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INCARICO

All'udienza del 10/08/2020, il sottoscritto Arch. Grassulini Giacomo, con studio in Via Michelangelo, 7
- 56038 - Ponsacco (PI), email giacomo.grassulini@awn.it, PEC giacomo.grassulini@archiworidpec.it,
Tel. 0587 731511, veniva nominato Esperto ex art, 568 c.p.c. e in data 13/08/2020 accettava I'incarico
€ prestava giuramento di rito.

PREMESSA

I'beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:
* BeneN°1 - Appartamento ubicato a Santa Croce sull’Arno (P1) - Via Vettori n.6
* BeneN°2 - Corte o resede ubicato a Santa Croce sull' Arno (PI) - Via Vettori n.6

* BeneN°3 - Appartamento ubicato a Santa Croce sull'Arno (P1) - Via Vettori n.6

BeneN° 4 - Corte o resede ubicato a Santa Croce sull'Arno (PI) - Via Vettori n.6

ARUBAPEC S.P.A, NG CA 3 Seriaji: 21eb32fae5d78a523ae917800a81bbes
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I lotto & formato dai seguenti beni:

* BeneN°1 - Appartamento ubicato a Santa Croce sull’Arno (PI} - Via Vettorin.6

* BeneN°2 - Corte o resede ubicato a Santa Croce sull'Arno (PI) - Via Vettori n.6

DESCRIZIONE

BENE N°1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P1) - VIAVETTORIN.6

L'immobile soggetto a procedimento esecutivo consiste in un appartamento di civile abitazione, posto
in pitt ampio fabbricato, ubicato nel centro abitato del Comune di Santa Croce sull'Arno, in via Vettori
n.6 (cfr.All. 4e 14 e foto da 1a 4).

L'edificio & ubicato nel centro storico del comune.

Il fabbricato in cui si trova il bene & disposto su quattro piani fuori terra ed & composto oltre che
dall'appartamento in oggetto, dall’altro alloggio descritto al Bene n.3, un negozio, un laboratorio ed un
magazzino (cfr. All. 6),

Il bene in oggetto ¢ disposto a piano primo con la pertinenza della porzione deila soffitta situata al
piano terzo, raggiungibile mediante scala interna a comune con il Bene 3, un'altra pertinenza
dell'appartamento & il w.c. con accesso dal pianerottolo interposto tra il piano terra ed il piano
secondo della scala a comune,

La superficie lorda dell'appartamento con i terrazzi & di mq.170,55, mentre quella della soffitta & di
mq.83,13. La superficie convenzionale complessiva & mq.177,52.

L'appartamento & accessibile dalla strada mediante l'ingresso dal n.6 di via Vettori, dopo aver
attraversato l'atrio e salito la scala a comune con il Bene 3, si raggiunge il primo piano dove si trova
I'alloggio (Cfr. All. 14, foto da 5 a 7),

L'appartamento e composto a piano primo da disimpegno di ingresso, tinello, cucina, ripostiglio, sala,
salotto con terrazza, n. 2 camere, disimpegno zona notte, bagno con terrazza e ripostiglio esterno; a
piano terzo dalla soffitta, infine da un W.C. con accesso dal pianerottolo della scala a comune,
interposto tra piano terra e piano primo (cfr. All. 14 fotoda 8 a 11 ed All. 11 Elaborato grafico).

BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P1) - VIAVETTORIN.6

Proprietd di 1/2 (un mezzo) del resede di pertinenza delle abitazioni dell'edificio distinto al Catasto
Fabbricati nel foglio 18, particella 124 subalterni 1, 2 e 3, ubicato nel centro storice comunale di Santa
Croce sull’Arno e situato tra via Vettori e Via G, Lami {cfr.All. 4 ¢ 8),

La superficie complessivadel resede & di mq,315.

L'area, di forma pressoché rettangolare, & utilizzata a giardino con piante arboree e vialetti pedonali
realizzati con lastre di cemento ed a zona destinata parcheggio auto, pavimentato con masselli
autobloccanti, pertinente alle unitd descritte ai Beni 1 e 3 (cfr.All. 14, foto da 29 a 32).

Il resede accoglie inoltre alcuni manufatti edilizi tettoie di modesta dimensione destinati a deposito.

Il bene & accessibile pedonalmente da via G. Lami, tramite un cancello posto nell'alto muro di mattoni
che lo recinge lungo strada suddetta (cfr. All. 14, foto 27); invece I'accesso carrabile avviene da via
Vettori attraversando la particella 125 (cfr. All. 14. foto 28), ancora intestata al dante causa degli
esecutati.
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COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N°1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (Pl) - VIAVETTORIN.6

Si attesta chela documentazionedi cuiall'art. 567 c.p.c., comma?2 risulta completa,

BENEN° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL’ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Si attesta che la documentazione di cuiall'art. 567 c.p.c, comma2 risulta completa.

TITOLARITA

BENE N°1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

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

o ** Omissis ¥** (Proprieta 1/2)
* ¥ Omissis **** (Proprieta 1/2)

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

s ™% Omissis ¥*** (Proprietd 1/2)
* "™ Omissis ¥*** (Proprieta 1/2)

I bene & catastalmente intestato a *** Omissis *** tuttavia in via in base ai titoli regolarmente
trascritti, senza soluzione di continuita il bene in oggetto & di proprietd di **** Omissis ¥¥** ¢ di *++*
Omissis ****, ciascuno per 1/2 (cfr. All.1).

BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (Pl) - VIAVETTORIN.6

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

* P Omissis ¥*** (Proprieta 1/2)
o ** Omissis ** (Proprieta 1/2)

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

¢ ¥ Omissis **** (Proprieta 1/2)
* ™™ Omissis *** (Proprieta 1/2)

1l bene & catastalmente intestato a **** Omissis **** tuttavia in via in base ai titoli regolarmente
trascritti, senza soluzione di continuita il bene in oggetto & di proprieta di **** Omissis **** e dj ****
Omissis ***, ciascuno per 1/2 {cfr. AlL1).
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CONFINI

BENE N°1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO {(PI}-VIAVETTORIN.6
; ad est con via Vettori; a sud con la proprieta
ad ovest con beni dei comproprietari*

BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORI N.6

I bene confina a nord con proprieti
comprendente i beni di

salvo se altri.

il bene confina a nord con proprietd del il y ad est con la proprieta

“' a sud in parte con la proprieta dl ed in parte con la proprieta di

e ad ovest via Lami, salvo se altri.

CONSISTENZA

BENE N°1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Destinazione . ...... - . Superficie -Si_lperfh:le ©|: - Coefficiente .| - Superticie 0o Altezza o] T Plane
RN Netta SRty R -L(ndd sl w0 Convenzionale - . L

.Abita.z.ic;né” — 137 90 mg 162 .65 mg . 1,00 - 162,65mq 345 ll.l 1° .

Terrazzi 6,93 mg 8,00 mg 0,30 240 mq 0,00m | 2¢

Soffitta 72,42 rﬁq 83,13 mq 0,15 12,47 mq 200m | 3°

_Totale superficie convenzionale:

177,52 mq

{nmdenm con(lummlale.

0,00

%

Superflcle convenzionale mmplesswa‘

177,52 mq

BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Superficie convenzionale complessiva:

Destinazione - Supexncne o - Superlicie: 1> Coefficiente " T Superficie. . . | . Altgzza -~ 1 2 Plano
Gl Netta : ~Lorda R o (.‘onvenzmnale o T
Ripostiglio adiacente al 14 43 mq 16,45 mg 0,30 4,93 mq 180m | T
fabbricato di proprietae
queilo adiacente alla
recinzione con via Lami
N.3 Tettoie 19,14 mq 19,14 mqg 0,20 3.83mg L7Om [T
Giardino acomune 27940 mq 27940 mqg 0,10 2794 mq 0,00m
- Totale superficie convenzionale: 30,70 mq
Incidenza condominiale: 0,00 | %
36,70 mq
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CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N°1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P - VIAVETTOR|N.6

- Periodo

.. Proprietd .-

< Dati catastali .

Dal 03/04/19483l 15/12/1988

X Omissis **+

Catasto Fabbricati

Fg. 18, Part. 126,5ub. 3
CategoriaAZ

CL4, Cons.6

Rendita € 0,61

Plano 1

Dal 15/12/1988a101/01/1992

LR T Omissis *dedk

Catasto Fabbricati
Fg. 18, Part, 126,5ub. 3
Categoria A2

Ct4, Cons. 7,5

Rendita € 0,76

Piano 1

Dal 01/01/1992 21 01/01/1994

X2 O|'ﬂiSS[S *dokk

Catasto Fabbricati

Fg 18,Part. 126, Sub. 3
Categoria A2

Cl4, Cons. 7,5

Rendita € 1.065,19
Piano 1

Dal 01/01/1994 a1 0971172015

FEEF Omissis ¥4

Catasto Fabbricati

Fg. 18, Part. 126, Sub, 3
CategoriaA2

Cl4, Cons. 7.5

Rendita € 983,85
Piano 1

Dal 0971172015 a1 09/09/2020

kKR OmISSIS F ¥ Aok

Catasto Fabbricati

Fg 18, Part. 126,5ub. 3
CategoriaA2

Cl4, Cons, 7,5

Superficie catastale 184 mq
Rendita € 983,85

Pianc 1

ITtitolare catastale non corrisponde a quelli reali (cfr.Allegati 1, 2 e 5).

BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORI N.6

Periodo

Lo -Proprietd

" Dati catastali

Dal 03701719684l 02/10/1968

**EE Omissis *¥H

Catasto Terreni

Fg. 18, Part. 124

Qualita Frutteto

ciu

Superficie (ha are ca) 335
Reddito dominicale € 4,93
Reddito agrario € 3,03

Dal 02710/ 1968 al 1370971988

kK k Omissis *%%*

Catasto Terreni

Fg. 18,Part. 124

Qualita Frutteto

ciy

Superficie (ha are ca) 335
Reddito dominicale € 4,93
Reddito agrario € 3,03

Dal 22707/1987al 0170171992

kkkk On]issis EL I

Catasto Fabbricati
Fg. 18, Part. 124, Sub. 2
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Categoria C2
Cl.1, Cons.B
Rendita € 0,03
Piano T

Dal 22/07/1987 al 01/01/1992 T F Omissis 770

Catasto Fabbricati

Fg. 18, Part, 124,5ub. 3
CategoriaC2

Cl.1, Cons.47

Rendita € 0,15

Piano T

Dal 01/01/1992 al 01/01/1594 HEEE Dmissls #4x¥

Catasto Fabbricati

Fg. 18, Part. 124, Sub, 2
CategoriaC2

CL1, Cons.8

Rendita € 40,90

Piano T

Dal 01/01/1992al 01/01/1994 *EE Omissis ¥+

Catasto Fabbricati

Fg. 18,Part. 124, Sub. 3
CategoriaC2

Cl1, Cons. 47

Rendita € 240,31
Piano T

Bal 01/01/1994a1 27/10/2020 X Qmissis ¥+

Catasto Fabbricati

Fg. 18,Part. 124,5ub. 3
CategoriaC2

Cl1, Cons. 47

Rendita € 97,09

Piano T

Dal 01/01/1994al27/10/2020 ¥ Omissis ¥4

Catasto Fabbricati

Fg. 18,Part.124,Sub. 2
CategoriaC2

CL1, Cons.8

Superficie catastale 9 mg
Rendita € 16,53

Piano T

Il titolare catastale non corrisponde a quelli reali (cfr. Allegati 1, 3e 7).

DATI CATASTALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTOQ UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN,6

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Feglio | Part. . Sub. | Zona -] Categoria Classe | -Consistenza | Superficie Rendita | Piano . Graffato
B [ 126 [ 3 AZ 7 75 B4mq | 98385€ | 1

Corrispondenza catastale
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I dati catastali del bene corrispondono a quelli indicati nel verbale di pignoramento;
La planimetria catastale corrisponde allo stato dei luoghi;
[Ttitolare catastale non corrisponde a quelli reali (cfr. Allegati 1, 2 e 5).

BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P1) - VIA VETTORIN.6

Ll Dab _it_le:_iti_fica_tivi SR onnaiDati di classamente "

Sezione T ‘Foglio I—‘art._. Sub_.' ‘dona . -'.Categ'q_ria.“ .Classe '} -Consistenza Superficie .| Rendita | Piano | Grafato
: g e pape N catastale i

18 124 2 c2 1 8 Y moq 1653 € T

18 124 3 C2 i 47 5Z2mq 97,09 € T

Corrispondenza catastale

I dati catastali del bene corrispondono a quelli indicati nel verbale di pignoramento;
Le planimetrie catastali non corrispondono allo stato dei luoghi;
il titolare catastale non corrisponde a quelli reali (cfr. Allegati 1, 3 e 7).

PRECISAZIONI

BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P1) - VIA VETTORIN.6

Le due unitd immobiliari, destinate a magazzino, ed il cortile ad esse a comune, nel loro insieme
costituiscono lo spazio scoperto ad uso giardino e parcheggio di pertinenza degli appartamenti,
denominati nella presente relazione Bene 1 e 3.

Dalla documentazione fotografica allegata al momento della regolarizzazione edilizia (cfr. AlL10) ed
anche dalle riprese effettuate durante il sopralluogo (cfr. All.14, foto da 29 a 32), é possibile ricavare
cheidue magazzini erano e sono ripostigli e tettoie afferenti all'uso della corte.

Da quanto appare dagli elaborati grafici allegati alla Autorizzazione in Sanatoria (cfr, All.10) rispetto al
rilievo eseguito durante l'ispezione, con il tempo i manufatti in oggetto sono stati parzialmente
demoliti o rimossi, riducendone le superfici autorizzate.

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Il bene & collocato in un edificio di vecchia costruzione, ubicato nel centro storico di Santa Croce
Sull'Arno.
Nel corso del sopralluogo & stato constato che 'uniti immobiliare & in stato conservativo mediocre.

13

[y}

0
0
L
=
w

©
o
O
O
I~
o rd
@O
o
@
o
wn
]
o
I~
T
uy
@
po
o
o}
a
]
&
N
£
@
=t
L
»
L]
<
o
o
=
<
o
(5]
O
i
<
o
]
X
<
o
(]
g
]
]
E
uj
[}
=
O
O
<
(5]
Z
-
>
[
0
<
o
]
&
=]
£
@
E
=
i




BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Nel corso del sopralluogo & stato constato che I'area destinata a giardino & in sufficiente stato
conservativo, mentre i manufatti edilizi sono stato conservativo mediocre.

PARTI COMUNI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORI N.6

Il bene & parte di un pit ampio edificio formato da due unitd immobiliari abitative ed altre tre
destinate a magazzino, negozio e laboratorio, tutte di proprieta degli esecutati, le quali nel loro insieme
formanoun piccolo condominio.

L'unita immobiliare condivide con tutte le unitd immobiliari del fabbricato le parti strutturali, quali
fondazioni muri maestri e copertura, condivide inoltre a piano terra del fabbricato I'atrio dj ingresso, il
piccolo locale destinato a centrale termica ed i resede, contraddistinti al catasto fabbricati nel foglio
18, particella 126, il subalterno 7 della particella, classificato come Bene Comune Non Censibile (cfr.
All 6).

Invece gli appartamenti individuati al catasto fabbricati nel foglio 18, particella 126, subalterni 3 e 4
hanno in comune tra loro la scala con i pianerottoli, rappresentati al catasto fabbricati nel foglio 18,
particella 126, subalterno 9, classificato al catasto fabbricati come Bene Comune Non Censibile.

BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Il bene costituito dai due manufatti e dalla corte ad €sse a comune non risulta avere parti a comune
con altre unitd immobiliari; risulta essere impiegato come pertinenza a comune tra degli
appartamenti, denominati nella presente relazione come come Bene 1 e 3.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Dalla relazione notarile, sostitutiva della certificazione ipotecaria (cfr. All. 1) e dai controlli effettuati
nel corso delle operazioni peritali, si rileva che il bene non gode di servitl attive e non & gravato da
servita passive o da altri pesi od oneri, se non quelli derivanti dal regime condominiale del fabbricato,
Il bene oggetto della procedura non risulta essere gravato da censi, livelli o uso civico, né vi & stata
affrancazione da tali pesi. Hl diritto degli esecutati sul bene immobile in oggetto ¢ di esclusiva proprieta
e non discende dai suddetti titoli.

BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIA VETTORIN.6

Dalla relazione notarile (cfr. All. 1) non risulta la trascrizione di servitly; invece dai controlli effettuati
nel corso delle operazioni peritali, & stato rilevato che il bene gode della servitx attiva di passo
carrabile con accesso da via Vettori, transitando sulla particella 125 dei foglio 18 intestata al Catasto
Fabbricati a **** Omissis *** dante causa degli esecutati, in quanto coniuge e padre degli esecutati, ad
al passo a favore delle unitd immobiliari identificate al Catasto Fabbricati nel foglio 18, particella 128,
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subalterni 1 e 2 intestate a **** Omissis *+**,

Il bene oggetto della procedura non risulta essere gravato da censi, livelli o uso civice, né vi & stata
affrancazione da tali pesi. Il diritto degli esecutati sul bene immobile in oggetto non discende dai
suddetti titoli.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

- Struttura portante

Il fabbricato ha la struttura in muratura con solai formati da putrelle di acciaio e voltine in laterizio
intonacate, copertura a capanna con manto in tegole di laterizio e struttura in legno.

L'appartamento si sviluppa a piano primo ed ha l'altezza di vano pari a ml. 345; la soffitta,
raggiungibile daila scala condominiale, ha I'altezza massima di ml. 2,00 con l'intradosso della falda
della copertura a vista,

- Finiture e impianti

I fabbricato esternamente e 1'appartamento all'interno sono finiti ad intonaco tinteggiato.

All'interno dell'alloggio i pavimenti, i rivestimenti del bagno e della cucina sono in ceramica. La porta
di ingresso dell'appartamento & costituito da un portoncino di legno costituito da telaio e bozze. Le
finestrature dei vani sono in legno verniciato con persiane in legno smaltato.

Le porte interne sono in legno con bozze.

L'impianto elettrico ¢ del tipo sottotraccia, mentre I'impianto termico & autonomo con caldaia
alimentata a gas, approvvigionata dalla rete comunale e termosifoni ad elementi radianti di tipo
verticale,

L'impiantoidrico nel bagno ¢ dotato di apparecchi igienico-sanitari standard.

- Stato di manutenzione

Sia I'appartamento sia le parti esterni del fabbricato, anche in considerazione dell'epoca di costruzione
del fabbricato, si presentano in mediocre stato conservativo,

BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

L'ampio cortile con i due magazzini sono delimitati verso via Lami da un alto muro di recizione in
laterizi intonacati interrotto dal cancello metallico per il passo pedonale. Gli altri lati perimetrali
dell'area sono definiti dai fabbricati e manufatti delle proprieta contigue, escluso il tratto a confine con
la particella 125 del foglio 18, dal quale avviene il passo carrabile,

La superficie & destinata a giardino ed a zona di parcheggio auto la cui pavimentazione & realizzata con
masselli autoblocanti permeabili all'acquameteorica.

I manufatti edilizi sono costituiti in parte da muratura di mattoni intonacata e da tettoie dalla struttura
metallicao di legno, con coperture sia con materiale plastico, sia con lastre metalliche.

La porzione di area destinata a giardino, oltre alla presenza di plantumazioni di arboree, arbustive,
nonché erbacea, ha i percorsi pedonali e lo spazio destinato a soggiorno

costituiti da piastre in calcestruzzo.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIA VETTORI N.6

L'immobilerisulta occupato dalla debitrice *** Omissis #*** e dai suoi familiari.
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BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIA VETTORIN.6

L'immobile risulta occupato dai debitori e dai loro familiari,

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

< Periodo . Proprieta - S A e
Dal 0370471948 al HEE Oimissis ** G Attt di Q_ompravet_u_li_ta i

“Rogante -

Data " - Repertorio N°

Raccolta N°

Notaio Mori Taddei 03/04/1948
Trascrizione
- .Presso coccoData o T ‘Reg,. gen, oo _"R_e_g._ part, -
Conservatoriadel | 2170571948 980 1222
Registri Inumobiliart
di Pisa
Registrazione
Presso 7T . Data, . Reg. N° Vol. N®
Dal12/07/2019al | *¥* Omissis #++ i At di Accettazione Espressa di Erediia ERRH TR TR RRE
v Rogante T T[T cData e ::Repertorio N° T "Raccolta N°
Notaio Bove 12/07/2019 2825
Trascrizione
Presso . Data . . ‘Reg. gen.. T 'Reg_. part... -
Conservatoria dei 06/08/2019 16005 11012
registri Immobiliari
diPisa
. "Registrazione
Presso Data .- -Reg. N° Vol. N®
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| beni sono catastalmente intestati a ¥** Omigsis ***¥ ¥*¥** Omissis *** & deceduto data 14.1.2015,
Non risulta presentata la relativa denuncia di successione {Cfr, Ail.1),

BENE N° 2 - CORTE @ RESEDE UBICAT® A SANTA CROCE SULL'ARNO (P} - VIAVETTORIN.6

Periodo - - _Proprieta . Atti
Dal #3/01/1968 al EEEE Omiséis AE3L Denuncm di Successiuue in morte
62/10/1968 IR TR z :
Rogamc R TS Daxa Repert.ria N° -} - Raccolta N°
03/01/1968
Tmscrlziom Y
Presso ‘Data - ch gen. - cf o Reg. part
Conservatotia del 06/07/1968 172 S027
Registri Immobtliari
di Pisa
Registrazione
- Presso ; lat.x o] o Reg N° R WL NS
Uffuctodel Regzstxodt 0&/07/1968 57 149
San Miniato
Dal 02/10/1%68al ¥ T Omissis o0 Atto dxacquisto de!la qunta i
14/01/2015 s

Data

Rugante ___'-Reperwriu N® Raccella N°
Notaio Marino con 02/10/ 1968 55126
sede in Santa Crece
sull’Arno

Presso Data Reg. gen. Reg, part,
{atto non risulta
essere stato trascritto

Regislr_‘aziuue

Plesso ian ch N0 : i e

Utﬁclo del Regusn * dl 11 / 10/1968 104_2

San Miniato

Dal 12/07/2019
08/99/2020

SEE Omissis o

f.__:'_-:A_t__m d_i _Acce_ttazione {

Espressa di Eredita

I '-:_':__'_Rog_;_l.x._te. ; Data Repertorio ﬂ“ . - Raccolta N°
Nu.taio Bove . 12/07,’2019 2825
A 'l‘ lascrmune
'Pz';sso Data Rtg gen. Reg, part.
Conservateriadei 06/08/2019 16005 11612
registri Immobiliari
di Pisa
" Regi;_nazune : 2 s BN
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I'beni sono catastalmente intestati a **** Omissis *¥¥* *** Qmissis **** 3 deceduto“
non risulta presentata la relativa denuncia di successione (Cfr. AlL1).

L'atto redatto dal notaio Marino del 2.10.1968con il quale **** Omissis **** acquistava la quota della
sorella **** Omissis ****, non risulta trascritto presso il competente ufficio dei registri immobiliari,

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N°1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di di Pisa Serv. di Pubblicita
Immobiliare aggiornate al 26/06/2020, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

+ IpoecaGiudiziale derivante da Sentenza di Separazione dei Beni
Iscritto a Agenzia delle Entrate di Pisa Serv. di Pubblicita Immobiliareil 30/04/2007
Reg. gen. - - Reg. part. 2364
Quota: 1/1
Importo: € 190.000,00
A favore di **¥¥ Omissjs #**
Contro ¥** Omissis ****
Note:
* Ipoteca Guidiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscritto a Agenzia delle Entrate di Pisa Serv. di Pubbliciti Immobiliareil 28/02/2013
Reg. gen. 3139 - Reg, part. 461
Quota: 1/1
Importo: € 130.000,00
A favore di ¥*** Omissis *¥+*
Contro *** Omissis **+*
Capitale: € 126.000,00
Spese: € 4.000,00
Rogante: Tribunale di Firenze sezione distaccata di Empoli
Data: 30/10/2012
N° repertorio: 5157

Trascrizioni

* Verbale di PignoramentoImmobili
Trascritto a Agenzia delle Entrate di Pisa Serv. di Pubbliciti Immobiliareil 07/01/2020
Reg. gen, 108 - Reg. part. 84
Quota: 1/1
A favore di **** Qmissig ****
Contro **** Qmissis ¥+* *#5% ()yjssig =+
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Confronta Allegato n.1

BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO {PI) - VIAVETTORI N.6

Dalle visure ipotecarie effettuate presso |'Agenzia delle entrate di di Pisa Serv. di Pubblicita
Immobiliare aggiornate al 26/06/2020, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

* lIpoteca Guidiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscritto a Agenzia delle Entrate di Pisa Serv. di Pubblicita Immobiliareil 28/02/2013
Reg. gen. 3139 - Reg, part. 461
Quota: 1/1
Importo: € 130.000,00
A favore di *** Qpmissig **+*

Contro *** (Qmissjs *++*

Capitale: € 126.000,00

Spese: € 4,000,00

Rogante: Tribunale di Firenze sezione distaccata di Empoli
Data: 30/10/2012

N° repertorio: 5157

Trascrizioni

* VerbalediPignoramento Immobili
Trascritto a Agenzia delle Entrate di Pisa Serv. di Pubblicitd Inmobiliareil 07/01/2020
Reg. gen. 108 - Reg. part. 84
Quota: 1/1
Afavore di *** Omyissis *++*
Contro ™** Omissis ##+* #ex O jcgis wik

Confronta Allegato n.1

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNG (PI) - VIAVETTORIN.6

L'edificio in cui & compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente ¢ identificato come "Edificio
di Interesse Storico". Ricade nel centro storico comunale nell'U.T.0.E. "Santa Croce 1 - Citta deila
residenza e dei Servizi",

L'edificio & classificato nel Sub sistema Funzionale delle "Aree Residenziali e dei Servizi Correlati” e
nell""Ambito Urbano di Conservazione” ed & classificato tra gli "Ambiti urbani di conservazione per
interesse storico (C1)", regolato dall’Art.15 delle Norme Tecniche di Attuazione.

BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6
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Nel Regolamento Urbanistico vigente il bene ricade nel centro storico comunale nell'U.T.0.E. "Santa
Croce 1 - Citta della residenza e dei Servizi".

Il bene & classificato nel Sub sistema Funzionale delle "Aree Residenziali e dei Servizi Correlati” e
nell"Ambito Urbano di Conservazione" ed & classificato tra gli "Ambiti urbani di conservazione per
interesse storico (C1)", regolato dall'Art.15 delle Norme Tecniche di Attuazione.

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N°1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P1) -VIAVETTORIN.6

L'edificio in cui & collocato il bene in oggetto & di antica costruzione; dalla ricerca effettuata presso
I'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Santa Croce Suli'Arno, per il bene risultano agli atti i seguenti
documenti:

~ LICENZA DI COSTRUZIONE N.10264 DEL 5.11.1962, Pratica Edilizia n.214/1962, conseguente a
Denuncia per Opere edilizie inoltrata al Comune di Santa Croce Sull’ Arno dal ¢SS TREERERES i
data 30.10.1962, prot. n.1026, concernente modifiche interne all'appartamento del primo piano posto
nel fabbricato di via Vettori (Cfr. All, 9};

~ AUTORIZZAZIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.159/95, rilasciata il 30.6.1999, conseguente la
domanda n.2650, presentataJS NS, pervenuta in atti al comune di Santa Croce Sull'Arno il
30.7.1986, prot. n.014975, relativa alle opere site in via Vettori n.4, consistenti in: Ampliamento di
civile abitazione con costruzionedi cucina e due terrazze (Cfr. All 11);

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformiti

* Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

L'appartamento & dotato dei seguenti impianti (ex-D.M, 37/98): impianto di utilizzazione della energia
elettrica, impianto di riscaldamento con radiatori negli ambienti e provvisto della caldaia murale a
metano,

Il bagno risulta completo degli apparecchi sanitari e della rubinetteria per l'utilizzo,

Non sono state riscontrate le dichiarazioni di conformita degli impianti. ‘

L'immobile alla data delle operazioni peritali & risultato mancante dell'Attestato di Certificazione
Energetica e/o dell'Attestato di Prestazione Energetica ai sensi del Dlgs 192/2005 e Digs 311/2006 ¢
s.m.i. Deve essere precisato che al momento della vendita dell'immobile dovra essere prodotto
I'Attestato di Prestazione energetica, secondo la normativa vigente in materia.

BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICAT(Q A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6
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Dalla ricerca effettuata presso 1'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Santa Croce Sull'Arno, per il bene
in oggetto risultano agli atti i seguenti documenti:

- AUTORIZZAZIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.139/95, rilasciata il 30.6.1999, conseguente la
domanda n.2604, presentata da SN pervenuta in atti al comune di Santa Croce Sull' Arno il
25.7.1986, prot. n.014743, relativa alle opere site in via Vettori consistenti in: Costruzione di locali ad
uso ripostiglio nel resede di pertinenza di civile abitazione (Cfr. All. 10);

~ AUTORIZZAZIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.140/95, rilasciata il 30.6.1999, conseguente la
domanda n.2605, presentata da SENENEGEG_GNGES, pervenuta in atti al comune di Santa Croce Sull'Arno il
25.7.1986, prot. n.014743, relativa alla costruzione di opere site in via Vettori, consistenti in:
Costruzione di Ripostiglio in aderenza a fabbricato di civile abitazione (Cfr, All. 10);

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitd

* Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE,

Sul luogo sono state riscontrate differenze dei manufatti edilizi, rispetto agli elaborati grafici allegati
alle Autorizzazioni in Sanatoria n.139/95 e n.140/95 (Cfr. All.10),

In sostanza nel tempo sono state demolite delle porzioni di tettoia e/o di muratura che non risultano
pit ricostruite, oppure nel tempo sono state sostitute parzialmente, pressoché sullo stesso sedime di
demolizione.

Allo stato attuale si evince che vi & stata una riduzione planimetrica delle superfici che furono rese
legali con le suddette autorizzazioni in sanatoria.

Per regolarizzare lo stato attuale dei luoghi dovrebbe essere inoltrata agli uffici comunali una
Domanda di Accertamento di Conformita in base all'art.209 della L.R n.65/2014.

I costi relativi alla definizione dell'Accertamento di Conformita per regolarizzare le difformita sono
stimabili complessivamente in Euro 3.400,00 (Euro tremilaquattrocento/00) e comprendono: la
sanzione, le spese tecniche per la redazione della pratica edilizia da inoltrare al comune e quella per
I'aggiornamento degli atti catastali da depositare all'Agenzia delle Entrate ed i relativi diritti comunali
e catastali, nonché gli oneri di legge per la fatturazione della redazione delle pratiche.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

BENE N° 1 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SU LL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Nonsi é a conoscenzadi presenza di vincoliod oneri condominiali.

Il bene oggetto della procedura esecutiva & compreso in un pitt ampio edificio formato da 5 unita
immobiliari per le quali non & stato costituito il condominio, per questo non & prevista alcuna spesa
annuale e non & stato riferito che siano in programma straordinarie,
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BENE N° 2 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORI N.6

Non si é a conoscenzadi presenza di vincoli od oneri condominiali.

I bene oggetto della procedura esecutiva & di proprieta degli esecutati ed & indipendente.
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[ lotto & formato dai seguenti beni:

* BeneN°3 - Appartamento ubicato a Santa Croce sull'Arno (P1) - Via Vettori n.6

* BeneN°4 - Corte o resede ubicato a Santa Croce sull'Arno (P1) - Via Vettori n.6

DESCRIZIONE

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

L'immobile soggetto a procedimento esecutivo consiste in un appartamento di civile abitazione, posto
in pit ampio fabbricato, ubicato nel centro abitato del Comune di Santa Croce sull'Arno, in via Vettori
n6 (cfr.All. 4el4 efotodal a4),

L'edificio & ubicato nel centro storico del comune.

Il fabbricato in cui si trova il bene & disposto su quattro piani fuori terra ed & composto oltre che
dall'appartamento in oggetto, dall'altro alloggio descritto al Bene n.3, un negozio, un laboratorio ed un
magazzino (cfr. All.6).

IIbene & disposto a piano secondo con la pertinenza della porzione della soffitta situata al piano terzo,
raggiungibile mediante scala interna a comune con il Bene 1; un'aitra pertinenza dell'appartamento &
il w.c. con aceesso dal pianerottolo interposto tra il piano primo ed il piano secondo della scala a
comune.

La superficie lorda dell'appartamento con i terrazzi & di mq.170,00, mentre quella della soffitta & di
mq.58,70. La superficie convenzionale complessivaé mq.167,67.

L'appartamento & accessibile dalla strada mediante I'ingresso dal n.6 di via Vettori, dopo aver
attraversato I'atrio e salito la scalaa comune con il Bene 1, si raggiunge il primo secondo dove si trova
l'alloggio (Cfr. All. 14, foto da 5 a 7).

l'appartamento ¢ composto: a piano secondo cucina-pranzo con terrazzo, ripostiglio, soggiorno,
camera matrimoniale con w.c. a comune con la camera adiacente, disimpegno della zona notte, bagno e
camera con terrazzo; a piano terzo dalla soffitta; infine da un W.C. con accesso dal pianerottolo della
scala a comune, interposto tra piano primo e piano secondo (cfr. All. 14 foto da 17 a 26 ed All 12
Elaborato grafico).

BENE N° 4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORI N.6

Proprieta di 1/2 (un mezzo) del resede di pertinenza delle abitazioni dell'edificio distinto al Catasto
Fabbricati nel foglio 18, particella 124 subalterni 1, 2 e 3, ubicato nel centro storico comunale di Santa
Croce sull'Arno e situato tra via Vettori e Via G, Lami (cfr.All. 4 ¢ 8).

La superficie complessiva del resede & di mq.315.

L'area, di forma pressoché rettangolare, & utilizzata a giardino con piante arboree e vialetti pedonali
realizzati con lastre di cemento ed a zona destinata parcheggio auto, pavimentato con masseili
autobloccanti, pertinente alle unita descritte ai Benj 1 e 3 (cfr.All. 14, foto da 29 a 32).

Il resede accoglie inoltre alcuni manufatti edilizi tettoie di modesta dimensione destinati a deposito.

Il bene & accessibile pedonalmente da via G. Lami, tramite un cancello posto nell'alto muro di mattoni
che lo recinge lungo strada suddetta (cfr. All 14, foto 27); invece Y'accesso carrabile avviene da via
Vettori attraversando la particella 125 (cfr. All. 14, foto 28), ancora intestata al dante causa degli
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esecutati,

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNQ (P1} - VIAVETTORIN.6

St attesta chela documentazione di cuiall'art, 567 ¢.p.c, commaZ risulta completa,

BENE N° 4 - CORTE 0 RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Si attesta chela documentazione di cuiall'art, 567 ¢.p.c,commaZ risulta completa.

TITOLARITA

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULIL’ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

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

o P Omissis *** (Proprieta 1 /2)
* ™ Omissis *** (Proprieta 1/2)

L'immobile viene posto in vendita per iseguenti diritti:

* ¥ Omissis *** (Proprieta 1/2)
¢ Y Omissis *** (Proprieta 1/2)

Il bene & catastalmente intestato a *+** Omissis ***, tuttavia in via in base ai titoli regolarmente
trascritti, senza soluzione di continuit3 il bene in oggetto & di proprietd di *** Omissis *** g gj ****
Omissis ****, ciascuno per 1/2 (cfr.AlL1).

BENE N° 4 - CORTE 0 RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P]) - VIAVETTORIN.6

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

¢ ¥ Omissis *** (Proprieta 1 /2)
* ¥ Omissis *** (Proprieta 1/2)

L'immobile viene posto in vendita per iseguenti diritti;

s ¥ Omissis **** (Proprieta 1 /2)

* ¥ Omissis *** (Proprietd 1/2)
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Il bene & catastalmente intestato a **** Omissis
trascritti, senza soluzione di continuita il bene in

Omissis ***%, ciascuno per 1/2 (cfr.AlL1).

CONFINI

¥F% tuttavia in via in base ai titoli regolarmente
oggetto & di proprietd di **** Omissis ¥*** g dj **+*

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI} - VIAVETTORIN.6

Il bene confina a nord con proprieta SERENGEGENS
comprendente i beni di NGNS

9 salvose altri.

ad est con via Vettorl, a sud con la proprleta
ad ovest con beni SN : ;

BENE N° 4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P1} - VIAVETTORIN.6

Il bene confina a nord con proprieta

SEEREEEED - sud in parte con la propraeta dl

CONSISTENZA

; ad est con la proprieta

S - | i parte con la propriet3 di

e ad ovest via Lami, salvo se altri,

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL’ARNO (P)- VIAVETTORIN.6

D_estinazi__(_l:ne EEER :S_x_lp_erﬁ_c_ig BN _._Supel_‘fici_e.__:- ____--.__(:oe_f_[ici_en_t{_:_.'_- " i Superlicie ~Altezza -_.'Pigno_._ B
Pestinazione e | My | ST convemsione | ] T
Ab.i.taz.ion.e .1.30,80 maq 15..4.1,10 ] 1,00 .154,10 mq 345m | 2°
Terrazzi 14,27 mq 1590 mg 030 4,77 mg 000m | 2®
Soffitta 51,87 mgq 58,70 mgq 0,15 8,80 mq 200m | 3°
-~ Totale supc_rfici_c _cnnvenzimaa_le::_ 167,67 mq
Incidenza condominiale: 0,00 1 %

Superficie convenzionale compHessiva;

167,67 mq

BENE N° 4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Destinazione Supelﬂue ~o| o Superficie T -Ceefficiente - ~oSuperficte T Altezza j Piano

ITRNEATN i Netta Suberda i - Convenzionale i IR o '
Ripostiglio adiacente al 14,43 mq 16,45 mq 0,30 493 mg 180m | T
fabbricato di proprieti e
quello adiacente alla
recinzione con via Lami
N.3 Tettoie 19,14 mgq 19,14 mqg 0,20 383mq L70m § T
Giardino acoinune 279,40 mg 279,40 mq 0,10 27,94 mq 0.00m

- Totale superficie convenzionale: 36,70 my
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i Incidenza condominiale: - 0,00 [ ‘9%

* Suporficie convenzionale complessiva: 36,70 mq

CRONISTORIA DATI CATASTALI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNQ {(PI) - VIAVETTORIN.6

Periodo R -~ - Proprieta T : - Dati catastali

Dal 03/04/1948a1 157121958 *EE* Omissis ¥ Catasto Fabbricati
Fg. 18, Part. 126, Sub. 4
CategoriaA2

Ci4, Cons.6

Rendita € 9,61

Piano 2

Dal 15/12/1988al 01/01/1992 *EEE Omissis *FE Catasto Fabbricati
Fg. 18, Part. 126, Sub. 4
Categoria A2

Cl4, Cons. 7

Rendita € 0,71

Piano 2

Dal 01701719924l 01/01/1994 ¥ Omissis ¥ Catasto Fabbricati

Fg 18,Part. 126,Sub. 4
CategoriaA2

Cl4, Cons. 7

Rendita € 994,18
Piano 2

Dal 01/01/1994 a1 09/11/2015 FHEE Omissis ¥+ Catasto Fabbricati

Fg. 18, Part. 126, Sub. 4
Categoria A2

Cl4, Cons.7

Rendita €918,26
Piano 2

bal 09/11/2015al 0970972020 FEEE Omissis * ¥ Catasto Fabbricati

Fg. 18, Part. 126, Sub. 4
Categoria A2

Cl4, Cons. 7

Superficie catastale 170 mq
Rendita € 918,26

Piano 2

Iltitolare catastale non corrisponde a quelli reali (cfr, Allegati 1, 2 5).

BENE N° 4. - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P1) - VIAVETTORIN.6

CPeriodo oo T Lo Preprietd T T AT Linnn oDabi catastali
Dal 03/01/1968 al 02/10/1968 v Omissig **+* Catasto Terreni
Fg. 18, Part. 124
Qualita Frutteto
Cly

Superficie (ha are ca) 335
Reddite dominicale € 4,93
Reddito agrario € 3,03
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Pal 02/10/1968al 1370971988

FEEE Omiissis *++F

Catasto Terreni

Fg 18, Part, 124

Qualita Frutteto

CLU

Superficie (ha are ca} 335
Reddito dominicale € 4,93
Reddito agrario € 3,03

Dal 227077198741 0170171992

EET T Omissis * Kok

Catasto Fabbricati

Fg. 18, Part. 124, Sub. 2
CategoriaC2

Cl.1, Cons. 8

Rendita € 90,03

Piano T

Dal 22/07/1987 10170171992

L Omiissis P

Catasto Fabbricati

Fg. 1B, Part, 124, Sub, 3
Categoria C2

CiL1, Cons.47

Rendita € 0,15

Piano T

Dal 0170171992 a1 0170171997

FEY Dmissis *9¥

Catasto Fabbricati

Fg. 18, Part. 124, Sub. 2
CategoriaC2

CL1, Cons.8

Rendita € 40,90

Piano T

Dal 01701/1992 2l 0170171997

FEEX Omissis *H¥

Catasto Fabbricati

Fg. 18, Part. 124, Sub. 3
CategoriaC2

Cl1, Cons. 47

Rendita € 240,31
Piano T

Dal 01/01/1994 212771072020

¥ Omissis *5%+

Catasto Fabbricati

Fg 18, Part. 124,5ub. 3
CategoriaC2

Cl1, Cons. 47

Rendita € 97,09

Piano T

Dal 01701719944l 27/10,2020

*EE Omissis #*#

Catasto Fabbricati

Fg 18,Part. 124,Sub. 2
CategoriaC2

Cl1, Cons.8

Superficie catastale 9 mg
Rendita € 16,53

Piano T

[Ititolare catastale non corrisponde a quelli reali (cfr. Allegati 1, 3 e 7).

DATI CATASTALI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI} - VIAVETTORIN.6

-1 Catasto. fabbricati (CF)

Dati identificativi

i Datt di classamento -

Sezione § Foglio Part,

Sub.

-Zona ;1 Categoria |

Classe

Lonsistenza :

catastale . et

‘Superficie - -Rendita

-Piano -

Graffats
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18 126 4 A2 4 7 170 mq 918,26 € 2

Corrispondenza catastale

I dati catastali de! bene corrispondono a quelli indicati nel verbale di pignoramento;
La planimetria catastale non corrisponde allo stato dei luoghi;
[Ititolare catastale non corrisponde a quelli reali {cfr. Allegati 1, 2 ¢ 5).

BENE N° 4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P1} - VIAVETTORIN.6

Catasto fabbricati (CF}

Dati identificativi : Co ) ’ Dati di clagsamento
Sezione : l Fogtio | Part, Sulh. [ Zona | Tategoria | Classe Consistenza | Superficie | Rendita | Piano Graffat_u_
: Cens. catastale ‘
18 124 2 [ 1 8 9my 1653 € T
18 124 3 c2 1 47 52 mq 97,09 € T

Corrispondenza catastale

I dati catastali del bene corrispondono a quelli indicati nel verbale di pignoramento;
Le planimetrie catastali non corrispondono allo stato dei luoghi;
1 titolare catastale non corrisponde a quelli reali (cfr. Allegati 1, 3 ¢ 7).

PRECISAZIONI

BENE N° 4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Le due unitd immobiliari, destinate a magazzino, ed il cortile ad esse a comune, nel loro insieme
costituiscono lo spazio scoperto ad uso giardino e parcheggio di pertinenza degli appartamenti,
denominati nella presente relazione Bene 1 e 3.

Dalla documentazione fotografica allegata al momento della regolarizzazione edilizia (cfr. AlL.10) ed
anche dalle riprese effettuate durante il sopralluogo (cfr. All.14, foto da 29 a 32), & possibile ricavare
cheidue magazzini erano e sono ripostigli e tettoie afferenti all'uso della corte,

Da quanto appare dagli elaborati grafici allegati alla Autorizzazione in Sanatoria (cfr. AlL10) rispetto al
rilievo eseguito durante l'ispezione, con il tempo i manufatti in oggetto sonc stati parzialmente
demoliti o rimossi, riducendone le superfici autorizzate.

STATO CONSERVATIVO
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BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNQ (PI) - VIAVETTORI N.6

I bene & collocato in un edificio di vecchia costruzione, ubicato nel centro storico di Santa Croce
Sull'Arno.
Nel corso del sopraliuogo ¢ stato constato che I'unitd immobiliare ¢ in stato conservativo mediocre.

BENE N° 4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P - VIAVETTORIN.6

Nel corso del sopralluogo & stato constato che l'area destinata a giardino @& in sufficiente stato
conservativo, mentre i manufatti edilizi sono stato conservativo mediocre.

PARTI COMUNI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTOR!I N.4

II bene & parte di un pid ampio edificio formato da due unitd immobiliari abitative ed altre tre
destinate a magazzino, negozio e laboratorio, tutte di proprieta degli esecutati, le quali nel loro insieme
formano un piccolo condominio.

L'unita immobiliare condivide con tutte le unitd immobiliari del fabbricato le parti strutturali, quali
fondazioni muri maestri e copertura, condivide inoltre a piano tetra del fabbricato I'atrio di ingresso, il
piccolo locale destinato a centrale termica ed il resede, contraddistinti al catasto fabbricati ne] foglio
18, particella 126, il subalterno 7 della particella, classificato come Bene Comune Non Censibile (cfr.
All 6).

Invece gli appartamenti individuati al catasto fabbricati nel foglio 18, particella 126, subalterni 3 e 4
hanno in comune tra loro la scala con i pianerottoli, rappresentati al catasto fabbricati nel foglio 18,
particella 126, subalterno 9, classificato al catasto fabbricati come Bene Comune Non Censibile,

BENE N° 4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

IT bene costituito dai due manufatti e dalla corte ad esse a comune non risulta avere parti a comune
con altre unitd immobiliari; risulta essere impiegato come pertinenza a comune tra degli
appartamenti, denominati nella presente relazione come comeBene 1e 3,

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P1) - VIAVETTORIN.6

Dalla relazione notarile, sostitutiva della certificazione ipotecaria (cfr, AlL 1} e dai controlli effettuati
nel corso delle operazioni peritali, si rileva che il bene non gode di servitl attive e non & gravato da
servitu passive o da altri pesi od oneri, se non quelli derivanti dal regime condominiale del fabbricato.
1 bene oggetto della procedura non risulta essere gravato da censi, livelli o uso civico, né vi & stata
affrancazione da tali pesi. Il diritto degli esecutati sul bene immobile in oggetto & di esclusiva proprieta
e non discende dai suddetti titoli.

BENE N° 4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6
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Dalla relazione notarile (cfr, All 1) non risulta Ia trascrizione di servitl; invece dai controlli effettuati
nel corso delle operazioni peritali, & stato rilevato che il bene gode della servitd attiva di passo
carrabile con accesso da via Vettori, transitando sulla particella 125 del foglio 18 intestata al Catasto
Fabbricati a **** Omissis **** dante causa degli esecutati, in quanto coniuge e padre degli esecutati, ad
al passo a favore delle unit immobiliari identificate al Catasto Fabbricati nel foglio 18, particella 128,
subalterni 1 e 2 intestate a **** Omissig **¥*,

I bene oggetto della procedura non risulta essere gravato da censi, livelli o uso civico, né vi & stata
affrancazione da tali pesi. Il diritto degli esecutati sul bene immobile in oggetto non discende dai
suddetti titoli.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

- Struttura portante

Il fabbricato ha la struttura in muratura con solai formati da putrelle di acciaio e voltine in laterizio
intonacate, copertura a capanna con manto in tegole di laterizio e struttura in legno.

L'appartamento si sviluppa a piano secondo ed ha Yaltezza di vano pari a ml. 345; I soffitta,
raggiungibile dalla scala condominiale, ha I'altezza massima di ml. 2,00 con 'intradosso della falda
della copertura a vista.

- Finiture e impianti

H fabbricato esternamente e I'appartamento all'interno sono finiti ad intonaco tinteggiato,

All'interno dell'alloggio i pavimenti, i rivestimenti del bagno e della cucina sono in ceramica. La porta
di ingresso dell'appartamento & costituito da un portoncino di legno costituito da telaio e bozze. Le
finestrature dej vani sono in legno verniciato con persiane in legno smaltato,

Le porte interne sono in legno con bozze.

L'impianto elettrico & del tipo sottotraccia, mentre I'impianto termico & autonomo con caldaja
alimentata a gas, approvvigionata dalla rete comunale e termosifoni ad elementi radianti di tipo
verticale,

L'impianto idrico nel bagno & dotato di apparecchi igienico-sanitari standard.

- Stato di manutenzione

Sial'appartamento sia le parti esterni del fabbricato, anche in considerazione dell'epoca di costruzione
del fabbricato, si presentano in mediocre stato conservativo,

BENE N° 4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

L'ampio cortile con i due magazzini sono delimitati verso via Lami da un alto muro di recizione in
laterizi intonacati interrotto dal cancello metallico per il passo pedonale, Gli altri lati perimetrali
dell'area sono definiti dai fabbricati e manufatti delle proprieta contigue, escluso il tratto a confine con
la particella 125 del foglio 18, dal quale avviene il passo carrabile,

La superficie & destinata a giardino ed a zona di parcheggio auto la cui pavimentazione & realizzata con
masselli autoblocanti permeabili all'acqua meteorica.

[ manufatti edilizi sono costituiti in parte da muratura di mattoni intonacata e da tettoie dalla struttura
metallicao di legno, con coperture sia con materiale plastico, sia con lastre metalliche.

La porzione di area destinata a giardino, oltre alla presenza di piantumazioni di arboree, arbustive,
nonché erbacea, hai percorsi pedonali e lo spazio destinato a soggiorno

costituiti da piastre in calcestruzzo.

STATO DI OCCUPAZIONE
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BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

L'immobile risulta occupato dal debitore **** Omissis **** e dai suoi familiari.

BENE N° 4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORI N.6

L'immobilerisulta occupato dai debitori e dai loro familiari.

PROVENIENZE VENTENNALI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Dal 03/04/1948al | **** Omissis **** Lo Tno T Atte di Compravendita
14/01/2015 R T S

sl Regante o) o s Datd i ._._.'_I_lepé_l‘,t_(_i_l'iq Necsoob U Raccolta N°C-

Notaio Mori Taddel | 0370471948

s Traserizione o

Presso Data Reg. gen, Reg. part.

Conseivatoria dei 21/05/1948 EED] 1222
Registri [mmobiliari
diPisa

- Registrazione. . .- -

CooncPresso ol b Data o o Reg NOn o Vel NS

Dal 12/07/2019a E¥ Omissis ¥+ Lo T Atto di Accettazione Espressa di Eredita
08/09/2020 T S N CR O

T Rogante | - Data_ | Repertorlo N° | " Haccolta N°

NotawBove | 12/07/2019 | 2825

“Presso ] S Data Reg. gen. Reg. part.

Conservatoriadei 06/08/2019 16005 11012
registri Immobiliari
di Pisa

s Registrazione oo

i Presso cocoeData sk o Reg NP - Vel N° -
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I beni sono catastalmente intestati a **** Omissis ****; **** Omissis **** & deceduto ”
Nonrisulta presentata larelativadenuncia di successione (Cfr. All.1).

BENE N°4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

Periodo Proprieta Atti
Dal 03/01/1968 al **3 Omissis **** Denuncia di Successione in morte
02/10/1968 fmakiy : . S
i Rogante : - o -Data .= =.0f o Repertorio N° - - “Raccolta N°-
03/01/1968
- Trascrizione
. Presso = - " ‘Data - Reg. gen. ‘Reg. part.
Conservatoria dei 06/07/1968 172 5027
Registri hnmobiliari
diPisa
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Ufficio del Registrod! | 06/07/1968 97 149
San Miniato
Dal 02/10/1968al | **** Omissis *** Atto di acquisto della quota
14/01/2015 : T N SEECSEETRE o B TS R R
. Rogante . o Data . - :f - Repertorio N°: ‘|- Raccolta N°
Notaio Marino con 02/10/196Q 55126
sedein SantaCroce
sull’Arno
©..- Trascrizione
Presso . Data . Reg. gen. .. Reg, part.
L'atto nonrisulta
essere stato trascritto
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
Ufficio de! Registrodi | 11/10/1968 1042 89

San Miniato

Dal 12/07/2019al
08/09/2020

X omiSSiS *E 5k

Atto di Accettazione Espressa di Eredita

o Racc_olta N°

registri Immobiliari

~-Rogante ~Data “Repertorio N° -
Notaio Bove 12/07/2019 2825
“Trascrizione
Presso . R Data - .o : _Reg. genm, oo Reg.:parl_._
Conservatoriadei 06/08/2019 16005 11012
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diPisa

Re_gi_straz_icu e

~ooPresso T Data i Reg NP Vel N

! beni sono catastalmente intestati a **** Qmissis *¥**¥, ¥*%* Qmissis **** & deceduto‘
non risulta presentata la relativa denuncia di successione {Cfr. All.1).

L'atto redatto dal notaio Marino del 2.10.1968con il quale *** Omissis ****, acquistava la quota della
sorella ¥*** Omissis **** non risulta trascritto presso il competente ufficio dei registri immobiliari.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P1) - VIAVETTORIN.6

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di di Pisa Serv. di Pubblicita
Iminobiliare aggiornate al 26/06/2020, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

¢ IpoecaGiudiziale derivante da Sentenza di Separazione dei Beni
Iscritto a Agenzia delle Entrate di Pisa Serv. di Pubblicita Immobiliareil 30/04/2007
Reg. gen. - - Reg, part. 2364
Quota: 1/1
Importo: € 190.000,00
Afavore di **** Qmissis *¥***
Contro **** Qmissis ****
Note:
¢ IpotecaGuidiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscritto a Agenzia delle Entrate di Pisa Serv. di Pubblicitd Immobiliareil 28/02/2013
Reg. gen. 3139 - Reg. part, 461
Quota: 1/1
Importo: € 130.000,00
A favore di **** Qmissis ****
Contro ¥** Omissis ¥+
Capitale: € 126.000,00
Spese: € 4.000,00
Rogante: Tribunale di Firenze sezione distaccata di Empoli
Data: 30/10/2012
N° repertorio: 5157

Trascrizioni

¢ VerbalediPignoramento Immobili
Trascritto a Agenzia delle Entrate di Pisa Serv. di Pubblicitd Immobiliareil 07/01/2020
Reg. gen. 108 - Reg, part. 84
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Quota: 1/1
A favore di ¥*** Omijssis ****
Contro *** Omissis **#¥ *rk )y jggig *rk

Confronta Allegato n.1

BENE N°4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (Pl) - VIAVETTORIN.6

Dalle vfsure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate dj di Pisa Serv. di Pubblicita
[mmobiliare aggiornate al 26/06/2020, sono risultate le seguenti formalitd pregiudizievoli:

Iscrizioni

* IpotecaGuidiziale derivante da Decreto Ingiuntivo
Iscritto a Agenzia delle Entrate di Pisa Serv. di Pubblicitalmmobiliareil 28/02/2013
Reg. gen. 3139 - Reg. part. 461
Quota: 1/1
Importo: € 130.000,00
Afavore di ¥*** Omissig *x*

Contro ¥ Omissijs ****

Capitale: € 126.000,00

Spese: € 4.000,00

Rogante: Tribunale di Firenze sezione distaccata di Empoli
Data: 30/10/2012

N° repertorio: 5157

Trascrizioni

* VerbalediPignoramento Immobili
Trascritto a Agenzia delle Entrate di Pisa Serv. di Pubblicitd Immobiliareil 07/01/2020
Reg. gen. 108 - Reg. part, 84
Quota: 1/1
Afavore di ¥** Omissig **+*
Contro **** Qmissis ¥+, *kkk ) igais Fwk

Confronta Allegato n.1

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI} - VIAVETTORI N.6

L'edificio in cui & compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico vigente & identificato come "Edificio
di Interesse Storico". Ricade nel centro Storico comunale nell'U.T.0.E. "Santa Croce 1 - Cittad della
residenza e dei Servizi",

L'edificio & classificato nel Sub sistema Funzionale delle "Aree Residenziali e dej Servizi Correlati” e
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nell"Ambito Urbano di Conservazione" ed & classificato tra gli “"Ambiti urbani di conservazione per
interesse storico (C1)", regolato dall'Art.15 delle Norme Tecnichedi Attuazione.

BENE N° 4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P1) - VIA VETTORI N.6

Nel Regolamento Urbanistico vigente il bene ricade nel centro storico comunale nell'U.T.0.E, "Santa
Croce 1 - Citta della residenza e dei Servizi",

Il bene ¢ classificato nel Sub sistema Funzionale delle "Aree Residenziali e dei Servizi Correlati” e
nell""Ambito Urbano di Conservazione” ed & classificato tra gli "Ambiti urbani di conservazione per
interesse storico (C1)", regolato dall'Art.15 delle Norme Tecnichedi Attuazione,

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORIN.6

L'edificio in cui & collocato il bene in oggetto ¢ di antica costruzione; dalla ricerca effettuata presso
I'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Santa Croce Sull'Arno, per il bene risultano agli atti i seguenti
documenti:

- AUTORIZZAZIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.159/95, rilasciata il 30.6.1999, conseguente la
domanda n.2650, presentata d ¥ pervenuta in atti al comune di Santa Croce Sull'Arno il
30.7.1986, prot. n.014975, relativa alle opere site in via Vettori n.4, consistenti in: Ampliamento di
civile abitazione con costruzionedi cucina e due terrazze (Cfr. All. 11);

- PRATICA EDILIZIA N.537/95, concernente la Realizzazione di interventi soggetti ad Asseverazione
(Art.8 D.L. 498 del 25.11.1995) inoltrata in data 21121995, prot. n.26308, da S o
realizzazione del cambio di destinazione dei vani con relative opere interne, dell'appartamento del
piano secondo posto nel fabbricato ubicato in Santa Croce Sull’Arno, via Vettori n.6 (Cfr. All. 12);

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

* Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE,

L'appartamento & dotato dei seguenti impianti (ex-D.M. 37/98): impianto di utilizzazione della energia
elettrica, impianto di riscaldamento con radiatori negli ambienti e provvisto della caldaia murale a
metano.

Il bagno risulta completo degli apparecchi sanitari e della rubinetteria per I'utilizzo,

Non sono state riscontrate le dichiarazioni di conformita degli impianti,

L'immobile alla data delle operazioni peritali e risultato mancante dell'Attestato di Certificazione
Energetica e/o dell'Attestato di Prestazione Energetica ai sensi del Digs 192/2005 e Dlgs 311/2006 e
sm.i. Deve essere precisato che al momento della vendita dell'immobile dovra essere prodotto
I'Attestato di Prestazione energetica, secondo la normativavigente in materia.

36

2?
]
o
%
9
€0
-~
&
D
&
&
3
g
E
g
v
o
i
[
=
7]
»
Ll
<<
<
QO
z
<
0.
L]
Q
v
0,
e
P
=
&
B
g
o
o
2
i
E
i
o
=
[o]
O
<
L4
z
=)
5
0
71
<
©
g
]
a3
2
E
s




Durante I'ispezione sono state riscontrate alcune differenze tra lo stato dei luoghi, e gli elaborati grafici
allegati alle Autorizzazione in Sanatoria n.159 /95 (Cfr. All11) ed alla asseverazione di cui alla Pratica
Edilizian.537/95 (Cfr. All.12).

Con riferimento allo schema grafico allegato alla Pratica Edilizia n.537/95 (Cfr. All12), le differenze
consistono all'interno dell'appartamento in un'ampia apertura realizzata nel muro portante interposto
tra la cucina e la sala, in sostituzione della porta di collegamento tra i due vani; un'altra differenza
consiste nella non chiusura della porta tra la camera centrale ed il w.c.. Invece all'esterno & stata
costruita una tettoia soprastante il terrazzo maggiore, realizzata con lastra in materiale plastico ed
esili aste.

Secondo il Regolamento Urbanistico vigente, I'edificio ricade negli Ambiti urbani di conservazione per
interesse storico (C1) normati dall'art.15, pertanto la pensilina, che non era rappresentata in entrambe
le pratiche citate, dovrebbe essere rimossa.

Per regolarizzare lo stato dei luoghi all'interno dell'appartamento, dovrebbe essere inoltrata agli uffici
comunaliuna Domanda di Accertamento di Conformita in base all'art.209 della L.R n.65/2014,

I costi relativi alla definizione della sanatoria per regolarizzare le difformitd sono stimabili
complessivamente in Euro 4.300,00 (Euro quttromilatrecento/00) e comprendono: la sanzione, le
spese tecniche per la redazione della pratica edilizia da inoltrare al comune di Santa Croce sull'Arno,
della pratica da inoltrare alla Direzione Ambiente ed Energia, Settore Sismica di Pisa della Regione
Toscana, Genio Civile, e quella per I'aggiornamento degli atti catastali da depositare all'Agenzia delle
Entrate ed i relativi diritti comunali e catastali, nonché gli oneri di legge per la fatturazione delle
pratiche,

BENE N°® 4 - CORTE 0 RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIAVETTORI N.6

Dalla ricerca effettuata presso 1'Ufficio Edilizia Privata del Comune di Santa Croce Sull'Arno, per il bene
in oggetto risultano agli atti i seguenti documenti:

- AUTORIZZAZIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.139/95, rilasciata il 30.,6.1999, conseguente la
domanda n.2604, presentata da VORI, -1 v cnuta in atti al comune di Santa Groce Sull'Arno il
25.7.1986, prot. n.014743, relativa alle opere site in via Vettori consistenti in: Costruzione di locali ad
uso ripostiglio nel resede di pertinenza di civileabitazione (Cfr. All. 10);

- AUTORIZZAZIONE EDILIZIA IN SANATORIA N.140/95, rilasciata il 30.6.1999, conseguente la
domanda n.2605, presentata o SEREGRMINEIRRY. po1venuta in atti al comune di Santa Croce Sull'Arno il
25.7.1986, prot. n.014743, relativa alla costruzione di opere site in via Vettori, consistenti in:
Costruzione di Ripostiglio in aderenza a fabbricato di civileabitazione (Cfr. All. 10);

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformitd

* Nonesiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
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Sul luogo sono state riscontrate differenze dei manufatti edilizi, rispetto agli elaborati grafici allegati
alle Autorizzazioniin Sanatoria n.139/95 e n.140/95 (Cfr. All.10).

in sostanza nel tempo sono state demolite delle porzioni di tettoia e/o di muratura che non risultano
pili ricostruite, oppure nel tempo sono state sostitute parzialmente, pressoché sullo stesso sedime dj
demolizione,

Allo stato attuale si evince che vi & stata una riduzione planimetrica delle superfici che furono rese
legali con le suddette autorizzazioni in sanatoria.

Per regolarizzare lo stato attuale dei luoghi dovrebbe essere inoitrata agli uffici comunali una
Domanda di Accertamento di Conformit in base all’art.209 della LRn.65/2014.

I costi relativi alla definizione dell'Accertamento di Conformita per regolarizzare le difformita sono
stimabili complessivamente in Euro 3.400,00 (Euro tremilaquattrocento/00) e comprendono: la
sanzione, le spese tecniche per la redazione della pratica edilizia da inoltrare al comune e quella per
l'aggiornamento degli atti catastali da depositare all'Agenzia delle Entrate ed i relativi diritti comunali
e catastali, nonché gli oneri di legge per la fatturazione della redazione delle pratiche,

VINCOL! OD ONERI CONDOMINIALI

BENE N° 3 - APPARTAMENTO UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (P1} - VIAVETTORI N.6

Non si éa conoscenzadi presenza di vincoli od oneri condominiali,

Il bene oggetto della procedura esecutiva & compreso in un pit ampio edificio formato da 5 unita
immobiliari per le quali non @ stato costituito il condominio, per questo non & prevista alcuna spesa
annuale e non ¢ stato riferito che siano in programma straordinarie.

BENE N° 4 - CORTE O RESEDE UBICATO A SANTA CROCE SULL'ARNO (PI) - VIA VETTORI N.6

Nonsi é a conoscenzadi presenza di vincoli od oneri condominiali,

[T bene oggetto della procedura esecutiva & di proprieta degli esecutati ed & indipendente.

38

[yl
41
£
B
=
[
o
p=}
b2
€
P~
=
[42]
@
10
oy
o
]
I~
R4
uy
]
&
3
£
i
2
o
it
(]
T
T
»
(2]
<
Q
(V]
2
<
o
1%
]
]
F
ol
=
1.4
<
.
[a
o
bl
o
o
=4
w
Q
=
3
<
L)
z
-
=
@
<L
o
LU
]
o
§
F




STIMA / FORMAZIONE LOTTI

I beni oggetto della presente presente perizia ¢ stato ritenuto logico ed utile per le fasi successive,
comporliin due lotti come seguito esposto:

- Lotto 1 formato dal Bene 1 (appartamento piano primo) e dal Bene 2 (giardino)
- Lotto 2 formato dal Bene 3 (appartamento piano secondo) e dal Bene 4 (giardino).

I suddetti Beni 2 e 4, con la loro area a comune, nonostante siano rappresentati al Catasto Fabbricati
come unita immobiliari indipendenti, potrebbero non essere suscettibili da vendersi separatamente,
oppure nel loro insieme con l'area a comune, come un unico bene; per questo sono stati inseriti nei
suddetti lotti.

In effetti i Beni 2 e 4, sono da considerasi spazi esterni afferenti agli appartamenti denominati nella
presente perizia Beni 1 e 3, per i quali sostanzialmente sono utilizzati come giardino e parcheggio,
pertinenza utile e rara nel centro storico comunale, che potrebbe aumentarne e il loro pregio,

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

LOTTO 1

* BeneN°1 - Appartamento ubicato a Santa Croce sull' Arno (P} - Via Vettori n.6
L'immobile soggetto a procedimento esecutivo consiste in un appartamento di civile
abitazione, posto in pit ampio fabbricato, ubicato nel centro abitato del Comune di Santa Croce
sull'Arno, in via Vettori n.6 (cfr. All. 4e 14 e fotoda 1 a 4). L'edificio & ubicato nel centro storico
del comune, [l fabbricato in cui si trova il bene & disposto su quattro piani fuori terra ed &
composto oltre che dall'appartamento in oggetto, dall’altro alloggio descritto al Bene n.3, un
negozio, un laboratorio ed un magazzino (cfr. All. 6). 1l bene in oggetto & disposto a piano
primo con la pertinenza della porzione della soffitta situata al piano terzo, raggiungibile
mediante scala interna a comune con il Bene 3; un'altra pertinenza dell'appartamento & il w.c.
con accesso dal pianerottolo interposto tra il piano terra ed il piano secondo della scala a
comune. La superficie lorda dell'appartamento con i terrazzi & di mq.170,55, mentre quella
della soffitta & di mq83,13. La superficie convenzionale complessiva @& mq.177,52.
L'appartamento & accessibile dalla strada mediante I'ingresso dal n.6 di via Vettori, dopo aver
attraversato l'atrio e salito la scala a comune con il Bene 3, si raggiunge il primo piano dove si
trova l'alloggio (Cfr, All. 14, foto da 5 a 7). L'appartamento e composto a piano primo da
disimpegno di ingresso, tinello, cucina, ripostiglio, sala, salotto con terrazza, n. 2 camere,
disimpegno zona notte, bagno con terrazza e ripostiglio esterno; a piano terzo dalla soffitta,
infine da un W.C, con accesso dal pianerottolo della scala a comune, interposto tra piano terra e
piano primo (cfr. All, 14 fotoda 8a 11 ed All. 11 Elaborato grafico).
ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 126, Sub. 3, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 168.644,00
In relazione a quanto precedentemente esposto, alla ubicazione, alla vetusta, alle finiture, il
valore di mercato del bene in 0ggetto viene determinato con il criterio della stima diretta
monoparametrica, assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie
convenzionale e come prezzo unitario quello ottenuto elaborando i valori delle guotazioni
immobiliari desunti dalla banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia
delle Entrate (valori medi riferiti al 1° semestre 2020), dal Borsino Immobiliare FIMAA 2016,
dal Borsinommobiliare.it {ottobre 2020) e quelli indicati dalle agenzie immobiliari operanti
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nella zona, secondo quanto di seguito esposto:

- BANCA DATIOMI - ANNO 2020 1° SEMESTRE
Comune: Santa Croce sull'Arno

Zona: Centrale/Capoluoogo e Z.LA,

Abitazioni Civili: 1.050,00 - 1.550,00 €/mq

- BORSINO IMMOBILIARE FIMAA 2016
Comune: Santa Croce sull'Arno

Localita: Capoluogo

Abitazioni di

Vecchia Costruzione: 400,00 - 800,00 €/maq

-BORSINOIMMOBILIARE.IT
Comune: Santa Croce sull’Arno
Zona: Capoluogo e Z.I.A,
Abitazioni in stabili di 2° Fascia:
Valore Minimo 814,51 €/mq
Valore Medio 951,70 €/mq
Valore Massimo 1.088,88 €/mq

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esposto in precedenza, i
sottoscritto ritiene opportuno attribuire al bene immobile, oggetto della procedura, il valore
unitario riferito al metro quadrato di Euro 950,00 (Vu/mq).

Bene N° 2 - Corte o resede ubicato a Santa Croce sull' Arno (P1) - Via Vettori n.6

Proprietd di 1/2 (un mezzo) del resede di pertinenza delle abitazioni dell'edificio distinto al
Catasto Fabbricati nel foglio 18, particella 124 subalterni 1, 2 e 3, ubicato nel centro storico
comunale di Santa Croce sull'Arno e situato tra via Vettori e Via G. Lami (cfr. All. 4 e 8). La
superficie complessiva del resede & di maq. 315. L'area, di forma pressoché rettangolare, &
utilizzata a giardino con piante arboree e vialetti pedonali realizzati con lastre di cemento ed a
zona destinata parcheggio auto, pavimentato con masselli autobloccanti, pertinente alle unita
descritte ai Beni 1 e 3 (cfr. All. 14, foto da 29 a 32). llresede accoglie inoltre alcuni manufatti
edilizi tettoie di modesta dimensione destinati a deposito. Il bene & accessibile pedonalmente
da via G. Lami, tramite un cancello posto nell'alto muro di mattoni che lo recinge lungo strada
suddetta (cfr. All. 14, foto 27); invece l'accesso carrabile avviene da via Vettori attraversando la
particella 125 (cfr. All. 14. foto 28), ancora intestata al dante causa degli esecutati.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 124, Sub. 2, Categoria C2 - Fg, 18, Part. 124, Sub.
3, Categoria C2

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 17.432,50

In considerazione che il bene essendo un'area di pertinenza delle residenze dell'edificio & stato
ritenuto appropriato considerarla nella stima come quota del valore degli alloggi, pertanto in
relazione a quanto precedentemente esposto, alla ubicazione, alla vetusty, alle finiture, il valore
di mercato del bene in oggetto viene determinato con il criterio della stima diretta
monoparametrica, assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie
convenzionale e come prezzo unitario quello ottenuto elaborando i valori delle quotazioni
immobiliari desunti dalla banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia
delle Entrate (valori medi riferiti al 1° semestre 202 0}, dal Borsino Immobiliare FIMAA 2016,
dal Borsinommobiliare.it (ottobre 2020) e quelli indicati dalle agenzie immobiliari operanti
nella zona, secondo quanto di seguito esposto:
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- BANCA DATIOMI - ANNO 2020 1° SEMESTRE
Comune: Santa Croce sull' Arno

Zona: Centrale/Capoluocgo e Z.LA,

Abitazioni Civili: 1.050,00 - 1.550,00 €/mq

- BORSINO IMMOBILIARE FIMAA 2016
Comune: Santa Croce sull'Arno

Localita: Capoluogo

Abitazioni di

Vecchia Costruzione: 400,00 - 800,00 €/mq

-BORSINOIMMOBILIARE.IT
Comune: Santa Croce sull'Arno
Zona: Capoluogo e Z.1.A.
Abitazioni in stabili di 2° Fascia:
Valore Minimo 814,51 €/mq
Valore Medio 951,70 €/mq
Valore Massimo 1.088,88 €/mq

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esposto in precedenza, il
sottoscritto ritiene opportuno attribuire al bene immobile, oggetto della procedurs, il valore
unitario riferito al metro quadrato di Euro 950,00 (Vu/mgq).

ldentificativo . - ~Superficie T “Valore unitario cpecis s Valare o T Onotam 47 Totale -

corpo convenzionale - | oo sl ] complessivo S evendita oo T R

BeneN°1- 17752 mq 950,00 €/mg € 168.644,00 100,00% € 168.644,00
Appartamento

Santa Croce suli"Arno
(P1}- Via Vettorin.é

BeneN°®2 - Corteo 36,70 mq 950,00 €/mq € 34.865,00 50,00% €17432,50
resede

Santa Croce sull'Arno
(PI) - Via Vettoring

Valoredi stima: €186.076,50
Valore di stima: € 186.076,50
Deprezzamenti
Tipologia deprezzamento : - I R R Valore | Tipo
Quotadi 1/2 degli oner di regolarizzazione urbanistica del Bente 2 (Cfr. paragrafo Regolarita Edilizia) 1700,00 €
Stato d'uso e di manutenzione 5,00 %
Assenza di garanzia per vizi del bene venduto 5,00 %
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Valore finale di stima: € 165.768,85

Considerata Ia modalita di alienazione del bene, tenuto conto della minore attrattiva che la vendita
implica, qualora fosse ritenuto opportuno dall'llmo G.E. il valore stimato potrebbe essere ridotto a €
165.700,00 {Euro centosessantacinquemilasettecento/00) per adottarlo come base d'asta.

LOTTO 2

* BeneN° 3 - Appartamento ubicato a Santa Croce sull'Arno (PI) - Via Vettori n.6
L'immobile soggetto a procedimento esecutivo consiste in un appartamento di civile
abitazione, posto in pitt ampio fabbricato, ubicato nel centro abitato del Comune di Santa Croce
sull'Arno, in via Vettori n.6 (cfr. All. 4 e 14 e foto da 1 a4}, L'edificio & ubicato nel centro storico
del comune. Il fabbricato in cui si trova il bene & disposto su quattro piani fuori terra ed &
composto oltre che dall'appartamento in oggetto, dall'altro alloggio descritto al Bene n.3, un
negozio, un laboratorio ed un magazzino (cfr. AlL6). 11 bene ¢ disposto a piano secondo con la
pertinenza della porzione della soffitta situata al piano terzo, raggiungibile mediante scala
interna a comune con il Bene 1; un'altra pertinenza dell'appartamento & il w.c. con accesso dal
pianerottolo interposto tra il piano primo ed il piano secondo della scala a comune. La
superficie lorda dell’appartamento con i terrazzi & di mq.170,00, mentre quella della soffitta &
di mq.58,70. La superficie convenzionale complessiva &€ mq.167,67. L'appartamento &
accessibile dalla strada mediante I'ingresso dal n.6 di via Vettori, dopo aver attraversato I'atrio
e salito la scala a comune con il Bene 1, si raggiunge il primo secondo dove si trova l'alloggio
(Cfr. All. 14, foto da 5 a 7). L'appartamento e composto: a piano secondo cucina-pranzo con
terrazzo, ripostiglio, soggiorno, camera matrimoniale con w.e, a2 comune con la camera
adiacente, disimpegno della zona notte, bagno e camera con terrazzo; a piano terzo dalla
soffitta; infine da un W.C. con accesso dal pianerottolo della scala a comune, interposto tra
Piano primo e piano secondo (cfr. All. 14 fotoda 17 a 26 ed All 12 Elaborato grafico).
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 126, Sub. 4, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1}
Valore di stima del bene: € 159.286,50
In relazione a quanto precedentemente esposto, alla ubicazione, alla vetust, alle finiture, il
valore di mercato del bene in oggetto viene determinato con il criterio della stima diretta
monoparametrica, assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie
convenzionale e come prezzo unitario quello ottenuto elaborando i valori delle quotazioni
immobiliari desunti dalla banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia
deile Entrate (valori medi riferiti al 1° semestre 2020), dal Borsino Immobiliare FIMAA 2016,
dal Borsinommobiliare.it (ottobre 2020) e quelli indicati dalle agenzie immobiliari operanti
nella zona, secondo quanto di seguito esposto:

- BANCA DATIOMI - ANNO 2020 1° SEMESTRE
Comune: Santa Croce sull'Arno

Zona: Centrale/Capolucogo e Z.I.A.

Abitazioni Civili: 1.050,00 - 1.550,00 €/mq

- BORSINO IMMOBILIARE FIMAA 2016
Comune: Santa Croce sull' Arno

Localita: Capoluogo

Abitazioni di

Vecchia Costruzione: 400,00 - 800,00 €/mq
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-BORSINOIMMOBILIARE.IT
Comune: Santa Croce sull'Arno
Zona: Capoluogo e Z.I.A.
Abitazioni in stabili di 2° Fascia:
Valore Minimo 814,51 €/mq
Valore Medio 951,70 €/mq
Valore Massimo 1.088,88 €/mg

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esposto in precedenza, il
sottoscritto ritiene opportuno attribuire al bene immobile, oggetto della procedura, il valore
unitario riferito al metro quadrato di Euro 950,00 (Vu/mq).

Bene N° 4 - Corte o resede ubicato a Santa Croce sull' Arno (P1) - Via Vettori n.6

Proprietd di 1/2 (un mezzo) del resede di pertinenza delle abitazioni dell’edificio distinto al
Catasto Fabbricati nel foglio 18, particella 124 subalterni 1, 2 e 3, ubicato nel centro storico
comunale di Santa Croce sull'Arno e situato tra via Vettori e Via G. Lami {cfr. All. 4 e 8). La
superficie complessiva del resede & di mq. 315, L'area, di forma pressoché rettangolare, &
utilizzata a giardino con piante arboree e vialetti pedonali realizzati con lastre di cemento ed a
zona destinata parcheggio auto, pavimentato con masselli autobloccanti, pertinente alle unita
descritte ai Beni 1 e 3 (cfr, All. 14, foto da 29 a 32). Il resede accoglie inoltre alcuni manufatti
edilizi tettoie di modesta dimensione destinati a deposito. Il bene & accessibile pedonalmente
da via G. Lami, tramite un cancello posto nell'alto muro di mattoni che lo recinge lungo strada
suddetta (cfr, All. 14, foto 27); invece I'accesso carrabile avviene da via Vettori attraversando la
particella 125 (cfr. All 14. foto 28), ancora intestata al dante causa degli esecutati.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 124, Sub. 2, Categoria C2 - Fg. 18, Part, 124, Sub.
3, Categoria C2

L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Valore di stima del bene: € 17.432,50

In considerazione che il bene essendo un'area di pertinenza delle residenze dell'edificio & stato
ritenuto appropriato considerarla nella stima come quota del valore degli alloggi, pertanto in
relazione a quanto precedentemente esposto, alla ubicazione, alla vetust, alle finiture, il valore
di mercato del bene in oggetto viene determinato con il criterio della stima diretta
monoparametrica, assumendo come parametro fisico di riferimento la superficie
convenzionale e come prezzo unitario quello ottenuto elaborando i valori delle quotazioni
immobiliari desunti dalla banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia
delle Entrate (valori medi riferiti al 1° semestre 202 0), dal Borsino Immobiliare FIMAA 2016,
dal Borsinommobiliare.it (ottobre 2020) e quelli indicati dalle agenzie immobiliari operanti
nella zona, secondo quanto di seguito esposto:

- BANCA DATIOMI - ANNO 2020 1° SEMESTRE
Comune: Santa Croce sull'Arno

Zona: Centrale/Capoluoogo e Z.LA.

Abitazioni Civili: 1.050,00 - 1.550,00 €/mq

- BORSINO IMMOBILIARE FIMAA 2016
Comune: Santa Croce sull'Arno

Localita: Capoluogo

Abitazioni di

Vecchia Costruzione: 400,00 - 800,00 €/mq
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-BORSINOIMMOBILIARE.IT
Comune: Santa Croce sull'Arno
Zona: Capoluogo e Z.LA.
Abitazioni in stabili di 2° Fascia:
Valore Minimo 814,51 €/mq
Valore Medio 951,70 €/mq
Valore Massimo 1.088,88 €/mq

Dalla elaborazione dei dati ottenuti ed in considerazione di quanto esposto in precedenza, il
sottoscritto ritiene opportuno attribuire al bene immobile, oggetto della procedura, il valore
unitario riferito al metro quadrato di Euro 950,00 (Vu/mq).

ldentificativo Superficie Valore unitario -7 Valore - | . Quata in 10 Tolale
corpo. o convenzionale | o o) complessive ©o ] oovendita s SRR
BeneN°3 - 167,67 mq 950,00 €/mg € 159.286,5( 100,00% €159.286,50
Appartamento

Santa Croce sull’Aro
{PI) - Via Vettori n.6

Bene N°4 - Corteo 36,70 mq 950,00 €,/mg € 34.865,00 50,00% €17432,50
resede

Santa Croce sull'Ario
(P13 - Via Vettori né

L Vafo_rg distima: €176.719,00

Valore di stima: € 176.719,00

Deprezzamenti

Tipelogia deprezamento T D o [ Valore T'Tivo
Oneridi r.égo].a.ﬁ':izzazf-one ﬁ.r!.)az.ai.stl;c.:a .p..er il.ﬂe.ne.:}. [Cﬁ'. paraéréfﬁ Reg.ﬁlar.if.a..l-t;ii.li..zié): ——— . 4300,00 €
Quotadi 1/2 degli oneri di regolarizzazione urbanistica del Bene 4 (Cfr. paragrafo Regolarita Edilizia) 1700,00 €
Stato d'uso e di manutenzione 500 %
Assenza di garanzia per vizi del bene venduto 500 %

Valore finaledi stima: € 155.436,83

Considerata la modalita di alienazione del bene, tenuto conto della minore attrattiva che la vendita
implica, qualora fosse ritenuto opportuno dall'fll.mo G.E., il valore stimato potrebbe essere ridotto a €
155,400,00 (Euro cantocinquantacinquemilaquattrocento/OO) per adottarlo come base d'asta.
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RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Risposte ai quesiti del mandato non contemplati negli argomenti precedenti:

Quesito n.1,

La comunicazione dell'incarico ricevuto, nonché la data di inizio delle operazioni peritali, fissate peril
giorno 30.9.2020 alle ore 15,30 con il sopralluogo presso i beni sottoposti ad esecuzione (cfr. All. 15), &
stata inviata a mezzo posta il 18.9.2020, rispettivamente:

- al legale degli esecutati TR - TS RS« mezzo
raccomandata A.R. indirizzata allo Studio Legale oy ST T T

Be (cfr. All

16);

- al legale del procedente, SRS Avv. SRENEEEREEY - 1220 raccomandata A.R. indirizzata allo
RN (. Al 16);

Studio Legale yii
Quesito n.2.

Il sopralluogo & stato effettuato il giorno 30.9.2020, cosi come previsto nella comunicazione di inizio
operazioni, con il consenso della parte esecutata (cfr.All 13),

Quesito 11,

I'beni pignorati sono oggetto del procedimento giudiziario presso il Tribunale di Pisa R.G. 5183/2019;
Quesito n.13.

a} i beni in oggetto risultano accampionati, ma non corrispondendo esattamente allo stato dei luoghi,
dovranno essere sottoposti ad aggiornamento catastale;

b) non occorreno frazionamenti;

c)i beni non sono ancora correttamente intestati agli esecutati, ma al loro dante causa;

d) la suddetta documentazione & com pleta;

e) del bene in oggetto sono state eseguite riprese fotografiche (cfr All, 13);

f) la descrizione sintetica dei beni & redatta su scheda separata;

g) la documentazione depositata in Cancelleria ¢ costituita da copia in formato digitale PDF della
perizia e dei relativi allegati;

Quesito 17. '

1 C.T.U. in data 11.11.2020 ha provveduto ad inviare copia della presente mediante iosta elettronica

certificata all'Avv. S RRRNNRERRARS pe 1 12 parte debitrice, all' Avv: er il creditore

procedente (cfr. All. 17 e All, 18).
La documentazione che viene depositata in Cancelleria & costituita da copia in formato digitale PDF
della perizia nella versione originale ed in quella per la privacy e dei relativi allegati.

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

Ponsacco,li 11/11/2020

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Grassulini Giacomo

ELENCO ALLEGATI:
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N° 1 Altri allegati - Certificazione Notarile sostitutiva del certificato Ipo-catastale;

N° 2 Visure e schede catastali - Visura Storica, Catasto Fabbricati Comune di Santa Croce
sull'Arno F.18, P.126, sub.3 e 4;

N° 3 Visure e schede catastali - Visura Storica, Catasto Terreni Comune di Santa Croce sull'Arno
F.18, P.124 e Visura Storica, Catasto Fabbricati Comune di Santa Croce sull'Arno F,18, P.124,
sub.2 e 3;

v N° 4 Estratti di mappa - Comune Santa Croce Sull'Arno F.18;

v" N° 5 Planimetrie catastali - Catasto Fabbricati Comune di Santa Croce sull' Arno F.18, P.12s,
sub.3 e 4; ‘

N° 6 Altri allegati - Elaborato Planimetrico ed Elenco Subalterni Comune di Santa Croce
sull’Arno F.18, P126;

N°® 7 Planimetrie catastali - Catasto Fabbricati Comune di Santa Croce sull'Arno F.18, P.124,
sub.2 e 3;

N° 8 Altri allegati - Elaborato Planimetrico ed Elenco Subalterni Comune di Santa Croce
sull'Arno F.18, P124;

N°®9 Altri allegati - Licenzadi Costruzione n.10264 del 5.11.1962, Pratica Edilizia n.214/1962;

N° 10 Altri allegati - Autorizzazione Ediliziain Sanatoria n.139/95 ed Autorizzazione Ediliziain
Sanatoria n.140/95, entrambe rilasciate il 30.6.1999, conseguenti rispettivamente le domande
n.2604 e n.2605, pervenute in atti al comune di Santa Croce Sull'Arno il 25.7.1986, prot.
n.014743, relative alla Costruzione di ripostiglio. & compreso I'elaborato grafico;

N°11 Altri allegati - Autorizzazione Ediliziain Sanatoria n.159/95, rilasciata il 30.6.1999,
conseguente la domanda n.2650, in atti al comune di Santa Croce Sull'Arno il 30.7.1986, prot.
n.014975, comprensivadi elaborato grafico;

N® 12 Altri allegati - Pratica Edilizia N.537/95, Asseverazione del 21.12.1995, protocoilo
comunale n.26308, comprensiva dell'elaborato grafico;

N®13 Altri allegati - Verbale di Sopralluogo del 30.9.2020;
N° 14 Foto

N® 15 Altri allegati - Comunicazione Inizio Operazioni inviata al legale dei debitori ed a quello
del creditore procedente;

N° 16 Altri allegati - Avviso di Accettazione A/R al legale dei debitori ed a quello del creditore
procedente per la Comunicazione Inizio Operazioni;

N° 17 Altri allegati - Comunicazione termine delle operazioni inviata alle parti;

N° 18 Altri allegati - Ricevute di Consegna P.E.C. per l'invio della relazione peritale inviata

all'Avv. SR, pe 1 i) creditore procedente ed all’Avv“per gli
esecutati; '
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

* BeneN° 1 - Appartamento ubicato a Santa Croce sull'Arno (PI) - Via Vettori n.6

L'immobile soggetto a procedimento esecutivo consiste in un appartamento di civile
abitazione, posto in pidt ampio fabbricato, ubicato nel centro abitato del Comune di Santa Croce
sull'Arno, in via Vettori n.6 (cfr. All. 4 e 14 e foto da 1a 4). L'edificio & ubicato nel centro storico
del comune. I1 fabbricato in cui si trova il bene & disposto su quattro piani fuori terra ed &
composto oltre che dall'appartamento in oggetto, dall'altro alloggio descritto al Bene n.3, un
negozio, un laboratorio ed un magazzino (cfr. AlL 6). Il bene in oggetto & disposto a piano
primo con la pertinenza della porzione della soffitta situata al piano terzo, raggiungibile
mediante scala interna a comune con il Bene 3; un'altra pertinenza dell'appartamento & il w.c,
con accesso dal pianerottolo interposto tra il piano terra ed il piano secondo della scala a
comune. La superficie lorda dell'appartamento con i terrazzi & di mq.170,55, mentre quella
della soffitta & di mq83,13. La superficie convenzionale complessiva & mq.177,52,
L'appartamento & accessibile dalla strada mediante I'ingresso dal n.6 di via Vettori, dopo aver
attraversato I'atrio e salito la scala a comune con il Bene 3, si raggiunge il primo piano dove si
trova I'alloggio (Cfr. All. 14, foto da § a 7). L'appartamento e composto a piano primo da
disimpegno di ingresso, tinello, cucina, ripostiglio, sala, salotto con terrazza, n. 2 camere,
disimpegno zona notte, bagno con terrazza e ripostiglio esterno; a piano terzo dalla soffitta,
infine da un W.C. con accesso dal pilanerottolo della scala a comune, interposto tra piano terra e
piano primo (cfr. All. 14 foto da 8 a 11 ed Al 11 Elaborato grafico).
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 126, Sub. 3, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: L'edificio in cui & compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico
vigente & identificato come "Edificio di Interesse Storico". Ricade nel centro storico comunale
nell'U.T.OE. "Santa Croce 1 - Citta della residenza e dei Servizi", L'edificio & classificato nel Sub
sistema Funzionale delle "Aree Residenziali e dei Servizi Correlati” e nell"" Ambito Urbano di
Conservazione" ed ¢ classificato tra gli "Ambiti urbani di conservazione per interesse storico
(C1)", regolato dall'Art.15 delle Norme Tecniche di Attuazione.

* BeneN°2 - Corte o resede ubicato a Santa Croce sull'Arno (PI) - Via Vettori n.6
Proprieta di 1/2 (un mezzo) del resede di pertinenza delle abitazioni dell'edificio distinto al
Catasto Fabbricati nel foglio 18, particella 124 subalterni 1, 2 e 3, ubicato nel centro storico
comunale di Santa Croce sull'Arno e situato tra via Vettori e Via G. Lami (cfr. All. 4 ¢ 8). La
superficie complessiva del resede & di mq. 315. L'area, di forma pressoché rettangolare, &
utilizzata a giardino con piante arboree e vialetti pedonali realizzati con lastre di cemento ed a
zona destinata parcheggio auto, pavimentato con masselli autobloccanti, pertinente alle unitd
descritte ai Beni 1 e 3 (cfr. All. 14, foto da 29 a 32). Il resede accoglie inoltre alcuni manufatti
edilizi tettoie di modesta dimensione destinati a deposito, Il bene ¢ accessibile pedonalmente
da via G. Lami, tramite un cancello posto nell'alto muro di mattoni che lo recinge lungo strada
suddetta (cfr, AlL 14, foto 27); invece I'accesso carrabile avviene da via Vettori attraversando la
particella 125 (cfr. All 14. foto 28), ancora intestata al dante causa degli esecutati.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 124, Sub. 2, Categoria C2 - Fg. 18, Part. 124, Sub.
3, Categoria : C2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Nel Regolamento Urbanistico vigente il bene ricade nel centro
storico comunale nell'U.T.O.E. "Santa Croce 1 - Cittd della residenza e dei Servizi". 1] bene &
classificato nel Sub sistema Funzionale delle "Aree Residenziali e dei Servizi Correlati® e
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nell""Ambito Urbano di Conservazione” ed & classificato tra gli "Ambiti urbani di conservazione
per interesse storico (C1)*, regolato dail'Art,15 delle Norme Tecniche di Attuazione.

Prezzo base d'asta: € 165,768,85

LOTTO 2

Bene N° 3 - Appartamento ubicato a Santa Croce sull' Arno (PI) - Via Vettori n.6

L'immobile soggetto a procedimento esecutivo consiste in un appartamento di civile
abitazione, posto in pill ampio fabbricato, ubicato nel centro abitato del Comune di Santa Croce
sull'Arno, in via Vettori n.6 (cfr. All. 4 e 14 e foto da 1 a4). L'edificio & ubicato nel centro storico
del comune. Il fabbricato in cui si trova il bene & disposto su quattro piani fuori terra ed &
composto oltre che dall’appartamento in oggetto, dall'altro alloggio descritto al Bene n.3, un
negozio, un laboratorio ed un magazzino (cfr. All.6). 1l bene & disposto a piano secondo con la
pertinenza della porzione della soffitta situata al piano terzo, raggiungibile mediante scala
interna a comune con il Bene 1; un'altra pertinenza dell'appartamento & il w.c. con accesso dal
pianerottolo interposto tra il piano primo ed il piano secondo della scala a comune. La
superficie lorda dell'appartamento con i terrazzi & di mq.170,00, mentre quella della soffitta &
di mq.58,70. La superficie convenzionale complessiva & mq.167,67. L'appartamento &
accessibile dalla strada mediante I'ingresso dal n.6 di via Vettori, dopo aver attraversato I'atrio
e salito la scala a comune con il Bene 1, si raggiunge il primo secondo dove si trova I'alloggio
(Cfr. All. 14, foto da 5 a 7). L'appartamento e composto: a piano secondo cucina-pranzo con
terrazzo, ripostiglio, soggiorno, camera matrimoniale con w.c. a comune con la camera
adiacente, disimpegno della zona notte, bagno e camera con terrazzo; a piano terzo dalla
soffitta; infine da un W.C. con accesso dal pianerottolo della scala a comune, interposto tra
piano primo e piano secondo {cfr. All. 14 foto da 17 a 26 ed All. 12 Elaborato grafico).
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 126, Sub. 4, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta  (1/1)
Destinazione urbanistica: L'edificio in cui & compreso il bene, nel Regolamento Urbanistico
vigente ¢ identificato come "Edificio di Interesse Storico". Ricade nel centro storico comunale
nell'U.T.0.E. "Santa Croce 1 - Cittd della residenza e dei Servizi®, L'edificio & classificato nel Sub
sistema Funzionale delle "Aree Residenziali e dei Servizi Correlati" e nell"Ambito Urbano di
Conservazione” ed ¢ classificato tra gli "Ambiti urbani di conservazione per interesse storico
(C1)" regolato dall'Art.15 delle Norme Tecniche di Attuazione.

Bene N° 4 - Corte o resede ubicato a Santa Croce sull'Arno (P) - Via Vettori n.6

Proprieta di 1/2 {un mezzo) del resede di pertinenza delle abitazioni dell'edificio distinto al
Catasto Fabbricati nel foglio 18, particella 124 subalterni 1, 2 e 3, ubicato nel centro storico
comunale di Santa Croce sull'Arno e situato tra via Vettori e Via G. Lami {cfr. All. 4e 8). La
superficie complessiva del resede & di mq. 315. L'area, di forma pressoché rettangolare, é
utilizzata a giardino con piante arboree e vialetti pedonali realizzati con lastre di cemento ed a
zona destinata parcheggio auto, pavimentato con masselli autobloccanti, pertinente alle unita
descritte ai Beni 1 e 3 (cfr. All. 14, foto da 29 a 32). 1l resede accoglie inoltre alcuni manufatti
edilizi tettoie di modesta dimensione destinati a deposito. [l bene & accessibile pedonalmente
da via G. Lami, tramite un cancello posto nell'alto muro di mattoni che lo recinge lungo strada
suddetta (cfr. All. 14, foto 27); invece I'accesso carrabile avviene da via Vettori attraversando la
particella 125 (cfr. All. 14. foto 28), ancora intestata al dante causa degli esecutati.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part. 124, Sub. 2, Categoria C2 - Fg. 18, Part. 124, Sub.
3, Categoria c2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta  (1/1)
Destinazione urbanistica: Nel Regolamento Urbanistico vigente il bene ricade nel centro
storico comunale nell'.TO.E. "Santa Croce 1 - Citta della residenza e dei Servizi". Il bene &
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classificato nel Sub sistema Funzionale delle "Aree Residenziali e dei Servizi Correlati” e
nell™Ambito Urbano di Conservazione” ed & classificato tra gli "Ambiti urbani di conservazione
per interesse storico (C1)", regolato dall'Art.15 delle Norme Tecniche di Attuazione.

Prezzo base d'asta: € 155.436,83
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 7/2020 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € 165.768,85

il Bene N_"l_ﬂpp;_lrta_;ne;ﬂq___' TR

Ubkcazione;

Santa Croce sul’Arno{PI) - Via Vettori n.6

Diritte reale:

Proprieta Quota 1/1

Tipologia immebile:

Appartaimento Superficie | 17752mq
Identificato al catasto Fabbricati - Fg, 18, Part. 126, Sub,
3, Categoria A2

Stato conservativo: -

bene & collocato in un edificio di vecchia costruzione, ubicato nel centro storico di Santa Croce Sull' Arno.,
Nel corso del soprallunogo & stato constato che I'unita immobiliare & in stato conservativomediocre.

Descrizione: -

1'immobile soggetto a procedimento esecutivo consste i un appartamento di civile abitazione, posto in
il ampio fabbricato, ubicato nel centro abitato del Comurte di Santa Croce sull'Arno, in via Vettori n (cfr,
All. 4 e 14 e foto da 1 a 4). L'edificio & ubicato nel centro storico del comune, Il fabbricato incui si trova il
bene & disposto su quattro piani fuori terra ed & composto oltre che dall'appartamento in oggetto, dail'altro
alloggio descritto a} Bene 1.3, unnegozio, un laboratorio ed un magazzino (cfi. All. 6). H bene in oggetto @
disposto a plano primo con la pertinenza della porzione della soffitta situata al piano terzo, raggiungibile

‘| mediante sealainternaa comune con il Bene 3; un'altrapertinenza dell’appartamento & il w.c.con accesso

dal pianerottolo interposto tra il piano terra ed il plano secondo della scala a comune. La superficie lorda
dell'appartamento con i terrazzi & di mq.170,55, mentre quela della soffitta & di mq83,13. La superficie
convenzionale complessiva & mq,177,52. L'appartamento & accessibile dalla strada mediante I'ingresso da
n.6 di via Vettori, dopo aver attraversato l'atrio e salito la scala a comune con il Bene 3, si raggiunge 1l
primo piano dove sitrova l'alloggio (Cfr. Al 14, foto da 5 a 7). L'appartamento e composto a piano primo
da disimpegno di ingresso, tinello, cucina, ripostiglio, sala, salotto con terrazza, n. 2 camere, disimpegno
Zona notte, bagno con terrazza e ripostiglio esterng; a piano terzo dalla soffitta, infine da un W.C. con
accesso dal pianerottoio della scala a comune, interposto tra piano terra e piano prime (cfr. All. 14 foto da
8a 11ed All. 11 Elaborato grafico).

Vendita soggetta a TVA:

N.D.

Stato di occupazione;

L'immobile risulta occupato dalladebitrice * ** Onmissis *** & dal suo] familart.

o B_ene_ N°2 - Corte o r(_e_serl_e S

Ubicazione: - o Santa Croce sull'Arno(Pl} - Via Veltorine
Diritto reate: . . Proprieta /1
Tipologia immobile: Corte o resede Superticie .| 36,70 mq

ldentificato al catasto Fabbricati - Fg, 18, Part. 124, Sub.
2,CategoriaC2 - Fg 18, Part. 124, Sub. 3, CategoriaC2

Stato conservativo:

Nel corse del sopraltuogo & stato tonstato che |'area destinata a giardino & in sufficiente stato conservativo,
mentre { manufatti edilizi sono stato conservativa mediocre.

Descrizione; -

Proprieta di /2 (un mezzo) Qel resede g pertinenza delle abitazionl dell'edificio distinto af Catasto
Fabbricati nel foglio 18, particella 124 subalterni 1, 2 e 3, ubicate nel centro storico comunale di Santa
Croce sull'Arno e situato tra via Veltori e Via G, Lami (cfr.All. 4 e8). La superficie complessiva del resede
¢ ditng, 315, L'area, di forma pressoché rettangolare, & utilizzata a giardino con piante arboree e vialetti
pedonali realizzati con lastre di cemento ed a zona destinata parcheggio auto, pavimentato con masselli
autobloceanti, pertinente alle unita descritte ai Beni 1 e 3 {cfr. All. 14, foto da 29 a 32). 1] resede accoglie
inoltre aleuni manufatti ediliz tettole di modesta dimensione destinai a deposito. Il bene & accessibile
pedonalmente da via G. Lami, tramite un cancello posto nell'alto ruro di mattoni che Io recinge lungo

| strada suddetta {ck, All. 14, foto 27); invece laccesso carabile avviene da via Vettori atlraversande la
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particella 125 (cfr. All. 14. foto 28}, aricora intestata 4 dante caliea degli esecutati,

Vendila soggetta a IVA:

N.D,

Stato di occupazione:

L'immobile risulta occupatodai debitort e Gai loro famitiari.

LOTTO 2 - PREZZO BASE D'ASTA: € 155.436,83

cuinsiBene No° g - Appgrta_n_uentg_-‘_' L

Ubicazi_o_ne: S

Santa Croce sull'Arno (PI} - Via Vettori ng

Diritto reale: Proprietd Quota - - /1
Tipologia immobile:”. Appartamento Superficie | 167,67 mgq
IdentiﬁcatoalcatastoFabhricati—Fg.lB,Part.lZE:,Suh RS
4, Categoria A2

Stato conservativo; -

bene & coltocato inun edificio di vecchia costruzione, ubicato nel centro storico di Santa Croce Sull' Arno.,
Nel corso del sopraliuogo @ stato constato che 'unita fmmabiliare & in stato conservativo mediocre.

Descrizione:

L'immabile soggetto a procedimento esectlive consikie in un appartamento di civile abitazione, posto in
pitt ampio fabbricato, ubicato nel centro abitato del Comune di Santa Croce sull'Arno, invia Vettori n.6 fcfr.
All. 4 e 14 e foto da 1 a4). L'edificio & ubicato nel centro storico del comune. 1 fabbricate n cuisi trova il
bene & disposto su quattro piani fuori terra ed & composto oltre che dall'appartamento in oggetto, dail'altro
alloggio descritto al Bene n.3, un negozio, un laboratorio ed un magazzino (cfr. AlL6). I1bene & disposto a
piano secondo con la pertinenza della borzione della soffitta situata al piano terzo, raggiunglbile mediante
scala interna a comune con il Bene 1; un‘altra pertinenza dell'appartamento & il w.c. con accesso dal
pianerotiolo interposto tra il piano primo ed il piano secondo della scala a comune. La superficie lorda
dell'appartamento con i terrazzi & di mq.170,00, mentre quela della soffitta & di mq.58,70. La superficie
convenzionale complessiva @ mq.167,67. L'appartamento & accessibite dallastrada mediante Fingresso dal
n.6 di via Vettori, dopo aver attraversato I'atrio e salito Ia scala a comune con il Bene 1, si raggiunge il
primo secondo dove si trova I'alloggio {Cfr. AN, 14, foto da 5 a 7). L'appartamento e compesto: a piano
secondo cucina-pranzo con terrazzo, ripostiglio, soggiorno, camera matrinwniale con w.e.acomuneconla
camera adiacente, disimpegno della zona notte, bagno e camera con terrazzo; a piano terzo dalla soffitts
infine da un W.C, con accesso dal pianerottolo della scala a comune, {nterposto tra piano primoe e piano
secondo (efr. All. 14 foto da 17 a 26 ed All. 12 Eiaborato grafico).

Vendita soggetta a va:

N.D,

Stato di occupazione:

L'immobile risulta occupatodal debitore *#* Omissis *¥* & dai suoi familiari,

Bene N°4 - Corte gresede . o

Santa Croce sull'Arno (PI) - Via Vettori hG

Ubicaz_ione:
Diritto reale: - Proprieta Quota 7171
Tipologia il_um_ohile: Lo Corteoresede S__upé:_‘_ﬁcie_ 1 36,70 mq

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 18, Part, 124, Sub.
2,CategoriaC2 - Fg. 18, Part, 124, Sub, 3, CategoriaC2

Stato conservativo: .

Nelcorso del sopralluoge & stato constato chel'area destinata a giardino & in sufficiente stato conservativo,
mentre { manufatti edilizi sono stato conservativo mediocre.

Descrizione:

Proprietd di 1/2 (un mezzo) del resede di pertinenza delle abitazioni dell'edificio distinto af Catasto
Fabbricati nel fogiio 18, particella 124 subalterni 1,2 e 3, ubicato nel centro storico comunale di Santa
Croce sull'Arno e situato tra via Vettori e Via G. Lami (cfr.All.4 eB). La superficie complessiva del resede
& di mq. 315. L'area, di forma pressoché rettangolare, & utilizzata a giardino con piante arboree e vialetti
pedonali realizzati con lastre di cemento ed a zona destinata parcheggio auto, pavimentato con massellj
autobloccanti, pertinente alle unita descritte aj Beni 1 e 3 (cir. All. 14, foto da 29 a 32). H resede accoglie
inoltre akuni manufatti edilizi tettoie di modesta dimensione destinai a deposito. 1l bene & accessibile

pedonatimente da via G. Lami, tramite un cancello posto nel'alto muro di mattoni che lo recinge ungo
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strada suddetta (cf. All. 14, foto 27); invece Faccesso carabie avviene da via Vettori attraversando la
particella 125 (cfr. All. 14. foto 28), ancoraintestata al dante causa degli esecutati,

Vgndita_sogge_tta alVA: 1 N.D.

Stato di occupazione:; | Limmobile risulta occupatodai debitorie dailoro familiari,
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