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TRIBUNALE DI PISA

Perizia del'Esperto Geom. Andrea Collavoli, nella procedura di Liquidazione Giudiziale n.25/2024 T
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INCARICO

In data 08/08/2024, il sottoscritto Geom. Andrea Collavoli, con studio in Pisa Via Santa Maria n.65, email
collavoli3@gmail.com, PEC andreacollavoli@postecert.it, veniva nominato Esperto ex art.568 c.p.c. nella
procedura di Liquidazione Giudiziale n.25/2024 e in data 23/09/2024 accettava l'incarico proposto dal
curatore Dr. Fausto Baggiani.

PREMESSA

I beni appartenenti alla procedura sono costituiti dai seguenti immobili:
¢ Bene N° 1 - Soffitta ubicata a Pisa (PI) - Via San Michele degli Scalzi n.12, piano 5

e Bene N° 2 - Soffitta ubicata a Pisa (PI) - Via San Michele degli Scalzi n.12, piano 5
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LOTTO 1

Il lotto & formato dal seguente bene:

e Bene N° 1 - Soffitta ubicata a Pisa (PI) - Via San Michele degli Scalzi n.12, piano 5

DESCRIZIONE

Piena proprieta di una soffitta posta al piano quinto di un maggior fabbricato per civile abitazione di sei piani
fuori terra, sito a Pisa, via San Michele degli Scalzi n.12. Il locale & composto da un unico vano e vi si accede dalla
predetta via attraverso resede, vano scala e ascensore condominiali. E' la quinta soffitta da destra contando dal
locale ascensore. La superficie catastale & di mq.8,00.

11 sopralluogo @ stato effettuato in data 23 dicembre 2024 alla presenza de! [ RGN
W Y

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

La documentazione ex art.567 c.p.c. comma 2 & data dalla certificazione ipotecaria ventennale rilasciata dalla
competente Conservatoria di Pisa in data 23/05/2025 e dalle visure storiche catastali richieste in data
23/05/2025, che risultano complete dei dati occorrenti per la stesura della presente relazione.

TITOLARITA

L'immobile oggetto della liquidazione giudiziale appartiene alla seguente societa debitrice:

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

- I (Propricta 1/1)

CONFINI

11 ripostiglio, ubicato al piano quinto, confina a nord-est con proprieta | I > nord-ovest con
corridoio a comune (sub.114 BCNC), a sud-est con il bene di cui al lotto 2 (sub.97), il tutto salvo se altri.

CONSISTENZA
| Destinazione Superficie Superficie | Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
Ripostiglio 7,00 mq 8,00 mq | 1 8,00 mq 1,60m | 5
= o - Totale superficieiconvenm 8,00 mq .
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Superfi_cie convenzionale complessiva: 8,00 mq

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali

' Dal 28/12/1998al123/05/2025 [ Catasto Fabbricati

Fg. 30, Part. 61, Sub. 95
Categoria C2

ClL1, Cons. 7

Superficie catastale 8 mq
Rendita € 18,08

Piano 5

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Dati di classamento
Sezione | Fo_glio Part. | Sub. | Zona _Categoria Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato
Cens. catastale
- 30 | 61 | 95 | c2 1 7 8 mq 18,08 € 5

Corrispondenza catastale ,

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente.

STATO CONSERVATIVO

La soffitta risulta in normali condizioni di manutenzione e conservazione.

PARTI COMUNI

Fanno parte dell'unita immobiliare la quota proporzionale sulle parti comuni dell'edificio cosi come
determinate dall'art.1117 c.c,, con particolare riferimento al vano scale, ascensore, locale macchine ascensore,
autoclave, passo comune e centrale termica rappresentati dalla part.61 sub.114 bene comune non censibile
comune ai subalterni dal 49 al 52 e dal 54 al 103.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non sono presenti servitl, censi, livelli e usi civici.

STATO DI OCCUPAZIONE
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L'immobile risulta occupato da materiale vario appartenente alla societa debitrice.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
Dal29/05/1996 a1 | N - Compravendita
23/05/2025 | TR
e o L Rogante ' Data Repertorio N° Raccolta N°
() '
Notaio Paolo Siciliani = 24/05/1996 386595 18419
| di Pisa
[ Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
I Conservatoria di Pisa | 29/05/1996 5641 3938
Registrazione
Presso Data l_Re_g. N° Vol. N°
Ufficio del Registro | 13/06/1996 1092
di Pisa ‘

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di liquidazione giudiziale:

F_ORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione della sentenza
di liquidazione giudiziale;

La situazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione della sentenza di liquidazione
giudiziale risulta invariata;

La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Servizi di Pubblicita immobiliare di Pisa
aggiornate al 23/05/2025, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizioni

Sentenza di apertura della liquidazione giudiziale

Trascritta a Pisa il 09/05/2025

Reg. gen. 9317 - Reg. part. 6551

Quota: 1/1

A favore della Massa dei creditori della liquidazione giudiziale [ RN
Contro [N

Formalita a carico della procedura

Oneri di cancellazione
Per cancellare la trascrizione della sentenza occorrono € 294,00.
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Ist. n. 17 dep. 28/07/202:

REIGOLARITA EDILIZIA

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

Dalle ricerche effettuate presso l'archivio del Comune di Pisa, per I'immobile in oggetto, si precisa quanto
segue:

- con Concessione Edilizia n. 259 del 1994 rilasciata dal Comune di Pisa in data 31 ottobre 1995, veniva
autorizzata la demolizione dei fabbricati esistenti per la costruzione di un nuovo fabbricato ad uso civile
abitazione;

- la costruzione del fabbricato di cui fa parte l'unita immobiliare in oggetto & stata effettuata in virtu di
concessione edilizia rilasciata dal Comune di Pisa in data 03.04.1996 n. 92, successiva autorizzazione edilizia a
variante in data 27.01.1999 n. 40/99 e dichiarato abitabile con concessione rilasciata dal predetto comune il
18.03.1999 (abitabilita n.12/99 prot.gen.10012/99).

Dal confronto tra lo stato dei luoghi e la tavola grafica allegata all'ultimo titolo edilizio in atti, I'immobile risulta
conforme.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

¢ Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Il fabbricato condominiale che ricomprende la soffitta in oggetto & amministrato dallo studio Petri con sede in
Pisa, via Mascagni n.12.

Dall'esercizio ordinario del bilancio preventivo 2024/2025 (1/04/2024 al 31/03/2025) trasmesso al
sottoscritto esperto, I'importo annuo delle spese condominiali & pari ad € 258,00.

Per la soffitta in oggetto, risultano € 2.887,10 di oneri condominiali insoluti, cosi come comunicato con mail del
14/11/2025 dall'amministratore predetto al sottoscritto.

Si precisa che resteranno a carico del futuro aggiudicatario gli eventuali oneri non pagati dell'anno in corso e
dell'anno precedente al decreto di trasferimento (o all'atto notarile di vendita), ai sensi dell'art.63 c.4 del
disp.att. c.c.
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LOTTO 2

Il lotto & formato dal seguente bene:

e Bene N° 2 - Soffitta ubicata a Pisa (PI) - Via San Michele degli Scalzi n.12, piano 5

DESCRIZIONE

Piena proprieta di una soffitta posta al piano quinto di un maggior fabbricato per civile abitazione di sei piani
fuori terra, sito a Pisa, via San Michele degli Scalzi n.12. Il locale & composto da un unico vano e vi si accede dalla
predetta via attraverso resede, vano scala e ascensore condominiali. E' la quarta soffitta da destra contando dal
locale ascensore. La superficie catastale & di mq.8,00.

11 sopralluogo & stato effettuato in data 23 dicembre 2024 alla presenza [ RGN
“ R

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

La documentazione ex art.567 c.p.c. comma 2 & data dalla certificazione ipotecaria ventennale rilasciata dalla
competente Conservatoria di Pisa in data 23/05/2025 e dalle visure storiche catastali richieste in data
23/05/2025, che risultano complete dei dati occorrenti per la stesura della presente relazione.

TITOLARITA

L'immobile oggetto della liquidazione giudiziale appartiene alla seguente societa debitrice:

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

o [N (Proprieta 1/1)

CONFINI

11 ripostiglio, ubicato al piano quinto, confina a nord-est con il bene di cui al lotto 1 (sub.95), a nord-ovest con
corridoio a comune (sub.114 BCNC), a sud-est con proprieta [l il tutto salvo se altri.

CONSISTENZA - - - - -
Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzionale
" Ripostiglio | 700mq | 8,00 mq 1 8,00 mq 1,60m | 5 -
____ Totale superficie convenzionale: 8,00 mq

9dil5

Cirrnata M UL AVIAL L ANNDEA Crasaa Nas DAQCTE ITAI IANME CHENALIALIEIEN CEDTIEICATER FA Qavialfée AQAAQAATARATOIRAA



Il D0 11 \JUH- LS 7§ | = \S

T = - = - T
Superficie convenzionale complessiva: 8,00 mq

Il bene non & comodamente divisibile in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Periodo Proprieta Dati catastali

| Dal28/12/1998a123/05/2025 | NN Catasto Fabbricati
Fg. 30, Part. 61, Sub. 97

Categoria C2

Cl.1,Cons. 7

Superficie catastale 8 mq
Rendita € 18,08

Piano 5

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF) - ‘

Dati identificativi Dati di classamento ‘
Sezione | Foglio | Part. | Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie | Rendita | Piano | Graffato |
Cens. catastale

30 | el 97 c2 1 7 8mgq 18,08 € 5

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente.

STATO CONSERVATIVO

La soffitta risulta in normali condizioni di manutenzione e conservazione.

PARTI COMUNI

Fanno parte dell'unita immobiliare la quota proporzionale sulle parti comuni dell'edificio cosi come
determinate dall'art.1117 c.c., con particolare riferimento al vano scale, ascensore, locale macchine ascensore,
autoclave, passo comune e centrale termica rappresentati dalla part.61 sub.114 bene comune non censibile
comune ai subalterni dal 49 al 52 e dal 54 al 103.

SERVITU,_ CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non sono presenti servitly, censi, livelli e usi civici.

STATO DI OCCUPAZIONE
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L'immobile risulta libero da persone e da cose.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
| Dal29/05/1996a | NN Compravendita -
23/05/2025 O SEE T |
Tkl - — Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
i el
Notaio Paolo Siciliani | 24/05/1996 386595 18419
| di Pisa i
|
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Conservatoria di Pisa | 29/05/1996 5641 3938
Registrazione
Presso Data Reg. N° ' Vol. N°
: Ufficio del Registro 13/06/1996 1092
di Pisa
|

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di liquidazione giudiiiale:

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione della sentenza
di liquidazione giudiziale;

La situazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizione della sentenza di liquidazione
giudiziale risulta invariata;

La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 1'Agenzia delle entrate di Servizi di Pubblicita immobiliare di Pisa
aggiornate al 23/05/2025, sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Trascrizioni

Sentenza di apertura della liquidazione giudiziale

Trascritto a Pisa il 09/05/2025

Reg. gen. 9317 - Reg. part. 6551

Quota: 1/1

A favore di Massa dei creditori della liquidazione giudiziale [ R
Contro N

Formalita a carico della procedura

Oneri di cancellazione
Per cancellare la trascrizione della sentenza occorrono € 294,00.
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Ist. n. 17 dep. 28/07/202:

REGOLARITA EDILIZIA

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

Dalle ricerche effettuate presso 'archivio del Comune di Pisa, per I'immobile in oggetto, si precisa quanto
segue:

- con Concessione Edilizia n. 259 del 1994 rilasciata dal Comune di Pisa in data 31 ottobre 1995, veniva
autorizzata la demolizione dei fabbricati esistenti per la costruzione di un nuovo fabbricato ad uso civile
abitazione;

- la costruzione del fabbricato di cui fa parte l'unitd immobiliare in oggetto é stata effettuata in virta di
concessione edilizia rilasciata dal Comune di Pisa in data 03.04.1996 n. 92, successiva autorizzazione edilizia a
variante in data 27.01.1999 n. 40/99 e dichiarato abitabile con concessione rilasciata dal predetto comune il
18.03.1999 (abitabilita n.12/99 prot.gen.10012/99).

Dal confronto tra lo stato dei luoghi e la tavola grafica allegata all'ultimo titolo edilizio in atti, 'immobile risulta
conforme.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

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

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Il fabbricato condominiale che ricomprende la soffitta in oggetto & amministrato dallo studio Petri con sede in
Pisa, via Mascagni n.12,

Dall'esercizio ordinario del bilancio preventivo 2024/2025 (1/04/2024 al 31/03/2025) trasmesso al
sottoscritto esperto, I'importo annuo delle spese condominiali & pari ad € 258,00.

Per la soffitta in oggetto, risultano € 2.887,10 di oneri condominiali insoluti, cosi come comunicato con mail del
14/02/2025 dall'amministratore predetto al sottoscritto.

Si precisa che resteranno a carico del futuro aggiudicatario gli eventuali oneri non pagati dell'anno in corso e
dell'anno precedente al decreto di trasferimento (o all'atto notarile di vendita), ai sensi dell'art.63 c.4 del
disp.att. c.c.

12di 15

Cirmmata Mias OO E AV T ARMNDEA Emaces Nac DAQTE ITAI IAKME CHILNALIALIEIEN CEDTIECATERQ M A Qarialdh ADBANQAATAIATREAA



I%a 1 1s " UV'J- L NT ] NIV [ e T

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

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

LOTTO 1

Bene N° 1 - Soffitta ubicata a Pisa (PI) - Via San Michele degli Scalzi n.12, piano 5

Piena proprieta di una soffitta posta al piano quinto di un maggior fabbricato per civili abitazioni di sei
piani fuori terra, sito a Pisa, via San Michele degli Scalzi n.12. Il locale & composto da un unico vano e vi
si accede dalla predetta via attraverso resede, vano scala e ascensore condominiali. E' la quinta soffitta
da destra contando dal locale ascensore. La superficie catastale & di mq.8,00.

Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 30, Part. 61, Sub. 95, Categoria C2

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

Valore di stima del bene: € 3.600,00

1l valore commerciale del locale soffitta & stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitu passive o attive, dati metrici ed infine
la situazione del mercato attuale della domanda e dell'offerta.

Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali, in particolare sia le
ultime quotazioni disponibili dell'Osservatorio del mercato immobiliare dell'Agenzia delle Entrate
(0.M.1) sia quelle del Borsino Immobiliare di Pisa e provincia della Confcommercio (F.L.LM.A.A.) ed infine
effettuando un'accurata indagine di mercato attraverso gli atti del Catasto e della Conservatoria (atti di
compravendita degli ultimi 2 anni) e delle Agenzie Immobiliari di zona, ed esperita un'attenta e
puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della
stima, hanno concorso a determinare il piu probabile valore di vendita da attribuire all'immobile
oggetto della stima.

Al fine della valutazione dell'immobile in esame, si considera pertanto il valore commerciale dello
stesso espresso al metro quadro e quale parametro tecnico impiegato, il prezzo unitario della superficie
lorda applicato in un libero mercato, per la compravendita di immobili in loco; il tutto come previsto
dalla Norma U.N.I. 15733 “Servizi-Agenzie Immobiliari Requisiti del Servizio” che stabilisce i criteri
relativi al calcolo della superficie commerciale. Si & proceduto quindi ad effettuare un indagine "diretta”
nella zona limitrofa, andando a confrontare i valori di riferimento di immobili con caratteristiche e
destinazione similari compravenduti nell'ultimo biennio (si precisa che sono stati reperiti due atti di
compravendita di appartamenti nello stesso fabbricato) ed un indagine di mercato "indiretta”
confrontando i valori riportati nelle ultime quotazioni immobiliari pubblicate dall'0.M.L: valori 2°
semestre anno 2024, F.L.M.A.A.: valori borsino anno 2024, Borsino immobiliare on-line - valori anno
2025 ed annunci delle agenzie immobiliari on-line: valori anno 2024.

Per tutto quanto sopra espresso si ritiene di dover attribuire un valore unitario del bene pari a 450,00
€/maq.

Identificativo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
corpo convenzionale complessivo vendita

Pisa (PI) - Via San

Bene N° 1 - Soffitta | 8,00 mq ‘ 450,00 €/mq | €3.600,00 100,00% ' €3.600,00

Michele degli Scalzi
n.12, piano 5

Valore di stima: € 3.600,00
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Valore finale di stima: € 3.600,00

LOTTO 2

¢ Bene N° 2 - Soffitta ubicata a Pisa (PI) - Via San Michele degli Scalzi n.12, piano 5
Piena proprieta di una soffitta posta al piano quinto di un maggior fabbricato per civileiabitazioni di sei
piani fuori terra, sito a Pisa, via San Michele degli Scalzi n.12. Il locale & composto da un unico vano e vi
si accede dalla predetta via attraverso resede, vano scala e ascensore condominiali. E' la quarta soffitta
da destra contando dal locale ascensore. La superficie catastale & di mq.8,00.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 30, Part. 61, Sub. 97, Categoria C2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 3.600,00
Il valore commerciale del locale soffitta ¢ stato determinato sulla base delle seguenti variabili:
ubicazione dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di
raggiungimento, stato di manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita
geometrica della forma, sussistenza di eventuali vincoli e servitui passive o attive, dati metrici ed infine
la situazione del mercato attuale della domanda e dell'offerta.
Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali, in particolare sia le
ultime quotazioni disponibili dell'Osservatorio del mercato immobiliare dell'Agenzia delle Entrate
(0.M.1) sia quelle del Borsino Immobiliare di Pisa e provincia della Confcommercio (F.1.M.A.A)) ed infine
effettuando un'accurata indagine di mercato attraverso gli atti del Catasto e della Conservatoria (atti di
compravendita degli ultimi 2 anni) e delle Agenzie Immobiliari di zona, ed esperita un'attenta e
puntuale ricerca volta a determinare l'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della
stima, hanno concorso a determinare il piu probabile valore di vendita da attribuire all'immobile
oggetto della stima.
Al fine della valutazione dell'immobile in esame, si considera pertanto il valore commerciale dello
stesso espresso al metro quadro e quale parametro tecnico impiegato, il prezzo unitario della superficie
lorda applicato in un libero mercato, per la compravendita di immobili in loco; il tutto come previsto
dalla Norma U.N.I. 15733 “Servizi-Agenzie Immobiliari Requisiti del Servizio” che stabilisce i criteri
relativi al calcolo della superficie commerciale. Si & proceduto quindi ad effettuare un indagine "diretta”
nella zona limitrofa, andando a confrontare i valori di riferimento di immobili con caratteristiche e
destinazione similari compravenduti nell'ultimo biennio (si precisa che sono stati reperiti due atti di
compravendita di appartamenti nello stesso fabbricato) ed un indagine di mercato "indiretta"
confrontando i valori riportati nelle ultime quotazioni immobiliari pubblicate dall'O.M.1.: valori 2°
semestre anno 2024, F1M.AA.: valori borsino anno 2024, Borsino immobiliare on-line - valori anno
2025 ed annunci delle agenzie immobiliari on-line: valori anno 2024.
Per tutto quanto sopra espresso si ritiene di dover attribuire un valore unitario del bene pari a 450,00

€/maq.
[ Identificativo Superficie Valore unitario | Valore Quota in ' Totale
corpo convenzionale complessivo vendita
|
Bene N° 2 - Soffitta 8,00 mq 450,00 €/mq €3.600,00 100,00% € 3.600,00

Pisa (PI) - Via San
Michele degli Scalzi
n.12, piano 5

Valore di stima: | €3.600,00
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Valore finale di stima: € 3.600,00

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto 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.

Pisa, li 28/07/2025

L’Esperto

Geom. Andrea Collavoli

ELENCO ALLEGATI:
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N° 1 Visure e schede catastali Lotto 1

N° 2 Visure e schede catastali Lotto 2

N° 3 Atto di provenienza Lotto 1 e 2

N° 4 Doc. fotografica Lotto 1

N° 5 Doc. fotografica Lotto 2

N° 6 Certificato ipotecario ventennale Lotto 1 e 2
N° 7 Regolamento ed oneri condominiali Lotto 1 e 2

N° 8 Verbale di sopralluogo Lotto 1 e 2
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N° 9 Perizia versione privacy
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