello di piano (n) 0 0 0 0
Impianto di condizionamento 1 0 | 0
Impianto di riscaldamento 1 1 ] 1
Quota millesimale 0 0 0 0
Caratteristiche qualitative
Affacci (n) 7 é 10 11
Inguinamento zond (n) 2 1 2 1
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2. RIEPILOGO DEGLI INDICI MERCANTILI E DEl COST!

[2.1. RAPPORTI MERCANTILI TRA SUPERFICI

Rapporto prezzo superficie principale / prezzo superficie autorimessa

indice & informazione valore

Rapporto prezzo superficie principale / prezzo superficie terrazz 0,25

Rapporto prezzo superficie principale / prezzo superficie softofetto 0,30
0,50

Da indagini svolte si & potuto reperire i rapporti mercantili di cui sopra tra il prezzo della

superficie principale e il prezzo delle superfici accessarie.

2.2. SAGGIO MEDIO ANNUO INVESTIMENTI IMMOBILIARI

| Saggio medio annuo (%)

5,00

Da indagini sullandamento del mercat

il saggio di rivalutazione del prezzo degli immobili

o Immobiliare & stato possiblle rilevare alla data odierna

Ez. COSTO UNITARIO NECESSARIO PER MIGLIORARE LO STATO DI MANUTENZIONE

Stato di manutenzione Valore Prezzo unitario per miglioramento |
Scadente 1 £./mq €70,00

Normale 2 £./mqg € 150,00

Oftimo 3

Da indagini presso le imprese edili operanti nella zona si sono potuti reperire | costi necessari al
mefro mquadrato per aumentare lo stato di manutenzione di un immobile.

2.3. COSTO PER LA REALZZAZIONE DI UN SERVIZIO IGIENICO ORDINARIO

Per la stima della realizzazione a nuove di un servizio igienico con materiali di qualitd media e
di dimensioni ordinarie (indicativamente 1,5 x 2,4) si utilizza una stima del costo attraverso

computo metrico, | prezzi unitari sono stati reperiti

operanti nella zona.

tramiti indagini svolte presso le imprese edili

Opera U.M. Quantitd | Prezzo unit. Importo
Assistenza muraria per realizazione di ‘
impianti, di scarico e idrosanitario o E8pC baR £.300,00 % 0.0
Redlizzazione di impianto idrosanitario, “
comprensivo di f.&p.o. sanitar | LRy 148 £ 170000 %1, #00.00
Redlizzazione di impianto di scarico a corpo 1,00 €1200,00 | €1 200,00
Realizzazione di impianto elettrico Punto luce 8,00 € 45,00 £ 520,00
Redlizzazione massetto sotto pavim. mg 3,60 €45,00 €162,00
Fornitura e posa in opera pavimento mq 3,60 € 50,00 € 180,00
Fornitura e posa in opera rivestimento mq 15,60 €.50,00 € 780,00
Totale €5542,00
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|i4. COSTO PER REALIZZAZIONE A NUOVO IMPIANTO DI CONDIZIONAMENTO

Al fine di pervenire al prezzo marginale dellimpianto di condizionamento si procede con und
stima tramite computo metrico del costo della realizzazione di tale impianto, | prezzi unitari

sono stati reperiti framite indagini presso le ditte operanti nel settore impiantistico.

stima costo redlizzazione impianto

Opera U.M. Quantitd | Prezzo unit. Importo
Assistenza muraria per redlizzazione di

impimnri di condizionamento 9 £8P0 .00 20008 € 800,00
Fornitura di unita esterna, split interno e

Hibazionl necessane. a corpo 1,00 € 2 400,00 € 1 300,00
Collegamenti elettrici a Ccorpo 1,00 € 300,00 £ 300,00
Installazione e avvio impianto a corpo 1.00 €1 200,00 €1 200,00
@ale € 3 600,00

2.5. COSTO PER REALIZZAZIONE A NUOVO IMPIANTO DI RISCALDAMENTO

Al fine di pervenire al prezzo marginale dellimpianto di riscaldamento si procede con una
stima tramite computo metrico del costo della realizzazione di tale impianto, i prezzi unitari

sono stati reperiti framite indagini presso le ditte operanti nel settore impiantistico.

stima costo realizzazione impianto

Operd U.M. Quantité | Prezzo unit. Importo |
Assistenza muraria per realizzazione di
impianto diriscaldamento & =TS 149 €120000 | €1200,00
Fornitura di caldaia radiatori, collettori,
rubinetti e quant'ditro. a COrpo 1,00 €3 200,00 € 3 200,00
Collegamenti elettrici d corpo 1,00 € 300,00 € 300,00
Installazione e avvio impianto a corpo 1,00 €2 200,00 € 2 200,00
Totale € 6 900,00
3. CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

o ‘ S. Gar
Unitd comp.| S princ. § ter. Ragg. | S soft. Ragg. RAGY §S commerc.
Unita A 100,00 3,00 0,00 10,00 113,00
Unita B 103,00 2,50 18,00 0,00 123,50
Unité C ~ 120,00 3,00 0,00 12,50 135,50
Immaobile
da stirrars 110,88 4,37 38,87 9,24 143,35

4. CALCOLO DEL PREZZO MARGINALE

4.1. CALCOLO PREZZO MARGINALE DATA
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Unitd comparabile Prezzo Variazione Prezzo marginale

Unita A € 225 000,00 -0,050 225000 x-0,05 /12 -€ 937,50
Unita B € 245 000,00 -0,050 245000 x -0,05 /12 -€1020,83
Unita C € 280 000,00 -0,050 280000 x -0,05 /12 €1 164,67
4.2. CALCOLO PREZZO MARGINALE SUPERFICIE

Unitd comparahbile Prezzo S. comm. Prezzo medio

Unita A € 225 000,00 113,00 €1991,15

Unita B € 245 000,00 123,50 €] 983,81

Unités C € 280 000,00 135,50 €2066,42

Prezzo marginale €198381 |

Il prezzo marginale & assunto pari al prezzo minimo, i

rapporto di posizione & inferiore all'unité.

n considerazione dellipotesi che |l

4.3. CALCOLO PREZZO MARGINALE SUPERFICI SECONDARIE
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Superficie Prezzo marginale nﬁgsng:%filoe F‘rez:gprg%génale
Sup. principale £€1983,8] 1,00 €1 983,81

Sup. terrazzi €1 983,81 0,25 € 495,95

Sup. sottotetio €] 983,81 0.30 €595,14

Sup. autorimessg €1 98381 0.50 € 991,90

4.3. PREZZO MARGINALE RELATIVO ALLA MANUTENZIONE

Unita A

Stato di manutenzione Valore Superficie | Pr. Unitario Prezzo miglioramento
Scadente 1,00 100,00 70,00 € 7 000,00
Normale 2,00 100,00 150,00 € 15 000,00
Otlimo 3,00

Unita B

Stato di manutenzione Valore Superficie | Pr. Unitario Prezzo miglioramento
Scadente 1,00 103,00 70,00 i €7 210,00
Normale 2,00 103,00 150,00 € 15 450,00
Offimo 3.00

Unitda C

Stato di manutenzione Valore superficie | Pr, Unitario Prezzo miglioramento
Scadente 1,00 120,00 70,00 € 8 400,00
Normale 2,00 120,00 150,00 € 18 000,00
Ottimo 3,00 __J
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4.4. PREZZO MARGINALE RESEDE ESCLUSIVO

l Prezzo marginale resede esclusivo al mq I € 145,00 I
4.5. PREZZO MARGINALE SERVIZIO IGIENICO

] Prezzo marginale per realizzazione di servizio igienico ordinario | € 5542,00 I
4.5, PREZIO MARGINALE LIVELLO DI FIANO
Prezzo marginale non ufilizzato per la stima in dellimmobile in oggetto
Incremento percentuale al crescere del livello di piano 1,00%
Unita immobiliare Prezzo Percentuale Prezzo marginale
Unita A € 225 000,00 0,01 € 2 250,00
Unita B € 245 000,00 0,01 € 2 450,00
Unita C € 280 000,00 0,01 € 2 800,00

Da indagini di mercato & risultato che l'incremento di valore (per edific di 5-6 piani) dati
dallaumentare del pianoc & dell' 1 % crescente mentre si sale, in caso di presenza di ascensore
e decrescente in caso non sia presente ['ascensore.

4.7. PREZZO MARGINALE IMPIANTO DI CONDIZIONAMENTO

Si arriva al prezzo marginale delimpianto di condizionamento deprezzando il costo di
realizzazione a nuovo, a causa della vetustd dellimpianto stesso.

Vita media impianto di condizionamento (anni) 10

Vita impianto immobile oggetto di stima (anni) 0

Prezzo marginale impianto di condizionamento = (3600 x (1-(0/10})) € 3 400,00

Non si prende in considerazione la vetusta dellimpianto in quanto lo stesso & inesistente deve
essere redlizato a nuovo

4.8. PREIZO MARGINALE IMPIANTO DI RISCALDAMENTO

Si arriva al prezzo marginale delimpianto di condizionamento deprezzando il costo di
realizzazione a nuovo, a causa della vetusta dellimpianto stesso.

Vita media impianto di condizionamento (anni) 12

Vita impianto immobile oggetto di stima (anni) 5

Prezzo marginale impianto di condizionamento = (6900 x (1-(5/12))) €4 025,00

limpianto dellimmobile oggetto di stima & esistente e quindi viene deprezzato per vetustd

5. ANALI DEI PREZZI MARGINALI E CORREZIONE DEI PREZZI DE| COMPARARBILI

5.1. TABELLA DI CORREZIONE DEL PREZZO DEI COMPARABILI
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Unités A Unité B Unita ©
Prezzo € 225 000,00 € 245 000,00 € 280 000,00
(0-2)x (0-3) x (0-3) x
Data S e1a7500 |0-3% €306250 [ 9% € 4 666,67
(170,88 - (110,88 - (110,88 -
sup. princ. | 100) x €21 583,81 | 103) x €15632,39 |103) x -€18092,31
1983,81 1983.81 1983,81 |
(17,46 - 12) x (17,46 - 10) x (17,46 - 10) x
sup.terr. | feS €270789 |\ €369980 |14 €2707.89
(199,56 0% (129,56 - 60) (129,56 - 60)
sup. softot, | L2 €77 106,56 |x € 41 398,06 | x €77 106,56
' 595,14 595,14
Sup. (18,47 -20) x| _ (18.47-0)x | (18,47 - 0)
e |0 €1517.81 |[3% €1832045 | (154 €6477,13
superficie | (72,88 - 35) x . | (72,88 - 200) (72,88 - 200)
el M €625020 | 1es | €2097480 | “.5 | €3649,80
Superficie (0x0-0x0) (0x0-0x0) (0x0-0x0)
condorm. X 145 €000 X 145 £ 0,00 X 165 €0.00
Stajo o da3a3 €000 |daza? € 15 450,00 dlaoa €0,00
manutenz. # i : 4 y
Serviz (2-2)x (2-2) x (2-2) x
iglenici 5542 €000 |0 €000  |5e45 9 944,00
Livellodi | (0-0)x (0-0) x (0-0) x
piano (n) | 2250 €000 1,450 €000 om0 €000
Imp. di 0-1)x (0-0)x (0'-0) x ‘
condiz. 3600 €3 600,00 | 5405 €000 3000 "% 3 600,00
Imp. i (1-1) % (1-1)x (1-1)x
riscaild, 4025 €000 4005 €000 | 4005 €0.00
Prezzo
o € 329 405,85 €321 588,39 €327 119,89

S.2. CONSIDERAZIONI STATISTICHE SUI VALORI OTTENUTI

SCOSTAMENTO PERCENTUALE ACCETTABILE

Pessid Scostam, % Scm’rqm. % Sc:o:fame_mu % Assoluto
P. max P. min P.min-P.max
[Unifa A €329 40585 |  0,00% -2,37% ]
Unites B €32158839 | 2,43% 0,00% 2,43%
|Unita C €327 119,89 0,70% -1,69%
Prezzo Massimo € 329 405,85
Prezzo minimo € 32] 588,39

6. STIMA ATTRAVERSO MATRICE DEI COEFFICIENTI DELLE CARATTERISTICHE QUALITATIVE
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6.1. MATRICE DEI COEFFICENTI

Si procede col costruire la matrice dei coefficienti utilizzando | parametri di affacci e
inguinamento della zona

Matrice dei coefficienti i : g Bl
: - Matrice inversa dei coefficient
Costante Affacci Inguinam.
Uni‘té A ] loo 4,—00 "'] ADO '-l r67 -l ,-OO ] ,67
Unita B 1,00 5,00 0,00 0,33 0,00 -0.33
Uﬂ”"ﬁ C 1 rOD ],00 "-l rDD '] ;33 ] ,OD 0,33
Det Mat. I. 0,33 Matrice non singolare == si procede con il calcolo
h\Leﬁore dei prezzi corretti Vettore delle incognite
Unita A € 329 405,85 P.P.V.M. X
Unitér B €321 588,39 P. Mar. affacci ¥
Unita C €327 112,89 P. Mar. inguin. Z
6.2. RISOLUZIONE SISTEMA LINEARE
X -1,67 1,00 1,67 € 329 405,85
Y = 0,33 0,00 0,33 X € 321 588,39
i -1,33 1,00 0.33 €327 119,89
X €31777845 P.P.V.M. immobile da stimare
Y = € 761,99 Prezzo marginale affacci
Z -€ 857945 Prezzo marginale inquinamento
[Piv probabile valore di mercato immobile oggetto di stima € 317 778,45 |

| 7. DEFINIZIONE SCALE

[7.1. SCALA LIVELLI DI MANUTENZIONE

elementi anche strutturali.

Si registrano situazioni di degrado, richiedenti opere atte al recupero di parti ed

Limmobile presenta accettabili condizioni di manutenzione ma necessita del
rifacimento di alcuni elementi di finitura.

L'immeobile si presenta in buono stato di manutenzione tanto da non necessitare
diinterventi di manutenzione ordinaria e straordinaria.

7.2.‘ SCALA INQUINAMENTO AMBIENTALE

Assenza di qualsiasi tipo di fonte di inquinamento, o di disturbo della guiete.

Presenza di inquinamento da traffico veicolare, ferroviario o aereoporiuale o da

altre fonti civili quali attivitd ricreative e ricettive in genere.
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Presenza di inquinamento derivante da attivita non civili (discuricheJ impianti
industriali, centrali elettriche ecc...)

8. VERIFICA CON STIMA MONOPARAMETRICA |

La stima monoparametrica si effettug sulla sela superficie commerciale al fine di valutare se il
prezzo unitario appare in linea con quanto rilevabile dalle agenzie immobiliari operanti nellg
zong

€317 778,45

]

€194541 almgq

Valore unitario (€./mq)
163,35

Il valore derivante dal rapporto di stima & 317.778,45 €,

Si approssima tale valore a 318.000,00 €.

In considerazione delle difformite urbanistiche rilevate, al fine di tener
conto della minor appetibilith commerciale dell'immobile a causa delle
stesse, si  applica al  valore precedentemente calcolato  un
deprezzamento de| 3 %

318.000,00 x 0,97 = 308.460,00 €,

Si approssima tale valore g 308.000,00 €, (tfrecentoottomila/00)

In considerazione del fatto che I'immobile risulta locato, al fine di tener
conto della minor appetibilit commerciale dell'immobile a causa dello
stesso, si  applica al valore precedentemente calcolate un
deprezzamento del 10 %

P.P.V.M. = 308.000,00 x 0,90 = 277.200,00 €,

Si approssima tale valore a 277.000,00 €. {duecenfoseﬂoanéeﬁemilc/DO)
In  considerazione della parficolare  modalitd  di  alienazione
dell'immobile, al fine di determinare un prezzo da ufilizzare come base
d'asta, si ritiene opportuno applicare al valore frovato un

deprezzamento pari al 20 % al fine di tener conto della minor appetibilita
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ché la vendita dell'immobile all'asta comporta, dovuta al rapido saldo
del prezzo.

V. base d‘qs’rg = 277.000,00 x 0,80 = 221.600,00 €.

Si qppmssimd tale valore a 222.000,00 €. (duecentoventiduemila/00)
Riassumendo alla luce di quanto sopra esposto si quantifica quindi in
277.000,00 €._ (duecentosettantasettemila/00), il piv probabile valore di
mercato dellimmobile oggetto di stima nelle attuali condizioni, e
222.000,00 €. (duecentoventiduemila/00) il valore che pud essere
utilizzato come base d'asta immobiliare.

STIMA PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO LOTIO G

| beni che costituiscono il lotto G sono appezzamenti di ferreno in parte
in piena proprietd e in parte in proprieta per la quota di un quarto; tale
sudldivisione | del'appezzamento deriva da un progetto che fu
presentato presso il Comune di Santa Maria a Monte, che perd non ha
poi avuto seguifo.

Ai fini della presente stima si considera gquindi la superficie dei terreni in
piena proprietd come intera e Ia superficie dei terreni in proprieta pro
quota secondo la quota di proprietd, il tutto come meglio dettagliato
nel{u tabella che segue.

Al fini della determinazione delle superfici da prendere in considerazione
ci si riferisce alla superficie catastale in quanto frattasi di appezzamenti
di modeste dimensioni, con scarti di tolleranza minimi e quindi ininfluenti

ai fini della stima.
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Inoltre ci riferisce alle superfici reperibili presso |'archivio catastale in

quanto sul posto i confini catastall non sono completamente

materializzati e tale operazione esula dall'incarico conferito.

DETERMINAZIONE DELLE SUPERFI DE! TERRENI INSERITI NEL LOTTO G

#P _ gl superficie supericie
articella hossasis catastale virtuale
mg mg
543 | 175,00 175,00
546 ] 203,00 203,00
538 1 50,00 50,00
552 1 4,00 4,00
355 1 64,00 64,00
547 1/4 35,00 8,75
537 1/4 50,00 12,50
551 1/4 296,00 7400 |
556 1/4 10,00 2,50
557 1/4 10,00 2,50
558 1/4 15,00 3,75
259 1/4 3.00 0,75
560 1/4 5,00 1.25
561 1/4 3,00 0,75
562 1/4 2 0,50
| totale 603,25 |

Nella zona esiste un mercato attivo di terreni edificabili, non & stato

quindi difficile reperire dal mercato locale valori riportati nel prospéf‘ro

che segue, tali valori sono stati analizati e depurati di alcuni paramenti

non omogenei, quali ad esempio vendita di appezzamenti edificabili

con porzioni anche ampie di terreno non edificabile) vendita, di

appezzamenti edificabili con progetto approvato o con permuta ecc...

TABELLA DEI DATI REPERITI DAL MERCATO

UBICAZIONE | SUPERFICIE PREZZO F“EI:ADQ"' AL
Pregiuntino 500,00 € 80.000,00 € 160,00
Pregiuntino 3000,00 € 540.000,00 € 180,00
S.Maria a M. 1100,00 € 130.000,00 €118,18
Pregiuntino 800,00 € 140.000,00 € 175,00

Pregiuntino 480,00 € 90.000,00 € 132,35
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Pregiuntino 1950,00 € 380.000,00 € 194,87

S.Maria a M. 1890,00 € 280.000,00 €148,15

S.Maria a M. 710,00 € 120.000,00 € 169,01
10630,00 € 1.760.000,00

Rapporto PSR Y ds ny €./mq

Si perviene al piu probabile valore di mercaio del'appezzamento di
terreno in ogge’r’ro moltiplicando il parametro di superficie per il prezzo
unitario ricavato dal prospetto di cui sopra.

P.P.V.M. = 165,57 €./mq x 603,25 mqg = 99.880,10 €.

Si approssima tale valore a 100.000,00 £.

In donsiderqz]one della presenza di possibili diritti di ferzi (livelli e terrativo)
citati in uno degli atti di provenienza, al fine di fener confo della minor
appetibilitd commerciale si apporta un deprezzamento del 5 %

P.P.V.M. = 100.000,00 x 0,95 = 95.000,00 €. (novantacinguemila/00)
In | considerazione della particolare  modalitd  di  alienazione
dell'immobile, al fine di determinare un prezzo da utilizzare come base
d'asta, s ritiene opportuno applicare al  valore trovato un
deprezzamento pari al 20 % al fine di tener conto della minor appetibilita
che la vendita del bene all'asta comporta, dovuta al rapido saldo del
prezzo.

V. base d'asta = 95.000,00 x 0,80 = 76.000,00 €.
Riassumendo alla luce di quanto sopra esposto si quantifica quindi in
95.000,00 €. (noycm’rcxcinquemilc/m), il pit probabile valore di mercato
del bene oggetto di stima, e 76.000,00 €. (settantaseimila/00) il valore

che pud essere ufilizzato come base d'asta immobiliare.
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STIMA PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO LOTTO H
=== lF TRVPADILE VALORE DI MERCATO LOTTO H

' bene che costituisce il lotto H & un appezzamento di terreno edificabile

in piena proprietd; per tale appezzamento & stato presentato preséo il
Comune di Santa Maria a Monte, un progetto per la realizzazione di
appartamenti per civile abitazione, tale progetto, sebbene approvato,
non ha poi avuto seguito, in guanto non sono stati versafi gli oneri
concessori per il rilascio del permesso.

Al fini della presente stima si considera quindi la superficie del terreno
come risultante dai dati catastali.

Al fini della determinazione della superficie da prendere in
considerazione ci si riferisce alla superficie catastale in quanto trattasi di
Appezzamenti di modeste dimensioni, con scarti di folleranza minimi e
quindi ininfluenti ai fini della stima, derivanti peraltro da frqzionamenﬁ
recenti e quindi strumentali.

Inoltre, ci riferisce alle superfici reperibili presso l'urchivio.ca’rcsmle, in
quanto sul posto i confini non sono completamente mc:feric:lizzcﬂi e tale
operazione esula dall'incarico conferito.

Sup. Catastale 1065 mgq

Nella zona esiste un mercato attivo di terreni edificabil, non & stato
quindi difficile reperire dal mercato locale valori riportati nel prospetto
che segue, tali valori sono stati analizzati e depurati di alcuni paramenti
non omogenei, quali ad esempio vendita di appezzamenti edificabili
con porzioni anche ampie di terreno non edificabile, vendita di

appezzamenti edificabili con progetto dpprovato o con permuta ecc. ..

Paging 85



TRIBUNALE DI PISA — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
Esecuzione Immobiliare 137/09 e 290/09 R.E.l.

TABELLA DEI DATI REPERITI DAL MERCATO

PREZZO U. AL
UBICAZIONE SUPERFICIE PREZZIO MQ
Montecalvaoli 1800,00 € 220.000,00 € 122,22
Maontecalvaoli 630,00 £ 95.000,00 € 150,79
Ponticeli 1100,00 € 200.000,00 € 181,82
Fonticell ' 1500,00 € 230.000,00 € 153,33
Ponticelli 1320,00 € 230.000,00 €17424 |

6350,00 € 975.000,00

Rapporto 153,54 £€./mq

Si perviene él piU probabile valore di mercato dell'appezzamento di
terreno in oggetto moltiplicando il parametro di superficie per il prezzo
unitario ricavato dal prospetto di cui sopra.

P.P.V.M. = 153,54 €./mq x 1065 mq = 163.520,10 €.

Si approssima tale valore a 163.000,00 €. (centosessantatremila/00)

In considerazione della particolare  modalita  di  alienazione
dell'immobile, al fine di determinare un prezzo da utilizzare come base
d'asta, si ritiene opportuno applicare al valore trovato un
deprezzamento pari al 20 % al fine di tener conto della minor appetibilitc
che la vendita del bene all'asta comporta, dovuta al rapido saldo del
prezzo.

V. base d'asta = 163.000,00 x 0,80 = 130.400,00 €.

Si approssimd tale valore a 130.000,00 €. (centotrentamila/00)
Riassumendo alla luce di quanto sopra esposto si gquantifica quindi in
163.000,00 €. (centosessantatremila/00), il piu probabile valore di
mercato del bene oggetto di stima, e 130.000,00 €. (centotrentamila/00)

il valore che pud essere utilizzato come base d'asta immobiliare.
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STIMA PIU’ PROBABILE VALORE DI MERCATO LOTIO |

I bene che costituisce il lotto | & un appezzamento di terreno in proprietd
per la quota di un ottavo.

Il presente lotto & stato creato in quanto il terreno risulta essere I'unico
accesso dlle unita immobiliari identificate dalle particelle 767, 768, 7469,
770 e 771, ed ai terreni identificati dalle particelle 757 e 229, per cuisi &
ritenuto opportuno lasciare una quota libera al presente lotto pari ad un
ottavo indiviso dell'intero, in modo tale da poter essere successivamente
acquistata dall'interessato, che gia possiede una unitd immobiliare nel
complesso che formalmente allo stato attuale ha I'accesso intercluso,

Ai fini della presente stima si quanfifica a corpo in 1.000,00 €. Il piv
probabile valore di mercato della quota di un otftave indiviso dell'int:ero
del ferreno oggetto di perizia.

P.P.V.M. = 1.000,00 €. (mille/00)

In considerazione della particolare modalita  di = dlienazione
dell'immobile, al fine di determinare un prezzo da utilizzare come base
d'asta, si rifiene opportuno dpplicare al valore trovato un
deprezzamento pari al 20 % al fine di tener conto della minor appetibilita
che la vendita del bene all'asta comporta, dovuta al rqpido saldo del
prezzo.

V. base d'asta = 1.000,00 x 0,80 = 800,00 €, (ottocento/00)
Riassumendo alla luce di quanto sopra esposto si quantifica quindi in
1.000,00 €. (mille/00), il pil probabile valore di mercato della quota di un

oftavo indiviso dell'intero del bene oggetto di sfima, e 800,00 €.
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(ottocento/00) il valore che pud essere ufilizzato come base d'asta
immobiliare.

STIMA PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO LOTTO L

| bene chel costituisce il lotto L & un appezamento di terreno in
proprieta per la quota di un ottavo.

Il presente lotto & stato creato in quanto il terreno risulta essere |'unico
accesso alle unitdé immobiliari identificate dalle particelle 767, 768, 769,
?76 e’771, ec:i ai terreni identificati dalle particelle 757 e 229, per cui si €
ritenuto opportuno lasciare una quota libera al presente lotto pari ad un
ottavo indiviso dell'intero, in modo tale da poter essere suécessivamen’re
acquistata dijll'in’reresscx‘ro, che gid possiede una unita immobiliare nel
complesso che formalmente allo stato attuale ha I'accesso intercluso..
Al fini della presente stima si quantifica a corpo in 1.000,00 €. |l piu
projbubile valore di mercato della quota di un oftavo indiviso dell'intero
del terreno oggetto di perizia.

PPV.M.= 1.000,00 €. (mille/00)

In considerazione della particolare modalitéd  di  alienazione
dell'immobile, al fine di determinare un prezzo da utilizzare come base
d'asta, s ritiene opportuno applicare al  valore frovaio un
deprezzamento del 20 % al fine di tener conto della minor appetibilita
che la vendita del bene all'asta comporta, dovuta al rapido saldo del
prezzo.

V. base d'asta = 1.000,00 x 0,80 = 800,00 €. (offocento/00)
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Riassumendo alla luce di quanto sopra esposto si quantifica quindi in
1.000,00 €. (mille/00), il pit probabile valore di mercato della quota di un
ottavo indiviso dell'intero del bene oggetto di stima, e 800,00 €.

(oftocento/00) il valore che pud essere utilizzato come base d'asta

immobiliare.

STIMA PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO LOTIO M

I bene che costituisce il lotto M & un appezzamento di terreno in
proprietd per la quota di un ottavo.

Il presente lotto & stato creato in quanto il terreno risulta éssare I’uﬁico
accesso dlle unitd immobiliari identificate dalle particelle 767, 768, 749,
770 e 771, ed ai terreni identificati dalle particelle 757 e 229, per cuisi &
ritenuto opportuno lasciare una quota libera al presente loﬁo pari ad un
ottavo indiviso dell'intero, in modo tale da poter essere successivamente
acquistata dall'interessato, che gi¢t possiede una unitd immobiliare nel
complesso che formalmente allo stato attuale ha l'cxccesso;in’rercrusof

Al fini della presente stima si quantifica a corpo in 1.000,00 €. |l piv
probabile valore di mercato della quota di un oftavo indiviso dell'intero
del terreno oggetto di perizia.

P.P.V.M. = 1.000,00 €. (mille/00)

In considerazione della particolare  modalités di dlienazione
dell'immobile, al fine di determinare un prezzo da utilizzare come bdse
d'asta, si ritiene opportuno applicare al valore trovato un
deprezzamento pari al 20 % al fine di tener conto della minor appetibilita

che la vendita del bene all'asta comporta, dovuta al rapido saldo del
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prezzo.

V. base o' asta = 1.000,00 x 0,80 = 800,00 €. (oftocento/00)
Riassumendo alla luce di quanto sopra esposto si quantifica quindi in
1.000,00 €. (mille/00), il piU probabile valore di mercato della quota di un
oftavo indiviso dell'intero del bene oggetto di stima, e 800,00 €.
(ottocento/00) il valore che pud essere ufilizato come base d'asta
immobiliare.

TABELLA RIASSUNTIVA DEI VALORI STIMATI

Nel prospetto che segue si riassumono per gli undici lotti, il piu probabile
valore di mercato dei beni nell'attuale stato e il valore da ufilizzare

come base d'asta immobiliare, che sono stati stimati in precedenza.

UNITA' P.P.V.M. NELL'ATTUALE VALORE DA UTILIZZARE
IMMOBILIARE STATO COME BASE D'ASTA
86.000,00 €. 77.000,00 €.
LOTTO A i :
(ottantaseimila/00) (settantasettemila/00)
87.000,00 78.000,00
LOTTO B _ .
(ottantasettemila/00) (settantottomila/00)
83.000,00 €. 75.000,00 £,
LOTTO C . <
‘, - (oftantatremila/00) (settantacinquemila/00)
113.000,00 €. 102.000,00 €.
LOTTO D %
(centotredicimila/00) (centoduemila/00)
24,000,00 €. 19.000,00 €.
LOTTO E :
(ventiguattromila/00) (diciannovemila/00)
277.000,00 €. 222.000,00 €.
LOTTO F :
(duecentosettantasettemila/00) | (duecentoventiduemila/00)
95.000,00 €. 76.000,00 €.
LOTTO G , ! _
: (novantacinguemila/00) (settantaseimila/00)
LOTTO H 163.000,00 €. 130.000,00 €.
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(centosessantatremila/00) | (centotrentamila/00)
LOTTO | 1.000,00 €. 800,00 €.
(mille/00) (ottocento/00)
LOTTO L 1.000,00 €. 800,00 €.
(mille/00) (oftocento/00)
LOTTO M 1.000,00 €, 800,00 €.
(mille/00) (ottocento/00)

12) Provveda inolire:

- ad accampionare il bene qualora cid non risulti gia fatto; |
- a predisporre | frazionamenti eventuali oﬁenqup -=i degli stessi
I'autorizzazione preventiva dell'U.T.E.; HE o i

- @ compiere gli atti necessari per I'intestazione del bene dell'esecutato;
- ad integrare la documentazione catastale ed ipotecaria qualora risulti
che la stessa & incompleta in tutto o in parte; :

- ad eseguire fotogrdfie, anche in formato digitale, dei manufatti e delle
aree e, ove ritenuto utile, redigere piante planimetriche dei beni;

" @ descrivere il bene su foglio separato, in cul sinfeticamente per
ciascun lotto, indichi: se si tratta di quota o di piena proprieta, Comune
di ubicazione, frazione, via o locdlita, confini, estensione e dati catastali
(limitafi: per i ferreni, alla partita, al foglio, alla particellg, all’estensione
ed al tipo di coltura; per i fabbricati, alla partita, al foglio, alla particella
ed alleventuale subalterno, alla categoria catastale, al numero di vani
ed accessorl, al numero civico, al piano ed al numero interno);

- a depositare, olfre all'originale dell'elaborato, una copla semplice e
una copia su supporto informatico (in formate Word per Windows
Microsoft).

| fabbricati risultano accampionati e correttamente intestati al debitore.
Per quanto attiene i LOTTI A, B, C e D, s precisg «:hej tra le uhi’f&x
immobiliari dei lotti di cui sopra e la strada di accesso identificata dalla
parficella 756, sulla mappa catastale risulta erroneamente essere
inferposta una piccola striscia di terreno identificata dalla particella 761:
da indagini effettuate presso I"Agenzia del Territorio di Pisa, abbiamo
constatato che tale terreno, acceso peraltro al C.T. con il numero 705 e

non con il numero 741, risulta non essere presente,
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Per quanfo riguarda il LOTTO F, si precisa che il sottoscritfo ha
provveduto all'accampionamento e all'accatastamento del fabbricafo
a seguito di delega dell' Autorita Giudiziaria.

Al fine della redazione della presente perizia si & provveduto
al'integrazione della documentazione catastale, in particolare sono
state reperite le visure catastali, gli estratti di mappa, gli elaborati
planimetrici e le visure catastali, ad eccezione dei lotti A, B, C e D, in
quanto la categoria in cui sono censite provvisoriamente non prevede la
reddzione della planimetria. Sono state inolire fafte fotografie ai
fabbricati ed di terreni, ed al fine di descrivere meglio quanto oggetto di
periziu si & plrovvedu’ro ad effettuare un rilievo metrico e a restituire |
grafici dello stato di fatto in scala 1:100.

E' stata infine redatta la relazione tecnica sintetica richiesta.

In allegato alla perizia si deposita su CD gli allegati in formato PDF, la
perizio e la relazione sintetica in formato PDF e DOC.

13) Fornisca il numero di codice fiscale del/i debitore/i.

Proprietaria dei beni costituenti gli otto lotti & la societd A.R.C. s.rl., con
sede al momento del pignoramento in Pontedera (Pl), via Tosco
romagnola, n. 205, ad oggi come risultante da visura effettuata presso la
C.C.IL.A.A. in Arlena di Castro (VT), via Anfica, n. 7, P.I. 0162481 050 1.

14) Formuli tempestiva istanza di proroga del fermine di deposito della
perizia in caso di impossibilita di rispettare il termine concesso.

Sono state richieste proroghe al termine per il deposito della perizia.

15)! Dica il CTU se I'mmobile oggetto della procedura esecutiva risulta
dotato di implanti e quali, e se i medesimi possono dirsi conformi alla
normativa in materia di sicurezza vigente all'epoca della loro
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realizzazione o del loro ullimo adeguamento obbligatorio cosi come
disposto dal D.M. Sviluppo economico n.37/08. Dica dliresi se I'immobile
ricade nell'applicazione del D.Lgs. 192/05 cosi come n@bdlﬂcufn "T'd.ql
D.Lgs 311/06 relativo alla cerificazione energetica degli edifici.

LOTTI A, B, C e D:

Gli immobili costituenti i quattro lotti che s sono formati, non sono
aftualmente provvisti di impianti tecnologici di alcun fipo, in quanto Ia
costruzione dell'immobile & stata interrottq prima della loro redlizzazione:
Per quanto riguarda I'impianto di scarico si fa notare che in progetto &
prevista la realizazione di impianto di depurazione dei reflui domestici
per lo scarico degdli stessi a cielo aperto in fossa campestre, e che per
procedere all'utilizzo dello stesso dovry essere rilasciato da parte dglle
autorita Comunali, autorizazione allo scarico fuori fognatura.

Il permesso di costruire & stato richiesto in data antecedente il 15.8.2005,
per cui l'intervento ricade nell'ambito di applicazione delle legge 10 del
1991 e dei relativi decreti attuativi.

Si precisa che, essendo il permesso di costruire ormai scaduto, per poter
portare a termine I'intervento edilizio sard necessario chiederne il rinnovo
della stesso, e qualora vi fossero varianti sostanziali si rientrerebbe Inel
campo di applicazione del D.Igs 311/06.

LOTTO F

L'immobile in oggetto & dotato dell'impianto elettrico e di ,illuminaziéne,
impianto idrosanitario, impianto di riscaldamento ed adduzione gas, ed
impianto di scarico.

Presumibilmente gli impianti sono stati realizzati duran’r:e i lavori di

costruzione del fabbricato, perd non essendo stata rintracciata
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I'abitabilité non sono state reperite le certificazioni che presumibilmente
vi erano allegate.

Non risulta predisposto alcun tipo di certificazione energetica.

San Frediano a Setftimo di Cascina (Pl) , 15 Settembre 2010

Pagina 94



TRIBUNALE DI PISA — UFFICIO ESECUZIONI IMMOBILIARI
Esecuzione Immobiliare 137/09 e 290/09 R.E.I,

Elenco allegati:
A. Rilievo metrico unitd immobiliari restituiti in scala 1:100:
B. Documentazione fotografica;

. Atto di pignoramento;

U 0

Atli di provenienza;

m

Relazione notarile:

F. Documentazione catastale:

G. Documentazione urbanistica:
H. Coniratto di locazione LOTTO F:

l.  Aggiornamento Atti Catastali.

Si precisa inoltre che alla presente si dllega CD comprendente Relazione
Tecnica, Relazione tecnica sintefica, allegati in formato PDF: alfres]
dichiaro di aver provveduto all'invio di una copia della presente al
creditore procedente domiciliato presso lo studio legale dell'Avvocato
Antonio Vasco Cariello ed al Creditore intervenuto presso lo studio
legale dell'Avvocato Elena Cenni ai loro indirizzi mail, ed al debitore
Societd A.R.C. sr.l. con raccomandata all'indirizzo reperito tramite visura
alla C.C.ILA.A. Di Viterbo.

San Frediano a Settimo di Cascina (PI) , 15 Settembre 2010
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