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INCARICO

All'udienza del 07/08/2024, il sottoscritto Arch. Mazzini Stefania, con studio in Piazza Della Concordia - 55100
- Lucca (LU), email stefaniamazzini08@libero.it, PEC mazzini.stefania@pec.architettilucca.it, Tel. 3498425136,
veniva nominato Esperto ex art. 568 c.p.c. e in data 09/08/2024 accettava l'incarico e prestava giuramento di

rito.

PREMESSA

[ beni oggetto di pignoramento sono costituiti dai seguenti immobili:

e Bene N° 1 - Villetta ubicata a Massarosa (LU) - Via del Ginestraio 83, piano 51-T-1

DESCRIZIONE

[ diritti della piena ed esclusiva proprieta gravata dal diritto di abitazione in favore di terzi, su.villetta per civile
abitazione del tipo unifamigliare, facente parte di un piu ampio ’%%%ﬁ%l W 1o nel
comune di Massarosa, via del Ginestraio 83, alla quale si accede direttamente %’ubblica via a mezzo di
strada privata a comune con le altre unitd immobiliari costituenti il complesso edilizio, ove si affacciano i
cancelli, carrabile e pedonale, dell'abitazione in oggetto e che ne delimitano la proprieta privata. L'unita
immobiliare si eleva al piano terra, sottotetto oltre al seminterrato e si compone di:

al piano terra al quale si accede mediante scale esterne che conducono ad un'ampia terrags :
affaccia la zona giorno composta da zona pranzo con angolo cottura e soggiorno con camino, da questi
mediante piccola rampa di scale e disimpegno si accede alla %€ frafiottesc St ‘@atiidi camera matrimoniale,
due camere singole un bagno, sempre al piano una terrazza con vista sulle colline;

al piano sottotetto, composto da vano mansardato ad uso soffitta raggiungibile da scala a chiocciola al cui

interno & stato ricavato in maniera illegittima sotto il profilo edilizio un piccolo servizio igienico e altri ambienti
: P g 3&“ e

: )1 rincipale,

\i finestrati,

$hErEsso ove si

autorizzati come vani accessori, cantine, rimesse, ecc.
La villetta & inoltre circondata da giardino privato su tre lati.

La vendita del bene non & soggetta [VA.

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

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.
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LOTTO UNICO

Il lotto & formato dai seguenti beni:
e Bene N°1 - Villetta ubicata a Massarosa (LU) - Via del Ginestraio 83, piano S1-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

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

o NN, (Propriet: 1/1)
R

Codice fiscale:

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

o NN (Proprieta 1/1)
Regime patrimoniale ¢

Si precisa che successivamente alla data della trascrizione del pignoramento, con Atto giudiziario - Verbale di
Mo Trasferimento Immobili, decreto di trasferimento emesso dal Tribunale Civile e Penale di Lucca a

se guito QNN S ! domanda QS sentenza n° QR U bb!ica - RS R G n o ch

alla g

CONFINI

RS R cod. fisc. U o niva trasferirta la
proprieta per 1/1, dal i G_——S 1 - to - GO o . (s

Confina con area condominiale su pit lati (particella 1851 - sub.25), beni GNP (particella 1851 - sub.

14), beni G (particella 1851 - sub. 5) salvo se altri o come meglio di fatto.

CONSISTENZA
i Destinazione Superficie Superficie Coefficiente Superficie Altezza Piano
Netta Lorda Convenzional
e
Abitazione 95,00 mq 113,00 mq \ 113,00 mq 2,70m | Terra
Cantina 113,00 mq 148,00 mg 0,50 74,00 mg 2,20 m | Seminterrato
Soffitta 22,50 mq 27,00 mq 0,33 8,91 mq 1,60 m | Sottotetto
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| Terrazza 50,00 mq | 55,00 mq 0,25 13,75 mq 0,00 m | Terra

| |

| I
i Giardino 270,00 mq | 270,00 mq 0,18 48,60 mq | 0,00m |
| | | |
1 Totale superficie convenzionale: 258,26 mq
L
| Incidenza condominiale: 0,00 | %
|L Superficie convenzionale complessiva: 258,26 mq

\
S S e e

[ beni non sono comodamente divisibili in natura.

CRONISTORIA DATI CATASTALI

| Periodo Proprieta Dati catastali

' Dal16/10/1992 al 24/02/1993 con Catasto Fabbricati

‘ Fg. 35, Part. 1851, Sub. 2

i Categoria A2

‘ Cl.4, Cons. 9 vani
Rendita € 793,83

‘ Piano S1-T-1

#it

Catasto Fabbricati

Fg. 35, Part. 1851, Sub. 2
Categoria A2

ClL4,Cons. 9

Rendita € 793,83

Piano S1-T-1

|
Dal 24/02/1993 al 31/01/2002
|

Dal 31/01/2002 al 27/07/2016

Catasto Fabbricati

Fg. 35, Part. 1851, Sub. 2
Categoria A2

CL4, Cons. 8 vani
Rendita € 702,38

| Piano S1-T-1

proprietario per

proprietaria per

Dal 27/07/2016 al 22/05/2024

Catasto Fabbricati
Fg. 35, Part. 1851, Sub. 2
Categoria A2
- +EldCons. g vani
"1 Rendita € 702,38
"piano $1-T-1 vk

Sae

Catasto Fabbricati
Fg:35;Part: 1851 Sub: 2 #8504
Categoria A2

(L4, Cons. 8 vani

Superficie catastale 257 mq
Rendita € 702,38

Piano S1-T-1

a2z 70572024 al 03/02/2025
|
\

diritto di proprieta di 1/1##

e e e
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L'intestazione all'attualita risulta essere corretta.

DATI CATASTALI

Catasto fabbricati (CF)

i Dati identificativi Dati di classamento

I

Sezione Foglio Part. Sub, Zona Categori Classe \ Consiste | Superfic { Rendita Piano Graffato
Cens. a nza ie |
‘ catastal
e
35 1851 2 _ A2 4 8 257 mq | 702,38 € | $1-T-1
L F | . ‘ \ | \'
Corrispondenza catastale
)

Non sussiste corrispondenza catastale.

[ dati del classamento catastale sono corrispondenti a CL%%
ad attenta analisi ed eseguito sopralluogo con i dovuti rilevames
corrisponde con la scheda planimetrica depositata in atti. Le 4
distribuzione degli spazi interni consistente nella diversazap i
un piccolo servizio igienico nella zona soffitta al piano prifie Q utilizzo del piano seminterrato da
locali accessori a vani principali. Le difformita Filevate™pote - e regolarizzate mediante nuova
planimetria catastale, con procedura DOCFA, solo per le opere sanabili sotto il profilo edilizio, che nella
fattispecie e come meglio specificato nel paragrafo ‘della:s laritagedilizia risultano essere la diversa
distrubuzione degli spazi interni consistenti nella diversa rappFESERtazioNe¥ di pareti divisorie e non della
realizzazione del servizio igienico e del diverso util%ﬂ@tﬂgﬂgﬁsemintehﬁfp’o che per gli stessi dovra essere

eseguito il ripristino dello stato originario assentit Pmappasabeatasto-terreni non risulta conforme con lo
fife'procedura PREGEQ.

@ntrate risultano essere: diversa
li pareti divisorie, nella presenza di

stato di fatto per il mancato atto di aggiornamento coh Tipo Mappal

titoli di trasferimento ma non corrisponde all'attualiti per il
trasferimento, Atto giudiziario - Verbale i ]

PRECISAZIONI

Sono stati esaminati gli atti del procedimento e controllata la completezza della documentazione di cui all'art.
567, comma 2, c.p.c, trovandola completa.
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PATTI

L'immobile in oggetto alla data del sopralluogo risulta occupato dalla g
in quanto detentrice del diritto di abitazione derivante da atto di

compravendita Notaio Frati Carlo del 27/07/2016 repertorio 5751.

STATO CONSERVATIVO

L'immobile facente parte di un complesso immobiliare di recente edificazioen si trova in buone condizioni di
manutenzione con finiture e dotazioni nella media.

O

PARTI COMUNI

L'unita immobiliare in oggetto & corredata dai diritti di comunanza sulla’area condominiale identificata con la
particella 1851 subalterno 25, nonché dalla corrispondente quota di comproprieta indivisa ed indivisibile su
tutte le parti del complesso immobiliare che per legge, consuetudine e destinazione sono da considerarsi
comuni, anche per quanto disposto dall'articolo 1117 del c.c..

SERVITU, CENSO, LIVELLO, USI CIVICI

Non si rilevano servitli gravanti sul bene pignorato. Risulta comungue opportuno-segnalare che, vista la natura
del compendio immobiliare di cui & parte 'unita esaminata, le opere relative #'condiittiire delle varie utenze,
scarichi e quanto altro necessario ai servizi, sia delle singole porzioni immobihg_m he delle parti comuni del
complesso, potrebbero essere state realizzate con criterio unitario e quindi esisterele-relative serviti attive e
passive anche per destinazione del buon padre di famiglia cosi come vengono ad esistere, per la stessa causa, le
altre servitli reciproche, attive e passive, di veduta, diretta e/o obliqua e distanza dai recipreci confini, anche se

inferiori a quelle legali.

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

struttura presumibilmente mista laterizio e cementeo armato con
le con inserimenri di pietra a faccia vista, i solai di piano e di

copertura si presentano con struttura in latero cemento, il tetto con strutturagias; a@clinate ricopete con
elementi in cotto e dotato di impianto fotovoltaico posto sulla falda esposta‘ad ove é&é‘;’p’er quanto visibile
dall'esterno il tetto & in buono stato di conservazione, le pareti divisorie dei vani interni.s ;6 in laterizio rifinite
con intonaco civile e tinteggiate. Le scale esterne sono in muratura rivestite in elementiin cotto, le scale interne

sono in muratura rivestite in legno quelle al piano terra, in gres porcellanato quelle al piano seminterrato e in

La villetta in oggetto presenta una
rivestimento esterno costituito da intonaco civi
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ferro e legno la scala a chiocciola che conduce al piano soffitta. [ pavimenti sono in gres porcellanato di colore
chiaro negli ambienti del piano seminterrato, della zona giorno al piano terrra e della zona sottotetto
wfansardata héntragiellidets Hotte del piano terra sono in parquet, i servizi igienici, sono dotati di WC,
Bidet, lavabo e doccia/vasca funzionanti e sono con pavimenti e Hvestimentii gres porcellansts ol eonmal
rivestimenti degli angoli cottura. gli infissi esterni sono in legno e vetro, dotati di avvolgibili in pvc ed inferriate
di sicurezza antintrusione, i paraventi interni sono in legno massello. L'unita immobiliare & dotata di impianto
di riscaldamento autonomo con gas naturale, con la presenza di elementi radianti in alluminio in tutti i locali
esclusi i servizi igienici dove sono presenti termoarredi, I'impianto elettrico e I'impianto idroterme-sanitario,
per i quali non e stato possibile reperire le certificazioni e/o dichiarazioni di rispondenza. L'altezza interna del
piano terra ¢ di metri lineari 2,70, I'altezza interna del piano seminterrato & di metri lineari 2,22, 'altezza
interna del piano soffitta (mansardato) & variabile da metri lineari 0.85 la minima a metri lineari 2.27 la
massima. La villetta & corredata di resede esclusiva su tre lati.

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immobile in oggetto alla data del sopralluogo risulta occupato dalla
R o fisc. N i quanto detentrice del diritto di abitazione derivante da atto di

compravendita Notaio Frati Carlo del 27/07 /2016 repertorio 5751.

PROVENIENZE VENTENNALI

Periodo Proprieta Atti

Dal 24/02/1993 al Compravendita

31/01/2002

Rogante Data Repertorio N° Raccoita N°

proprietaria di 1/2 in Notaio Gaetano 24/02/1993 28394
Raspini I

Trascrizione

Presso Data Reg. gen. ’ Reg. part.

inregime di Direzione Provinciale 12/03/1993 3202 2348

di Lucca, Ufficio
Provinciale Territorio
Servizio di Pubblicita

B ) O I A

Firmato Da: MAZZINI STEFANIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2074b5d4f0cf1c63690cfe4ad3278e34

[mmobiliare
|
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
| I
Dal 31/01/2002 al Compravendita
27/07/2016
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Garzia Giorgio 31/01/2002 ’ 135401 J 7755
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Trascrizione

Presso Data Reg. gen. Reg. part.
' Direzione Provinciale | 02/02/2002 1820 349
di Lucca, Ufficio
Provinciale Territorio -
1 : 3

i proprietaria per 1/2

“fnregifie difevine

Registrazione

Reg. N°

Viareggio 18/02/2022

Dal 27/07/2016 al Compravendita
22/05/2024
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Notaio Frati Carlo di 27/07/2016 5%51 4575
Viareggio
Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.

proprietario per 1/1
in regime di Direzione Provinciale 01/08/2016 11580 8091

di Lucca, Ufficio
Provinciale Territorio
Servizio di Pubblicita
Immobiliare
Registrazione
Presso Data Reg. N° Vol. N°
1M L % SN « L AR S Gl
Viareggio 29/07/2016 3654 © 7 | Serie 1T
# Y % o s a |
Dal22/05/2024 al # Verbale di Divorzio con Trasferimento Immabili
31/01/2025
Rogante Data Repertorio N° Raccolta N°
Tribunale civile e 22/05/2024 637
penale di Lucca
& Trascrizione
Presso Data Reg. gen. Reg. part.
Ufficio provinciale di 01/07/2024 11250 8502
Lucca Territorio -
Servizio di Pubblicita
Immabiliare
Registrazione® i !

Presso Data ‘
L | | |

Per quanto riguarda I'immobile oggetto di pignoramento:

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

pignoramento;
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» Lasituazione della proprieta antecedente il ventennio della trascrizioné del p[gnorasrnento risulta

variata;

e Lasituazione della proprieta risulta attualmente invariata.

Atto giudiziario - Verbale di

risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

E

e [poteca Giudiziaria derivante da Decreto Ingiuntivo
[scritto a Luccail 19/04/2024
Reg. gen. 6744 - Reg. part. 789
Quota: 1/1
Importo: € 100.000,00

L RN PR e

Formalita a carico della procedura
Rogante: Tribunale Ordinario di Lucca
Data: 19/09/2022
N°repertorio: 1344 '

Trascrizioni

e Verbale di Pignoramento
Trascritto a Lucca il 14/06/2024
Reg. gen. 10285 - Reg, part. 7789
Quota: 1/1
G SRS S A S ST
FIRSE TS

Formalita a carico della procedura

REGOLARITA EDILIZIA

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

risulta agibile.

10di 18

’ Firmato Da: MAZZINI STEFANIA Emesso Da- ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2074b5d4f0cf1 c63690cfe4add278e34

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



La costruzione dell'intero compendio di cui I'unita immobiliare ne & facente parte & stata realizzata in forza di
concesssione edilizia n°® 244 del 13 settembre 1988 e successive varianti n° 317 del 22 dicembre 1990 e n° 274
del 30 dicembre 1993 tutte rilasciate dal comune di Massarosa; la costruzione in oggetto & stata eseguita con:
CONCESSIONE EDILIZA N° 96 del 06 aprile 1991 avente per oggetto la costruzione di un fabbricato per civile
abitazione in comune e luogo di Massarosa, localita "Botteghino”;

CONCESSIONE EDILIZA N° 190 del 07 luglio 1992 avente per oggetto la variante in corso d'opera di cui alla
concessione edilizia n° 96/1991 per la costruzione di un fabbricato per civile abitazione in comune € luogo di
Massarosa, localita "Botteghino”;

PERMESSO DI ABITABILITA' N° 48 del 30 luglio 1992;

CONCESSIONE EDILIZIA in SANATORIA N° 121 del 20 novembre 2001 per la realizzazione di ripostiglio e

portico in luogo di uno scannafosso esistente.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

e Esiste il certificato energetico dell'immobile / APE.
« Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto elettrico.
e Non esiste la dichiarazione di conformita dell'impianto termico.

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

In seguito ad attenta analisi ed eseguito sopralluogo con { dovuti rilevamenti si € riscontrato che lo stato di fatto

NON risulta essere CONFORME con quanto depositato con quanto allegato alla concessione edilizia in sanatoria
n° 121 del 2001 piu precisamente le difformita riscontrate risultano essere: diversa distribuzione degli spazi
interni consistente nella diversa rappresentazione di pareti divisorie, nella presenza di un piccolo servizio
igienico nella zona soffitta al piano primo e di una diverso utilizzo del piano seminterrato da locali accessori a
vani principali. Le difformita rilevate potranno essere regolarizzate mediante la presentazione di una pratica
edilizia in sanatoria solo per le opere sanabili sotto il profilo edilizio, che nella fattispecie risultano essere la
diversa distrubuzione degli spazi interni mediante al realizzazione di piccole modiche nei divisori interni.
Mentre la realizzazione del servizio igienico al piano sottotetto e il diverso utilizzo del piano seminterrato da
locali accessori a locali principali, che ad oggi risultano interventi non ammessi dalla normativa vigente per un
eventuale sanatoria pertanto per gli stessi dovra essere eseguito il ripristino dello stato originario assentito.

VINCOLI OD ONERI CONDOMINIALI

Non sono presenti vincoli od oneri condominiali.

STIMA / FORMAZIONE LOTTI
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[l valore commerciale dei beni pignorati & stato determinato sulla base delle seguenti variabili: ubicazione
dell'immobile, caratteristiche e peculiarita della zona oltre che dalla facilita di raggiungimento, stato di
manutenzione, conservazione, finitura e confort, consistenza, regolarita geometrica della forma, sussistenza di
eventuali vincoli e servitu passive o attive, suoi dati metrici ed infine |a situazione del mercato e della domanda
e dell'offerta. Tutti questi elementi, in coesistenza all'esame di alcune documentazioni ufficiali ed esperita
un‘attenta e puntuale ricerca volta a determinare 'attuale valore di mercato indicando sia il valore per metro
quadro che il valore complessivo, tenendo conto altresi di eventuali adeguamenti e correzioni della stima,
hanno concorso a determinare il pit probabile valore di compravendita da attribuire all'immobile oggetto della

stima.

Lo scrivente ha ritenuto opportuno procedere alla formazione di un lotto unico cosi costituito:

* BeneN°1-Villetta ubicata a Massarosa (LU) - Via del Ginestraio 83, piano S1-T-1
[ diritti della piena ed esclusiva proprieta gravata dal diritto di abitazione in favore di terzi, su villetta
per civile abitazione del tipo unifamigliare, facente parte di un pit ampio complesso edilizio
residenziale, posto nel comune di Massarosa, via del Ginestraio 83, alla quale si accede direttamente
dalla pubblica via a mezzo di strada privata a comune con le altre unita immobiliari costituenti il
complesso edilizio, ove si affacciano i cancelli, carrabile e pedonale, dell'abitazione in oggetto e che ne
delimitano la proprietd privata. L'unitd immobiliare si eleva al piano terra, sottotetto oltre al
seminterrato e si compone di: al piano terra al quale si accede mediante scale esterne che conducono ad
un'ampia terrazza d'ingresso ove si affaccia la zona giorno composta da zona pranzo con angolo
cottura e soggiorno con camino, da questi mediante piccola rampa di scale e disimpegno si accede alla
zona notte composta da una camera matrimoniale, due camere singole un bagno, sempre al piano una
terrazza con vista sulle colline; al piano sottotetto, composto da vano mansardato ad uso soffitta
raggiungibile da scala a chiocciola al cui interno & stato ricavato in maniera illegittima sotto il profilo
edilizio un piccolo servizio igienico e altri ambienti sottotetto parzialmente praticabili; al piano
seminterrato, con ingresso autonomo ma comunicante tramite scala interna con il piano principale,
composto da ampio soggiorno cucina con dispensa, due camere di cui una di passaggio, due bagni
finestrati, zona lavanderia e garage con doppio accesso, vani utilizzati in modo illegittimo sotto il profilo
edilizio in quanto autorizzati come vani accessori, cantine, rimesse, ecc. La villetta & inoltre circondata
da giardino privato su tre lati.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 35, Part. 1851, Sub. 2, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Valore di stima del bene: € 413.216,00

Indagine di mercato e analisi comparativa svolta:
la determinazione del piti probabile valore di mercato dell'immobile in questione & stata effettuata con

metodo comparativo: ovvero paragonandolo a dati di compravendite riferite ad immobili similari,
tenendo conto di tutti i parametri e delle varie caratteristiche.

La scrivente dopo aver individuata la tipologia e la zona di mercato a cui far corrispondere 1'unita
immobiliare oggetto della presente stima, ha proceduto all'individuazione del prezzo medio di vendita
piu corretto per tale bene, mediante la preventiva ricerca di atti di compravendita recenti relativi ad
immobili analoghi siti nella stessa zona ed il pi possibile adeguati per una corretta comparazione con il
bene oggetto di stima, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche e categoria catastale, effettuandone
successivamente la relativa media dei valori anche sull'analisi dei dati proposti delle banche dati
dell'Osservatorio dei mercati immobiliari OMI dell'Agenzia delle Entrate e del Borsino Immobiliare,
quotazioni immobiliari continuamente aggiornate secondo i prezzi medi rilevati a livello locale e
nazionale, effettuando le relative deduzioni per l'individuazione, con criteri prudenziali, del pit
probabile valore commerciale. Per I'immobile in esame la scrivente, ha tenuto conto dei vari aspetti
quali 'ubicazione, le caratteristiche ambientali (panoramicita, orientamento, luminosita, salubrita della
zona, rumorosita, comodita dei collegamenti e dei parcheggi, presenza di servizi, di strutture ed
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infrastrutture importanti, ecc.), le caratteristiche estetiche e tipologiche, le caratteristiche funzionali e
distributive interne, lo stato di conservazione, il grado di finiture, la vetusta fisica, la necessita di
adeguamento normativo impiantistico e strutturale ed il fatto o meno che sia una proprieta indivisa.

La superficie commerciale é stata determinata applicando, alla superficie esterna lorda (SEL) calcolata, i
coefficienti di ragguaglio convenzionali in base alla tipologia di destinazione d'uso presa in esame e la
somma delle superfici ottenute, moltiplicata per il valore unitario al metro quadrato stimato sulla scorta
dei dati ricavati dagli osservatori del mercato immobiliare presi come riferimento e da atti di
compravendite per immobili analoghi.

Per I'immobile in questione, tenuto conto della sua ubicazione e delle sue caratteristiche, nonché del
suo stato di manutenzione e di conservazione in cui si trova, il valore unitario al metro quadrato viene
quantificato in €.1585,00/Mq arrotondato ad €. 1600,00 valore stimato sulla media dei dati minimi
ricavati dagli Osservatori del Mercato Immobiliare e dai recenti atti di compravendita rintracciati e
come di seguito riportati:

Agenzia delle Entrate - OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare), nella sezione Banca Dati delle
quotazioni immobiliari anno 2024 - [ semestre, per la fascia/zona "..Massarosa..", per la destinazione
residenziale con tipologia "ville e villini" in normale stato conservativo riporta un valore minimo di
€./mg. 1650,00 ed un valore massimo di €./mq. 2400,00;

Borsino Immobiliare che, essendo un osservatorio nazionale delle quotazioni immobiliari pubblica i
valori attuali con prezzi al metro quadro delle varie zone, distinguendo i prezzi in base alla tipologia ed
all'ubicazione; in detta banca dati troviamo che a gennaio 2025, per la zona che comprende |'immobile
in esame "..Massarosa...", nella tipologia "ville e villini" riporta un valore minimo di €./mq. 1705,00 ed
un valore massimo di €./mgq. 2038,00.

Atto di compravendita Notaio F. Monaco del 29.12.2021, repertorio n® 57817 raccolta 24555, trascritto
a Lucca in data 29.12.2021, ai numeri 17402 di registro particolare e numero 23654 di registro
generale avente per oggetto la piena ed esclusiva proprieta su unita per abitazione elevata a due piani
fuori terra oltre il piano seminterrato e corredato da terrazzo, garage e resede su tre lati, della
superficie catastale totale di 206 mq per un importo di compravendita pari ad €. 285.000,00,
corrispondente ad un valore unitario pari ad €. 1384,00.

[ Identificativo corpo Superficie Valore unitario Valore Quota in Totale
| convenzionale complessive vendita
1.600,00 €/mq €413.216,00 100,00% €413.216,00

Bene N° 1 - Villetta
Massarosa (LU) - Via
del Ginestraio 83,
piano 51-T-1

258,26 mq

Valore di stima:

€413.216,00

Valore di stima: € 413.216,00

Deprezzamenti

Tipologia deprezzamento

Valore Tipo

Rischio assunto per mancata garanzia

15,00 %

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

13di18

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Firmato Da: MAZZINI STEFANIA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 2074b5d4f0cf1 c63690cfedad3278e34

=



| Altro Regolarizzazione sotto il profilo catastale mediante procedure PREGEO e DOCFA 1800,00 | € |

|

|

[ Oneri di regolarizzazione urbanistica per la presentazione di pratica di sanatoria e rispristino dello stato originario 6000,00 €
|

‘ Altro Diritto di Abitazione 165286,40 €

Valore finale di stima: € 178.143,20

Al valore stimato complessivo per il lotto in esame di €. 413.216,00 viene attribuito un deprezzamento per il
titolo di possesso essendo gravato l'immobile dal diritto di abitazione a favore di terza persona nata nell'anno
1953 pertanto prendendo inc onsiderazione l'eta della persona pari ad anni 71 che gode di tale diritto, ed in
base alla normativa vigente, ed al saggio di interesse legale attuale del 2,50 il valore del diritto di abitazione

risulta pari ad €. 165.286,40.

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

Nessun tipo di riserva e particolarita da segnalare oltre a quanto gia esposto.

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.

Lucca, 11 06/02/2025

L'Esperto ex art. 568 c.p.c.
Arch. Mazzini Stefania

ELENCO ALLEGATI:

v N°1 Atto di provenienza - Atto Notaio C. Frati (Aggiornamento al 31/01/2025)

N° 1 Certificato di agibilita / abitabilita - Permesso di Abitabilita (Aggiornamento al 31/01/2025)

SR

N° 1 Estratti di mappa - Estratto di MAppa (Aggiornamento al 31/01/2025)

N 1 Concessione edilizia - Concessione Edilizia 190/1992 (Aggiornamento al 31/01/2025)

<

<

N° 1 Concessione edilizia - Concessione Edilizia in Sanatoria 121/2001 (Aggiornamento al 31/01/2025)
v N°1 Planimetrie catastali - Planimetria Catastale (Aggiornamento al 31/01/2025)

v N°1 Visure e schede catastali - Visura Storica (Aggiornamento al 31/01/2025)
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N° 1 Altri allegati - Elaborato Planimetrico (Aggiornamento al 31/0 1/2025)

N° 1 Altri allegati - Nota di Trascrizione - GRS con trasferimento Immobili
(Aggiornamento al 31/0 1/2025)

N° 1 Foto - Documentazione Fotografica (Aggiornamento al 31/01/2025)
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RIEPILOGO BANDO D'ASTA

LOTTO UNICO

e Bene N°1 - Villetta ubicata a Massarosa (LU) - Via del Ginestraio 83, piano S1-T-1

[ diritti della piena ed esclusiva proprieta gravata dal diritto di abitazione in favore di terzi, su villetta
per civile abitazione del tipo unifamigliare, facente parte di un pid ampio complesso edilizio
residenziale, posto nel comune di Massarosa, via del Ginestraio 83, alla quale si accede direttamente
dalla pubblica via a mezzo di strada privata a comune con le altre unitd immobiliari costituenti il
complesso edilizio, ove si affacciano i cancelli, carrabile e pedonale, dell'abitazione in oggetto e che ne
delimitano la proprieta privata. L'unita immobiliare si eleva al piano terra, sottotetto oltre al
seminterrato e si compone di: al piano terra al quale si accede mediante scale esterne che conducono ad
un'ampia terrazza d'ingresso ove si affaccia la zona giorno composta da zona pranzo con angolo
cottura e soggiorno con camino, da questi mediante piccola rampa di scale e disimpegno si accede alla
zona notte composta da una camera matrimoniale, due camere singole un bagno, sempre al piano una
terrazza con vista sulle colline; al piano sottotetto, composto da vano mansardato ad uso soffitta
raggiungibile da scala a chiocciola al cui interno & stato ricavato in maniera illegittima sotto il profilo
edilizio un piccolo servizio igienico e altri ambienti sottotetto parzialmente praticabili; al piano
seminterrato, con ingresso autonomo ma comunicante tramite scala interna con il piano principale,
composto da ampio soggiorno cucina con dispensa, due camere di cui una di passaggio, due bagni
finestrati, zona lavanderia e garage con doppio accesso, vani utilizzati in modo illegittimo sotto il profilo
edilizio in quanto autorizzati come vani accessori, cantine, rimesse, ecc. La villetta & inoltre circondata
da giardino privato su tre lati.
Identificato al catasto Fabbricati - Fg. 35, Part. 1851, Sub. 2, Categoria A2
L'immobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Prezzo base d'asta: € 178.143,20
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SCHEMA RIASSUNTIVO
ESECUZIONE IMMOBILIARE 87/2024 DEL R.G.E.

LOTTO UNICO - PREZZO BASE D'ASTA: € 178.143,20

Bene N° 1 - Villetta T\
Ubicazione: Massarosa (LU) - Via del Ginestraio 83, piano S1-T-1
Diritto reale: Proprieta Quota 1/1

Tipologia immobile: Villetta Superficie 258,26mq |
Identificato al catasto Fabbricati
-Fg. 35, Part. 1851, Sub. 2,

Categoria A2

['immobile facente parte di un complesso immobiliare di recente edificazioen si trova in buone condizioni

Stato conservativo:
di manutenzione con finiture e dotazioni nella media.

I diritti della piena ed esclusiva proprieta gravata dal diritto di abitazione in favore di terzi, su villetta per
civile abitazione del tipo unifamigliare, facente parte di un pit ampio complesso edilizio residenziale,
posto nel comune di Massarosa, via del Ginestraio 83, alla quale si accede direttamente dalla pubblica via 2
mezzo di strada privata a comune con le altre unita immobiliari costituenti il complesso edilizio, ove si
affacciano i cancelli, carrabile e pedonale, dell'abitazione in oggetto e che ne delimitano la proprieta
privata, L'unita immobiliare si eleva al piano terra, sottotetto oltre al seminterrato e si compene di: al
piano terra al quale si accede mediante scale esterne che conducono ad un'ampia terrazza d'ingresso ove
si affaccia la zona giorno composta da zona pranzo con angolo cottura e soggiorno con caming, da questi
mediante piccola rampa di scale e disimpegno si accede alla zona notte composta da una camera
matrimoniale, due camere singole un bagng ﬂﬁﬁﬁémﬁéﬁmﬁ‘ﬁfﬁs ille‘éalline; al piano
sottotetto, composto da vano mansardato ad uso soffitta raggiungibile da scala a giiie ¥
stato ricavato in maniera illegittima sotto il profilo edilizio un piccolo servizio
sottotetto parzialmente praticabili; al piano seminterrato, con ingresso autonomo ma comunicante tramite
scala interna con il piano principale, composto da ampio soggiorno cucina con dispensa, due camere di cui
una di passaggio, due bagni finestrati, zona lavanderia e garage con doppio accesso, vani utilizzati in modo
illegittimo sotto il profilo edilizio in quanto autorizzati come vani accessori, cantine, rimesse, ecc. La
villetta & inoltre circondata da giardino privato su tre lati.

Descrizione:

Vendita soggetta a [VA: NO

Continuita trascrizioni SI
ex art. 2650 c.c.:

Stato di occupazione: L'immaobile in oggetto alla data del sopralluogo risulta occupato dalla
n quanto detentrice del diritto di abitazione

derivante da atto di compravendita Notaio Frati Carlo del 27/07/2016 repertorio 5751.
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DECRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

Ipoteca Giudiziaria derivante da Decreto Ingiuntivo
[scritto a Lucca il 19/04/2024

Reg. gen. 6744 - Reg. part. 789

Quota: 1/1

Importo: € 100.000,00

A favore di
ORI Y AR,

Formalita a carico della procedura
Rogante: Tribunale Ordinario di Lucca
Data: 19/09/2022

N° repertorio: 1344

Trascrizioni

Verbale di Pignoramento

Trascritto a Lucca il 14/06/2024

Reg. gen. 10285 - Reg. part. 7789

Quota: 1/1

A favore di
S R

Formalita a carico della procedura

%

e

%

¥
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‘convenutoa & stato corrisposts con i saquentl mezzi di|

§

/pPagamento: i

t . =
@8 nediante bonifico bancarlo effsttuata in data 14 glugno!

- quanto ad Eure

nto 15 giugno 2016, per 11!

2016 d.ata

adian Eé‘ﬁgasseqno ctrcol re non r.:asfezibile seria THTT T
qumerc SE 4021422196-02 “emesso” Lo 2016 ad"

— in sadoreAESEE

all'ordine della parte venditrice,
- quanto ad Euk f
i mezzo bonifico bancario effettuatc in data 15 luglieo 2016,

valuta® par{ "data; ' per il tramlte L. SRR

a favore della partael %

venditrice;

quanto_ad_£uco (NN

a mezzo bonlfice bancario esffettuato in’
data 26 luglio 2016, wvaluta pari data, per i} tramite di

¢

su espressa

|
I
i
{

richi.es:a-della pa:;é wenditrice: T
’ mediants assegno circolare non trasferibile serie &l

@ numero _ ! SR —

| = quafite” ad Euro |

circolaze . non-Ja :
emesso in data 27|

mediante” assegno

trasferibila serie & numero TR
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N i»  rappresentanza  di AN

‘@ - 211'ordine della parte venditrice;

- quanto ai residul Euro _
meteestERmEE 0 - cElSeRaiETese

. trasferibill serie e numeri _
R cellimporto di Euro 50.000,00 (cinquantamila
' virgola zero zero] ciascuno, tutti emessi in data HERERET

; in  rappresentanza di GGG,

| all'ordine della parte venditrice.
' In conformitd a quanto disposto dalla vigente normativa. la
- parte venditrice, al sensi e per gli effetti di cui al D.P.R.
| 28 dicembre 2000 n. 445, da me Notaio previamente richiamata
circa la responsabilitd penale cui pud andare incontro in
caso di dichiarazione mendace, nonché consapevala dei poterl
di accertamente dell’amministraziocne finanziaria e della
sanzione amministrativa applicablle in case di omessa,;
incompleta o mendace indicazione dei da:i, sotto la sua il

personale . __r ? ahilita, dlch}ﬁgray la prssente |
{compraven ‘ sta a anclusa con nr.arvanr.o, qualeLﬁ‘

mediatore, ai sensi degli articoli 1754 e seguenti del codice |
civile, .. <

fiscale e numero di iscrizione nel Registro dalle Impre.se di

, il cui wunico titelars firmatario '

[ BEERE qiustggja% m

alla chﬁh P Ao Luccaye
riconosciuto,

(di Euge AT virgala
| zero zerc) I\}A”iacit'ua, paqa\:o mediante asseqno bancario non
trasferibilec: o NN tcatco in data NEEEEENEDERS |
SE— il o GO oSN

‘all'ordine della predetta aqenzia

In confoxmmmn Ao pedeaTaEs 'lanomtiﬁ, la
parte ac:q-uirente, ai 5ens* -3 pa: gli effetci di

20 dicembre 2000 n. 445, da me Notalo previamente :1cn1a§aza;
circa lajrdspongabilitd penale- cuig pud -andace.. incontro .. iR
caso di dlchiarazigef; mendace, nonché . consapevole.@ei-poteri.
. di accertamento dell’amministrazione finanziaria e della;

i

& Etrativais ¢ di omessa, |
1 incomplata o mendace indicazions dei dati, sotto la suag
' personales® responsabilitayy Fdkoniacay, ; che 1laso poesgnte |
compravenditas: i@y stava ~cunc1usa “com-* 1* intervente, gquale
- medlatore, al sens{ dagll articoli 1754 e sagua:iﬂi del codice
civile, * o ST

i
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G, .l cul unico titolare ¢t rmatacio (I NEEEENEND
e

fiscals comunicazions preasntata
alla C.C.I.A.A. di Lucca, agenzia alla quale & state
riconosciuto, da parte di essa parcte acquirente, il compenso

oo CERREE PSR T 0

zaro zerc} IVA inclusa, pagato a mezzd 3ssegno bancario nen

rrasferibile numeco (NS tratto in R
. Agenzla QRN

@ISR 21| ocdine della predecta agenzia.

[n deroga alla disciplina dl cui ail'art. 43 del D.P.A.
131/1986 e ricorrendo cutti §  requlsiti oggetcivi e

soggettivi previsti dal comma 437 dell'art. 1 della Legge 23/
dicembre 2005 n. 266, la parte acquirente, con la plena)

adesione della parte alienante, mt chieds che la Dbase

catastall st g valdre dell'imobile/degli
!.mobili determinato ai sensi dell'art. 52 commi 4 & 5 del
g.ltato D.D.R. 131/1986 che si indica in complessivi Euro
84.444,00 {ottantaquatt romilaquattrocentoquarantaquatiro
virgola zero zero) di cul
Euro 39.825,00 {trentanovemilaottocentoventicinque virgola
zero zere) per il diritto di propristd acquistato R

.- registro, lpotecarie e

ed Euro 44.619,00 (qua:antaquattromilaseicentodicianncve |

| ¢irgola zerc zero) Ef 11 dirtitro di abitazione acquis:a!:o da’'
A e

lil tutto indipendentemente dal prezza come sopra pattuito. ==
| 3) Gli effecti utili ed onerosi del presesnte atto decorrano
\d.a oggi, ad eccezione del possesso dellfimmobile, libero da
i
l

persone e cose,. che la_ parte venditrice si, obbiiga a’

concedere alla parte acquirente entro & non oltre il 30

setcembre 2016 con la pattuizione che fino a tale data tutte

medesima. e

4) La presante vendita avviene a corpc & non a misura,, nello
stato& Farto e di diricco in cui quante 1in oggetto
attualmente si trova, conosclute e accettate dalla parte

! le utenze resteranna & carico della parte vendltrice%

acquirente, come questa dichiara, con tutte le relative
accassioni e pertinenze, dicittl, azioni, ragioni, onerl e
garvity attive e passive di qualsiasl genere, parti comuni e‘
condoniniall come per . lagge e/o per destinazions, tra gui:
anche 1l bene comune non censibile distinto nel Cacasta
Fabbricati del Comune di Hassarosa al foglia 35, par.ticella
1851, subalterns 25, bene comune non censibile - resada|
copune - ai subalterni 2, 3, &, 6, 7, 12, 13, 18, 13, 22,
23, 26 e 27 stesso foglio e, particella.

P

‘peneme par acquista farrone con atte al rogitd Notaln

\Giorqia Garzia 4in dara 31 geanalo 2002, repertorio n*

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - e vietata ogni
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135.401, registrato a Viareggio il i8 Fabbrajo 2002. Lo T -
5] La parte venditrice assume nel confrontl della parte
acquigsnteyiiite le garanzie di legge, dichiarando chd
ogget€o i dal Tal prasente’  venditas ; spienh ed esclUSivgisr
proprietd e disponibilita, afécha™ e Yartatiegge 19

maggio 1975 n. 151, ed & libero da trascrizioni ed Llscrizioni
pregiudizievoli, saquestri, pignoramsnti, prlvileqi anche
fiscali e pesi 70" ViREGYT" 'dYestra| isdcazion M

Ln data 4 maggia
s o
a.l.Wl"i§ 4

1372 %’i‘”@p’f"ﬁ%&su, registfats” az-f.u?;"%}i:r
9311, anche per la sequente formalita:
* lpoteca wveolentaria iscritta a Lucca 11 2 febbraio 2002 al
n. 349 reg. part. ed al n. 1820 rceg. gen. per complessivi
Buro 361.519,82 (trecentosessantunomilacinquecentodiciannove
virgola ottantadue) di cul Euro 180.759,91
(centottantamilassttecentocinquantanove virgala novantuno)
proocepitale a2 favore 4 (NOIRSRERENE N
' atto. di mutuo Notaloc Giorglo Garzia in data 31 gennaio 2002,
| rep. 1353.402, registrato a Viareggic il 4 febbraio 2002, ====
_: mutuc che la te venditrice si obbliga ad asstinguere
utilizzando allo scope parte del rlcavate della presente

fdosiala medesima a richiedere, curare ed ottenere, a
proprj.eintegrali spese, quanto prima possibile, 11 b,
- annotamanto di cancellazione della detta iscrizione
ipotecaria ai sensi o per gli efferti di cui all'articolo 40
' del D.L.vo 385/1993. So—
| La parte acquirente, che dichiara di ben conoscere 1la
previsiocne normativa portata dal III comma del detto articolo
40 del D.L.vo 383/1393 per tutte le conseguenze e gli effetti
che possono discenderne, accetta  tale modalita di
cancellazione dell'ipoteca in luogo della canceilazione per
atto notarile.
Ove la predetta cancellazione ipotecaria - effettuata ai
sensi della citata normativa - non risulti annotata nei
,pubblici registri immobilfarli nei termini di legge la parte
| venditrice si obbliga fin da ora a curare a proprie integrali
spese la cancellazione dell'ipoteca in emsame con atto
| notarila.
' Le parti dichiarano aver accertato asse medesime l'importo
'del debito residuc alla data odierna derivante dal predetto
mutuo  oggetto di  estinzions ed esonerans da ogni
responsabilitd al riguardo il Notaio roganta. =w

La parte venditrice garantisce altresi:
- 11 legittimo possesso e pacifico godimencs di quanto qui
' venduto; -

- la legittimita e ragolaritd formale e sostanziale dei
tictoli di provenienza al ventennio e la continuita delle
‘relative trascrizioni e volture catastali:
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-~ i1 regolare pagamento di tutte le imposte afferenti la
porzione immobiliare in oggetto e, pertanto, L'inesistenza di
privilegi fiscali su essa medesima;
- i1 raegolare adempimento di ogni obbligazione verso
1'amministrazione del condominio e Ll'ilnesistenza di litd
pendzncl relative a questioni condominiali;
L. 1l'inesistenza di diritti di prelaziope, legale ©
‘convenzionale, con riferimento a quanto qui venduto,=m==semwes
6 In conformitd a quanto disposto dalla vigente legislazione
'dattata in materia edilizio-urbanistica, la parte venditrice
gdichia:i: S
; che la costruzione dell'interc compendic di cui l'unitA in
i

aggetto fa parte & stata realizzata in forza di concessione
ladilizia n.- 244 del 131 settembre 1388 e successive varianti
n. 317 del 22 dicembre 1930 e 274 del 30 dicembre 1993, tutte,
rilagciate dal Comune di Massarosa; !
- che la costzuzione dell'unitda in oggetto 4 stata eseguita
in forza di concessione edilizia n. 96/91 del & aprile 1991 e
successiva varciante n. 190/92 dell'8 luglic 1982, entrambe
rilasciate dal Comune di Massarosa, dichiarata abitabile con
autorlzzazione/concessione n. 48/92 dal 18 novembra 1592 ; mermms
- che per la realizzazione di ripostiglio e portice & stata
rilasciata dal detto Comune concessione in sanateria n. 121
del 20 novembre 2001 a sequito di relativa richiesta in data
27 marzo 1995 prot. gen. n. 6468 (numero interno 989) . w=sermemwa |
La parte venditrice precisa altresl che npal titole m'
provenienza sopralndicato (atto Notaio Giorgio Garzia in data,
31 genpnaic 2002 repertorio n. 135.401) veniva omessa
1'indicazione delle cltate concessioni edilizie numerd Z'ME
del 30 dicembre 1393, 96/91 del 6 aprile 1991 e 190/92 dell'ag
luglic 1992, tutte rilasciate dal Comune di Massacosa: al
46

rf{q“ii t‘;"? secondo quantc disposto dal comma 4 dell’art.

del D.2.R. n. 380/2001, la parte venditrice, al sendf ¢ 3
gli effetri di cui al D.P.R. 28 dicembre 2000 n. 445,
previamente richlamata da me Notaio eclrca la respomsabilita
penala cui pud andare Llncontro im caso di dichlarazione
mendace, sotto la 3sua perscnale responsabllitd, dichiara di
confermare 1'atto Notalo Giorgio Garzia in data 3l gennaie
2002, repertorio n. 135.40f, registrato a Viaregglo 11 18
febbralo 2002 e trascritto a Lucca il 2 febbraio 2002 al n.
1303 req. part. e qui pertanto dichiara quanto seque:
- che la costruzione dell‘inte:o compendie di cui & parte
1l'unicd oggetto del predetteiral galizzata in-forzay
di cuncessiane edilbzias ,%W"ﬁﬁ detiyy ‘settembre 1983 e
! __,w.ananti}vman del 22 dicembre 19330 @u2747del530,
dic:embre 1993, tutte cilasciate dal Comune di Massarosa jassssma .
- che la costzuzions.deiliupitd oggetto del pradettovasto rquly -
confermatc & stata esaqui:a 1n forza di concessione edilizia
n. 96/31 del 6 aprils 1991 e succassiva variante n. 1.90/92!
td‘% luglio 1992, entrambe rilasciate dal Comune di

s {
A%
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| Massarosa, dichiarata abitabile e
autorizzazione/concessione n. 498/92 del 18 novembre 1992;wwm,
' - che per la realizzazione di ripostiglio e portico & sta,
rilasciata dal detto Comune concesslone in sanatoria n. 1;
 del 20 novembre 2001 a segquito di relativa richiesta in da,
27 marzo 1995 prot. gen. n. 6468 (numerc interno 989).=e=mewes,
Le parti dichlarano che i dati relativi alla sitwazion
catastale e alle situazions urbanistica dell'immobile |
oggetto sono statl fatti accertare da tecnico di fiducia.msws,
+Con rlguardo agli impianti posti a servizio dell'immobile |
| oggetta ed ai sensi del Decreto del Ministero dello svilupp
' Economico 22 gennaio 2008 n. 37, la parte venditrie

garantisce il lorc funzionamento ma non anche la conformit
' degli stessf{ alla vigente disciplina normativa in materia g
;sicurezza il tutto accettato dalla parte acquirente.

La parte venditrice dichiara  essers dotata 1l'unit
immobiliare in oggetto di  impianto  solare temmico
fotovoltaico, [ cui eventuali oneri ancora gravant] devon
intendersi rimanerse a carico di es3sa parte venditric
medesima che qui espressamente 1i assume.
Le parti dichiarano di ben conoscere la disciplina normatiwv:
dettata dal Decreto Legislative 19 agosto 2005 a. 192
successive modifiche ed integrazioni in materia d
certificazione/prestazione energetica deagli edifici avut
- particolare riguardo all'obbligo di dotazione dell'attestat:
di certificazione/qualificazione/prestazione enerqgetica
relative sanzioni anche tenendo conte di quanto dispost
dalla leglslazlone regiomale: al riquardo la parte acquirent
dichiara di aver ricevuto le informazioni e 1
documentazione, comprensiva dell'attestato, in ordine aill
attestazione della prestazione energetica degli edific
{attestato di prestazione energetica redatto dai! G
— in data 19 dicembre 2015 depositato al Comune d
Massarosa in data 21 dicembre 2015 al numero 31034, attestat
i che si allega al presente atto sotto la lettera "A®, cmessapn
i la lettura per espressa e concorde volontd dei Comparenti) .ms=
7) Agll effetti della registrazione, i Comparenti dichiaran
che tra le parti non esiste alcun vincolo di conlugio, d
parentela in linea retta o tale considerato ai sans
dell’articolo 26 del D.P.R. 26 aprile 1986 n. 13].==ccme—wwum
(AL fini & per gli effetti di cui alla Legge 19 maggis 1375 g
" 151, i Comparenti dichiarano: -
| - dl essere coniugat

i tra laoro in regime di — EE e e
| - o i essere coniugato fo e e
Q -

- SRR < cvcccc L PG -~
8) Imposte e spese del presente atto & della dipendent
| formalitd sono a carico della parte acquirenta. - =i
ERe»lat:ivmam:en al diricto di abitazicns acquistato da D
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S, i sensi e per gll effettl di cul all'art. 1,
quarto periedo, della Tariffa, parte I, allegata al D.P.R.
/131/86 e delia relativa nota II bis, le parci danno atto che
presante trasfscimento ha per oggetto casa di abltazione
ricompresa nelle categorie catastali A/1, A/8 e A/9 @
'richiedono pertanto l'applicazione dell‘imposta di reglstro
Bella misura ridotta pari al due per canto (2%} e delle
;poate ipotecaria e catastale nella misura fissa di Euzo
{cinquanta virgela zero zezo). A tal fine (P
dichiara: |
di voler stabilire nel termini di legge 1la proprla;
Besidenza nel territorio del Comune di Massarosa ove @&
hbicato 1'immobile qui acquistate;
di non esssre titolare esclusiva o in comunione con il
Boniuge dei dirittl di proprietd, usufrutto, uso e abltazione
altra casa di abltazione nel territoric del Comune in cul
situato 1'immobile qui acquistatos =
di non essere titolare, neppure per quote, anche in regime
: comunicne legale, su tutto il territorlo nazicnale, dei
fdiricti di proprietd, usufructo, use, abjitazione e nuda
proprieta su altra casa di abitazione acquistata daila stessa
fa:te acquirente o dal coniuge con le agevolazioni disposte
dalle norme richiamate nel comma 1, lettera c} della nota II
' bis dell'articolo 1 della Tariffa parte I allegata al D.P.R.

 131/46.

GO cichiara di essere a conoscenza di tutre le
conseguenze fiscall previstz per i casl di dichiarazione
:undace g di ritrasferimento dell'immobile come 3opza
| acquistato nel quinquennio da oggt.
'Le parti danno atto che la presents vendita & stata
%pracaduta, cos! come indicato in premessa, dal contratto
'iprelimiaare stipulato in data 13 luglio 2016, reglstrato
| presso 1'Agenzia delle Entrate Ufficio di Viareggio 1l 21

luglio 2016 al n. 2151 serie 3, per il quale sonc stati

pagati complessivi Euro
zero zero} di cui Eur

zero} da detrarsi dall'imposta di reglstro dovuta per 1l
ﬁ:‘esente atto.
I Comparenti mi dispensano dalla lettura dell’allegato,
| dichiarando averne esatta ad integrale conoscanza.
E E richiesto,
| lo Notalo ho ricevuto il presents atto e ne ho dato lettura
| ai Comparenti, che, a mic interpello, lo hanna dichiarato
conforme alla loro volontd, approvato e confermato e quindi
lo sottoscriveno con me Notalo alle ore dedlci. N
‘fonsta di tre fogli scritei in parte a macchina da perscna di
mia fiducia ed in parte di mio pugno psr dieci pagine inters
oltre la presente fino a qui.

o PSRRI SeRREEsE e R
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SR,

genzia [57d

: . Ry o Ispezione ipotecaria
amsntrate s P P

Ufficio Provinciale di LUCCA - Territorio Data 03/02/2025 Ora 15:54:05

Servizio di Pubblicitad Immobiliare
Pag. 1 - segue

Ispezione telematica
n. T1 351827 del 03/02/2025

Inizio ispezione 03/02/2025 15:53:43
Richiedente MZZSEN Tassa versata € 4,00

Nota di trascrizione

Registro generale n. 11250
Registro particolaren. 8502 Presentazione n. 2 del 01/07/2024

Sezione A - Generalita
Dati relativi al titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIO
Data 22%%024 Numero di repertorio ]
Autorita emittente TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI LUCCA , Codice fisegle 800 032,7€

Sede LUCCA (LU)

Dati relativi alla convenzione
Specie ATTO TRAVIVI £~ o
Descrizione 0. e CON TRASFERIMENTO IMMOBILI
Voltura catastale au ot SI

SR e e

&

Altri dati

Non sono presenti nella sezione D parti libere relative alle sezioni A,Be C
Richiedente

Codice fiscale
Indirizzo P s e e
Dati riepilogativi
Unita negoziali 1 Soggetti a favore q S Soggetticontro 1

Sezione B - Immobili

Unita negozialen. 1

Immobilen. 1

Comune FO35 - MASSAROSA (LU)
Catasto FABBRICATI
Sezione urbana - Foglio 35 Particella 1851 Subalterno 2
Natura A2 - ABITAZIONE DI TIPO Consistenza 8 vani
CIVILE
Indirizzo VIA COLLE DELLA GINESTRA N. civico 83
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Ispezione ipotecaria

Ufftcm Provinciale di LUCCA - Terrltono Data 03/02/2025 Ora 15:54:05

Servizio di Pubblicitad Immobiliare
Pag. 2 - Fine

Ispezione telematica
n. T1351827 del 03/02/2025

Inizio ispezione 03/02/2025 15:53:43

Richiedente MZZSFN Tassa versata € 4,00

Nota di trascrizione

Registro generale n. 11250

Registro particolaren. 8502 Presentazione n. 2 del 01/07/2024

Sezione C - Soggetti

A favore
Soggetton. 1 Inqualitadi ~ FAVORE

Cognome = Nome SR
Nata il a
Sesso Codice fiscale

Relativamente all'unita negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'
Perlaquotadi 1/1
Contro
Soggetton. 1 Inqualitadi - CONTRO pra—
Cognome e -
Sesso @ Codice fiscale
Relativamente all'unita negoziale n. 1 Perildirittodi PROPRIETA'

Perlaquotadi 1/1

Sezione D - Ulterioglinfornidzioni

Altri aspetti che si ritiene utile indicare ai fini della pubblicitd immbobiliare =

DECRETO DI TRASFERIMENTO EMESSO DAL TRIBUNALE CIVILE E PENALE DI LUCCA A
1} DOMANDA CONGIUNTA SENTENZA NYSEMERBBL [ CATA IL N.
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STUDIO LEGALE
AVV.

TRIBUNALE DI LUCCA

ITRIDUVINALL L7 .7 7202

secuzione Immobiliare .87/2024

i
Osservazmm alla CTU exart. 1

Il sottoscritto Awv. SR difonsore del creditore procedente
BRI deposita le presenti note ai sensi dell’art. 173 bis

att. c.p.c. ultimo comma.

In sintesi, questa difesa ritiene che il criterio adottato dal CTU per la
determinazione del p.b. dell’immobile sia errato, in quanto prima si sarebbe
dovuto stimare il valore dell’immobile al netto del diritto di abitazione e, solo
dopo, su tale importo applicare le detrazioni “per mancanza di garanzia 15%”
per la regolazione sotto il profilo catastale (euro 1.800,00) e per la sanatoria
(euro 6.000,00).

Utilizzando il criterio del quale questa difesa chiede la applicazione, il prezzo
base per l'asta del’immobile sarebbe pari ad euro 202.940,16 in base al

seguente conteggio:

Valore nuda proprieta euro 247.929,60

- Deduz. 15% 37.189.44

SUBTOTALE euro 210.740,16
- Detrazione regolariz. catastale 1.800,00

- Detrazione sanatoria 6.000,00

PREZZO BASE euro 202.940,16

La procedente ritiene che quello qui suggerito corrisponda al miglior criterio
adottabile per la determinazione del p.b., considerato che sia U'abbattimento
per assenza di garanzia, sia gli altri costi per le sanatorie inciderebbero non
sul valore complessivo delUimmobile bensi sul valore della nuda proprieta, it
solo diritto che \’aggiudicatario andrebbe in concreto ad acquisire.

Il sottoscritto chiede pertanto che il Giudice della Esecuzione, in

accoglimento delle presenti note, voglia fissare il prezzo base del lotto unico

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

. S . .
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Emesso Da; ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 17 7ee1b547b09b33fc2df8f98d9be7

Firmato Da:

-



T

&

identificato nella CTU dell__in euro 202.940,16, arrotondato

in euro 200.000,00.

Le presenti note vengono trasmesse al perito nel rispetto dei termini ex art.

173 disp. att. c.p.c. ultimo comma e contestualmente depositate nel
fascicolo telematico della procedura esecutiva.

Lucca, 07.02.2025 .
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CA 3 Seriali: 1fﬁ”?emb54?b09b33fc2df8198d9tm7

8550 Da: ARUBAPEC S.P.A. NG

Firmato Da



Ist. n. 6 dep. 11/02/2025

stefania architetto mazzini
piazza della concordia 3, san marco
tel. - fax 0583 48469 ceil. 349 8425136
e-mail : stefaniamazziniog@libero.it

TRIBUNALE DI LUCCA

Cancelleria esecuzioni immobiliari
Giudice dell’Esecuzione

Doft. A.L. OLIVA

OGGETTO: precisazione alle osservazioni all'Etaborafo Peritale.
Esecuzione Immobiliare n°87/2024
Promossa da: o e s e
Conftro: RIS
il 08.03.1970 domiciliata ai fini della

La sottoscrifta stefania architetto Mazzini, nata a Lucca

o lo studio in Lucca, Via Achille Grandi 93, San Marco,
to dell'esecuzione immobiliare di

presente press iscritta all'ordine degli

ucca, al n° 556 nella qualita di esper

architetti della provincia di L
ex art. 173 bis disp. att. c.p.c. fatfa

cui all'oggefto: precisa che i'osservazione alla Fogie R 3
dall' Avvocafo ‘é da ritenersi corretta in gquanto per mero errore di inserimenfo
dei dati e/o valori, la decurtazione del 15% & stata applicafa dal programma "procedure.\'f” sul

valore dell'intero anziché sulla quota dell'Esecutato calcolata al neffo del diritfto di abitazione.

dentificativo corpo | Superficie | Valore unitario | Valore complessive |
‘ vendita

convenzion ‘

Bene N° 1 - Vileta | 258,26 mq | 1.600,00 €/mq £ 413.216,00 100,00% € 413.216,00

Massarosa (LU) -Via del | ‘ ‘ 1

" Ginestraio 83, piano S1- 3 ‘ |
T-1

v ‘ € 41321600

Valore di stima: € 413.216,00

Deprezzamenti

Valore Tipo |
i | ‘

Tipologia deprezzamento

Rischio assunto per mancat garanzia 115,00 %

Altro Regolarizzazione sotto il profilo catastale mediante procedure PREGEO e DOCFA 11.800,00 £

per la presentazione di pratica di sanatoria e rispristino delb stato originario  6.000,00 2

Oneri di regolarizzazione urbanistica

16528640 £

Altro Diritto di Abitazione

;

Valore finale di stima:

€413.216,00 - € 165.286,40=€. 247.929.60 — 15% = € 210.740,16 - € 7.800.00 = € 202.940,16
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Lucca, 11 febbraio 2025 i L'Esperto J?

stefania archifeffo mazzini
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