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r+'IH$ Ésprrpriaiirni inr*obiliari :d. i6.t/2(li6

1. TBENTIF'ICAUIONE EE} ffifl&iE TMMOBXT,T OGGETTO DI VENDITA:

ffi
appartamento a CAPANNOR-I Via di f iglio 400, fì'azione S. Leonardo in Treponzio, deila superficie
comrnerciale dl129,99 mq per ia quotit tlt 1tl di piena prnprietà I t** pOrO OSCURATO *'tx )
Appartainento per civile abitazione p(rrto aì piano terreno di una villetta biiamiliare elevata drie piani
fuon ien'a. E' corredato da giardinr: esclusivo, parcheggio e resede per accesso e lnanovra
parcheggio grayatà rla servitÌl di passo a fhvore di terzi e corredato da piccolo manufatto esterno a

uso ripostiglio/Vano calclaia.

il tutto sito in Comune di Capannori, ti'azione di S. I-eonardo in Treponzio, Via di Tiglio civico n'400.

Si compone internamente a piano teffiefto di vano di ingresso/tinello con angolo cottura, salotto,
disinipegno da cui si accede a carnera, oiìr'neretta, bagno e rispostiglio.

L'appartamento è con'edato da ampio porticato e giardino sttl tj'onte principale, area per accesso e

§lanovra da11a Via di Tiglio e da retrost:1l1te maflut'atto per lipostiglio/locaie caidaia

L'unità immobiliare oggetto cli vi,!uiazione è posta a1 piano T. ha un'altezza interna di
2,5 3. ldentificazieine catastale:

o f'ogiio 100 particella 300 sub" I (catasto fabbricati), categoria A./3, classe 3^, consistenza 6,5
vani, rendita 448,16 Euro, indirizzo catastaie: Via di Tiglio 400, piano: T, intestato a ***
DATO OSCURATO *** , deriv;inte da Costituzione del 16/1211991 in atti dai A2/0511994
Ciassamento Aritomatico per r:rrìi.egamento con il rnod. F1 (n.1909/1991)

Coerenze:Aovestbenie - c .(part.lla
301) e beni ( , 'part.lla 342), a nord treni r {part.lia ?97) ebeni
(part.l1a 299). a est Via di Tiglio e a sud beni (part.lla 304) salvo se altri o come meglio
di fatto. All'appartaniento contlna poi i1 soprastante appartamento, il locale caldaia e la
resede di proprietà I
Costituiscono pertinenze dei bene principale: - l'area urbana identificata sul Foglio 100 da11a

particella 696 sub. 1. area urbana rli mq.247; - l'area urbana identificata sul Foglio 100 dalla
palticella 696 sub. 3. area urbana di mq. 506 gravata da servitù di passo e manovra;

o tbglio i00 particella 696 sub.4 (catasto tabbricati), categoria C/2, classe 6, consistenza 4 mq,
rcndiur 13,84 Eilro, indiizza catastale: Via di Tigiio snc, piano: T, intestato a **:i DATO
OSCURATO *** , per la continuità catastale si precisa che la particella 696 deriva
dall'originaria particella 300 pr:r frazioname'nto e fusione del 2510312014, protocollo n.
LU0025841 in atti dal 75lA3l2ALa, frazionamento e lusione h.5202.1/2?14'l
Coerenze: Nell'insieme: a ovest beni e I

r. (partJla 301) e beni t : (part.ìla 302). a nord beni r ri part.lla 297) e
beni "; ' (part.1la 299), a est Via di tiglio e a sud beni 

*' 
part.lla 304) salvo se altri

o conìe meglio di fatto.
Costituiscono pertinenze : - l'area urbana identificata sul Foglio 100 daìla particella 696 sub.

1. area urbana di mq.247; - l'area ur"bana identificata su1 Foglio 100 dalleparticella 696 sub. 3,

area urbana cli mq. 506: Si precisa inoltre che la particelia 696 sub. 3 è gravata da servitù di
passo e manovriì.

o fbglio 100 par"ticelia 696 sub. 1 (catasto tabbricati), categoria "area urbana", consistenza 247

mq, indifizzo catastaie: Via di Tiglio 400, piano: T" intestato a 'F** DATO OSCURATO *** ,

per la continuità catastale si precisa che la particella 696 deriva dall'originaria particella 300

tecnico inciiricafo: Geom. M:rrco Benucci
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Esprnpriazioni irnmob:iliari N. 164/20i6

per fi'azionamento e tusione del 25/03/?014, protocollo n. LU002-5841 in atri dal 25/03/2014.
liazionamenro e lusione h.5Z0Z.U2A | 4)
Coerenze: Nelf insieme: a ovest beni e
r '. (part.lla 301) e beni ( r (parr.lla 302), a nord beni I r (part.lla 297) e
netti I I (part.lla 299). a est Via di Tiglio e a sud beni i (pafi.lla 304j salvo se altri
o come meglio di tatto.

r foglio 100 particella 696 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria "area urbana". consistenza 506
mq, indirizzo catastale: Via di Tiglio snc, piano: T, intestato a >r*r. I)ATO OSC{-rRtr\TO ,:'r.* 

,
per la continuità catastale si precisa che ia particel1a696 deriva dail'originaria particeila 300
per frazionamento e fusione del 25/03/2014, protocollo n. LU0025841 in atti ail ZS]OZDAM.
fiazionamento e f usione {n.52A2 ) /Z$l 4)
Coerenze: Nelf insien're: a o\rest treni e Ir ).r s. (part.lla 301) e beni r (parr.lla 302), a nord beni I (part.lla 297) ebeni (part.lla 299). a est Via di Tiglio e a sud beni (part.ila 304) salvo se altri
o come meglro di fatto.
si precisa che 1a particella 695 sub. 3 è gravata da servitù di passo e mrìnovra.

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra. 0 piano intenato. Immobile costmito ne1 1967.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
Consistenza commerciaie complessiva unità principali:
Consistenza commerciale complessiva accessori:

valore di Mercato dell'imnrobile nello stato di farto e cli ctiritto in cui si trova:
Valore cli vendita giudiziaria dell'irnmobile ne1lo stato di tatro e di diritto in cui si
trova:

Data della valutazione:
fi7 /A5t2U2:

I29"99 nrl
(|.{lt} m:

{.15§.18tt.{r{,

{'. 1 2{"1}t}0.(X,

3. §TATO DI POSSES§O AL MOMENTO DEL §OPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo f imrnobile risulta occupato da **:k DATO OSCURATO +** in qualità c1i
usufruttuario.
Al mclmento del sopralluogo svolto in data 21 Gennaio 20191'appartamento oggetto di prpcedur.a era
abitato rlai sige.ri

nato a in data i ) e r nata iì Ca.parrnori ìl
31/07/1953 in qualrtà di titolari del diritto di uso con reciproco accrescimento come risulta dali,atio
rogato dal notaio Giampiero Piva ili Lucca in data 9 Gennaio 2007 rep,55.2-51. Tale atro, con sentenza
del Tribunale di Lucca del 09/04/201 4 rcp.3.174. cì stato dichiarato inelficace rrei cr.rnfionti clelia
Cassa di Risparnrio di Voltcrra s.p.a e clelia società Gestione c.Jitl g-P, scfa inon in proprio maquale mandataria della cassa cli Risparrnio di l,ucca, Pisa e Livt'rrno s.p.a.) il tutto o.me da
Annotazione n"222 d,e1 17/0212015 alia nota di Trascrizione reg. part.S17 del l2l0l/2tt07.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
Aggiornanrento deila banca clati infornratizzata dell'Agenzi;r delie Enh.ate, LIfIcio provinci;rle di
Lucca - Territorio, Servizio di pubblicità Imrnoiriiiare al 06.05.2022.
L'Esperto. dalla lettura dei titoli trascritti. non ha rilevato altri vincoìi e/o servitù. fatta eccezione per i

tccnico incaricilto: Gc0m. Marco Bcnurci
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5. ALTRE INFORMAZIOI{I PER L'ACQUIRENTE:
Spese oldinarie annue di gcstione deil'iilrriobiie:
spese straordinarie di qestione già tlciibclate mil nofl ancora scaclute:

Spesc condoniiniaii scadutc. cd insolr-rte alla ciatt elcila periz.ia:

LI1 tcriori avverl.enze:

€. (|"00

t. t 1.00ti.00

t. 0"{t0

Si precisa che da valutazioni eflèttuate sul manto di copertura è ernerso che 1o stesso è realizzato in
eteniit e che da accertamenti eseguiti al competente u{ficio dei Comune di Capannori è emersa la
necessità deila sostituzione del manto in conseguenza delia valutazione "Anrleto,'.
Tale lavoro di sostituzione del manto dovrà essere effettuata entro il nese di Setternbre 2023.
Tale sostituzione comporterà un costo tli competenza dei beni oggetto della presente procedura
stimato in Euro 11.000,00 come da perizia deilo scrivente Esperto in Outo 9 Febbraio 202? e ferma
restando possibili variazioni dovuti ali'aumento dei costi cteltre àpere eclili.
si sottolinea che NoN sono state eftèttuate Ie seg*e,ti veritiche:
- indagini geologicl.re e geotecniche;

- indagini rnirate ad individuare eventuali fenomeni di inquinamento, abbantlono rifiuti, interramentodi sostanze tossiche e/o ttocive o comunque ogni e qualsiasi condizione che determini
contaminazione dei sr-roli. anche ai sensi e per gli effetti delle disposizioni relative ai terreni contenLlte
nel D' Lgs' 3 aprile 2AB6 n. 152 e del D. Lgs. l6 gennaio 2008 n. 4 e successiye mactificazioni:
- inda-eini mirate a verificare ia presenza in genere e sotrerranea in particolare. di residuati bellicil
---veriijche sugli irnpianti tecnologici esistenti (con parricolare riferilnento a quelli richiamati
all'articolo 1, dei Decreto Ministeriale 22 Gennaio 2008, no 37) atte a deternrinare 1a loro conformità o
meno aiie normative vigenti in materia:
- ve.rifiche specifiche in ordine a1 rispetto delf impatto acustico dell'unità irnnrobiiiare esanrinata della
quaie, pertanto, si ignora ia conforrnità:
- verifiche specifiche in ordine al rispetto dei requisiti acustici passivi di cui al D.P.C.M. 5 dicembre
1997 e successive modifiche e integrazioni e alle nonne uNl emanate in materia. dell'unità imrnobiliare
esaminata della quale pertanto se ne ignora la conforniità;
- verifiche specifiche in ordine al contenimento energetico dei consunri (D. Lgs lg2l1105, D. Lgs
311/2006, L'R.T. no 392aa5 e s. rn. i.) dell'unità irnmoliliare esaminara ttrella quaìe. perranro. ,i ig*.u
la contbrmità;

- verifiche specifìclie in ordine al lispetto dei dettami in r.nateria di rispondenza alle prescrizioni dellecr:struzioni in zona sismica del I'abbricato esaminato dei quale, p".t,rr,io, si i-qnora Ia confbrrnità:
- veritiche in ordine all'attuale situazione statica deil'imnrobile e delle relative pertinenze il cuiconsol idamento. ove necessari o. clcve i n r ende r.si a carico cle l l'a-og i udicatario;
- verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami circa l'cqmissione di fumi in atmosfera dell,unitàimmobiliare esaminata dera quale. peltanto, si ignora ra conformità;
- veritiche specifiche circa il rispetto dei dettami cii cui alla Legge 9 Gennaio 19g9 'o 13 e delRegolamento di attuazione deli'articolo 37, comma 2, letter-a g) Jlommu 3 clelia Legge Regionaie
Toscana no 1 del 3 gennaio 2005. in materia di disposizioni pei favorire l'eliminazione deile ba'.ierearchitettoniche negli edifici privati in ordine tri qLrali" pertanto, si ignora 1a confbrnrità;
- verifiche e/o ispezioni del sistema di smaltimento dei ìiquanii anclie in ordine al rispetto dei dettaminormativi delle acque di scarico da esso provenienti, ciel quale, pertento, si ignora la conlbrmità;
- verifiche specilìche in ordine alla legittimità dei titoli edilizi rilasciati Jasseverari sugii irnnrobili,
risultando gli accertamenti eseguiti esclusivanrente mirati a determinare la contbrmità fra lo stato deiluoghi e quanto licenziato dagli enti preposti e/o.asseverato clai prot'essionisti tecnici. Sut punto èopDortuno precisare poi che. in relazione alle verifiche rii sanabilità delle ditformità eventualmente
registrate, tenuto conto delle limitazioni cl'indagine nonchò delle fìnalità deìl,incarico co,fèrito, loscrivente deve constatare la pratica impossibilità di fornire un qr,ro.,, dettagliato, esaustivo edefinitivo sul punto. Determinare i costi necessari per l'eliminazione delle eventuali difformità

tecnico incaricato: Gcom. Marco Benucci
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coillporta valulazioni di carattere discrezionale, di esclusiva competenza de-sii Uffici e degli Enti a ciò
preposti, i cluali sono deputati alf indicazirxie dei relativi adempimenti, o sanzioni e pagamenti e per la
cleterminazione <lei quaii essi stessi rimiinclano ogni parele e/o decisione all'esito di un'istruttoria
oonseguente alla presentazione di una pratica completa di tutta la docurnentazione necessaria. A11a

luce di ciò, nel rispetto riel mandato ricevuto, quanto contenuto ne1 presente elaborato peritaie, è da
intendersi fbrmulato in terrrrini orientativi pef hltto ciò che conceule proceclure, irnporti econornici,
sanzioni e/o adenipimenti eventualmenl.e indicati per la regolarizzazione. de1 bene, i quali, qualunque
essi siano, sono comunque da intenclersi posti a carico dell'aggiudicatario.

6. A:TTUAI,I E PRECEDEI{?T PROPRIETARI:

I beni oggetto di procedura srano originariamente di proprietà di rlata a in
data I (CF 1) per 1a piena proprietà:

Con atto rii ecorri.qto ai logiti del dr. Gennaro Marrese, notaio itr Bagni di Lucca. dei 27.12.1997 rep.
48.024, l {.) e I acquistarono ciascuno i diritti di Yz della nuda proprietà
e in data 17.03.1992 vi f'rì la riunione di usufiutto alla nuda proprietrì a seguito del decesso di

ì.

Pertanto, a tar data dal 17.03.1992 i coniugi ( i divennere, per la quota di 1/2
ciascuno. pieni proprietari dell'immobile oggetto di procedura.

ConilciratnattoMarrese(doc.7allegato)isigg.ri( r reL acquisrarono
l'appartamento posio al piano terreno di una villetta bifamigliare, identificato dal sub.l clella
particella 300, nonchè le pertinenze comuni con l'appartamento posto al primo piano costituite dal
sub. 3, ripostiglio e vano caldaia, e dal sutr. 4 resede comune (vedasi il doc. 3 allegato).

Con atto ai rnoili dei Notair: Giarrniero Piva c1i Lucca in data 09/01/?o07 rep. 55.251 (doc. I allegato) i
siog.ll el ivendetteroalla'

), i -" la proprietà riservantlosi il diritto d'uso con reciproco accrescltnerÌru, dei beru
oggetto di proceduta, a1l'epoca 30i sub. .l per f intero, 300 sub. 3 (rip. e caldaia) e 300 sub. 4 (resede)
che erano a comrlne con 1'appartarnento posto al primo piano (part. 300 sub.2).

Tale atto, con Sentenza del Tribunale di Lrrcca del A9/0412014 rep.3.774, è stato dichiarato inefficace
nei confionti delia Cassa cii Risparmio di Volterra s.p.a e della Società Cestione Crediti B.P. Scpa (noli
in proprio ma quale rnandataria della cassa di Risparmio di Lucca, Pisa e Livorno s.p.a.) il tuttn come
da Annotazione nn222 del 1110212A15 aìla nota di Trascrizione reg. part.Si7 del l2l$12Affi.

Con atfo ai rogiti clel Notaio Dornenico Costantino di Lucca in data 1UA3/2AA7 rep.92.269 (doc. 9
allegato) venne depositata una scrittura privata con la onale i sisg.ri , I e

perildirittodi uso,e L). ,,." perlanuda
proprietà, prc,mettevalÌo di vendere alla srg"ra I a i beni oggetto di procedura.

Tale atto, con Sentenza dei Tribunale di Lucca del09104/2014 rep. 3.774, venne dichiarato inefficace
nei contlonti della Cassa di Risparrnio di Voltera s.p.a e de1la Società Gestione Crediti B.P. Scpa (non
in proplio ma quale ntandataria della Cassa di Risparmio di Lucca, Pisa e Livorno s.p.a.) il tutto come
da Annotazione no223 del fi 1A212015 all* nota di Trascrizione reg. part. 3.434 de1 2Alffil200l .

Con alto ai rogiti dei Notaio Giarnpiero Piva di Lucca in tlata 30/0412014 reo- 63.470 (Doc. 10 allesato)
stipuiatotraisigg.ri rel e1"'L

." ,da rina parte, e la sig.ra a, ciall'altra, si stabiliva quanto segue:

Previo frazionamento e pirì precisa identitìcazione del1e pertinenze comuni a titolo di permuta si
attribuivano come pertinenze esclusive de11a particella 300 sub. 1 (bene esecutato) i seguenti beni
immobili (vedasi doc. 4 allegato):

r particella 696 sub. I (adibito a giardino - resede);

r particella 696 sub. 3 (adibito a viabilità di accesso - resede)i

o particella 696 sub. 4 (aclibito a ripostiglio - caldaia);

teciìirL) irciiricalo: lli:rrm. MarrÙ lJcnucci
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Di contro venivano ceduti iti piena proprietà, come pertinenze dell'appartamento al prirno piano, i
subaltemi 2 e -5 della particella 696.

Con afto ai rogiti dei Notaio Giamoiero Piva di I-ucca in dnt.a 27 /A6/2A14 rep. 63.583 (doc. 11 allegato)
stipulato rm i cio- .; t , I , per il diritto di uso, e l' ir ^.

I I I & t per la nuda propriet:ì. da nna parte. e la srg.ra t

Jall'altra, si stabiliva tra l'altro quanto segue:

r veniva costitllita servitù di passo carrabile e di manovra e sottoservizi su1l'area dislocata sul
lato sud-est del fabbricato che sarà adibita a'zana di ingresso alla proprietà ecl in parte a
parcheggio (di proprietà deila parte costituente la servitù);

o veniva costituita servitù di passo pedonale e di sottoservizi sr-rlla residua porzione di resede
per accesso al vano ad uso ripostigliolcaldaia:

le servitù di cui sopra venivano costituite sui terreno rappresentato sul foglio 100 dalla particeitra 596
sub. 3

A11o stato attuale ls nnrtireiln ?00 sub.1 .he ranpresenta l'appartarnento è correttamente iritestata in
Catatsto ai siSg.'rl--( per il iiiritto cli uso per % ciascurio e ail'

.'' per la nuda proprietà.

Per quanto concerne le pertinenze identificate dalla particella 696, subaltenri 1. 3 e 4 queste sono
state oggetto dell'atto di permuta di cui all'atto ai rogiti del Notaio Giampiero Piva di Lucca in data
3Ofi4DAlA rep. 63.470 e successivo atto di costituzione di servitù sempre ai rogiti del Notaio
Giampiero Piva di Lucca in dataZl|06DAL4 rep. 63.583.

Tali atti appaioni tutt'ora efficaci per quanto aventi per oggetto beni colpiti dal pignorarnento.

Le pertinenze identificate dalla particeila 696. subaiterni 1, 3 e 4 sono state pignorate con atto del
fi.5.2A2L rep.1808 trascritto a Lucca in data 01.07.2021 al n"8724 reg. paft.

Pertanto 1o scrivente esperto netria propria valutazione ha considerato il bene principale costituito
dall'appartamento rappresentato dalla particella 300 sub.l comedato daila piena proprietà sulle
pertinenze rappresentate dalla particeila 696 sub. 1, sub" 3 (gravata dalle servitù di passo in
precedenza descritte) e sub. 4.

6. 1. ATTT]ALB PROPRIETARIO;

**x DATO OSCURATO ìk;È* per la qiiota di 1/l della nuda proprietà, in forza di atto di
conrpravendita (dal 09/01i2007). con atto stipulato lA9|UDA07 a firma di notaio Giarnpiero Fiva di
Lucca ai nn. 55251 di repertorio. trascritto il nfiYzAA7 a Lucca ai nn. 517.
Il titolo è riferito solamente s i1l hene oqsetto di procedura e relative pertinenze..
I signori ( ì 'r e r cor.i l'atto PIVA del AS/UZAA7 si sono riservati il cliritto
d'uso con reciproco accrescimento. Taie atto , con Sentenza del Tribunale di Lucca in data
09144D014 rep.3.774, è stato dichiarato inetficace nei confionti della Cassa di Risparmio di Volterra
s.p.a. e della Società gestione Crediti B.P. Scpa (non in proprio ma quale mandataria deìla Cassa c1i

Risparmio di Lucca, Pisa e Livomo s.p.a.). il tutto come da annotazione no 222 del 17fi712015 a1la
nota di Trasclizione reg. pat't.5i7 del 12/U12AA1 . Pertanto la orocedura esecutiva deve inten«lersi
promossa nei contionti della ' .- ." per la piena
proprietà.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO +'r'k per la quota di 1/l ( finr: al27/12/1991), con atto stipulato il21l12ll991
a firma di dr. Gennaro Marese. notaio in Bagni di Lucca ai nn. rep. 45n24 di reperrorio, r'egistrato ii
$/AUW92 a Lucca ai nn. 552, trascritto 11 l5l0l/1992 a Lucca ai nn. 1.A62 .

Ii titolo è riferito solamente a Bene og-setto di procedura e relative pertinenze.

*>F'rr DATO OSCURATO *** per la quota di lil. in forza di Atlo di acquisto {dal 21112/199i fino a1

09/AU20A7), con atto stipulato il 2711211991 a tìrrna di dr. Gennaro Manese. notaio in Bagni di Lricca
ai nn. rep. 48.024 di repertorio. registrato il 15/0L11992 a Lucca ai nn. 552, rrascrittr: il fifi111992 a
Lucca ai nn. 1.062 .

tr:cnico incaricato: Ceom. §,[arco Bc»riccì
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Il titolo è riferifo solarflente a Bene oggetto di procedura e relative pertinenze..

Iti data 11 .03.1992 vi fù la riunione di usufiutto alla ni"rda proprietà a seguito del decesso della detta

I rataa( ,datal (CF, :roD\

7. PR"ATICHE EDILI ZI§, E §TTUAZIONE URBANISTICA:

Dal1a consultazione degli archivi dei Cornune di Capannori 1'Esperto ha rintracciato le segttenti

Autorizzazioni edilizie clre giustificano l'attuale cofisistenza delf immobiie che di seguito si elencano:

7. t. PRATICI{E EDILIZIET

Licenza Edilizi;i N.24111967. intestat* 1 *** DATO OSCURATO "** , per lavori di Perrnesso di
Cosrruzione di Fabbricato per Civile abitazione. presentata il l'7103/196'l con il n. 4.054 di protocollo,

rilasciara i122103/1967 cot il n. 241 di protocollo. agibilità del 03109/1968.

L'abitabilità, pur riguardando f intero i,.diflcio, era reiativa a1 primo piano a uso abitativo e al piano

tel'ren0 a usrl vani accessori.

Concessione Edilizia N. 3.606 del 1984, intestata a x** DATO OSCURATO 'r'** , per lavori di
Risrruttnrazione di un tabbricato a uso residenziaie bifarniliare* presentata il 0710411984 con il n. 175

di protocollo, rilasciara 11 lll09l1984 con il n. 3.606 di protocollo.
Non è stata dntracciato il Certitìcato i1i Agibiiità. In data 5 ma-egio 1987 venne ptesentata una

variante in Corso d'Opera ai sensi deli'art"i5 legge 47185 che rappresentava esattamente 1o stato dei

luoghi. Peraitro va rilevato che io stato dei hioghi rappresentato nello "STATO ATTUALE" degli

elaborati progettuali non corrisponde altro "Stato Licenziato" con laLicerua Edilizia 24111967.Tale

incongruenze si ritiene "sanata" con il rilascio della C.E.S. 6385 de1 2014.

Concessione Ediiizia in Sanatoria a seguito esame di Condono Edilizio N. 6385 det 2014, intestata a
*** DATO OSCUR.ATO :r*x , per lavori di Moditiche a iabbricato di civile abitazione e aila
sistemazione esterna compleso recinzione. Re*lizzazione di piccolo locale a uso caldaia, presentata il
30/0911986 con il n. 31 .266 dl plotocollo, rilasciata 11 l9lAUZA',4 con il n. 3.385 di protocollo.
Non è stata rintracciato il Certificato di Agibilità

Segnaiazione Certifrcata di lnizio Attjvità (S.C.I.A.) N. 515/0035 del 2015, intestata a +** DATO
OSCURATO *uu , per iavori di Ristmttril'azione della resede di pertinenza a corredo di tabbricato per

civile abitazione. presentata ilO3l?2lz}fi con il n. 7 .772 p.g. di protocollo, rilasciata i1 0410212015 con

il n. Si5/0035 di protocollo

7,?,. SI'T U AZLOIiE TJ IIBANISTIC]A:

\cs.trn-r i ntìrlnt;rzr,rrtc l,t;iutttir lt,

8. GIUDIZI DI CONFORMIT.À.:

L'Esperto precisa che dall'analisi e corlfionto tra stato attuale e stato autorizzato sono stati svolti
accerramenti per verilicare la regolarità edilizia ed urbairistica dell'unità immobiiiare a uso abitativo

oggetto di proceclura.

Dall'esan.re degli atti autorizzativi e dalln documentazione rintracciata presso i'Archivio deile Pratiche
Edilizie del Comune di Capannori non sono ernerse diffonrrità rispetto a1le Autorizzazioni rilasciate.

L',Esperlo non lra reperito i1 certiflcato r1i AgibilitvAbitabilità delf immobile ne1 suo attuale stato di
consistenza.

Si precisa che da valutazioni efl'ettuate sul manto di copertura è emerso che 1o stesso è realizzato in
eteniit e che da accertamenti eseguiti al competente uffìcio dei Comune di Capannori è emersa 1a

necessità della sostituzione de1 manto in conseguenza delia valutazione "Amleto".

tecnrco inciricato: Geoni" Miuro Benucci
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Tale lavoro di sostituzione del tnanto dovrà essere effèttuata entro il rnese di Settembre 2023.
Tale sostituzione comporterà un costo di competenza dei beni oggetto della presente procedura
stimato in Euro 11'000.00 come da perizia dello scrivente Esperto in data 9 Febbraio 2022 e ferrno
restando possibili variazioni dovuti all'aumento dei costi elelle opere edili.

8.I. CONFORMITÀ EDILIZIA;

L'inmobile risulta conforme..
Dal confi'onto tra lo stato attuale e quelio rappresentato nelìa Variante in corso rl'opera alia C.E.
3'484 del 1984 presentata in data 5 nraggio 1987 non emergiono ilillbnnitiì. Va peraltro rilèvato clie ailo
scrivente nofl sono stati prodotti le Certificazioni cli Conlbmiità degli impianti e clre non è stato
possilrile verificare la conlbrrnità delf impianto di snraltirnento delle acque iuride anche se il sig.
Giovannoni Enrico nel corso del sopralluogo ha ciichiarato che i'immobile è coliesato alla foenatlri.a
dinan-rica comunale.Non è stata rintracciato il Certificato di Abitabitritrì

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

WW;W"W
Sono state rilevate le seguenti diffbrmità: La planimetria catastale non è aggiornata rispefio al nuavo
elaborato planimetrico del 2014
Le diffbrmità sono regolarizzabili mediante: Presentazione di nuova planirnetria catastale con pratica
DOC.FA
L'imrnobile risulta non conforme, rna regolarizzatrile.
Costi di regolarizzazione:

e Nuova pratrica DOC.FA per var-izione catastale: €.900.00

Tempi necessari per ia regolarizzaziorie: 1 mese

8.3. (]ONF'ORTIITÀ 
TJ RBANIS"I'ICA :

8.4. CORR ISPONDIINZA DA'I'I CA'f A S t'ALIli\.t,1'0 :

Con i'orrni tà ti t ol arit àlcoli-i spon dcnza ail i :

L'imrnobile risulta conforme..
I beni ossetto di procerirrra erar"ro originariameilte rii proprietà di . nata a , r in
data . i.CF : , per la pietia proplietà: Con atto di acqLrisro ai rogid àeidr .ìennaro Marrese, notaio in Bagni di Lucca, del 27.12.ig91 rcp.4g.A24. o eI i ta acquistarono ciascuno i diritti di] :della nuda pro,rrietà e in data 17.O3.lqgt v, ,ir Ia
riunione or usufrutto alla nuda prsprietà a se-euito del decesso di I pertanto, a thr c{ata
dal 17'03'1992iconiugi( I tidivennere,periaquotadr l/zciascuno.pieniproprietari
dell'immobile oggetto di procedura. Con ii citato atto Marrese i sigg.ri
L' ' acquistarono l'appaltamento posto al piano terreflo di una villetta bifarnigliare, idenurrei*rr, .ral;u5.i della particella 300, noncliè le pertinenze comuni con l'appartamento posto al primo piano
costituite dal sub' 3' ripostiglio e vano caldaia, e r1al sub. 4 lresààe comunr-). Con atto ai rogiti elel
Notaio Giampie.ro Piva di Lucca in dara a9/auz007 rèp 55.251 i sigg.ri ( i o e

a vendettero aila "
riservandosi il diritto d'riso con reciproco accresclmento, o.i'u*ri oggetJo ,il p*.Jrr:: J;:Jffi:j
301 sub. I per l'intero, 300 sLrb. 3 (rip. e caldaia) e 300 sub. 4 (reslJe) clie erano a comune con
1-agn-1t1mento posto al primo piano (part. 300 sub.2). Taie afto. con Sentenza riel Tribunale di Lucca
del 09104/2074 rep. 3.774. è stato dichiarato inefficace nei confionti deila Cassa di Rispar.miti di
Volterra s'p.a e delia Società Gestione Crediti B.P. Scpa (non in proprio ma quale mandutaria della
cassa di Risparmio di Lucca, Pisa e Livorno s.p.a.) il tutto come da Annotazio ne no?ZZ del ll l0Z/2015
alla nota di Trascrizione reg. part.511 del 12/01/?007. Con atto ai rogiti del Notaio Domenico
Costantino di Lucca in data 14103n0ffi rcp. 92.269 venne clepositata u'na scriltura privata con la

lL'rtiu{) ìniar lf,tt()t { ìcotì1. lltrtr) []Lrnil!iti
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quale i sisq.ri ,\ i . e L l, per il diritto di uso, e I'
{- s." per la nuda proprietà, promettevano di vendere alla sig,ra I

.: i beni oggetto di procedura. Tale atto, corì §entenza del lribunale di Lucca del A9104/2014
rep. -t.174, venne dichiarato inefficace nei confronti delia Cassa di Risparmio di Volterra s.p.a e delia
Società Gestione Crediti B.P. Scpa (non in proprio ma quaìe mandataria della Cassa di Risparmio di
Lncca, Pisa e Livomo s.p.a.) iÌ tutto come da Annotazione fi"223 d,el 17/02/2015 alla nota di
Trascrizione reg. part. 3.434 del 2Afi3l2AA7 " Con :rr^ ai toqiti del Notaio Giampielo Piva di Lucca in
data30l04/2014r*p.63.e7{lstirl,latnirxisigg.riC . , e trel"'
i " s ì." .{ia una parte, e 1a sig.ra a, oail'attra, sr

stabiliva quanto segue: Previo fiazionarnento e più precisa identificazione delle pertinenze comuni a

titolo .li penì1uta si attribuivano coflìe pertioenze esclusive delìa particella 300 sub. 1 (bene

eseciltato) i seguenti beni immobili: - particella 696 sub. I (adibito a giardino - resede); - palticella
696 sub. 3 (adibito a viabilità di accesro * resede); - particeila 696 sub. 4 (adibito a riposti-qlio -
calclaia); Di contro venivano ceduti in piena proprietà. conre pertinenze dell'appartamento al primo
piano, i subalterni 2 e 5 deltra particella 696. Con atto ni rositi del Notaio Giampiero Piva di Lucca in
data27/0617014i:ep.63.583 stipulato tra i sigg.ri ( r, I a, peril diritto di
uso, e :r. s." per la nuca proprietà. da una
parte, e la sig.ra I r dal artra, si srabiliva tra l'altro quanto se-que: - veniva costituita
servitrì di passo canabile e di manovra e sottoservizi sull'alea dislocata sul lato stid-est del
tabbricato che sarà adibita 'à, zofia di ingresso alla proprietà ed ili parte a parcheggio (di proprietà
ciella parte costituente la servitù); - veniva costituita servitrì di passo pedonale e di sottoservizi sulla
residua porzione di resede per accesso al vano ad uso ripostiglio/caldaia; le servitrì di cui sopra
venivano costituite sul terreno rappresentil[o sui fbglio 100 dalla particella 696 sub. 3 A11o stato
attuaie la pslliceìla j00 sub.l che rappresenta 1'appartamento è coffettamene intestata in Catasto ai
sigg.ri ( 'ft. , . per il diriuo di uso per 7z ciascuno e all' "lr

i c s ." per la nuda proprietà. Per quanto concerne invece le
peltlnenze roenriticate daila particella 696. subalterni 1, 3 e 4 queste sono state oggetto de1l'atto di
permrila di cui a1l'atto ai rogiti del Notaio Giampiero Piva di Lucca in data30l$412014 rep. 63.470 e

successivo atto di costinrzione di servitù sernpre ai rogiti de1 Notaio Giampiero Piva cii Lucca in data
27lB\nAU rep. 63.583. Taii atti lisultano tuu'ora pienamente efficaci. Pertanto io scrivente esperto ha
considerato ii bene principale costituito dall'apparfarnento rappresentato dalla particella 300 sub.1

corredato dalla piena proprietà suile pertinenzLì r-&ppreseotate dalla particella 696 sub. 1, sub. 3

(gravata dalle servitù di passo in precedenza descritte) e sub. 4.

8,5. ALTRE CONFORI{T'IÀ:

(-tiri!.,r'rrritir lcirrit rr i ruIrllrt j;tiie:

Le difformità sono regolarizzabili mediante: Verif'ica stato impiiinti e adeguamento attuaii normative
ove imposto da cogenti nonne di sicrxezza.
L'irunobile risulta conforme.

appàrtàmento a C-'APANIJORI Via cli 'Iiglio:100. ii'azione S. I-eonardo in Treponzio. della superticie
eonimerciale di 129,99 lnq pcr la c1r-ri:ta di l/1 di piena proplic:tir ( +:r)r DATO OSCURATO *:r'< )

Appmtarnento per cir,ile abitazione posto al piano terreno di r-rna villetta bifarailiare elevata dr.re piani
tlori tcrla. E'corredato da giardino ersclttsivo, parcheggio e resedc per accesso e manovra
par-chcggio srilyiltÀ da servitrì di passo a firlole di tetzi e corredato cla piccolo manuf!\tto tsterno a

uso lipostigliolVano caldaia.

tecnico incaricato: Geon. Marco Benucci
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Il tutto sito in Comune di Capannori, {iazione di S. Leonard.o in Treponzio, Via di Tigiio civico n"400.
Si compone internamente a piano terreno di vano di ingresso/tinello con angolo cottura, salotto,
disirnpegno da cui si acccde a camera. cameretta. bagno e rispostiglio.
L'appartamento è corredato da ampio porticato e giardino sul fronte principaie. area per accesso e
manovra dalia Via di Tiglio e da tetrostante manufàtto per ripostiglio/locale caldaia
L'unità irnmobiliare oggetto di valutazione è posta al piano T, ira un'altezza interaa di
2.53.Identiiicazione catastale:

o lbglio 100 particella 300 sub. I (carasto tabbricati). categoria A/3. classe 3^. consistenza 6,_5

vani, rendita 448,16 Euro, indirizzo catastale: Via di Ti-eiio 400, piano: T, intestaro a *+*
DATO OSCURATO *** , derivante da Costituzione del 1611211991 in atti clal 02l05llqg4
Classamento Automatico per colieganrento con il mod. Fl (n.i909119911
Coerenze: A ovest beni e Imnrobiliare San Leonardo di Giovarrnoni Nicola & C. s.a.s. (part.lla
301) e beni Giometti (part.lla 302), a nord beni Amanti e Frediani (part.Ila 297) e beni Frediani
(part.lia 299), a est Via di Tiglio e a sud beni Giometti (par1.lla 304) salvo se aitri o corne meglio
di tatto. All'appartamento contina poi il soprastante appartarnento. il locale cald.aia e la
resede di proprietà Marlinelli Sara .

Costituiscono pertinenze del bene principale: - I'area urbana identitlcata suì Foglio 100 daila
particella 696 sub. 1, area urbana di rnq. 247: - l'area urbana iclentitìcata sul Fo_elio i00 dalla
particella 696 sutr. 3, area urtrana di mq. 506 gravata da sen itù di passo e n'ìanovr.rì;

o foglio 100 particelìa 696 sub.4 (catasto fabbricati), categoria C/2. classe 6. consistenza 4 nic1.
rendita 13,84 Euro, indirizzo catastale: Via di Tiglio snc, piano: T, inrestato a *** DATO
OSCURATO *** , per la continuità catastale si precisa che 1a particella 696 cleriva
datrl'originaria parlicc-lla 300 per frazionamento e lusiorie del 25/0312014, protocoiio n.
LU0025841 in atti dal 25103/2014, frazionamento e fusione (n.52a2.1lzal|)
Coerenze: Nelf insieme: a ovest beni e Immobiliare San Leonarclo cli Giovannoni Nicola & C.
s.a.s. (part.lla 301) e beni Giometti (part.lla 302), a nord heni Amanti e Frediani (part.lla 297) e
beni Frediani (part.lla 299). a est Via di Tiglio e a sud beni Giomeui (part.lla 304j salvo se alrri
o corte meglio di tatto.
Costitr"riscono pertinenze : - l'area urbana identificata su1 Foglio 100 cialla particella 696 sub.
1, area urbana di mq. 247: - l'area urbana identifìcata sul Foglio 100 dalla paiticella 696 sub. 3.
area nrbana di mq. 506; Si precisa inoltre clre la particella 696 sub. 3 è gravata da servittr di
pa§sO e manovra.

r foglio 100 particella 696 sub. I (catasto fabbricati), categoria "area urlrana,,. consistenza 247
rnq, indirizzo catastale: Via di Tiglio 400, piano: T, inrestato a .*.*ik DATO OSCURATO *{<* .
per la continuità catastaie si precisa che la particella 696 deriva ciall'originaria particelia 300
per frazionamento e lusione del 25/0j12014, protocollo n. LU002-5841 in atti dai 2Sl$/ZAl4.
frazionamento e fusione (n.52O2.1 /2014)
Coerenze: Nell'insierne: a ovest beni e Immobiiiare San Leonardo di Giovannoni Nicola & C.
s.a.s. (part.lla 301) e beni Giometti (pat.ila 302), a nor<i beni Anianri e Frediani (parr.lla 297) e
beni Frediani (part.lla 299), a est Via di Ti-slio e a sud beni Giometti (paft.lla 304i salvo se altri
o come meglio di fatto.

I foglio 100 particella 696 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria "area urbgna", consistenza -506
mq, indirizzo catastale: Via di Tiglio snc. piano: T. intestato a,r*:i DATO OSCURATO **4, 

,
per'ia continuità catastale si precisa che la particella 696 deriva ciall'originaria particella 300
per fraziottamento e f'usione del 25103/2014, protocollo n. LU002584i in aui Ait ZStOStZOt4,
frazionarnento e fusiorre 1 n.-s202. I /2Al 4\
Coerenze: Nell'insieme: a ovest beni e lmnobiliai"e San Leorardo di Giovannoni Nicola & C.
s.a.s. (part.1la 301) e beni Gometri (par-t.lla 302), a norrl beni Amanti e Frediani (part.ila 297) e
beni Frediani (part.lla 299), aest Via di Tigiio e a sud beni Gomerti (par"r.lla 304j saivo se altri
o come meglio di fatto.
si precisa clre la particella 696 sub. 3 è gravata da servitù di passo e manovra.

L'intero edificio sviluppa 2 piani. 2 piani fuori tera, 0 piano interrato. Lnrnobile costruito nel I967.

tccnico incaricato: Gcom. Marco Belr,tcci
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Foto I - Accesso tlu Yiu di Tiglio

Vist« sdtelLitdre dellt zon*

Fùto -J - t\(:tLSSo all'appafiantettttt

Fon 2 - \'iabilità itrttrum

1 ) T 
t,'L', U r /,1N. 1 N l, i t L ),i,1,,\',/,t 1 ii, .4.

I beni sono ubiciiti in zona t'uori dai cenho abirato in un'area residenziale, 1e zone limitrofe si trovano

i1 un'area agricola (i più importanti centri liniitrofi sono Lucca, Pisa. Pontedera). Il traffico nella zona

è scorevole, i parcireggi sono buoni. Sono inoitre presenti i serizi di urbanizzazione pdmaria e

§econdaria.
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'IWMMstato di mallutet"izione gcnerale

tecnico incricato: Geom. Marco Benucci

Pagina 12 di 19

Estrtttto tli mnppct cdtfistale



Esproprilzioni immobiliari N" 164/20i6

servizi: ii. .i

tlh,:st t\17tt1Ny, !]Ll; l'1' 5aL,1,\'T h:

Appartamento per civile abitazione posto al piano terreno di una villetta bitaniiiiare elevata dtle piani
fuori terra. E' corredato da giardino esclusivo. parcheggio e resede per accesso e manovra
parcheggio gravata da servitù di passo a tavore di terzi e corl'edato da piccoio manuthtto esterno a

uso ripostiglio/Vano caldaia (fbto 1 -2-3 allegate e doc. 1, vista sateiiitare e 2 rnappa catastale)"

Il tutto sito in Comune di Capannori. tiazione di S. Leonardo in Treponzio, Via di Tigiio civico no400.

Si compone internamente a piano terreno di vano di ingresso/tinello con angolo cottura, salotto
(allegate tbto 8-9-10), disimpegno da cui si accede a camera, cameretta, bagno e ripostiglio (allegate

lbto I I- l2- l3).

L'appartamento è corredato da ampio porticato (foto 6) e giardino sul I'ronte principaie. area per

accesso e maltovra dalla Via di Tiglio e da rctrostante manufatto per ripostigliollocale caldaia (foto 2

-4 -s).

Quanto sopra descritto è rappresentato nel suo insieme ne-tli allegati I (vista satellitate), ? (Estratto

Mappa catastale) e 3 (Planimetria Catastaie).

Trattasi di una classica villetta della piana lucchese costruita a metà degli anni sessanta. eler,ata due
piani fuori tera. di cui i'appartaniento oggetto cli procedura occupa il piano terreno.

L'edificio ha finiture inteme ed esterne di tipo corrente per gli edifici di tale tipoiogia e si tlova in
buone condizioni di rnanutenzione e conservazione.

Trattasi di edificio costruito in rnuratura, con solai e tetto in laterizio, manto di copertilra in lastre in
fibro-cemento, intonaci esterni di tipo civile tinteggiati a lluovo, intìssi in legno. pavirnenti in
monocottufa. intpianto elettrico sottofraccia in fil tubo, riscaldanrento a terrnosifone aiimentato a gas

metano, approvvigionarnento idrico tramite acqlredotto conrunale e smaltimento liquami con

collegamento alla tbgnatura dinamica comunale.

Le parti esterne sono ben tenute e rifinite.

I1 viaietto di accesso e gli spazi di manovra e parcheggio sorio asfaitati e deliniitati da cordolatura in
cemento, sul giardino privato è stato realizzato un vialetto di accesso in pietra.

Lo scrivente precisa altresì che per f imrnobile oggetto di procedura non sono stati verificati i
requisiti acustici passivi e non è stato reperito l'Attestato di Prestazione Energetica; ai lini del
rendimento energetico i'Esperto non ha potuto pertantc accertare quaie categoria di classificazione
eriergetica sia attribuibile a1l'immobile in oggetto e conseguentemente quali siano i relativi cclsti di
gestione.

Per quanto conceilre i1 rnanto di eopertura realizzaLa in lastre di eteluit si dovrà procedere aÌlo
rimozione e smaltimento delle lastre di coperttua con loro sostituziolìe entro settembre 2A23 come da
cornunicazione del Cornune di Capanriori.

La superficie abitabile, al lordo dei muri interni e al netto di queili estemi (S.I.L.) è la seguente:

Superficie abitabile circa mq. 80,00

Superfìcie porticato cii,;a mq. 39.00

Ripostiglio esterno circa mq. 4,00

Giardioo privato (da visura catastale) ciÈa mq" 2q,0A

A'ea accesso e manovra (da visura catastale) circa mq. 506.00

Le superiici secondo ii D.P.R. i38/98 ripofiate in visula catastale sono;

Per i'abitazione mq. 124 escluso aree scoperte rnq.93, per il ripostiglio mq. 6.00, per il giardino mq
217,0A e per l'area di accesso/manovra mq. 506.00;

Ylil 'tu M

tccnico incaricato: Ccom. Marco Bcnucci
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Appartamento per civile abitazione posto al piano terreno di una villetta tritanriiiare elevata due piani

fuori terra. E' corredato da giardino esclusivo. parcheggio e resede per accesso e manovra
parcl.reggio gravata da servitù di passo a favore di terzi e corredato da piccoio manufatto estetxo a

uso ripcstiglio/Vano caldaia (fbto 1 -2-3 aliegate e doc. tr, vista sateiiitare e 2 rnappa catastale).

I1 tutto sito in Comune di Capannori. tiazione di S. Leonardo in Treponzio, Via di Tiglio civico no400.

Si compone intemamente a piano terreno di vano ili ingresso/tinello con angolo cottura, salotto
(allegate tbto 8-9-10), disimpegno da cr"ri si accede a camera, cameretta, bagno e ripostiglio (allegate

f,oto I I- l2- 13).

L'appartamento è corredato da ampio porticato (foto 6) e giardino sul i'ronte plincipaie. area pel'

accesso e manovra dalla Via di Tiglio e da rctrostante manufatto per ripostiglio/locale caldaia (fbto 2

-4 -s).

Quanto sopra descritto è rappresentato ne1 suo insieme negli allegati 1 (vista satellitare), 2 (Estratto

Mappa catastale) e 3 (Planimetria Catastale).

Trattasi di una classica villetta della piana lncchese costruita a metà degli anni sessanta. eler,ata due
piani ftrori terra. di cui i'appartamento oggetto di procedura occupa il piano terleilo.

L'edificio I'ra fìniture inteme ed esterne di tipo corrente per gli edifici di tale tipoiogia e si tt'ova in
buone condiziclni di manutenzione e conservazione.

Trattasi di edificio costruito in muratura. con solai e tetto in laterizio, manto di copertura in itrstre iri
fibro-cemento, intonaci esterni di tipo civile tinteggiati a nuovo, infissi in legno. pavimenti in
monocLlttura. impianto elettrico sottotraccia in fil tubo, riscaldaniento a termosiione alimentato a gtrs

metano, approvvigionamento idrico tramite acquedotto comunale e smaltimento liquarni con

collegamento alla fognatura dinamica comunale.

Le parti esteme sono ben tenute e rifìnite.

11 viaietto di accesso e gli spazi di manovra e parcheggio sono asfaltati e delimitati da coldolatura in
cemento, sul giardino privato è stato realizzato un vialetto di accesso in pietra,

Lo scrivente precisa altresì che per f imrnobile oggetto cii procedura non sono stati verificati i
requisiti acustici passivi e non è stato reperilo I'Attesrato di Prestazione Energetica; ai fìni del
rendimento energetico i'Esperto non ha potuto pertanto accertare quale categoria di classificazione
energetica sia attribuibile alf imrnobile in oggetto e conseguentemente quali siano i relativi costi di
gestione.

Per clnarrto concerne il rnanto di copertura realizzata in lastre di eternit si dovrà procedere a1lo

rimozione e smaltimento delle lastre di copertura con loro sostituzione entro settembre 2023 come da
comunicazione del Cornune di Capannori.

La superficie abitabile, al iordo dei mriri intemi e al netto di queili esterni (S.I.1,.) è la seguente:

Superficie abitabile circa mq. 80,00

Superfìcie pi:rlicato circa mq. 39.00

Ripostiglio esterxo circa mq. 4,00

Giardino privato (da visula catastale) ciùa mq" 217,0A

Area accesso e manovra (da visura catastale) circa nrq. 506.00

Le superfici secondo il D.P.R. 138/98 riportate in visura catastale sono;

Per l'abitazioue mq. 1?4 escluso aree scoperte mq.93" per il ripostiglio mq. 6.00, per il giardino mq
2$,0A e per l'area di accesso/marìovra m!1. 506.00;

M'tu' Mt '

tccnico incaicato: Gcom. Marco Bcnucei
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Foto 5 - t/islLl laterale tan ripostiglio/loc. culdairt

F\lo 8 - ln.gresso-Soggit»'no

lr(ìto 6 - Porticaltl.lruzte cùtd

Foto I - Tùullo

tcrriro lICir ieolLl: (ioonl. Miilro IJcnucai
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Fot1 l0 - Angolo cotturn Foto ll'Camera
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Elaboloto plruxinptrir:o anno 2011 con dttLLale silddit'isione delle parti pertinen1iali

VAI,T]TAZIONE:

LIF.I:trN11.tNlNl

Procedimento di stima: catnporoti\to: Mottoparametrico irt base al prezzo ruedio.

0.M.l. (-ì0/06/21)II)

Va[rre niinim0: i.0:0,0(]

V;ik»e rnrssiriro: I .:q0t).00

Nrtc: Rilcrito ri jirrrrobili itr norrn;ili i:irirdizionr (ii It)iìnLlleu/i()Ìle di 'Iiptl Ecotlomictl

li t i1 '1 t1:'.i"', \, .\') ,i ) 1 i., I l' )l\':'1'.

Al tjne rii proceriere alla valutazione del più probabile valore atttlale di mercalo io sclivente ha tenuto
conlo deile caratteristiche intrinscchc ed estrinseciìe clel fabbricato oggetto di stima. I)a1 punto di
vista generaie si sono consid.erote ie iruone condizioni di nianutenzione e conservazione, le
caratteristiche costruttive cii tipo corrente per l'epoca di costruziottc-, il corredo cli anipio giardino e di

coìrìodai ar!-a di ilccesso e irinlovril e deil'uhicazionr'c1e.ll'irnmobiie nel Cornune di Capannori, in zona

agricololresidenziale. in contestù cli ex abltazioni di tipo rttrale, di ciiscrerla apPetibiiità colltmel'ciale.

Dal punto di vista particolare si è considcrato che trattasi di un ecliticio in contesto residenziale di

medio livello, iiallc buone caratteristichr costruttive e vicino a infrastrutiu(e e servizi cli prirnaria

utilitiì {scuolc, superntercati. Iinee trasporti pubblici ecc.ecc.) tlbicato in una localitrì, la frazione di S.

I-eontirdi'r in Treponzio. in Cornuni.' di Capannori. dalia n-reclia appetibilità con'ìrlerciale.

Si ò qLrindi consideraro che trattasi di un irnrnobile inserito in ttn contesto di meclia appetibilità che si

colloca in rin segrrrento lnedio del mercato irlmobiliare.

Le cariìtteristiche di buona appetibilitl dovute soprattutto al buon stato di nianutenzione generale.

aiia briona clolazione di pertinenze e rnrprantrstirra, pur scontrandosi con la particolare congiuntura

tecnico incaricato: Geom. Marto Benucci
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economica negativa, consentono aif immobile di mantenere Llna di§creta valutilT-ione di n-rercato.

Le valutazioni de1la Banca ciati delle Quotazioni lmmobiliari tenuta dall'Agenzia delle Entrate

prevendono un range di valori, per appartalnenti (di tipo econornico) in tlormali condizioni di

manutenzione. variabili da Euro 1.050.00 a Euro 1 .500.00.

per quanto concerne gli atti relativi a immobili "comparabitri" a quello da valutare lcl scrivente ha

individuato, ne1la zona, un altro ediilcio appaltenente ailo stesso §egmento di mercato e cornparabile

a quelio oggetto ciella ptresente valutazione, posto in Via di Sottomonte identificato sul foglio 98

Oaila particetta 98 sub. 4 e 5 che è stato oggetto cli atto cli compravendita ai rogiti de1 notaio Luca

Nannini di Lucca in data 23 marzo 2017 repeltorio 63.290 (allegato 9)'

Trattasi di un immobile in norrnali condizioni di manutenzione e L-onservazione clre è stato venduto a

un prezzo di Euro 148.000,00 (diconsì centoquaratottomila) con una superfìcie catastale abitabile

(superfici seconclo il D.P"R. 138/98 riporlate in visura cattrstale) di mq. 115,00 oltre a superficie

pertinenziale di mq. 17,00.

pertanto con una superficie convenzionale (calcolando aI 50o/c 1a super"iìcie pertinenziale) di mq.

123,50 e quindi con un valore a mq' di circa Euro 1.200'00 a1 ntq'

pertanto in considerazione di qllanto sopra esposto e degli attuali prezzi di niercato pef irnmobili

aventi caratteristiche di base simili a queiio da vaiutare e posti neila stessa zona e appartelienti a1lo

stesso segmento di mercato, r.iste anche le valutazicni dejia Banca dati delle Quotazioni Imnrobiliari

tenuta daìl'Agenzia delle Entrate e dei prezzi emersi da recenti atti di cornpravendita lo scrivente lia

proceduto aila se-euente valutazione:

In considerazione dejla negativa congiuntura econontica, deli'ubicazione in zona residenziale di

livello meclio. del buon stato di manutenzione generale, dei prezzi registrati in recenti atti di

compravendita aventi per oggetti beni comparabili a quello oggetto della presente valutazione, 1o

scrivente ritiene di dover ipplicare un valore di Euro 1.200,00 al mq. comprendenclo in tale

quotazione anche I'incidenza della reserie e delle altre pertinettze come computate nelia consisteuza

immobiliare.

Tale valutazione tiene conto in particolare tlei prezzi registlati per beni simili in nonnali condizir:ni di

nranutenzione e le valutazioni delle banche clati istituzionali a cui è stata applicata una decurtazione

al line di tenere conto delle scadenti condizioni di nratiutenzione generale delf irnniobile e§ecutato.

t' \,1,t. {. 1 1,t 1 i )l : 1, \,' .^+ 1 N,. t\t""t;. Til ta1 l a.llt.,\,' tr 
/\ l

Valore superficie principaie:

W,th;,1,1\.tlt;t] \, tql ,t.tl;i\ t. t N!|t'ttr

Yalore di mercato (i000/1000 di piena proprietà):

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):

129.99 x 1.200,00 155.q88.00

{ . 155.91ttt.0{f

{r. t 55.9lllt"{r0

9. VALUTAZIONE COMPI,ESSIVA DEL LOTTO:

I1 criterio di stima uLtlizzata è stato quello per coniparazione con beni sinrili utilizzando come

parametlo cii confronlo il metro quadro di supertìcie lorcla:

Si tratta c1i gna metodologia che, al di 1à della oggettiva riitficoità in ordine al reperimento di beni

aventi caratteristiche sirnili e quindi paragonabili a quelli oggetto cli valutazione. oftie lapossibilità di

individuare un ordine di grandez.za ragionevolrne.nte attendibile del piìr probabile valore venaie dei

beni da stimar.e grazie anche ali'ausiiio rlelle bancire dati istituziorrnli cire rappresentano un'affidabile

riferimento per f inciivirluazione del valore medio di un bene in una determinata zona.

Tale valore medio viene poi aftinato mediante la ricerca di beni efTettivamente comparabili con qr"rello

da stimare. og,setto di recenti compravendite e appartenente alio stesso segmento di mercato.

Le pecLrliarità di ogni sin-sc)lo bene immobile vengono quindi tenute ncl deirito conto in quanto, nel1a

detàrminazione deì più probabile valore di mercato, ii valore unitario del pararnetro di rilèrimento

tÈcnico incaricilto: §cotn. Marc0 Bennici
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viene opportltnamente modifìcato prendendo in considerazione gli elementi da cui più è influenzato e

che sono peculiarità di ogni singolo bene e che sono corùparati con altri simili e cioè. per e§empio,: il
contesto di ubicazione (residenziale, commerciale. artigianale). 1e caratteristiche costruttiYe, lo stato

di conseryazione, ia possibilità di ristrumrrazione, destinazione urbanistica, la sifuazione di rnercato

(rapporto domanda otterta), eventuali altri comodi o scomodi che inlluenzano il valore di mercato

tacendolo discostare da quello medio (es. parlicolare panoramicità o al contrario ubicazione in un

trano di stracia con particolare traftjco. vir:inanza vie di grande cotnunicazione ecc. ecc.).

Si _riunge così alia determinazione del pirì probabile "valore di mercato", cioè dei più probabile prezzo

tli mercato ai quale la proprietà immobiliare in oggetto può essere compravenduta alla data della

sriina, posro che l'acquirente ed i1 venditore abbiano operato in modo indipendente, non

condizionato e nel proprio interesse, r"1opo un'adeguata attitità di marketing durante la quale

enrrambe le parti hanno agito con eguale capacità, con prudenza e §enza alcuna costrizione, secondo

quanto definiro dall'International Valuliition Standards e l'European Valutation Standards. Per

cjefrnrinare il pirì probabile "valore di nrerrato", 1o scrivente ha ritenuto opportuno utilizzare 11

procedimento di stima sintetica definito "stima monoparametrica?' basandosi su1 parametro di

contionto della consisrenza conrmerciaie delf immobile da stimare. Le fasi principali del procedimento

di stima adottaio dallo sclivente sono risultate ie segttenti precisando comunque che, i parametri

merrici adottati e meglio indicati nei proseguo, sono stati assunti esclttsivamente come unici indizi

atti a compore. assieme ad altri eiementi, i1 vaiore finale determin;rto "a corpo":

- accertamento ed analisi deli'immobile oggelto di stima;

- analisi del mercato immobiliare e indivicluazione del "segmento di mercato" nel quale collocare

f imn.robile oggetto di stirna;

- rilevazione dei rapporti mercantili superfìciari per il segmento di mercato individuatol

- rilevazione dei dati immobiiiari (superfici principali e secondarie, prezzi di mercato) degli immobili
"comparabili" coilocati nello stesso segnìento di mercato dell'iirtmobile da stimare;

- calcolo superfìcie cornmetciale deif immobiie da stimarc;

- confronro dei dati reali rilevati con quelli ottenuti da fonti fiduciarie. operatori dei mercato e con

quelii prelevati dalle quotazioni riportate in autorevoii pubblicazioni del settore immobiiiare (vedere

rilevazioni presso agenzie e/o annunci imnrobiliari e ricerca atti di recenti compravendite);

- deterntinazione de1 Va1orc di Massima Frequenza unitario per il segmento di mercato;

- aggiustarnenti del Valore di Massima Frequenza unitario per tenere conto delia dissimiglianza

residua delf imrnobile da stimare con gli irnniobili "comparabili" di confronto:

- calcolo del valore di mercato su1la base della consistenza commerciaie delf immobiie da stimare e del

valore ìnedio unitario determinato.

Si precisa altresì che l'applicazione del valore unitario (€. x mq. di superficie commerciale), non è un

parametro di riferiinento tassafivo del valore del bene in rapporto alla sua etTettiva superficie, ma

esprime un'entità utile concomitante con g1i altri tattori sopra descritti, essendo pertanto meramente

indicativo e l"unzionale per determinare un ordine generale di grandezza dei beni stimati, i quali più

specificamente dovranno essere intesi "a corpo e non a misura".

11 dato prodotto tiene altrcsì conto dei valori pubblicati dall'Agenzia de1le Entrate nell'Osservatorio

deì Mercato Imrnobiiiare con riferirnento ai dati rilevati al 1o semestre dell'anno 2018 in materia di

determinazione di Valore Nomale dei Fabbricati ai sensi del comma 307 de1la Legge Finanziaria 2007.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Lricca, ufficio del registro di Lucca'

consen atoria dei registri immobiliari di Lucca, ufficio tecnico di Capannori, agenzie: Oikos, Agenzia

Via Roma, osservatori del mercato imrnobiiiare O.M.I., ed inoitre: Ricerche compravendite mediante

programma Stimatrix

fil{i t,\14h7.1t}Ntl l}t c{)Nlr{}tìM rfA A(ll "t s'fAi\jt).\}ìD ltu'l'LkNl\/ll}NAl.l t}l Y kt,l.i'l '\'Llt}Nki:

r ia versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle

coiloscenze del vaiutatorel

r le anaiisi e le conclusioni sono linritate unicamente dalle assurtzioni e dalle condizioni

tccniiìo lìì(&iealiJ: Geonr. Marco Benucci

Paginu i8 di lt)



Esprnpriazioni imn:obili»i N. 1$4/701ét

e Ventti iil nir,-l)1.t ri p()lliì tc i n pcri z i I :

r il rrtlutulo|Lr llr)n ht iilcun irltLrrL'ssc ntll'inrrrlrilrilc lr tir'ì tliiillr' ltl iliìLr§ll{in{j:

r il Vitlulatitre ha aglto in ;.tcirortio con gli slaxdiìltl liit l a lìTr'1r'\\r,l"r 
ri

r ti r.tltttlfr,ti . tlt ir(i\\e\ir) (l(l 1,"(ltll.l1" ì ì,rìì: r\i 1- .r'';i 'r' '1' ' trlì\'ì1:' " ''

pf()i"cssion{-ì i

' 11 \'alutiltt)re p()ssiedc i"cspctittlrlt 
' 

iiì 
'0Ì111'-'i"!ì/iì 

i'l !'!'ll.ti ' il ;''liie- it' i':'::Liit (}'"t' i itiri' r

r-oiloclltgl'tmn1rlriir,.:liitliia!:{nlii1i.'11'1rr111r,r:1ii'.1,.''.. .'

YAL0Rr. lll l\It-R('§'I() rOll\ t:

llltiPll"OGt-l \tAl I.!'f \;a[(]NE I)l \it-.RCAT(-] D,Li(i)Ri'}l

:ID descrizione consisterrza

A appartameuto i lo rlo

Spese di te1alafizzazione delle difformità (vedi cap.8):

Yalore di Mercato deif immolrile nello stato di fatto e di diritto in ciri si tiova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJY):

Riduzione r1el valore de\20?a per dit-ferenza tra oneri tributari su ba§e catastale

e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rìmborso forfemrio di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio antefiore alla Veridita e per

l'irnmediatezza delia vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delie trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Riduzione per afl'otondamento:

Yalore di vendita giudiziaria delf immobile al netto delle decurtazioni nello

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

datri 07/0-5/1021

i1 tecnico incaricato
Geom. Marco Benucci

cons. accessori

0,00

valore intero

l 55.988.00

155"98S,00 €

valore dirittc

t55.988^00

155.988,00 €

€- 8{X},0*

€. 155.tr88,S0

€. -11"837,60

€" 0"0s

€.8,CI0

€. 15CI,,40

€.124.000,0*

i{,jìi!rì infxriaal); ti.ll[] I13l{io B('ì1iì!.il
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