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INCARICO

All'udienza del 29/09/2024, il sottoscritto Dott. Agr. Casanovi Luigi, con studic in Via Francesco Azzi, 2 - 55032
- Castelnuove di Garfagnana (LU), email l.casanovi@gmail.com, PEC l.casanovi@pec.epap.it, Tel. 3295429148,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 01/10/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di
rito.

PREMESSA

I beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

¢ Bene N°1- Fabbricate civile ubicato a Stazzema (LU} - loc. Levigliani - via della Chiesa 34/A, piano S1-
T-1 (Coord. Geografiche: 10.2839914 - 44.0216043)

DESCRIZIONE

Fabbricato unifamiliare di vecchia costruzione, sito nel centro storico del paese di Levigliani e accessibile solo a
piedi. [ piani dell'unita immobiliare sono indicati in catasto come "T-1-2".

La vendita del bene non & soggetta IVA,

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

Limmobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata e
finanziata in tutto o in parte con risorse pubbliche, con vincoli ancara vigenti a carico del proprietario debitore.

LOTTO UNICO

! lotto & formato dai seguenti beni:

* Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Stazzema (LU} - loc. Levigliani - via della Chiesa 34/A, piano 51-
T-1

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567

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

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

e P Omissis **** (Proprieta 1/1)

Regime patrimeniale di separazione legale dei beni.

Al momento dell'acquisto del bene oggetto di stima il signor **** Omissis **** era coniugato in regime
patrimoniale di separazione dei beni,

CONFINI

via della Chiesa, beni **** Omissis ****, beni **** Omissis ****, beni **** Omissis **** e beni **** Omissis ****,

CONSISTENZA
Destinazione "] Superficie | Superficie Coefficiente | Superficie l Altezza Piano
| Netta Lorda ! Convenzional |
) ; e ;
: | :
1 - ingresse - soggiorne (compreso | 1688 myg | 2482 mq - 1 2482Zmq . 2,25m | terra
I spazio occupate dalla scala) i '
: i
. 2-cucina 833mq "12,67 mg 1 12,67 mq | 2.33m | terra
3 - vano doccia 0,85 my 1,61 mq 1 ’ 161 mq 2.35m | terra
4 - vano lavabo e we 1,12 mg 2,06 mg 1 2,06 mg 235m | terra
5 - studio 908mq °  1539mq 1 15,33 mq | 220m . terra
‘6~ vano scale & pianero'ttblo " 260mq | 4.15'1{1{{ 1 415 mq Z,U?ﬁ 1
. 7-camera 1 (due posti leito) ‘1435 mq 1935mq . 1 1935 mg | T230m | 1
8 - spazio guardaroba 937mq | 12,98 mg o 1 12,98 mq 235m | 1
9 “bagna 2,82 mg 9,79 mq T 4,05 mq 235m 1
10 - camera 2 (1 posto letia) 10,13 mg 715,05 mg T 1505 mq | 223m ;| 1
11 - cantina - centrale termica 16,36 mq 22,02 mg 0.5 1101 my 2,20 m | seminterrato
(compreso lo spazio occupato dalta
scala)
12 - cantina priva di finestre 762 mg 12,56 mg 0,5 6,28 mg 2,21m * seminterrato
I :
13 - ripostiglio privo di finestre .85 mq 1.62mq 05 081mg | 2,20m | seminterrato
14 - cantina CON 3CCeS50 BSterng 487 mg 7,16 mq_ D",i";;{ 1,79 mq 261 m | seminterratg
15 - loggiato 5,05 mq 652mg 0,25 163 mg 264m | seminterrato
resede non edificata (per 1/2) 8,48 mq 848myq - 0,05 042mq | 0,00m | St o
Lo ]
Totale superficle convenzionale: 134,07 myq
i Incidenza condominiate: | 0,00

]
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Superficie convenzionale complessiva: 134,07 mq

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

Il bene oggetto di stima & rappresentato da una unita imrnobiliare a uso abitativo sviluppata su piano terra e
piano primo oltre alle cantine al piano seminterrato. L'unitd immobiliare comprende vani destinati a uso
abitativo per una superficie totale utile di circa 76,43 metri quadrati, oltre alle cantine con superficie totale
utile di circa 29,70 metri quadrati e al loggiato al piano seminterrato della superficie utile di circa 5,05 metri
quadrati.

Il bene & accessibile sul lato nord dalla pubblica via della Chiesa attraverso le resedi mappali 571 e 572, che
conducono alla porta al piano terra (civico n. 34) e sul lato sud attraverso la resede graffata alla particella 568,
che conduce al loggiato su cui si aprono le porte delle cantine. Quest'ultima resede & considerata per 1/2 ai fini
della determinazicne delle superfici dei beni oggetto di stima.

Nei titoli di provenienza, rappresentata dall’atto Miccoli 27.05.2004, rep. 37674 e dall’atto Marvase 12.12.2007,
rep. 7690, si parla genericamente di "diritti di comproprieta sulla corte antistante e retrostante il fabbricato”,
senza ulteriori precisazioni.

Secondo le informazioni reperibili dai registri catastali, la resede identificata con il numero di mappa 571 sub. 3
& censita come "B.C.N.C. corte a comune ai mapp. 567 sub. 1 graffato al mapp. 571 sub. 1, mapp. 568 sub. 1
graffato con i mappali 571, 570 sub. 2, 569, 580 e mapp. 568 sub. 2", mentre la resede mappale 572 & compresa
nella ptanimetria dell’'unita immebiliare mappali 568 sub. 1 + 580 + 572 + 569 + 570 sub. 2 (graffati} con
I'indicazione “resede esclusiva”. Sulla resede 572 insistono la scala e il piccolo pianerottolo di accesso al piano
terra del bene oggetto di stima.

Infine, la resede graffata alla particella 568 non & riportata in alcuna delle planimetrie catastali in atti.

Dalla resede 572, superata una breve scala che conduce a un piccolo pianerottolo coperte da una struttura in
metallo e policarbonato realizzato sulla resede stessa, si arriva alla porta di ingresso al piano terra, in legno e
vetro, che si apre su di un locale a uso ingresso - soggiorno (vano 1) della superficie utile di circa 16,88 metri
quadrati compreso lo spazio occupato dalle scale e con altezza utile compresa fra circa 2,15 e circa 2,34 metri.
In questo locale si trova un camine a legna. Il vano ha pavimento in piastrelle di ceramica con pareti e soffitto
intonacati con alcune zone lasciate in muratura faccia a vista. Esiste una finestra in legno con affaccio verso sud,
con vetri doppi, con apertura anta / ribaita, priva di portellone esternc al momento del sopralluogo. Nel vano
esiste la scala interna di comunicazione sia con la cantina, sia con il piano primo, in legno, ripida, di vecchia
costruzione. Il locale & attraversato in corrispondenza delia parete lato sud dalla canna fumaria in acciaic della
caldaia a pellet esistente al piano seminterrato. '

Sulla sinistra di chi entra si trova lo spazio destinato a cucina - angele cottura (vano 2), prive di porta di
separazione dal vano di ingressc, con superficie utile di circa 8,33 metri quadrati e con altezza di circa 2,33
metri. Il vano ha pavimento in piastrelle di ceramica con pareti e soffitto intonacati con alcune zone lasciate in
muratura faccia a vista. Nella stanza si trovano due finestre con affaccio verso sud: la prima in elementi di vetro
cemento e la seconda in legno, con vetri doppi, munita di inferriata di protezione sul lato esterno.

Sulla cucina - angolo cottura si aprenc le porte di due piccoli vani privi di finestre, destinati rispettivamente a
doccia (utilizzata come ripostiglio al momento dei sopralluoghi) e Javabo - wc.
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Il vano doccia (vano 3) ha una superficie utile di circa 0,85 metri quadrati e presenta pavimento e pareti
rivestite con piastrelle lavabili: la porta di ingresso & in legno e vetro, di vecchia fattura.

Il vano a uso lavabo - wc (vano 4) ha una superficie utile di circa 1,12 metri quadrati e presenta una porta in
legno massello di vecchia fattura. E da osservare che le vigenti norme igienico-sanitarie non consentono che la
porta di un locale a uso wc si apra direttamente sulla cucina.

L'ultimo locale al piano terra, sulla destra di chi entra, & rappresentato da un locale a useo studio (vano 5) della
superficie utile di circa 9,98 metri quadrati con altezza di circa 2,20 metri. il locale ha solaio di soffittatura in
legno con una trave in posizione centrale e rivestimento in perlinato. Esiste una finestra con affaccio verso sud,
in legno, con vetrocamera, munita di sportelloni esterni verniciati di colore rosso.

Salite le ripide scale in legno di accesso al piano primo si arriva a un piccolo pianerottolo sul quale si affacciano
le porte delle due camere presenti nell’'unita immobiliare. 11 pianerottelo - vano scale (vano 6) ha superficie
utile di circa 2,60 metri quadrati, scale comprese, con altezza utile di circa 2,07 metri al pianerottolo che
presenta un controsoffitto in cartongesso. Le porte di accesso alie camere sono in legno, di vecchia fattura.

Sulta destra di chi sale si trova la porta della prima camera da letto (vano 7), della superficie di circa 14,35
metri guadrati (sufficiente per due posti letto) e con altezza utile compresa fra circa 2,00 e circa 2,90 metri. Il
locale ha pavimento in elementi di laminato “color legno”, pareti intonacate e soffitto rappresentato
dall'intradosso a vista del tette a capanna con struttura portante in legno, Nella camera si trovano due finestre
con affaccio verso sud, in legno, con vetrocamera, munite di sportelloni esterni tinteggiati di colore rosso. La
camera & attraversata in corrispondenza della facciata lato sud dalle canne fumarie in acciaio del camino al
piano terra e della caldaia a pellet al piano seminterrato.

Dalla camera si passa direttamente in un vano a use guardaroba (vano 8), che forma un unico corpo con la
camera stessa e che ha superficie utile di circa 9,37 metri quadrati e altezza compresa fra un minimo di circa
2,08 e un massimo di circa 2,62 metri. 1l pavimento & in elementi di laminato “color legno”, le pareti sono
intonacate e la copertura é rappresentata dall’intradosso del tetto a una sola falda con struttura portante in
legno. Nel guardaroba si trovano due finestre: una prima finestra in legno con vetrocamera con affaccio verso
sud e priva di sportellone esterno e una seconda finestra sempre in legno, con affaccio verso est sulla terrazza
della confinante proprieta, in legno, di vecchia fattura, con vetri semplici, priva di sportelloni. Il muro esterno
su cui si treva quest’ultima finestra ha uno spessore di circa 15 centimetri.

Dal guardaroba si accede al locale a uso servizio igienico (vano 9), della superficie di circa 2,82 metri quadrati e
con altezza compresa fra circa 2,08 e circa 2,40 metri, dotato di una porta in legno massello di vecchia fattura e
di una finestra in legno, sempre di vecchia fattura, con vetri semplici e con affaccio verso est sulla terrazza della
confinante proprieta.

Il bagno ha pavimento in piastrelle, pareti rivestite di piastrelle fino all’altezza di circa 1,23 metri (rivestimento
che arriva fino al tetto in corrispondenza della doccia) ed ¢ dotato di lavabo, wc e cabina doccia in
corrispondenza della finestra.

Sul lato interno del locale esiste una nicchia rialzata rispetto al pavimento nella quale & presente uno
scaldaacqua elettrico e che secondo le informazioni fornite dal proprietario durante i sopralluoghi un tempo

ospitava la caldaia a gas GPL dell'impianto di riscaldamento, oggi rimossa e sostituita da una caldaia a pellet
messa in opera nella cantina.

Infine, sulla sinistra di chi sale, si trova la seconda camera esistente al piano primo (vano 10}, della superficie
utile di circa 10,13 metri quadrati (sufficiente per un solo poste letto) e con altezza compresa fra circa 2,06 e
2,56 metri.

Il vano ha pavimento simile a quello della prima camera, pareti intonacate e copertura rappresentata dal tetto a
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capanna con struttura in legno a vista,

Nella seconda camera si trova una finestra con affaccio verso sud, in legno, con vetrocamera, munita di
sportelloni di protezione tinteggiati di colore rosso.

Tornando al piano terra, si possono raggiungere le cantine al piano seminterrato scendendo la ripida scala in
tegno che si trova nel vano a uso ingresso.

La scala conduce al piano seminterrato in un locale a uso cantina (vano 11}, della superficie utile di circa 16,36
metri quadrati e con altezza utile di circa 2,20 metri. Il locale ha pavimento in cotto, pareti e soffitto intonacati
ed & presente al centro del soffitto un trave in legno. La cantina ¢ dotata di una porta in legno che si apre sul
loggiato al piano seminterrato e di una finestra in legno, con vetrocamera, dotata di inferriata di protezione
esterna che si apre verso sud sulla confinante proprieta di terzi mappale 576. Nella cantina si trova una caldaia
a pellet che al momento dei sopralluoghi azionava 'impianto di riscaldamento a termosifone.

Dalla cantina principale si accede a una seconda cantina (vano 12), priva di finestre e di porta di separazione,
della superficie di circa 7,62 metri quadrati e con altezza utile di circa 2,21 metri, con caratteristiche simili alla
prima cantina.

Al di sotto del pianerottolo delle scale si trova un piccolo ripostiglio privo di finesire (vano 13) della superficie
di circa 0,85 metri guadrati.

La porta di accesso dall'esterno alla prima cantina conduce, scesi due scalini, al loggiato (vano 15) accessibile
dalla resede che si affaccia sulla via della Chiesa. Questo loggiato ha una superficie di circa 5,05 metri quadrati e
un‘altezza di circa 2,64 mefri, presenta pareti e soffitto intonacati e comunica con la resede graffata al mappale
568 attraverso un'ampia apertura ad arco. Su questo loggiato si apre anche la porta della cantina della vicina
unita immobiliare 567, di proprieta di terzi, porta non raffigurata nella planimetria catastale in atti dei beni
oggetto di stima. :

Infine, sul loggiato si apre la porta di una piccola cantina (vano 14), della superficie utile di circa 4,87 metri
quadrati e con altezza utile di circa 2,61 metri, con pavimentc in cemento, pareti con intonaca rustico, porta e
finestra in legno, di vecchia fattura.

Nell'unita immobiliare oggetto di stima si trova un impianto di riscaldamento a termosifone con elementi
radianti in lega leggera, un tempo collegato a una caldaia murale a gas GPL oggi rimossa e attualmente collegato
a una caldaia a pellet sita al piano seminterrato, per la quale non & stato possibile reperire alcuna dichiarazione
di conformita.

Neppure per l'impianto elettrico, del tipo sottotraccia, & statc possibile reperire alcuna dichiarazione di
conformita, cosi come non & stato reperito alcun Attestato di Prestazione Energetica,

Secondo le informazioni fornite allo scrivente nel corso dei sopralluaghi, l'impianto idrico & collegato alla rete
idropotabile pubblica e le acque reflue sone convogliate nella pubblica fognatura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

[ Periodo ! _Proprietd Dati catastal
Dal 27/05/2004 al 12/12/2007 THARE Bmissis YA ’ Catasto Fabbricati
I Sez. B, Fg. 20, Part. 568, Sub. 2
- Categoria Aé
_ . i {14, Cons. 6 vani
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[ Rendita €86.76
| Piano T-1-2

|

“Dal 27/05/2004a112/1272007 | <= 0Omissis*=* | Catasto Fabbricatl

Sez. B, Fg. 20, Part. 568, Sub. 2
Categoria A6

Cl.4, Cons. 6 vani

Rendita € B6,76

Piano T-1-2

Dal 12/12/2007 a1 01/10/2024 | **** Omissis **** "Catasto Fabbricatl
Sez. B, Fg. 20, Part. 568, 5ub. 2
Categoria A3
Cl.4, Cons. 9 vani
Superficie catastale 173 mq
' Rendita € 418,33
Piano T-1-2

Alla data dell'impianto del catasto fabbricati meccanizzato (30.06.1987) gli intestatari catastali eranc i signori:
**+x Omissis **** nata in roprietaria per 1/6; **** Omissis ****, proprietario per
1/3; **** Omissis **** nata in , proprietaria per 1/6 e **** QOmissis *¥**,
proprietario per 1/6, essendo usufruttuarie ciascuna per i diritti di 1/9 le signore **** Qmissis ¥*** g +¥*+
Omissis ****,

Con atto Guidugli 12.04.1973, rep. 53596 (voltura n. 2811/1973 in atti dal 01.06.1990), divenivano intestatari
catastali i signori **** Omissis **** nata i , proprietaria per 1/2 ¢

*+*+ Omissis ****, nato in (NGRS »roprietario per 1/2.

Con atto Grazia 20.02.1978, rep. 45438 (voltura n. 1638/1978 in atti dal 01.06.1990), divenivano intestatari
catastali i signori **** Omissis ¥***, nata in , proprietaria per 1/4; **** Omissis ****,
, proprietario per 1/4; **** Dmissis **** nata

in YRR - oprictaria per 1/4 e **** Omissis ****, nato il

proprietario per 1/4.

Per successione in morte del signor **** Omissis ****, apertasi il 15.09.1985 - den. 47, vol. 438, registrata a
Viareggio il 18.03.1986 (pratica LU00221554 in atti dal 02.11,20G7), divenivano intestatari catastali i signori
»+* Omissis **** nata in'\ N - oprictaria per 1/3; **** Omissis ****, nato in L

, proprietario per 1/12; **** Omissis ****, nata in proprietaria
per 1/12; **** Omissis ****, nata in NN oy ictaria per 1/4 e *** Omissis ****, nato il

SR ;: o ictario per 1/4.

Per successione in morte della signora ¥*** Omissis ****, apertasi il 08.05.1994 - den. 27, vol. 552, registrata a
Viareggio il 04.11.1994 (voltura n. 11700.1/2007 - pratica LUG0221569 in atti dal 02.11.2007), divenivano
intestatari catastali i sighori **** Omissis ****, nata ing NN o rictaria per 1/3; ****

Omissis *++¥ nato in NRGEGNEEREN o prictario per 1/12; **** Omissis ****, nata in{ NN

proprietaria per 1/12; **** Omissis **** nato i , proprietario
per 1/3, **** Omissis ****, nato m—proprletano per 1/12 e **** Omissis ****, nata
in SR, | roprietaria per 1/12.

Per decreto di trasferimento immobile del Tribunaie di Lucca in data 07.10.1998, rep. 1616 (voltura n.
11778.1/2007 - pratica LU0023494 in atti dal 06.11,2007) divenivano intestatari catastali i signori *** Qmissis

wor ok ¥ s . st '
, nata in , proprietaria per 1/3; *** Omissis **** nato in
» proprietario per 1/12; **** Omissis **** nata in GRS o0 ictaria per
1/12; **** Omissis ****, nato in . proprietario per 1/12 e **** Omissis **** nata in

proprietaria per 1/4 in comunione del beni con **** Omissis **** e **** Omissis
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e nato in( R o rictario per 1/4 in comunione dei beni con **** Qmissis ****,

Per atto Miccoli 27.05.2004, rep. 37674 (voltura n. 12670.1/2007 in atti dal 29.11.2007) divenivano intestatari
catastali i signori **** Omissis ****, nata in , proprietaria per 1/2 in comunione del
beni con **** Omissis **** e **** Omissis ****, nato in proprietario per 1/2 in
comunione dei beni con **** Omissis ****,

Infine, per atto Maravaso 12.12.2007, rep. 7690 (voltura con meodello unico n. 18103.1/2007 in atti dal

24.12.2007) diveniva intestatario catastale il signor **** Omissis ****, naro in W  NEEIGNGGEGEGENGEERNGNENR

proprietario per 1/1.

Al momento dell'impianto del catasto fabbricati meccanizzato, in data 30.06.1987, il bene oggetto di stima era
censito nella sezione B, foglio 20, particella 568 sub. 2, categoria A/6 (fabbricato rurale a uso abitativo), classe
4, vani 6, rendita € 0,07 - Lire 126.

In data 01.01.1992, per "variazione del quadro tariffario”, al bene oggetto di stima sono stati attribuiti i
seguenti dati censuari: sezione B, foglio 20, particella 568 sub. 2, categoria A/6 (fabbricato rurale a uso
abitativo), classe 4, vani 6, rendita Lire 168.000,

In data 13.11.2007, per "diversa distribuzione degli spazi interni - ristrutturazione" {(pratica LU00229569 - n.
16351.1/2007 - classamento e rendita non rettificati entro 12 mesi dalla data di iscrizione in atti delia
dichiarazione), al bene oggetto di stima sono stati attribuiti i seguenti dati censuari: sezione B, foglio 20,
particella 568 sub. 2, categoria A/3 (abitazione di tipo economico), classe 4, vani 9, rendita € 418,33.

Infine, in data 09.11.2015, per "inserimento in visura dei dati di superficie”, al bene oggetto di stima sono stati
attribuiti i seguenti dati censuari: sezione B, foglio 20, particella 568 sub. 2, categoria A/3 (abitazione di tipo
econamico), classe 4, vani 9, superficie catastale totale metri quadrati 173 - escluse aree scoperte metri
quadrati 170, rendita € 418,33.

DATI CATASTALI

"Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi Datl di classamento
Sezione Foglio Part. Sub. Zona Categori . Classe Consiste 'Superﬁc Rendita Piano Graffato
Cens. a I nza ie
‘ i catastal
! e
i |
B 20 568 | 2 / A3 J' 4 Yvani ~ 173mq | 41B33€ - T-1-2
J— e i I ) l

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell'atto di pignoramento.
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Sono rappresentati nella planimetria catastale in atti (depositata in data 13.11.2007 - prot. LU0229569) una
tramezzatura non portante al piano terra e una tramezzatura non pertante al piano primo, oggi non piu
esistenti,

Si dovra procedere all'aggiornamento della planimetria catastale, previa sanatoria edilizia.

Negli atti catastali, I'unita immobiliare é indicata come sviluppata sui piani T-1-2 ma in realta & sviluppata sui
piani 51-T-1.

STATO CONSERVATIVO

Lo stato conservativo del bene oggetto di stima, in origine di remota costruzione, & mediocre.

PARTI COMUNI

Nel titolo di provenienza dei diritti di piena proprieta in capo all'esecutato (atto Marvaso 12.12.2007 rep. 7690
- racc. 1640, trascritto a Pisa i 21.12.2007, n. 18103 part. - 30408 gen.) si fa riferimento "(...) ai diritti di
comproprieta sulla corte antistante e retrostante il fabbricato come meglio precisato nell'atto di compravendita
a rogito del Notaio Mario Miccoli di Livorno in data 27 maggio 2004 Rep. n. 37.674/17.850 {..)".

Nell'atto Miccoli 27.05.2004 rep. 37674, tuttavia, si fa genericamente riferimento ai "(..) relativi diritti di
comproprieta sulla corte antistante e retrostante {..)".

Secondo la rappresentazione catastale, la "corte antistante” & rappresentata dalla particella 572, sulla quale
insiste anche la scala esterna con pianerottolo che consente di accedere ai beni oggetto di stima. Questa
particella & censita al catasto fabbricati come facente parte di altra unitd immobiliare ed & indicata nella relativa
planimetria catastale in atti come "resede esclusiva”. Fra la corte 572 e la pubblica via della Chiesa esiste la
corte 571 sub. 3, censita in catasto come "bene comune non censibile’ comune a diverse unitd immobiliari fra
cui anche l'unita immobiliare 568 sub. 2 oggetto di stima.

La "corte retrostante”, raffigurata in mappa come “graffata" al corpo principale del fabbricato 568, non &
riportata nella planimetria catastale dell'unita immobiliare oggetto di stima, planimetria nella quale compare,
invece, senza particolari annotazioni, il "porticato” al piano seminterrato {(indicato in planimetria come "piano
terra"), La porta di accesso alla cantina della confinante unitd immobiliare 567 sub. 2, che si apre sul porticato,
non e riportata nella planimetria catastale dei beni oggetto di stima.

Dai dati catastali e dalla lettura degli atti di provenienza non é possibile reperire informazioni piu dettagliate su
quelli che sono genericamente definiti come "diritti di compropriety sulla corte antistante e retrostante”,
potendosi tuttavia ipotizzare aimeno una situazione di "utilizzo comune” della piccola corte a sud del fabbricato
568 e dalla quale si accede anche alla cantina de! fabbricato 567.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

L'unita immobiliare oggetto di stima fa parte di un fabbricato in origine di remota costruzione realizzato in
aderenza ad altri fabbricati parimenti remoti esistenti nel centro storice di Levigliani.
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Due facciate sul lati minori sono in aderenza con altri fabbricati mentre la facciata principale su cui si apre la
porta di ingresso al piano terra dell'abitazione ha esposizione Nord e la facciata su cui si apre it loggiato di
accesso alla cantina ha esposizione Sud.

Le altezze utili interne sono comprese fra circa 2,20 e circa 2,35 metri al piano terra, fra circa 2,07 e circa 2,35
metri al piano primo {coperto da un tetto a capanna a vista) e fra circa 2,20 e 2,64 metri al piano seminterrate.

I solai di piano sono in legno, vecchia fattura, molto caratteristici e anche la copertura a capanna ha struttura in
legno e mezzane a vista.

Le pareti esterne e interne sono intonacate con intonaco liscio o, sulla facciata lato sud, parziaimente rustico.

La pavimentaziene interna & in piastrelle al piano terra e in listoni di laminato plastico "color legno” nelle
camere al piano primo, mentre le cantine hanno pavimento in cotto e la cantina accessibile dall’esterno ha
pavimento in battuto di cemento.

Gli infissi esterni sono rappresentati da finestre in legno a due ante di recente costruzione, con doppi vetri,
protette da sportelloni: in una finestra al piano terra gli sportelloni sono mancanti, mentre nella cucina una
finestra & in vetro cemento e la seconda finestra & in legno senza sportelloni e protetta da una inferriata
metallica.

La porta di ingresso € in legno e vetro mentre le porte interne sono in legno massello, di vecchia fattura.

Le scale interne sono in legno, molto ripide.
Non ¢ stato possibile reperire alcuna dichiarazione di conformita degli impianti, né alcun attestato di
prestazione energetica. '

L'impianto elettrico & de! tipo sottotraccia, alimentato dalla rete pubblicaa 220 V.

L'impianto di riscaldamento autonome a termosifone, secondo quanto riferito allo scrivente nel corso dei
sopralluoghi, era in origine collegato a una caldaia murale a gas attualmente disattivata ed & oggi collegato a
una caldaia a pellet, non certificata, sita nella cantina, che comunque assicura il riscaldamento dell'abitazione.

Il bene non & dotato di terreno pertinenziale esclusivo. La porta di ingresso al piano terra si apre su un piccolo
pianerottolo con scaletta di accesso in muratura che in realta insiste sul terreno mappale 572 di proprieta di
terzi, mentre al piano seminterrato & presente in mappa una piccola resede di accesso al voltone su cui si
aprone sia le due cantine oggetto di stima, sia la porta di una terza cantina di proprieta di terzi, potendosi
ipotizzare una situazione di comunanza di detta resede e di serviti di passo a carico del voltone.

Nell'atto Maravaso rep. 7690 si precisa che I'unita immobiliare oggetto di stima veniva acquistata dall’attuale
proprietario "(..} con la comproprieta pro quota degli spazi ed enti di natura comune guali risultano
determinati dalla legge con particolare riferimento ai diritti di comproprieta sulla corte antistante e retrostante
il fabbricato, come meglio precisato nell'atto di compravendita a rogito del Notaio Mario Micceli di Livorne in
data 27 maggio 2004 Rep. N. 37.674/17.850, registrato a Livorno il 28 maggio 2004 al n. 3423 serie 1T e
trascritto presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Pisa in data 1 giugno 2004 al n. 6900 di formalita,
atto che la parte acquirente dichiara di ben conoscere ed accettare in ogni sua parte (.

Nel precedente atto Miccoli rep. 37674 si parla genericamente di "(...) relativi diritti di compraprieta sulla corte
antistante e retrostante (...}"
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STATO DI OCCUPAZIONE

Al momente del sopralluogo il bene era occupato dali'esecutato signor ¥*** Qmissis ****,

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti
|
-~ Dal 27/05/2004 al **+% Ormissis ¥+ atto pubblice di Eampravendita i
12/12 /2007 . e !
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N®
Notaio Mario Miccoli 2740572004 | 37674 17850
— 1
Trascrizione
Presso Data Reg, gen. Reg. part.
Agenzia delle Entrate - . 0170672004 11165 g900
Pubblicita
Immobiliare, Ufficio di ' :
Pisa ;
) Registrazione
Presso Data Reg. N° Voi. N°®
" Agenzia dellc Entrate ~ | 28/05/2604 3423
. di Livorno
| Dal 27/05/2004 al ***% Omissis **** atto pubblico di compravendita -
12/12/2007
Rogante Data | Repertorio N° ] Raccelta N°
; Motaic Mario Miccoli 27,05/2004 37674 17850
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part. :
, — ; LA
Agenzia delle Entrate - | 0L/06/2004 ¢ 11165 i 6900 :
Pubblicita
. Immobiliare, Ufficic di !
Pisa .
_ L.
Registrazione
Presso Data Reg. N® Vol N°
[ Agenzia delle Entrate - 28/05/2004 3423 7
di Livorno | i
|
| |
Dal 12,/12/2007 a A2 Omissis ¥+ atto pubbilce ¢l compravendita
25/10/2024
i Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
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| Notaio Marco [ 1271272007 L7690 - 1640
| Maravaso ; .
' -
Trascrizione i
Presso Data Reg. gen. Reg. part. i
" Kgenzia delle Entrate - | 21/12/2007 30408 18103
; Pubblicits
Tmmobiliare, Utficia di
Pisa.
Registrazione
Presso Data Reg, N° Vol. N°
Agenzia delle Entrate 20/12/2007 2240
di Pietrasanta

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

Sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramento;

La situazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Con atto Miccoli 27.05.2004, rep. 37674 / 17850, registrato a Livarno il 28.05.2004, n. 3423 e trascritto a Pisa il
01.06.2004, n. 6900 part. - 11165 gen. i signori **** Omissis **** e **** Qmigsis **** gia titolari dei diritti di
proprieta per 1/4 ciascuno per titoli anteriori al ventennio, divenivano proprietari per i diritti di 1/2 ciascunc e
pro indiviso,

Con atto Maravaso 12.12.2007, rep. 7690 / 1640, registrato a Pietrasanta il 20.12.2007, n. 2249 e trascritto a
Pisa il 21.12.2007, n. 18103 part. - 30400 gen. il signor **** Omissis **** coniugato in regime patrimoniale di
separazione dei beni, acquistava dai signori **** Omissis **** g **** Omissis **** i diritti di proprieta per 1/1 sui
beni oggetto della presente relazione,

La data del 25/10/2024 indicata nella scheda del signor **** Omissis **** & la data dell'ispezione eseguita
presso 'Agenzia delle Entrate - Pubblicitd Immobiliare, Ufficio di Pisa.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Iscrizioni

ipoteca volontaria derivante da atto notarile pubblico

Iscritto a Pisa il 20/04/2009

Reg. gen. 7584 - Reg. part. 1393

Queta: 1/1

Impaorto: € 260.000,00

A favore di **** Omissis ¥***
Contro **** Omissis ***+*
Formalita a carico della proc
Capitale: € 130.000,00
Percentuale interessi: 5,352
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Rogante: Notaic De Luca Tommaso

Data: 10/04/2009

N° repertorio: 11417

N° raccolta: 6583

Note: L'ipoteca colpisce ['unita immobiliare censita al catasto fabbricati di Stazzema, sezione B, foglio
20, numero 568 subalterno 2.

Trascrizioni

e pignoramento immobiliare
Trascritto a Pisa it 09/09/2024
Reg. gen. 17126 - Reg. part. 12446
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contro **** Omissis ¥+
Formalita a carico della procedura
Note: Pignoramento per atto giudiziario - Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Lucca rep. 3255 del
29.07.2024. Il pignoramento colpisce 'unitd immobiliare censita al catasto fabbricati di Stazzema,
sezione B, foglic 20, numerg 568 subalterno 2.

Oneri di cancellazione

Gli oneri di cancellazione non sono definibili con certezza al momento attuale essendo almeno in parte collegati
al prezzo di aggiudicazione dei beni.

NORMATIVA URBANISTICA

Secondo il vigente Regolamento Urbanistico del Comune di Stazzema, i beni oggetto di stima si trovano in zona
"Insediamento di matrice storica”, regolata dagli articoli 25 - 26 - 27 delle NTA e il fabbricato mappale 568 &
individuato come "fabbricato esistente".

La zona & soggetta a vincolo paesaggistico ai sensi del D.Lgs.42/2004, art. 142, lettera f) "i parchi e le riserve
nazionali o regionali, nonché i territori di protezione esterna dei parchi”, essendo compresa neil’area contigua

del Parco Alpi Apuane.

I beni oggetto di stima sono anche sottoposti a vincolo idrogeologico ai sensi del R.D.3267/1923.

REGOLARITA EDILIZIA

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

Il fabbricato in cui si trovano i beni oggetto di stima & una costruzione realizzata in epoca remota, sicuramente
prima del 01.09.1967,
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Presso il comune di Stazzema ¢é stata reperita e consultata la sola pratica edilizia relativa alla Concessione
Edilizia in Sanatoria n. 3821 - protocollo 7296/94, rilasciata a nome dei signori ##Cecchi Flavia, Garbellotto
[sabelia, Garbellotto Graziano, Franceschi Giancarlo e Cecchi Luana.

La pratica era riferita a modifiche prospettiche e interne cosi descritte nella relazione tecnica: "1°) demolizione
e ricostruzione della parete esterna del ripostiglio al seminterrate; 2%) Spostamento della scala interna per
accesso ai piani superiori; 3) realizzazione piccolo ripostiglio e doccia al piano terra: 4) realizzazione di servizio
igienico al piano primo; 5) rialzamento parziale del tetto."

Lo stato attuale del bene oggetto di stima differisce rispetto alia documentazione allegata alla pratica di
condone edilizio per la rimozione di una tramezzatura nen portante al piano terra e di una tramezzatura non
portante al piano primo in assenza di titoli edilizi.

Nella concessione edilizia in sanatoria n. 3821 - pratica edilizia n. 3821 - prot. 7296/94 del 11.04.1997 era
indicata anche la prescrizione "venga rimossa la tettoia in plastica sul prospetto nord ovest”. Questa tettoia, che
era sempre presente al momento dei sopratluoghi, copre la scala e il terrazzino di ingresso realizzati in
corrispondenza della particella 572, intestata a terze persone.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformité

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

e _Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto idrico.

Lo stato attuale del bene oggetto di stima differisce da quanto riportato nella pratica edilizia n. 3821 in quanto
al piano terra e al piano primo sono state rimosse due tramezzature non strutturali e in quanto nel "ripostiglio”
accessibile dalla cucina al piano terra sono stati messi in opera un lavabo e un we.

Le difformita potranno essere sanate con la presentazione di una richiesta di accertamento di conformita senza
impticazioni strutturali (non sara necessario depositare alcuna pratica presso V'Ufficio del Genio Civile di
Lucca), previo pagamento deila sanzione amministrativa minima di € 1.000,00, Non appare sanabile Ja messa in
opera del wc nel piccolo ripostiglio al piano terra che si apre direttamente sulla cucina, in violazione delle
attuali norme igienico-sanitarie. I diritti di segreteria per il deposito di CILA a opere realizzate ammontano a €
70,00.

Tenuto conto delle prescrizioni contenute nella concessione edilizia in sanatoria n. 3821 - pratica edilizia n.
3821 - prot. 7296/94 del 11.04.1997, dovra essere rimossa la tettoia in plastica sul prospetto nord ovest, che
copre la scala e il terrazzino di ingresso realizzati in corrispondenza della particella 572, intestata a terze
persone, con un onere stimabile in circa € 1.000,00 compreso lo smaltimento dei materiali.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI
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Non si @ a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.

Non esiste condominio.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI

I beni oggetto di stima sono rappresentati da un’abitazione che cestituisce un solo lotto.

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

» Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Stazzema (LU) - loc. Levigliani - via della Chiesa 34/A, piano S1-
T-1
Fabbricato unifamiliare di vecchia costruzione, sito nel centro storico del paese di Levigliani e
accessibile solo a piedi. I piani deli'unita immobiliare sono indicati in cataste come "T-1-2",
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 20, Part. 568, Sub. 2, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta {1/1)
Valore di stitma del bene: € 53.628,00
II criterio di stima adottato nel caso concreto & rappresentato dall'individuazione del pit probabile
valore di mercato dei beni di cui trattasi.

Al fine di individuare riferimenti in merito ai prezzi di mercato medi correnti nella zona, lo scrivente ha
provveduto ad acquisire informazioni dalle banche dati "Geopoi" dell'Agenzia delle Entrate e "Borsino
Immobiliare”.

I valori medi unitari indicati da "Geopoi" con riferimento alle "abitazioni di tipo economico” per il primo
semestre 2024 sono compresi fra circa 550,00 e circa 820,00 € a metro quadrato di superficie lorda,
mentre i valori indicati da "Borsino Immobiliare” per le "abitazioni in stabili di 2 fascia" sono compresi
fra circa 563,00 e circa 623,00 € a metro quadrato.

Le indagini relative agli atti di compravendita stipulati nel periodo maggio 2021 - luglio 2024 nel paese
di Levigliani hanno consentito di individuare 12 atti stipulati per compravendita di abitazioni con valori
medi unitari compresi fra un minimo di € 104,40 e un massimo di 763,89 a metro quadrato. Esciudendo
i valori estremi, questi dati evidenziano una media aritmetica dei valeri dichiarati pari a 425,13 € a
metro quadrato e una media ponderata pari a 420,21 € a metro quadrato, sostanzialmente coincidenti.

Tenuto conto delle condizioni oggettive dei beni oggetto di stima, a parere dello scrivente inferiori alla
media, si & ritenuto opportune adottare un valore unitario di stima pari a 400,00 € a metro quadrato di
superficie lorda.

Identificatlvo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in j Totale
convenzionale complessivo vendita ;

Bene N° 1 - "132,07 mq : 400,00 €/mq € 53.628,00 100,00% €53.628,00

Fabbricato civile ,

Stazzerna (LU] - loc, ' -
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. Levigliani - via della
- Chiesa 34/A, piang 81-

T-1
ToTrmTT Valore di stima: €53.628,00

Valore di stima: € 53.600,60

Deprezzamenti

Tipelogia deprezzamento Valore | TFlpo :

Oneri di regolarizzazione urbanistica - sBese tecniche per regolarizzazione difformita interne non strutturali {compresa sanzione 3000,00 £

amministrativa)

Altro - aggiornamento planimetria catastale (compresi diritt) DIE® 7 500,00 €

Altro - riduzione del 20 % per eventuali vizi occulti € per facilitare ta vendita T 20,00 %
¢ Oneri di regolarizzazione urbanistica - demolizione tettoia di copertura della scala e del pianerottolo di ingresso (CE in sanatoria n. 100000 € |
© 3821)

Valore finale di stima: € 38.380,00

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.

Castelnuovo di Garfagnana, i 13/01/2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Dott. Agr. Casanovi Luigi

ELENCO ALLEGATI:

¥" N°1 Estratti di mappa - mappa wegis foglio 20, numero 568 (Aggiornamento al 01/10/2024)

¥ N° 2 Visure e schede catastali - visura catastale storica unita immobiliare 568 sub. 2 (Aggiornamento al
01/10/2024)

¥ N° 3 Planimetrie catastali - planimetria catastale attuale unitd immobiliare 568 sub. 2 (Aggiornamento
al 01/10/2024)

v" N4 Planimetrie catastali - planimetria catastale storica unita immobiliare 568 sub. 2 (Aggiornamento
al 28/05/1955)
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N° 5 Visure ¢ schede catastali - elaborato planimetrico particella 571, foglio 20, sezione B
(Aggicrnamento al 26/07 /2023)

N° 6 Visure e schede catastali - elenco subalterni particella 571, foglio 20, sezione B (Aggiornamento al
26/07/2023)

N° 7 Altri allegati - schema storico delle provenienze (Aggiornamento al 25/10/2024)

N° 8 Altri allegati - pubblicita immaobiliare - elenco note a nome Ciardella Giuseppe (Aggiornamento al
25/10/2024)

N° 9 Altri allegati - pubblicita immobiliare - elenco note a nome Franceschi Patrizia (Aggiornamento al
25/10/2024)

N° 10 Altri allegati - pubblicitd immobiliare - elenco note a nome Rizzoli Patrizio (Aggiornamento al
25/10/2024)

N° 11 Altri allegati - pubblicitd immobiliare - iscrizione 1393 part. / 2009 {Aggiornamento al
25/10/2024)

N® 12 Altri allegati - pubblicita immeobiliare - trascrizione 10013 part. / 1998 (Aggiornamento al
25/10/2024)

N° 13 Altri allegati - pubblicita immobiliare - trascrizione 6900 part. / 2004 (Aggiornamento al
25/10/2024)

N® 14 Altri allegati - pubblicitad immobiliare - trascrizione 6200 part. / 2004 - titolo (Aggiornamento al
27705/2004)

N° 15 Atte di proveniehza - pubblicitd immobiliare - trascrizione 18103 part. / 2007 (Aggiornamento al
25/10/2024)

N° 16 Atto di provenienza - pubblicitad immobiliare - trascrizione 18103 part. / 2007 - titolo
{Aggiornamento al 12/12/2007)

N° 17 Altri allegati - pubblicita immeobiliare - trascrizione 12446 part. / 2024 (Aggiornamento a}
25/10/2024)

N° 18 Altri aliegati - pianta stato attuale beni oggetto di stima (Aggiornamento al 31/10/2024)

N° 19 Altri allegati - pianta difformita edilizie beni oggetto di stima (Aggiornamento al 31/10/2024)
N? 20 Concessione edilizia - pratica edilizia 3821 / 1994 - concessione edilizia in sanatoria

N° 21 Altri allegati - pratica edilizia 3821 / 1994 - relazione tecnica

N€¢ 22 Tavola del progetto - pratica edilizia 3821 / 1994 - tavola 1 - stato ariginario

N° 23 Tavola del progetto - pratica edilizia 3821 / 1994 - tavola 2 - stato attuale

N° 24 Altri allegati - stralcio regolamento urbanistico e NTA

N°® 25 Altri allegati - cartografia vincolo paesaggistico d.Lgs. 42/2004, art. 142, lettera f)

N® 26 Altri allegati - cartografia vincolo idrogeologico R.D. 3267 / 1923

N° 27 Foto - documentazione fotografica
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N° 28 Altri allegati - estratto atte di nascita del signor Giuseppe Ciardella, con annotazioni
(Aggiornamento al 04/10/2024)

N® 29 Altri allegati - estratto atto di matrimonio Ciardella / Lombardi, con annotazioni (Aggiornamento
al 14/10/2024)

N° 30 Ortofoto - ripresa aerea anna 2023
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RIEPILOGO BANDOQO D'ASTA

LOTTO UNICO

e Bene N° 1 - Fabbricato civile ubicato a Stazzema (LU) - loc. Levigliani - via della Chiesa 34/A, piano §1-
T-1
Fabbricato unifamiliare di vecchia costruzione, sito nel centro storico del paese di Levigliani e
accessibile solo a piedi. 1 piani dell'unitd immobiliare sono indicati in catasto come "T-1-2"
Identificato al catasto Fabbricati - Fg 20, Part. 568 Sub. 2, Categoria A3
L'immobile viene posto in vendita per i diritto di Proprieta (1/1)
Destinazione urbanistica: Secondo il vigente Regolamento Urbanistico del Comune di Stazzema, i beni
oggetto di stima si trovano in zona "Insediamento di matrice storica”, regelata dagli articoli 25 - 26 - 27
delle NTA e il fabbricato mappale 568 & individuato come "fabbricato esistente”. La zona é soggetta a
vincolo paesaggistico ai sensi del D.Lgs.42/2004, art. 142, lettera f) "i parchi e le riserve nazionali o
regionali, nonché { territori di protezione esterna dei parchi”, essendo compresa nell'area contigua del

Parce Alpi Apuane. 1 beni oggette di stima sono anche sottoposti a vincole idrogeologico ai sensi del
R.D. 326771923,

Prezzo base d'asta: € 38.380,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 137/2024 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 38.380,00

Bene N° 1 - Fabbricato civile

Ubfcazione:

Stazzema {LU} - loc. Levigliani - via della Chiesa 34 /A, piano 51-T-1

Diritto reale:

Proprieta Quota

Tipelogia immobile:

1/1

Fabbricato civile Superficie
Identificato al catasto Fabbricati
- Fg 20, Part. 568, Sub. 2,
Categoria A3

134,07 mq

Stato conservativo:

Lo stato conservativo del bene oggetto di stima, in origine di remota costruzione, & mediocre.

: ; — h . — - e P T g —
Fabbricate unifamiliare di vecchia costruzione, sito nel centre sterico del paese di Levigliani e accessibile

Descrizlone:

solo a piedi. | piani dell'unitd immobiliare sono indicati in catasto come “T-1-2"
Vendita sopgetta alVA: | NO
Continuita trascrizioni | S T -

exart. 2650 c.c.:

Stato di occupazione:

Al momento del sopralluogo il bene era occupato dall‘esecutato signor **** (hnissis ****,
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

+ ipoteca volontaria derivante da atto notarile pubblico
Iscritto a Pisa il 20/04/2009
Reg. gen. 7584 - Reg. part. 1393
Quota: 1/1
Importe: € 260.000,00
A favore di ¥*** Omissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € 130.000,00
Percentuale interessi: 5,352 %
Rogante: Notaio De Luca Tommaso
Data: 10/04/2009
N° repertorio: 11417
N° raccolta: 6583
Note: L'ipoteca colpisce ['unitd immobiliare censita al catasto fabbricati di Stazzema, sezione B, foglio
20, numero 568 subalterno 2.

Trascrizioni

» pignoramente immobiliare
Trascritto a Pisa il 09/09 /2024
Reg. gen. 17126 - Reg. part. 12446
Quota: 1/1
A favore di **** Omissis ****
Contrg **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Note: Pignoramento per atto giudiziario - Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Lucca rep. 3255 del
29.07.2024. Il pignoramento colpisce l'unitad immobiliare censita al cataste fabbricati di Stazzema,
sezione B, foglio 20, numero 568 subalterno 2.
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