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INCARICO

All'udienza del 10/10/2024, il sottoscritto Geom. Bonuccelli Alessandro, con studio in Via Puccini 144 - 55049 -
Viareggio (LU), email bonuccelli@live.it, PEC alessandro.bonuccelli@geopec.it, Tel. 0584961423, veniva
nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e indata 16/10/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di rito.

PREMESSA

, iy NP— : - 2 Ghoet LIl M R B A T
[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili: i - R

e Bene N°3 - Fabbricato civile ubicatg aPietrasafita gLU) s Via Lavaechino n. 43

e Bene N°4 - Terreno ubicato a Pietrasanta (LU) - Via Lavacchino
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LOTTO 2
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[l lotto e formato dai seguenti beni:

e Bene N° 3 - Fabbricato civile ubicato a Pietrasanta (LU) - Via Lavacchino n. 43

e Bene N°4 - Terreno ubicato a Pietrasanta (LU) - Via Lavacchino

DESCRIZIONE

BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

Fabbricato per civile abitazione unifamiliare libero su tre lati al quale si accede attraverso stra pubblica e
strada interpoderale che insiste su terreni di terzi, come in fatto esercitato e per la quale non é stato
rintracciata nessuna costituzione di servitu e per l'ultimo tratto su strada realizzata in parte su terreni
dell'esecutato e in parte su terreni di terzi. '

Si compone al piano terreno di soggiorno, cucina, disimpegno e servizio igienico, al piano primo di tre camere,
disimpegno e bagno oltre ad ampia terrazza dalla quale attraverso una scala esterna si arriva al piano terreno.
Al piano terreno e inoltre presente un locale tecnico semi interrato parzialmente contro terra al quale si accede
dal disimpegno e atrraverso una piccola area attualmente coperta in modo precario con un solaio che dovra
essere eliminato.

[1 fabbricato si trova in una zona collinare caratterizzata da una viabilita di origine vicinale; di ridotta larghezza
e sostanzialmente priva di parcheggi pubblici e in una zona non completamente urbanizzata.

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

La vendita del bene non é soggetta [VA.
Per il bene in questione non é stato effettuato un accesso forzoso.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO

Terreni di forma irregolare di natura terrazzata in parte occupati dalla strada di accesso al fabbricato ed ad altri
beni in stato di abbandono con presenza di alcuni olivi e in gran parte di vegetazione mista tipo boscato che
circondano sui tre lati il fabbricato.

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

La vendita del bene non é soggetta IVA.

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

COMPLETEZZA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567
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BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

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

E' stata prodotta certificazione notarile sostitutiva del certificato [po-catastale ai sensi della legge n 302/1998 e
pertanto la documentazione di cui all'art 567 c.p.c. comma 2 risulta completa.
& ety o e

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO

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

E' stata prodotta certificazione notarile sostitutiva del certificato Ipo-catastale ai sensi della legge n 302/1998 e
pertanto la documentazione di cui all'art 567 c.p.c. comma 2 risulta completa.

i
:
4

TITOLARITA

_IiENE N° 3 - F;ﬁBRICATQ CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

vieegg g

Regime patrimoniale di separazione legale dei beni.

[ diritti di 1/1 della piena proprieta del fabbricato oggi part. 161 sub 3 ed il terreno oggi Seg1539"89no
pervenuti nella loro originaria consistenza ed assieme a pill ampia consistenza da poteri di immebaielre i1
forza di atto di compravendita a autenticato nelle firme del notaio Polacci Antonio di Forte dei Marmi del
w9 109043 7769 registrato a Viareggio il 19/09/1994 al n. 8363 e trascritto a Pisa il 08/10/1994 al n.
8363 di part.

Ai fini della continuita storica catastale si precisa che la part. 161 sub. 3 deriva dalle particelle 161, 162 e 164
sub. 1 graffate a seguito di variazione per ampliamento-diversa distribuzione degli spazi interni (n.
15591.1/2007); il terreno part. 1519 deriva dalla precedente part. 163 a seguito di frazionamento del
12/10/2007 (n. 178447.1/2007).

[ diritti di 1/1 della piena proprieta sul terreno part. 1219 sono pervenuti:

quanto ai diritti pari a 1/4 della piena proprieta da poteri di kit n forza di atto di
compravendita notaio Emilio Maccheroni di Pietrasanta del 04/02/1995 rep. 139729, trascritto a Pisa il
08/02/1995 al n. 1167 di part.

quanto ai diritti di 3/4 della piena proprieta da poteri di Min
forza di atto di compravendita notaio Emilio Maccheroni di Pietrasanta del 29/10/2001 rep. 177658;

I diritti di 1/1 della piena proprieta sul terreno part. 1349 sono pervenuti da poteri di B e
SO i forza di atto di compravendita notaio Emilio Maccheroni di Pietrasanta del 29/10/2001 rep.

177658.

[ diritti di 1/1 della piena proprieta sul terreno oggi part. 1521 sono pervenuti da poteri di kiR
@, in forza di atto di compravendita notaio Emilio Maccheroni di Pietrasanta del 04/02/1995 rep. 139729,

trascritto a Pisa il 08/02/1995 al n. 1167 di part.
Ai fini della continuita storica catastale si precisa che la part. 1521 deriva dalla 1216 a seguito di frazionamento

del 12/10/2007 (n. 178447.1/2007).

L'esecutato ha contratto matrimonio in data R ¢ ¢ ien do il M

22di48

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - & vi [
_ o _ _ - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PgDG 21/07/2009



come risulta dall'estratto allegato.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO

[ diritti di 1/1 della piena proprieta del fabbricato oggi part. 161 sub 3 ed il terreno oggi part. 1519 sono
pervenuti nella loro originaria consistenza ed assieme a pill ampia consistenza da poteri di MTREGEGGIG—_—— in
forza di atto di compravendita a autenticato nelle firme del notaio Polacci Antonio di Forte dei Marmi del
19/09/1994 rep. 7769 registrato a Viareggio il 19/09/1994 al n. 8363 e trascritto a Pisa il 08/10/1994 al n.
8363 di part.

Ai fini della continuita storica catastale si precisa che la part. 161 sub. 3 deriva dalle particelle 161, 162 e 164
sub. 1 graffate a seguito di variazione per ampliamento-diversa distribuzione degli spazi interni (n.
15591.1/2007); il terreno part. 1519 deriva dalla precedente part. 163 a seguito di frazionamento del
12/10/2007 (n. 178447.1/2007).

[ diritti di 1/1 della piena proprieta sul terreno part. 1219 sono pervenuti:

quanto ai diritti pari a 1/4 della piena proprieta da poteri di SiEEGCG_—_GS———y———-y n (orza di atto di
compravendita notaio Emilio Maccheroni di Pietrasanta del 04/02/1995 rep. 139729, trascritto a Pisa il
08/02/1995 al n. 1167 di part.

quanto ai diritti di 3/4 della piena proprieta da poteri di &
forza di atto di compravendita notaio Emilio Maccheroni di Pietrasanta del 29/10/2001 rep. 177658;

[ diritti di 1/1 della piena proprieta sul terreno part. 1349 sono pervenuti da poteri di ‘SRR -
PN i forza di atto di compravendita notaio Emilio Maccheroni di Pietrasanta del 29/10/2001 rep.

Febe S ——

[ diritti di 1/1 della piena proprieta sul terreno oggi part. 1521 sono pervenuti da poteri di SRR
Jge in forza di atto di compravendita notaio Emilio Maccheroni di Pietrasanta del 04/02/1995 rep. 139729.,
trascritto a Pisa il 08/02/1995 al n. 1167 di part.

Ai fini della continuita storica catastale si precisa che la part. 1521 deriva dalla 1216 a seguito di frazionamento
del 12/10/2007 (n. 178447.1/2007).

B i R )

CONFINI __ _ —

BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

M eabbridato'cerita con beni distinti dalla part. 164, 1521 e 1519 s.s.a. o pili recenti confini.

Ag @i g
BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINOQ
S i o oy
Confina complessivamente con le particelle 165, 1217, 1214, 1755 s.s.a, 0 piti recenti confini. , st
CONSISTENZA

4 BENE N° 3= FABBRICATO-CHi4#84 BICATO A'PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43
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Destinazione Superficie Superficie | Coefficiente | Superficie T Altezza Piano

Netta Lorda | | Convenzionale
abitazione o 11700mq  15000mgq 1 ~ 15000mq _ 000m
terrazza ) 53,00 mq 53,00 mg 04 2120mq 0,00m
" locale tecnico ) 10,50 mg 11,00 mq ' 03 330mq 0,00m
. T Totale superficie convenzionale: 174,50 mq T =
=== “~Incidenza condominiale: | — 00 % IUDIZIAKIE
Superficie convenzionale complessiva: 174,50 mq -

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

[l pignoramento colpisce i diritti pari all'intero della piena proprieta e pertanto non & necessario predisporre
una valutazione sulla comoda divisibilita.

Per il computo della superficie commerciale, attendendosi alle istruzioni per la determinazione della
consistenza degli immobili urbani per la rilevazione dei dati dell’osservatorio del mercato immobiliare redatte
dall’agenzia delle entrate, opportunamente adeguate alle caratteristiche del fabbricato in oggetto si considera:

a ) la somma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate dai muri
interni e perimetrali (al 100% nel caso di edifici unifamiliari );

b) le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

¢) le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, soffitte, box, ecc.).
Il computo delle superfici coperte viene quindi effettuato con i criteri seguenti:

a) 100% delle superfici calpestabili;

b) 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

¢) 100% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali.

Per il computo delle superfici accessorie vengono utilizzati i seguenti criteri di ponderazione:

a) 40% dei balconi e terrazze scoperti considerata la particolare dimensione e la vista sul mare che si esercita
dalla terrazza;

b) 30% le locale tecnico esterno parzialemnte contro terra; .

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO

Destinazione [ Superficie Superficie | Coefficiente | Superficie Altezza | Piano
Netta Lorda Convenzionale

terreno = T 2131,00mg  213100mq ~— 1 213100mq  000m o

T — " Totale superficie convenzionale: —_ 2i31.00me¢ o

- mmc}mmmim_i_ 000 w

- _'_Su?fﬁciecuﬁnzinnalecomplessivﬁ:T “2131.00mq

________________!____ e
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Il pignoramento colpisce i diritti pari all'intero della piena proprieta e pertanto non & necessario predisporre
una valutazione sulla comoda divisibilita.

DATI CATASTALI

BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

Catasto fabbricati (CF)

Dati identificativi ‘ Dati di classamento
| _— - —
Sezione - Foglio | Part.  Sub. Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Rendita | Piano  Graffato
| Cens. catastale
— 1
50 161 3

‘ A3 4 65 | 166mg 436,41 € | T1

Corrispondenza catastale

Sussiste corrispondenza tra lo stato dei luoghi e la planimetria catastale esistente nonché con quanto presente
nell’atto di pignoramento.

La planimetria catastale in atti non presenta, ai sensi della circolare 2/2012 prot. 36607 dell'Agenzia del
Territorio, variazioni rispetto allo stato dei luoghi tali da modificarne la rendita catastale, tuttavia a seguito
degli adeguamenti edilizi potrebbe rendersi necessario un suo aggiornamento per il quale si stima un costo di
euro 800/00.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO

Catasto terreni (CT)

Dati identificativi Dati di classamento
Foglio Part. Sub. | Porz. Zona | Qualita Classe | Superficie Reddite | Reddito = Graffato
Cens. | ha are ca dominicale agrario
S50 [ 1521 — - Vigneto 2 "‘th L 389€  238€
50 519 | © Vigneto | 1 ‘ 147Imq | 1595€  1064€
500 T 64 | ' Vigneto | 2 D) mg i 05€ 03€
so T Viele | ! Vigneto 3 [ "11'2'Fn'q_T" 067€  038€
|
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Corrispondenza catastale

Non sussiste corrispondenza catastale.

le colture indicate in visura non sono piu coerenti con lo stato dei luoghi dovranno essere presentate pratiche
docte per l'aggiornamento della coltura per le quali si tima un costo di euro 500,00

PRECISAZIONI

BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

E' stata controllata la completezza dei documenti di cui all'art 567 secondo comma del c.p.c.

Si precisa che & stato effettuato un sopralluogo in loco di tipo ricognitivo senza poter effettuare indagini
demolitive o saggi di alcun genere, misurazioni acustiche, né riconfinazioni.

Considerata la natura e la finalitd dell'incarico ricevuto, in relazione alla possibilitd di sanare le difformita
riscontrate, e considerate le limitazioni delle indagini che si & potuto effettuare, il sottoscritto deve riferire circa
I'impossibilita di fornire un quadro esaustivo e dettagliato circa i costi relativi alle sanatorie o ripristini
necessari ad eliminare le difformitd come indicati nelle valutazione della conformita edilizia. Cio in
considerazione della necessita di effettuare valutazioni di carattere discrezionale di competenza dei vari uffici
tecnici; tali determinazioni sono infatti effettuate dagli enti preposti a seguito dell'istruttoria di una pratica
edilizia completa di elaborati e relazioni tecniche la cui predisposizione richiede studi, progettazioni e verifiche
di specifica competenza che eccedono i poteri dell'incarico ricevuto, inoltre anche il costo professionale delle
suddette pratiche non essendo pili suffragato da tariffe pud subire variazioni. Quanto indicato in merito ai costi
necessari alle regolarizzazioni delle difformita rilevate & da intendersi in termini sommari ed orientativi e puo
subire oscillazioni in eccesso o difetto.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO

E' stata controllata la completezza dei documenti di cui all'art 567 secondo comma del c.p.c.

Si precisa che in conseguenza della difficile accessibilita dello sttao di abbandono, della sua forma, estensione e
conformazione e natura non ¢ stato possibile effettuare una completa ricognizione e non sono quindi state
svolte verifiche circa la presenza di materiali, manufatti o discariche fuori terra e/o interrate.

Si precisa inoltre che non ¢ stata fatta aleuna riconfinazione ma solo una valutazione "a vista” della consistenza
e non é stato quindi possibile verificare puntualmente I'eventuale parziale occupazione o sfruttamento senza
titolo da parte di terzi ne sono state fatte indagini all'interno del sottosuolo.

PATTI

BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

26 di 48

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
. . . . . - I
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PgDG 21/07/2009



Trattasi di fabbricato unifamiliare pertanto le parti comuni sono limitate alle pareti perimetrali a comune con
I'abitazione confinante

STATO CONSERVATIVO

BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

il fabbricato, & stato oggetto di completa ristrutturazione nel 1995 e da allora non ha subito particolari
interventi manutenti ed anzi al momento del sopralluogo sono emersi numerosi ammaloramenti, segni di
infiltrazioni e fenomeni di condensa sulle pareti oltre ad un generale stato di abbandono ancorché abitato.

In particolare sono state riscontrate importanti infiltrazioni nel soggiorno provenienti dalla sovrastante
terrazza, danneggiamenti agli infissi interni, fenomeni di condensa in varie stanze ed in generale un
ammaloramento delle finiture in parte per la vetusta in parte per la mancata manutenzione.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO

[ terreni sono risultati in stato di abbandono.

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

Si segnala come pur non essendo stato fatto un rilievo topografico, la strada privata di accesso che dalla via
Lavacchino conduce alla abitazione ricade probabilmente su pit particelle oltre che sui terreni di proprieta
dell'esecutato con conseguente creazione delle reciproche servitu di passo.

[noltre con atto notaio Emilio Maccheroni di Pietrasanta del 29/10/2001 rep. 177658 viene costituito
dall’esecutata una servitu perpetua di passo a piedi e con veicoli per una larghezza di metri 4 a favore dei beni
in Pietrasanta foglio 50 part. 1348 e 1214 di terzi e gravante la particella 1219 e 1216 del foglio 50. Con il
medesimo atto viene costituita una serviti perpetua di passo a piedi e con veicoli a favore della particella 1349
per una larghezza di metri 4 e a carico della particella 1348 di proprieta di terzi.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO

Con atto notaio Emilio Maccheroni di Pietrasanta del 29/10/2001 rep. 177658 viene costituito dall’esecutata
una servitl perpetua di passo a piedi e con veicoli per una larghezza di metri 4 a favore dei beni in Pietrasanta
foglio 50 part. 1348 e 1214 di terzi e gravante la particella 1219 e 1216 del foglio 50. Con il medesimo atto
viene costituita una serviti perpetua di passo a piedi e con veicoli a favore della particella 1349 per una
larghezza di metri 4 e a carico della particella 1348 di proprieta di terzi.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

[l fabbricato presenta una struttura in muratura con pareti rifinite conintonaco e tinteggiatura, solai in latero
cemento, cosi come la copertura con finitura in cotto. Gli infissi interni in legno tamburato, quelli esterni in pvc
con vetro camera. il fabbricato e dotato di impianto elettrico sottortraccia, riscaldamento a radiatori con
bombola del gpl della quale non & stata rintracciata alcuna autorizzazione e/o progetto di prevenzione incendi
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e che al momento del sopralluogo & risultatat inutilizzata e dismessa da tempo in quanto la climatizzazione
invernale & attualmente assolta dal camino e da una stufa. L'immobile non & allacciato alla fognatura comunale,
ma @ presente una fogna tipo imoff, precisando che non e stata rintracciata I'autorizzazione allo scarico.

STATO DI OCCUPAZIONE

BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

I'immobile & risultato nella disponibilita dell'esecutato che vi abitava con la famiglia.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO

i terreni come I'immobile & risultato nella disponibilita dell’esecutato che vi abitava con la famiglia.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Pisa aggiornate al 20/01/2025, sono risultate
le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

o Ipoteca Giudiziale derivante da sentenza di condanna
Iscritto a Pisa il 07/05/2019
Reg. gen. 8665 - Reg. part. 1372
[mporto: € CENNEN Gamme
A favore di **** Omissis ****, **** Omissis ****, **** Omissis ok
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € o
Rogante: Trib. Lucca
Data: 30/04/2019
N° repertorio: 2984
Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.

Trascrizioni
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L]

Pignoramento

Trascritto a Pisa il 31/05/2024

Reg. gen. 10716 - Reg. part. 7796

A favore di **** Omissis ****, **** Omissis ****, **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.
Pignoramento

Trascritto a Pisa il 16/09/2024

Reg. gen. 17491 - Reg. part. 12680

A favore di **** Omissis ****, **** Omissis ****, **** Omissjs ****

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.

Oneri di cancellazione

Dalle ricerche effettuate presso la conservatoria dei registri immobiliari non risultano trascritte cause civili.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle entrate di Pisa aggiornate al 20/01/2025, sono risultate
le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

Ipoteca Giudiziale derivante da sentenza di condanna

Iscritto a Pisa il 07/05/2019

Reg. gen. 8665 - Reg. part. 1372

Importo: € TNV

A favere di #*** Omissis ¥%, 9% Omiggis 0% #06% (Imiggig A

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € hfinaSdg"> SRS
Rogante: Trib. Lucca

Data: 30/04/2019

N° repertorio: 2984

Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altrih

Trascrizioni

Pignoramento

Trascritto a Pisa il 31/05/2024

Reg. gen. 10716 - Reg. part. 7796

A favore di **** Omissis ***¥, #¥¥* Qmijssis ¥*** *¥6* Omjgsis HH**
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Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.
¢ Pignoramento

Trascritto a Pisa il 16/09/2024

Reg. gen. 17491 - Reg. part. 12680

A favore di **** Omissis ¥***, **** Omissis ****, **** Omissis i

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.

NORMATIVA URBANISTICA

BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

Il fabbricato ricade in zona E2 - parti del territorio rurale caratterizzate in prevalenza dal morfotipo del
mosaico collinare a oliveto e vigneto (DT_02bart. 23 e DT_02aart 6.2).

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO

ricadono secondo i vigenti strumenti urbanistici in TERRITORIO RURALE - Zone E2 - parti del territorio rurale
caratterizzate in prevalenza dal morfotipo del mosaico collinare a oliveto e vigneto (DT_02b art, 23 e DT_02a
art 6.2); parte Infrastrutture esistenti pubbliche e private (DT_02b art 16) come meglio detttagliato nel CDU
allegato

REGOLARITA EDILIZIA

BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) -VIA LAVACCHINO N. 43

L'immobile 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.

[l fabbricato di remota costruzione & stato oggetto di completa ristrutturazione in forza delle CE n. 297 del
16/10/1995. A seguito dei tale intervento non & stata richiesta I'attestazione di agibilita pertanto il bene risulta

privo di tale certificazione.
Per la realizzazione dell'ultirho tratto della strada che conduce al bene in oggetto, realizzata sui terreni di cui al

corpo "b" e su terreni di terzi € stata ottenuta CE n.377 del 25.11.95.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Non esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.

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

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

Rispetto a quanto previsto nella CE 297/95 sono state riscontrate numerose difformita interne ed esterne e
relative alla sagoma del fabbricato; in particolare non & stato realizzato il porticato al piano terreno sul lato
ovest, € stato spostato e modificato nelle dimensioni il locale tecnico dal lato est a quello sud e ricavato sotto
una delle camere del piano primo, e stata modificata la copertura del fabbricato con ampliamento della terrazza
sovrastante il soggiorno in luogo della prevista copertura inclinata, é stata poi realizzata una scala esterna che
dalla terrazza al piano primo conduce al sottostante piano terreno.

Sono inoltre state riscontarte varie ulteriori modifiche interne ed esterne senza che tuttavia sia stata variata
sostanzialmente la distribuzione anche se sono state appunto modificate le dimensioni dei singoli vani.

Sulla terrazza e presente poi una tettoia in legno cosi come anche sull'area che si raggiunge con I'ultimo tratto
della strada e presnete una struttura in legno che di fatto costituisce I'area di parcheggio.

Oltre a tali modifiche si & riscontarta il minor spessore delle pareti perimetrali con conseguente aumento della
superficie utile.

Oltre alle modifiche al fabbricato sono stete rilevate anche alcune opere esterne (non rappresentate nel
progetto) con creazione di percorsi, scalinate e camminamenti dla punto di arrivo della strada fino
all'abitazione, inoltre di fronte al vano tecnico & presente un passaggio in fatto coperto con un solaio in pessimo
stato di manutenzione a causa delle continue infiltrazioni che ha collegato il terreno presente al livello del
piano primo al fabbricato stesso creando pero di fatto un vano al piano terreno ove & presente anche un
ulteriore piccolo vano ricavato all'interno della parete del terreno.

Anche la strada privata realizzata con CE 377/95 sui terreni facenti parte del presente lotto risulta essere stata
realizzata con percorso differente da quanto previsto.

Fermo restando che per la particolare entita delle difformita riscontrate si renderanno necessarie specifiche
valutazioni di natura statica, termotecnica, acustica, idrogeologica etc, e che il presente incarico non consente di
procedere ad una piena e puntuale valutazione delle attivitd da svolgere predisponendo i vari progetti
particolareggiati per l'analisi e per la regolarizzazione e / o ripristino o adegumamento delle varie difformita
riscontrate si puo riferire che per regolarizzare quanto riscontrato si dovra procedere alla eliminazione della
tettoia presente sulla terrazza, eliminazione del solaio esterno realizzato sul lato est dell'edificio che ha
comportato la chiusura dell'area antistante il sottostante locale tecnico, ripristino dello spessore delle pareti
perimetrali sia per contenere l'aumento di superficie utile generato che per raggiungere i corrette prestazioni
termiche e/o acustiche delle pareti stesse con conseguente spostamento degli impianti presenti sulle pareti
stesse e una volta verificate ed ottenute le necessarie certificazioni anche degli impianti, termico, elettrico,
deposito gpl, fognario tec, compreso la verifica ed eventuale adeguamenti si dovra procedere alla richiesta di
accertamento di conformita sia per il fabbricato che per le sistemazioni esterne che per 'andaento della strada.

Fermo restando che | ' importo relativo alle sanzioni previste dalla Legge compete al comune e che il costo
professionale delle pratiche suddette non & pit suffragato da tariffe e che pertanto pud subire variazioni in
eccesso o in difetto, si valuta in via preventiva e sommaria, in euro 15.000/00 il costo relativo alla sanatoria,
mentre non potendo valutare dettagliatamente i costi dei ripristini per le valutazioni sopra esposte oltre che
per le incognite legate agli interventi da eseguire in funzione delle specifiche attivita da realizzare e considerato
il maggior onere di ogni lavorazione che dovra essere eseguita a mano o con piccoli mezzi considerata la
distanza dell'abitazione dall'arrivo della strada carrabile e tenuto conto anche del percorso e dei dislivelli da
superare si ritiene di dover applicare una svalutazione del 10% al valore di stima che tenga conto delle opere di

adeguamento/ripristino da realizzare.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

31di48

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

-

Non si é a conoscenza di presenza di vincoli od oneri condominiali.
v

4

gravata dai vincoli legati alle norme di piano, al vincolo idrogeologico e alla perimetrazione boschiva.
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La procedura ha per giéetto due distinti beg@#uno in comuen di Serafezz
entrambi i casi so
costituiscono un
risultato di ridu

ore aggiunto per immobili ancorché teorj
e l'appetibilita.

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

LOTTO 1
e BeneN°1 -j A s AR
Porzione di pit ampio fabbricato, di angffa costrugione, sito in comune di Seravezza frazioge Ripa via
dviluppato su quattro pifni fuori tefra, piani g collegati da scala internagfclusiva, ma

no terreno di
econdo piano da
collegati da scala
fabbricato si trova in
e, di ridotta larghezza e

ai quali si accede solo mediante ingy pmuni altre unita. Si compone al
un vano ad uso cantina e servizigflgienico; al piino pg#ho da vano ad uso cucina,
camera da letto e al piano ipostiglio, tutti come det
condominiale. Vi si accede da

sostanzialmente priva di

L'immobile viene posto in vgadita per il digitto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene:
Nella valutazione dei b
sezione territorio di L
Lucca, l'ufficio tecnic
immobiliare Omi -

'Agenzia delle Entrate
dei registri immobiliari di
e gli osservatori del mercato
diretta comparativo,

sono state cpnsultate come fonti di informazio
a, I ufficio del yegistro di Viareggio, la conservato
i Viareggio oltrg che agenzie immobiliari della zo
rsino Immobiliarg secondo il procedimento di sti

Nelle valutazioni effettuaste si € poi fenuto conto dei seguenti fattori:
subicazione e caratteristiche di zong/in riferimento all'andamento delle quotazioni di mercato;
sassetto urbanistico, servizi e collegamenti;contesto ambientale ed economico-sociale,

scondizioni generali di mercato;
eanno di costruzione, tipologia dgfla struttura e stato di conservazione e manutenzione, finiture;

slivello estetico e qualita architeftonica;

elivello piano, esposizione, lumifiosita;

esuperficie utile, coperta, scopgrta ed accessoria;

erazionalita distributiva degli fpazi interni,

eservizi ed impianti tecnologifi,

epertinenze (balconi, terrazzf, cantina, soffitta, box, posto auto, giardino, ecc.).

Dalle ricerche effettuate pfesso la conservatoria dei registri immobiliari di Lucca e dall'analisi degli
osservatori sono state rintfacciate i seguenti parametri di mercato:

Valori OMI - primo semestre 2024 - Zona D1
abitazione di tipo econorfiico - valore minino 1500 valore massimo 2250

Valori Borsino Immobilfare - rilevazione 2025 zona periferica Ripa Pozzi Querceta..
abitazioni in stabili 2° fascia - valore minino 1567 valore massimo 1874
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Osservazioni: gli osservatori immobiliari riportano indicazioni di valori medi relativamente a fabbricati
in normali condizioni d'uso e si riferiscono ad un area vasta e variegata, nel caso specifico il fabbricato
in oggetto si presenta in pessime condizioni di manutenzione completamente da ristrutturare.

Atto notaio Carlo Frati del 27.06.23 rep. 11867

avente ad oggetto immobile posto nel C £ .7 ratetto sviluppato

al piano seminterrato, terreno e teFPazzareope i L T
Compravenduto per eur8 andone un valore

osservazioni: dalla lettura dell'atto il fabbricato risulta edificato ne il etto di lavori neujiiie

pertanto si ipotizzano condizior#'di maitenzior® abitabili e pertanto decigamente superiori al bene in
oggetto. Si trova a poche centinaia di metri verso mare; sempre in una zgha a vocazione mista e lungo
una strada di origine vicinale sostanzialmente priva di parchegi cam® ik henedin ogglitto. °

Nel complesso, per tipologia unifamiliare e condizioni di manutenzigfie il comparabile riscontra una
valore e appetibilita superiore.

Atto notaio Lucia Mastromarino del 10/08/23 rep. 2859

avente ad oggetto immobile posto ne ¥ Zoats tetto sviluppato al
piano terreno, primo e secondo corredato da corte esclusivy/ con manufatto sovrastante in catasto al
fogliMCo Apravenduto per eusigNRRg/2ndone

un valore unitario di eur G 6G_

osservazioni: dalla lettura dell'atto il fabbricato frisulta edificato anteriormente a*
successivamente non risultano interventi si ipotizzang condizioni di manutenzione mediocri. Si trova a

poche centinaia di metri dal bene in oggetto, sempfe in una zona a vocazione mista a ridosso di un
grande capannone.

Nel complesso, dalle informazioni assunte, per {anutenzione, risulta paragonabile al bene in oggetto
anche se la maggior superficie incide chiaramefite in maniera inversamente proporzionale sul valore

unitario.
Atto notaio Alessandra Bianchi del 15/12/2022 rep. 142.373

avente ad oggetto immobile posto nel i i e SR sviluppato al
piano terreno, primo e secondo corregato da corte comune in catasto al foglio 40 part. 175 della sup.
catastale di 67 mg, Comprauénduto pyr eur
N ) 1.1& Dy .

osservazioni: dalla lettura dellAtto il fabbricato risulta edificato anteriormente al 1967 e
successivamente non risultano ipterventi si ipotizzano condizioni di manutenzione mediocri. Si trova a
poche centinaia di metri dal befie in oggetto, sempre in una zona a vocazione mista sempre lungo una
strada di origine vicinale.

Nel complesso, dalle informAzioni assunte, per manutenzione, risulta paragonabile al bene in oggetto
anche se I'autonomia funglonale rappresenta indubbiamente un maggior valore rispetto al bene in

oggetto. Y il ¢ s & * g 4 el = I

Cid premesso e tenfto conto della finalita della presente stima, del pessimo stato di manutenzione, della
particolare conformazione del bene con quattro vani sovrastanti ma collegati solo esternamente,
analizzati i valori medi degli osservatori, degli annunci e compravendite immobiliari della zona, nonché
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effettuate le opportune valutazioni, si ritiene di poter attribuire all'immobile in oggetto, il piti probabile
valore al metro quadro di euro 600/00.

Ne deriva quindi un valore di stima di euro 34.740/00 euro.

A i - .',: gL Mt saowl g i

o5 Bene NJ 2 - GRS
Terreno pianeéggiantesgdisforma irregolare poco discesto.dal fabbricato diic rak-henegn. 1, gecessibile
attraverso l'aia comune attualmente utilizzato come oliveto. Si trova in yha zoma,a vocaziene mista
caratterizzata da una viabilita di origine vicinale, di ridotta larghezzg/e sostanzialmente priva di

v wh a8 parcheggi pubplici e-nongggmpletamente urbanizzata.

[dentificato al catasto Terreni JiN GGG

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

Nella valutazione dei beni sono state consultate come fonti di jiformazione 'Agenzia delle Entrate
sezione territorio di Lucca, I" ufficio del registro di Viareggio, la cgnservatoria dei registri immobiliari di
Lucca, I'ufficio tecnico di Viareggio oltre che agenzie immaobiliarydella zona e gli osservatori del mercato
immobiliare Omi - Borsino Immobiliare secondo il procedimenfo di stima diretta comparativo.

Nelle valutazionisgtfettuaste si§ poi fenuto cento dei.sgguepti fattori:
eubicazione e caratteristiche dizona in riferimento all'anddmento delle quotazioni di mercato;
s sassetto-uranistico, servizi e collegamenti;contesto ambjentale ed econemigo-sociale, .

econdizioni generali di mercato; e

=anno di costruzione, tipologia della struttura e stato dd conservazione e manutenzione, finiture:
4o tomgelivello estetico e qualita architettonica;

slivello piano, esposizione, luminosita;

ssuperficie utile, coperta, scoperta ed accessoria;

erazionalita distributiva degli spazi interni,

eservizi ed impianti tecnologici,

epertinenze (balconi, terrazzi, cantina, soffitta/box, posto auto, giardino, ecc.).

Dalle ricerche effettuate presso la conseryatoria dei registri immobiliari di Lucca e dall'analisi degli
osservatori sono state rintracciate i segue)iti parametri di mercato:

&0 g e g R AR
Annuncio immobiliare
Terreno Olivato i
richiesta en/u SRS -
50

Cio premesso e tenuto conto defla finalita della presente stima, analizzati i valori medi degli osservatori,

degli annunci e compravendife immobiliari della zona, nonché effettuate le opportune valutazioni, si
ritiene di poter attribuire al ferreno in oggetto, il pitt probabile valore di euro/mq 45/00.
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Superficie [ Valore unitario Valore | Quota in . Totale
convenzionale complessivo ! vendita

“Benen® 1-VUEmEmS UM e e
.

BeneNc: GEEED 4 ealie 2 Jgeeal e

“Identificative corpo

Valore di stima: € 70.290,00

Deprezzamenti

Valore Tipo
I e ——
8000,00 €

' fi;)_(:iogia deprezzament?

" regolarizzazione edilizia

" regolarizzazione catastale 600,00 € .

Valore finale di stima: Gl

PROPOSTA PREZZO BASE D'ASTA

nto della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata
dellimmobile, come la mancata e immedigfa disponibilitd, eventuali differenze nelle modalita fiscali di acquisto,
nella mancata operativita della garanzig/per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata, nelle
differenze indotte sia dalle fasi ciclicife del segmento di mercato, sia dalle caratteristiche e dalle condizioni
dell'immobile che possano intervenip tra la data della stima e la data di aggiudicazione, nella possibilita che la
vendita abbia luogo mediante riffanci in sede di gara; il sottoscritto, come richiesto nel quesito, per
l'individuazione del Prezzo Base/'Asta ritiene di poter proporre una riduzione rispetto al valore di mercato
come sopra individuato nella mfsura del 20% .

Brocro Buse 1t ARSI @ | pn A RS RS ReAITTS

In ragione delle differenze esistenti al mo

LOTTO 2

o Bene N° 3 - Fabbricato civile ubicato a Pietrasanta (LU) - Via Lavacchino n. 43
Fabbricato per civile abitazione unifamiliare libero su tre lati al quale si accede attraverso stra pubblica
e strada interpoderale che insiste su terreni di terzi, come in fatto esercitato e per la quale non é stato
rintracciata nessuna costituzione di servitl e per I'ultimo tratto su strada realizzata in parte su terreni
dell'esecutato e in parte su terreni di terzi. Si compone al piano terreno di soggiorno, cucina,
disimpegno e servizio igienico, al piano primo di tre camere, disimpegno e bagno oltre ad ampia
terrazza dalla quale attraverso una scala esterna si arriva al piano terreno. Al piano terreno e inoltre
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presente un locale tecnico semi interrato parzialmente contro terra al quale si accede dal disimpegno e
atrraverso una piccola area attualmente coperta in modo precario con un solaio che dovra essere
~elfminato. [ fabbrie#o si trova #ff'tra*#eme collinafe caragermzata daunaviwbilita d¥origineevicinale, di
ridotta larghezza e sostanzialmente priva di parcheggi pubblici e in una zona non codel'e_t’é_@_g-n:fe

urbanizzata. PRy
Identificato al‘cata,;to Fabbricagi - Fg jO Part. 16], Sub 3 Categorig A3Valore di stima deI bene: €
“1%2.700,00 - i

Nella valutazione dei beni sono state consultate come fonti di informazione I'’Agenzia defle- Eﬂm
sezlone territorio di Lucca, I' ufficio del registro di Viareggio, la conservatoria dei registri immobiliari di
L#&a, I'ufficio tecnico di Viar eggio oltre che agenzie immobiliari della zona e gli osservatori del mercato
immobiliare Omi - Borsino Immobiliare secondo il procedimento di stima diretta comparativo.

Nelle valutazioni effettuaste si e poi tenuto conto dei seguenti fattori:

eubicazione e caratteristiche di zona in riferimento all'andamento delle quotazioni di mercato;
eassetto urbanistico, servizi e collegamenti;contesto ambientale ed economico-sociale,
scondizioni generali di mercato;

«anno di costruzione, tipologia della struttura e stato di conservazione e manutenzione, finiture;
olivello estetico e qualita architettonica;

slivello piano, esposizione, luminosita;

ssuperficie utile, coperta, scoperta ed accessoria;

srazionalita distributiva degli spazi interni,

sservizi ed impianti tecnologici,

epertinenze (balconi, terrazzi, cantina, soffitta, box, posto auto, giardino, ecc.).

Dalle ricerche effettuate presso la conservatoria dei registri imm giaibigiimidigicca e dall’analisi degli
osservatori sono state rintracciate i seguenti parametri di mercato:

Valori OMI - secondo semestre 2024 - Zona E2
abitazione di tipo civile - valore minino 1550 valore massimo 2300

Valori Borsino Immobiliare - rilevazione 2025 zona periferica Strettoia
abitazioni in stabili fascia media - valore minino 1602 valore massimo 2145

Osservazioni: gli osservatori immobiliari riportano indicazioni di valori medi relativamente a fabbricati
in normali condizioni d'uso e si riferiscono ad un area vasta e variegata, nel caso specifico il bene in
oggetto ancorché censito come abitazione economica presenta caratteristiche pu vicine alle abitazioni
civili e soprattutto si distingue per la posizione e vista mare, elementi allo stesso tempo condizionati
dalla difficile accessibilita.

R SRR O ey SRNGRRI <t
Atto notaio Carlo Fratidel 15/10/22 rep. 11276
avente ad oggetto immobile posto nel Comune di Pietrasanta localita Monte Ripa via Lavacchino 35,
terratetto sviluppato su due livelli fuori terra oltre al piano seminterrato e corredato da pertinenziali
resedi, vano tecnico e forno censito al foglio 50 part. 1764 sub. 1 della sup. catastale di 174 mq,
Compravenduto per euro 650.000 derivandone un valore unitario di euro 3.700/00.

osservazioni: dalla lettura dell'atto il fabbricato risulta edificato anteriormente al 1967 ma oggetto di
ripetuti interventi dal 2001 al 2016 e pertanto si ipotizzano buone condizioni di manutenzione
decisamente superiori al bene in oggetto. Si trova a poche centinaia di metri ma si qualifica anche per
essere libero su quattro lati e con orientamento verso mare migliore.

Nel complesso, per tipologia unifamiliare e condizioni di manutenzione il comparabile riscontra una
valore e appetibilita superiore al bene in oggetto.
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Atto preliminare notaio Carlo Frati del 31/07/2023 rep. 11937

avente ad oggetto immobile posto nel Comune di Pietrasanta via vicinale di Colletondo, terratetto su
due piani fuori terra e seminterrato con annesso terreno pertinenziale, censito al foglio 50 part. 952
sub. 1 della sup. catastale di 221 mq, Compravenduto per euro 680.000 derivandone un valore unitario

di euro 3.000/0Q.

“osservazioni: dalla lettura dell'atto il fabbricato risulta edificato anteriormente al 1967 ma oggetto di
ristrutturazione nel 1994 e pertanto si ipotizzano condizioni di manutenzione medie paragonabili al
bene in oggetto che tuttavia presenta vari ammaloramenti legati allo stato di incuria. Si trova a circa
250 metri in linea d'aria dal bene in oggetto, lungo una strada privata ove sono presenti anche altri
immobili
Nel complesso, per tipologia unifamiliare e condizioni di manutenzione il comparabile riscontra una
valore e appetibilita superiore al bene in oggetto.

Cid premesso e tenuto conto della finalita della presente stima, del pessimo stato di manutenzione, della
particolare conformazione del bene con quattro vani sovrastanti ma collegati solo esternamente,
analizzati i valori medi degli osservatori, degli annunci e compravendite immobiliari della zona, nonché
effettuate le opportune valutazioni, si ritiene di poter attribuire all'immobile in oggetto, il pit probabile
valore al metro quadro di euro 2.600/00

e Bene N°4 - Terreno ubicato a Pietrasanta (LU) - Via Lavacchino
Terreni di forma irregolare di natura terrazzata in parte occupati dalla strada di accesso al fabbricato ed
ad altri beni in stato di abbandono con presenza di alcuni olivi e in gran parte di vegetazione mista tipo
boscato che circondano sui tre lati il fabbricato.
Identificato al catasto Terreni - Fg. 50, Part. 1521, Qualita Vigneto - Fg. 50, Part. 1519, Qualita Vigneto -
Fg. 50, Part. 1349, Qualita Vigneto - Fg. 50, Part. 1219, Qualita VignetoValore di stima del bene: €
21.310,00
Nella valutazione dei beni sono state consultate come fonti di informazione I'Agenzia delle Entrate
sezione territorio di Lucca, I ufficio del registro di Viareggio, la conservatoria dei registri immobiliari di
Lucca, l'ufficio tecnico di Viareggio oltre che agenzie immobiliari della zona e gli osservatori del mercato
immobiliare Omi - Borsino Immobiliare secondo il procedimento di stima diretta comparativo.
Cio premesso considerato lo stato manutentivo della vegetazione presente, la natura a terrazzamento, e
allo stesso tempo la funzione pertinenziale del terreno rispetto al fabbricato che ne qualifica e valorizza
I'appetibilita se ceduti in un lotto unitario si ritiene di poter attribuire un un piu probabile valore al
metro quadro di euro 10/00

» L 4 »
Identificativo éorpu Superficie [ Valore unitario | Valore | Quota in | Totale
convenzionale | complessivo vendita
|
Bene N° 3 - Fabbricato 174,50 mq 2.600,00 €/mq € 453.700,00 100,00% € 453.700,00
civile
Pietrasanta (LU) - Via
Lavacchino n. 43
"BeneN°4-Terreno  2131,00mq T 1000€/mq  €2131000 100,00% €21.310,00
Pietrasanta (LU) - Via
Lavacchino
o - Valore di stima: | T €475.010,00
R 1
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Valore di stima: € 457.560,00

Deprezzamenti
-T'ipulogia deprezzamento - - j» Valore Tipo
 regolarizzazione edilizia - WJ - 11500000 €
regolarizzazione catastale - ! i300,00 U
svalutazione per incognite adeguamenti e regolarizzazione edilziia i 10,00 %

Valore finale di stima: € 395.504,00

PROPOSTA PREZZO BASE D'ASTA

[n ragione delle differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato e la vendita forzata
dell'immobile, come la mancata e immediata disponibilita, eventuali differenze nelle modalita fiscali di acquisto,
nella mancata operativita della garanzia per vizi e mancanza di qualita in relazione alla vendita forzata, nelle
differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato, sia dalle caratteristiche e dalle condizioni
dell'immobile che possano intervenire tra la data della stima, e la data di aggiudicazione, nella possibilita che la
vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di gara; il sottoscritto, come richiesto nel quesito, per
l'individuazione del Prezzo Base D'Asta ritiene di poter proporre una riduzione rispetto al valore di mercato
come sopra individuato nella misura del 20% .

Prezzo Base D'Asta 395.504 - 20% = 316.000,00 (trecentosedicimila/00)

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

nessun tipo di riserva o particolarita da segnalare.

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.

Viareggio, 1i 07/02/2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Geom. Bonuccelli Alessandro
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO 1

e BeneN°1-
Porzione di piu g
Asilo 285/H e g
ai quali si acg
un vano ad
camera
condomj
una zo
sostagalmente  priva di

Ideng#icato al catasto Fabbricati

Pio fabbricato, di antica cqffuzione, sito in comune di Seravezza frazione Ripa via
uppato su quattro piani fug terra, piani non collegati da scala intej@a esclusiva, ma
e solo mediante ingresso e #fale comuni con altre unita. Si componeg#¥fbiano terreno di
Po cantina e servizio igienicgfal piano primo da vano ad uso cucina g secondo piano da
etto e al piano terzo-sgifotetto da ripostiglio, tutti come degle collegati da scala
ale. Vi si accede dalla via Agf#0 attraverso aia comune a pitl fabbricatig#Tabbricato si trova in
a vocazione mista carattgifzzata da una viabilita di origine vicing@#di ridotta larghezza e
rcheggi  pubblici e "non  comftamengm banizzata.

L

Qualita Oliveto
in vendita per il« dirig di Proprieta (1/1)
Dbricato ricade secondo le previsioni gl REGOLAMENTO URBANISTICO
iare n. 101 del 2 dicembre 2009, e p icato sul Bollettino Ufficiale della
1 aprile 2010 in area classificata: IN@DIAMENTI DI IMPIANTO STORICO
COMPLESSI, EDIFICI E JANUFATTI STORICI (AS) ed in particg@#e negli AS2 EDIFICI DI INTERESSE
STORICO -TIPOLOGICA SENZA PRESCRIZIONI ESECUTIVE DETTAGLIO. Tali sottozone sono
disciplinate dall'art. 2#delle Norme si allega cdu.

mobile viene pos
estinazione urbanistica: il
approvato con delibera coy
Regione Toscana n. 16 d

e BeneN°2.

attraverso l'aia co
caratterizzata da

Otta larghezza e sostanzialmentg

parcheggi completamente

Identificato

L'immobile viene posto in vendita

Destinazi 0 approvato con

urbanistica: secondo le previsiog

deliber: iale della Regione

one sono disciplinate dall’art. 50 e Norme e Regole di Governo d®l Territorio, Gestione ed
Attuazione del Regolamento Urbanistico. si allega CDU

g AR

LOTTO 2

e Bene N° 3 - Fabbricato civile ubicato a Pietrasanta (LU) - Via Lavacchino n. 43
Fabbricato per civile abitazione unifamiliare libero su tre lati al quale si accede attraverso stra pubblica
e strada interpoderale che insiste su terreni di terzi, come in fatto esercitato e per la quale non é stato
rintracciata nessuna costituzione di serviti e per ['ultimo tratto su strada realizzata in parte su terreni
dell'esecutato e in parte su terreni di terzi. Si compone al piano terreno di soggiorno, cucina,
disimpegno e servizio igienico, al piano primo di tre camere, disimpegno e bagno oltre ad ampia
terrazza dalla quale attraverso una scala esterna si arriva al piano terreno. Al piano terreno & inoltre
presente un locale tecnico semi interrato parzialmente contro terra al quale si accede dal disimpegno e
atrraverso una piccola area attualmente coperta in modo precario con un solaio che dovra essere
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eliminato. Il fabbricato si trova in una zona collinare caratterizzata da una viabilita di origine vicinale, di
ridotta larghezza e sostanzialmente priva di parcheggi pubblici e in una zona non completamente
urbanizzata.

ldentificato al catasto Fabbricati - Fg. 50, Part. 161, Sub. 3, Categoria A3
Destinazione urbanistica: Il fabbricato ricade in zona E2 - parti del territorio rurale caratterizzate in
prevalenza dal morfotipo del mosaico colliuawhmfa_e vigneto (DT_02b art. 23 e DT_02a art 6.2).

e Bene N°4 - Terreno ubicato a Pietrasanta (LU) - Via Lavacchino
Terreni di forma irregolare di natura terrazzata in parte occup’a/t_si deﬂla strada di accesso al fabbricato ed
ad altri beni in stato di abbandono con presenza di alcuni ofivie if glﬁn‘ﬁaﬁeﬁl vegetazione mista tipo

boscato che circondano sui tre lati il fabbricato.
Identificato al catasto Terreni - Fg. 50, Part. 1521, Qualita Vigneto - Fg. 50, Part. 1519, Qualita Vigneto -
Fg. 50, Part. 1349, Qualita Vigneto - Fg. 50, Part. 1219, Qualita Vigneto

Destinazione urbanistica: ricadono secoggo iniges . Bans ._:L%TERRITORIO RURALE -
Zone E2 - parti del territorio rurale caratterizzate in prevalenza dal morfotipo del mosaico collinare a
oliveto e vigneto (DT_02b art. 23 e DT_OW' RO R ®enti pubbliche e private
(DT_02bart 16) come meglio detttagliato nel CDU allegato

"‘.
Prezzo base d'asta: € 3 16.&00,00
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SCHEMA RIASSUNTIVO

ESECUZIONE IMMOBILIARE 142/2024 DEL R.G.E.

LOTTO 1 - PREZZO BASE D'ASTA: € NN

Ubicazione:

Diritto reale:

Tipologia immobile:

Fabbricato civile - Superficie

Stato conservativo:

Descrizione:

Porzione di pitl ang@o fabbricato, di antica costruzione,

_ Bene N° 1 - Fabbricato civile

. Proprieta T Quota_ ] 1/1

57,90 mq ' |

4, Categoria A3

| Qualita Oliveto |

a vetusta sia per la |
Btato manutentivo e in
cosl come la copertura
ente da sostituire, non &
lle fognature o la presenza |

stato di manutenzione sia
oggetto si presenta in catti
n pietra mista muratura i s
e tuttavia risulta complet,

mplesso si presenta in 'pess'i'"
i manutenzione. Anche il ben
abile, Le pareti perimetrali so
¢ dotato di impianto elettri

[l fabbricato nel s
sostanziale asse
in fatto non utj
in legno; Il b

presente i nto di riscaldamento e non & sgfo possibile verificare I'allacc

| di fosse giche a norma; La facciata a & priva di intonaco, intg@amente i locali sono invece |
rifiniti intonaco che tuttavia si pregfita in pessime condizioni ang#e per la presenza di cog@fe
infirl ni provenienti dalla coper che infatti anche al momglfo del sopralluogo evidgf#iava
infi@Mzioni in parte mitigate dalla p nza di un telo. Anche i solai erpiano, con struttua in 0, si
presentano in pessime condizioni agi#fe in questo caso aggravate day@presenza nel tempo di ing#€razioni |
Gli infissi esterni in legno e vetr golo sono anc'essi in pessimoj#ato manutentivo. Si se come al |
piano primo sia stata eliminata avimentazione e come il solaio g#bresenti in gran parte i essibile ed
il suo attraversamento avvieng@ltanto con la presenza di tavole appoggiate sulle travi, In g#flerale il bene

presenta come detto in pes. stato manutentivo con necessita di completa ristrutturazione anche delle
parti condominiali ed in parficolare della copertra.

in comune di Seravezza frazi ipa via Asilo |
u quattro piani fuori terra, piani collegati da scala interna escly#¥a, ma ai quali si
accede solo m nte ingresso e scale comuni con gfe unitd. Si compone al piano t

uso cantina

detto collegati da scala condo
i Il fabbricato si trova in un
ta da una viabilita di origine vi

pub e non completamente urbanizzata.
“Vendita soggettaa IVA:  NO - ]
Continuita trascrizioni Sl o

ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione:

I'immobile & risultato nella disponibilita dell'esecutato,

Ubicazione:

Diritto reale:

Bene N° 2 - Terreno

Proprieta 1/1

Tipologia immobile:

Stato conservativo:

erficie | 790,00 mq

ti piante di olivo
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Descrizione:

| Terreno pianeggiante di f

cui al bene n. 1, acce,
una zona a vocazi
ostanzialmente pri

a irregolare poco discosto dal fabbricato
mente utilizzato come oliveto. Si tr
ita di origine vicinale, di ridotta larghe
tamente urbanizzata.

attraverso l'ala comu
caratterizzata da u
pubblici e non

Vendita soggetta a IVA:

Continuita trascrizioni

ex art. 2650 c.c.:

NO

SI

Stato di occupazione:

I'immobile & risultato nella disponibilita dell'esecutato.

LOTTO 2 - PREZZO BASE D'ASTA: € 316.000,00

" Ubicazione:

" Dirittoreale:

Stato conservativo:

" Descrizione:

Tipologia immobile: | Fabbricato civile

| Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 50, Part. 161, Suh.

Bene N° 3 - Fabbricato civile
Pietrasanta (L_U} - Via Lavacchino n. 43

_"—Quata o

" Superficie | 174,50 mq

3, Categoria A3

il fahbricato, & stato oggetto di completa ristrutturazione nel 1995 e da allora non ha subito particolari
interventi manutenti ed anzi al momento del sopralluogo sono emersi numerosi ammaloramenti, segni di
infiltrazioni e fenomeni di condensa sulle pareti oltre ad un generale stato di abbandono ancorché abitato.
In particolare sono state riscontrate importanti infiltrazioni nel soggiorno provenienti dalla sovrastante
terrazza, danneggiamenti agli infissi interni, fenomeni di condensa in varie stanze ed in generale un
ammaloramento delle finiture in parte per la vetusta in parte per la mancata manutenzione.

Fabbricato per civile abitazione unifamiliare libero su tre lati al quale si accede attraverso stra pubblica e |
strada interpoderale che insiste su terreni di terzi, come in fatto esercitato e per la quale non & stato |
rintracciata nessuna costituzione di serviti e per l'ultimo tratto su strada realizzata in parte su terreni |
dell'esecutato e in parte su terreni di terzi. $i compone al piano terreno di soggiorno, cucina, disimpegno e '
servizio igienico, al piano primo di tre camere, disimpegno e bagno oltre ad ampia terrazza dalla quale |
attraverso una scala esterna si arriva al piano terreno. Al piano terreno é inoltre presente un locale tecnico
semi interrato parzialmente contro terra al quale si accede dal disimpegno e atrraverso una piccola area
attualmente coperta in modo precario con un solaio che dovra essere eliminato. Il fabbricato si trova in

| una zona collinare caratterizzata da una viabilita di origine vicinale, di ridotta larghezza e sostanzialmente

priva di parcheggi pubblici e in una zona non completamente urbanizzata.

Vendita soggetta a IVA:

" Stato di occupazione:

" I'immobile & risultato nella disponﬂ:ﬁiﬁ dell'esecutato che vi abitava con la fami_gﬁ

NO

Bene N° 4 - Terreno

" Ubicazione: Pietrasanta (LU) - Via Lavacchino
Diritto reale: f a o o Quota | S '
|
I -
Tipologia immaobile: | Terreno Superficie | 2131,00 mq

" Stato conservativo:

Identificato al catasto Terreni - Fg. 50, Part. 1521,
Qualita Vigneto - Fg. 50, Part. 1519, Qualita Vigneto -
Fg. 50, Part. 1349, Qualita Vigneto - Fg. 50, Part 1219,
Qualita Vigneto

[ terreni sono risultati in stato di abbandono.

Descrizione:

Terreni di forma irregolare di natura terrazzata in parte occupati dalla strada di accesso al fabbricato edad |
altri beni in stato di abbandono con presenza di alcuni olivi e in gran parte di vegetazione mista tipo
boscato che circondano sui tre lati il fabbricato.
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Vendita soggettga IVA:  NO i s

Stato di bcét-l]_)a_z_i't_)_r-l?!? i terreni come I'immobile & risultato nella dispunjhjlitf} dell'esecutata che vi abitava con la famiglia.
lo it »
%
-
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

BENE N° 1 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A SERAVEZZA (LU) - VIA ASILO 285/H

Iscrizioni

Ipoteca Giudiziale derivante da sentenza di condanna

[scritto a Pisa il 07/05/2019

Reg. gen. 8665 - Reg. part. 1372

Importo: € ¢NGEREGGGRGN

A favore di ¥**** Omissis **** #¥** Omissis **** **** Omissis ****
Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € ( E_—_—

Rogante: Trib. Lucca

Data: 30/04/2019

N° repertorio: 2984

Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.

Trascrizioni

Pignoramento

Trascritto a Pisa il 31/05/2024

Reg. gen. 10716 - Reg. part. 7796

A favore di ¥*¥** Omissis ****, #¥** Omissis #*#* **** Omissis **** om——
Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e gravaanche altri hﬁml
Pignoramento

Trascritto a Pisa il 16/09/2024

Reg. gen. 17491 - Reg. part. 12680

A favore di *** Omissis ****, **** Omissis **** **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.

BENE N° 2 - TERRENO UBICATO A SERAVEZZA (LU) - VIA ASILO SNC

Iscrizioni

Ipoteca Giudiziale derivante da sentenza di condanna

[scritto a Pisa il 07/05/2019

Reg. gen. 8665 - Reg. part. 1372

Importo: € 270.000,00

A favore di **** Omissis ****, **** Omissis **** **** Omissig ****
Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura
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Capitale: € 188.682,25

Rogante: Trib. Lucca

Data: 30/04/2019

N° repertorio: 2984

Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.

Trascrizioni

e Pignoramento
Trascritto a Pisa il 16/09/2024
Reg. gen. 17491 - Reg. part. 12680 F o m
A favore di ¥*** Omissis *¥¥*, ¥ Omissis ¥¥** **¥%* Qmigsis ****
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava.anche altri b7

BENE N° 3 - FABBRICATO CIVILE UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO N. 43

Iscrizioni

e Ipoteca Giudiziale derivante da sentenza di condanna
[scritto a Pisa il 07/05/2019
Reg. gen. 8665 - Reg. part. 1372
Importo: € NG
A favore di ¥** Omissis ¥¥¥*, ¥ Omissis *90* ***k Omigsis ¥¥**
Contro **** Qmissis ****
Formalita a carico della procedura
Capitale: € SO
Rogante: Trib. Lucca
Data: 30/04/2019
N° repertorio: 2984
Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.

Trascrizioni

e Pignoramento
Trascritto a Pisa il 31/05/2024
Reg. gen. 10716 - Reg. part. 7796
A favore di ¥¥** Omissis **¥** **¥%* Omissis ****, ¥ QOmissis ****
Contro **** Omissis ****
Formalita a carico della procedura
Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.
¢ Pignoramento
Trascritto a Pisail 16/09/2024
Reg. gen. 17491 - Reg. part. 12680
A favore di ¥*** Omissis ***¥, ¥*** Qmissis *¥*** ***¥* Omigsis ****
Contro **** Omissis ****
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Formalita a carico della procedura
Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.

BENE N° 4 - TERRENO UBICATO A PIETRASANTA (LU) - VIA LAVACCHINO

Iscrizioni

Ipoteca Giudiziale derivante da sentenza di condanna

Iscritto a Pisa il 07/05/2019

Reg. gen. 8665 - Reg. part. 1372 ¢
[mporto: € GGG

A favore di **** Omissis ****, **** Omissis ****, **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Capitale: € ENhE»

Rogante: Trib. Lucca

Data: 30/04/2019

N° repertorio: 2984

Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.

Trascrizioni

Pignoramento

Trascritto a Pisa il 31/05/2024

Reg. gen. 10716 - Reg. part. 7796

A favore di **** Omissis ****, **** Omissis ****, **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.
Pignoramento

Trascritto a Pisa il 16/09/2024
Reg. gen. 17491 - Reg. part. 12680
A favore di **** Omissis ****, **** Omissis ****, **** Omissis ****

Contro **** Omissis ****

Formalita a carico della procedura

Note: la formalita colpisce i diritti di piena proprieta e grava anche altri beni.
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