Espropriazioni immeobiliari N, 54/2018
promessa da;

TRIBUNALE ORDINARIO - LUCCA

ESPROPRIAZIONIIMMOBILIARI
54/2018

PROCEDURA, PR.{)MOSSA DA

T,

DEBITORE:

GIUDICH:
Dott.ssa Antonia Likera Oliva

CUSTODE:
IVG di Lucca

C GNS‘ULEN LA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
del 30/11/2022

%éSTAlegale.net

TECNICO INCARICATO:

Stefano Kostner

CF:KSTSFN&G7POGET7)5X
con studio in LUCCA (LU) VIA GUIDICCIONI TRAV.1 N.24 - SAN CONCORD[O
telefono: 0583582214
fax: 0583315476
eroail: studio_kostner@rin.it
PEC: stefano kestner@ingpec.eu

tecnico incarieato: Stefuno Kostuer
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Espropriazioni immobiliari N, 54/2018
promossa da;

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

villa singola a PORCARI via Romana Ovest 54, della superficie commerciale di 3 10,10 mg per lz
quota di 1/2 di piena proprietd (RGN :

Fabbricato unifamiliare per abitazione elevato in gran parte al piano terra e in parte su due piani,
corredato di circostante resede recintata, con accesso dalia via pubblica tramite cancello carrabile
arretrato di circa 2,70 ml dal limite stradale. L4 resede in parte & pavimentata per il transito ¢ la sosta
di mezzi nonché come percorso pedonale, in parte & destinata a giardine; sul retro si eleva
manufatto ad uso garage e ripostiglio. I tutto sito in Comune di Porcari, lungo la via Romana Ovest
al civico n.54 in posizione semiperiferica in zona a prevalente destinazione residenziale. L'abitazions,
oggetto di contratto di locazione, appare non abitata e oggelto di lavori edilizi di manutenzione non
ancora completati. ’ CooT e

Identificazione catastale:
» foglio 3 particella 733 sub. 5 (catasto fabbricati}, categoria A/2, classe 5, consistenza 12,5
vani, rendita 1.510,64 Euro, intestato 2 (R uausum T ———— —

La planimetria in atti differisce dallo stato dei luoghi per alcune differenze al piano terra quali
diversa posizione di una parete nell'ingresso, mancata rappresentazione del caminetto nel
soggiorno, alcune differenze nella rampa di scale chie conduce al piano soffitta nonchs
mancata rappresentazione della porzione di sottotetto con altezza maggiore di ml.1,50,
l'aggiudicatario dovrd presentare a sua cura e spese, una pratica Docfa con una nuova
planimetria catastale,

rendita 99,42 Euro, intestato a

Coerenze: la proprieti confina nel conplesso con via Romana Ovest, mappale 1520, mappale
1476, mappale 1453, mappale 765, 5.5.a.

La planimetria in atti corrisponde allo stato di fatto. I'abitazione (sub.5} e il garage (sub.6)
sono cotredati di resede circostante censita con il mappale 733 sub.4, bene comune non
censibile comune ai sub, 5 ¢ 6, Ai fini della contimit storico catastale le particelle 733 sub.4,
733 sub.5 e 733 sub.6 sono derivate dalla soppressione per frazionamento delle particelle 733
sub.3 e 733 sub.501; la particella 733 sub.3 & derivata quale unitd afferente, la particella 733
sub.501 & derivata dalla soppressione della particella 733 sub.2 a sua voita derivata dalla
soppressione per fusione delle particelle 733 e §74.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: - ' 310,10 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 1,00 m?

e foglio 3 particella 733 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria /6, classe 6, consistenza 35 mq,

tecnico incarlcato; Stefuno Kostner
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Espropriazieni immeobiliat N, 54/2018
pronossg da; ;

-
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.154.581,25
Vaiore di vhdie Bitiaidtats deiitidmobite nollo stato di fatto  di diritto in cui si €.123.665,00
trova: T T T - = e

Data della valutazione: ) 30/11/2022

#3.:STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immaobile risulta occupato da ORI o contratto di affitto tipo 4+4,
stipuiato il 13/01/2022, registrato il 13/01/2022 a Lucca ai nn. 000137 - serie 3T { il contratto & state
stipulato in data successiva il pignoramento o la sentenza di failimento )

Il contratto & stato stipulato dai comproprietari non esecutati e decorre dal 15/01/2022 sino al
14/01/2026 e si intenderd rinnovato tacitamente per altri 4 anni salvo il caso in cui, al termine dei primi
4 anni, il locatore non intendesse adibire 'immobile agli usi 0 efettuare sullo stesso opere di cui
all'art.3 della legge, ; la dichiarazione motivata di diniego di rinnovo del contratto-alla prima scadenza
dovrd essere comunicata al conduttore con lettera raccomandata almeno sei mesi prima della
scadenza. Alla seconda scadenza il contratto si intende rinnovato alle medesime condizioni se non
comunica le proprie intenzioni con lettera raccomandata da inviare all'altra parte almenno sei mesi
prima della scadenza del centratto, Si fa rilevare che , come riportaio nel contratto, di cui si allega
copia, al punto 2 OGGETTO & riportato che i comproprietari dell'immobile locatori concedono in
locazione al conduttore la quale "accetta per s, i diritti immobiliari a loro spettanti sull'unitd
abitativa sita in Commme di Porcari{LU), via Romana Ovest 1.54...." ; da tale dicitura sembre emergere
che i comproprietari hanno locato limmobile limitatamente ai propri diritti. :

~ Si segnala che durante I'ultimo sopralluogo si ¢ accertato che 1'immobile non fisulta ancora abitato

- (sembra siano in.corso alcuni lavor] di ordinaria manitenzione e modifica impianti).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE. RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o alire traserizioni pregiudizievoli, Nessuna,

& 1.2 Convengiond motrimoniali ¢ prov, J ’c}&&'a?n:‘;:f.‘c)rze casor coniugale: Nessune, -

413 At o r‘z.s‘.i‘c.’?‘l-‘if?ié.}'tf(} urbanistice.: Nessuno, o
4 4. dltre limitazion! d'uso: Nessuno.

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELILA
PROCEDURA: B s "

Wi 7

ipoteca volontaria, stipulata il 06/09/2004 a firma di Notaio Massimo Barsanii ai nn, 68480/20722 dj

repertorio, iscritta if 14/09/2004 a Lucca ai nn. 38#8pait: fvore di e

W derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario

e
e

4% iy

ipoteca giudiziale, stipulata il 20/12/2016 a firma di Tribunale di Tucea ai ni. 2492/1 di repettorio,
iscritta il 22/12/2016 a Lucca ai nn. 2817 part., a favore di o
derivante da decreto ingiuntivo

ipoteca giudiziale, stipulata il 22/05/2017 a firma di Tribunate di Lucea ai
il 06/06/2017 a Lucca ai nn. 1271 part., a favore di
decreto ingiuntivo

un. 924 di repegiorio, iscritta
derivante da

ipoteca giudiziale, stipulata il 24/04/2017 a firma di Tribunale di Firenze ai nn, 2099 di repertorio,

4

teenico incaricato; Stefano Kostner
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. Espropriazioni immobiliari N, 54/20 18
proniossa da;

iseritta il 14/09/2017 a Lucca ai nn. 2105 part., a fayore di mderivaute da

decreto ingiuntivo

pignoramento, stipulata il 19/02/2018 a firma di verbale UNEP présso T

repertorio, trasctitta il 14/03/2018 & Lucca ai nn. 2910 part., & favore di

detivarite da verbale pignoramento immobili

-
*

4.2.3 dltre traserizioni: NessulBu:

4204 dlive limitazion! d'uso: Nessusia, _

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaris annue di gestione dell'immobile: . ' : €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: = PR -4 X 1)

Spese condominiali scadute ed insolutc alla data della perizia: . €. 0,00
Ulteriori avvertenze: - ; s

In merito al fabbrigato di servizio (rimessa - sub. 6) si ritiene realizzato in assenze titolo edilizio e non
regolarizzabile, in quanto in contrasto con le prescrizioni previste dal vigente R.U. e dalla normativa

4

urbanistica, in particolare ¢ ubicato a distanza minore di ml 10,00 dal fabbricato principale (in
contrasto cont la distanza minima prevista dal D.M, 1444/68), per una descrizione di dettaglio si
rimanda a quando evidenziato nel capito “verifica conformita edilizia”. In considerazione di quanto
sopra esposto, l'aggiudicatario dovra procedere 2 sua cura e spese con un intervento di riessa in
pristino con la demolizione del fabbricato accessorio (rimessa — sub. 6). Tale manufatto non & stato
considerato nella quantificazione del valore del -lotto & il costo di demolizione, che & stato
quantificato indicativamente in circa € 6.000,00, & stato detratto dal valore complessivo stimato per il
lotto,

In merito ai costi di regolazione edilizia o catastale quantificati e descritti nei relativi capitoli, ai fini
della determinaziene del valore, sono stati imputati per la quota di 1/2 corrispondente ai diritti di

proprietd dell'esecutato. Trattandosi perd di costi di regolarizzaziene che sono "solidali" fra i

compropristati del bene , l'aggiudicatario potrebbe esere chiamato a sosténerii per intero ,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dalla relazione notarile presente in atti e dalle visure ipotecarie svolte risulta che : al dante causa
dell'esecutato “il bene era pervenuto per atto di divisicne e per successione di
YRR cui cstremi sono sotto riportati; in merito alle denuncie di successione di L . ]
si fa rilevare che i relativi estremi di registrazione sone quelli ripartati nella relazione notarile ma
dalle visure ipotecarie svolte tali successioni non risultano trascritte , inolfre_non risulta trageritta

gicuna accellazione tacita, dell'eredita di NNNNNMMEer 1 beni in oggetto,

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

_ N ‘ “im'forza di atto di compravendita (dal 06/09/2004), con atto
stipulato il 06/09/2004 a firma di Notaio Massimo Barsanti ai nn. 68479 di repertorio, trascritto il
14/09/2004 a Lucca ai nn, 10240 part..
Acquisto da

ribunale di Lucca ai nn. 571di -

tecnico incaricato; Stefano Kostner
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Esproprinzioni immobiliari N, 5472018
promossa da;
£ a-t.*ﬁsﬁ\w-.'( -ii:‘w‘égt:‘-.hik\,,{‘x! L T T

S , in forza di atto di compraveadita (dal 30/10/1962 fino al
01/10/1$93), con atto stipulato il 30/19/1962 a firma di Notaio Raffacle Manfredini ai nn. 22569 di
repertorio, trascritto it 21/11/1962 a Lucca ai nn, 6310 part.,

Provenienzza della particella 733 de! Catasto Terreni

A ISR i forza di atto di compravendita {dal 30/10/1962 fino al
30/1072000), con atto stipulato il 36/10/1962 a firma di Notaio Raffiele Manfredini ai nn. 22569 di
repertorio, traseritto il 21/11/1962 & Lucea ai nn. 6310 part.. " '
Provenienzz della particella 733 del Catasto Terreni .

TN i fo::: i denuncia di successione (dal 01/10/1993 fino al
30/10/2000), registrato i - W 2i nn. 9 vol D

Denuncia di successione di (RSN QNN © cui sono seguite successive
successioni integrative n. ¥ibe n4 del vol. @ registrate o GNugH il ACERARIIE Si taith della
provenienza delle originarie particelle 733 sub.501 e 733 sub.3. Si fa rilévare che con atti del Notaio
Marco Regni del §7.06.2006 rep.n. 196042 e del 14.06,2006 rep.n. 196163 risulta trascritta relativamente
ad altdd immobili Yacceltazione tacita della presente eredita rispettivamente in data 16.06.2006 al n,
pert. 7636 e in data 11.07.2006 al n. 8937 part, . ..

in forza di denuncia di siccessions (dal 01/10/1993 fino al
06/09/2004), registrato 1! UGS - WENS | no W vol
Denuncia di successione di (E__—_—_, a cui sono segnite successive
successioni integrative n. Wi niil del vol SN registrate o WS il PR, S tratta dells
‘provenienza delle originarie particelle 733 sub.501 e 733 sub.3, Si fu rilevare che con atti del Notaio
Marco Regni del 07.06.2006 rep.n.196042 e del 14.06.2006 rep.n1.196163 risulta trascritta relativamente
ad altri immobili I'accettazione tacita della presente eredita rispettivamente in data 16.06.2006 al n.
part.7686 e in data 11.07.2006 al n. 8937 part, o

in forza di denuncia di successione (dal 01/10/1993 fino al
30/10/2000), registrato il 25/03/1994 a Lucca &i nn., 91 vol.1424.
Denuncia di- successione di 1 NG_G_| TS - ¢ sono seguite successive
successioni integrative n. We nWde! vol. SN registrate o ST i VNP, Si taita delia
provenienza delle originarie particelle 733 sub.501 ¢ 733 sub.3. Si fa rilevare che con afti de! Notaio
Marco Regni del 07.06.2006 rep.n. 196042 ¢ del 14.06.2006 rep.n. 196163 risulta trascritta relativamente
ad altri immobili l'accettazione tacita della presente erediti rispettivamente in data 16.66.2006 al n.
part.7686 e in data 11.07.2006 al n. 8937 part.

in forza di atto i divisions {dal 30/10/2000 fino al 06/09/2004),
con atto stipulate il 30/10/2000 a firma di Notaio Massimo Barsanti al nn. 62642 di repertorio,
trascritto il 02/11/2000 a Lucca ai nn, 10922 part.. ' ' '

Atto di divisione stipulato con “provenienza delle originarie particelle 733

sub.SOl e 733 sub.3.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Verifica Conformitia Edilizia-Urbanistica

Elenco Atti auiorizzativi

o Licenza Edilizia n. 42 del 1963 avente per oggetto “ la costruzione di un fabbricato per .

civile abitazione da edificare in Porcari, Via Romana Ovest, localitd ¥ |
progetto prevedeva la realizzazione di una vilietta monofamiliare slevata ad un piano, della
superficie di mq 150,70 + 49,05 e di un volume di me 629,32 ;

» Agibilith del 1964 , a seguito del sopralluogo delufficiale sanitario con.Muylla Osta del 4-12-
1964. 8i precisa che tele documento non & stato trovato presso gli archivi Comunali, ma &
stato fornito allo scrivente dal tecnico che ha seguito le verifiche di conformitd per l'acquisto
dei diritti di '4 del fabbricate, nel documento non vi & riferimento al numero della Licenza

tecnice incaricate: Stefano Kostner
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pprinz_igni.iml,ndbii;iari N, 5472018
LSS i

ssit day

. . gd
LT k

Edilizia, ma il dontenuto del documento & compatib?l‘e con le caratteristiche del fabbricato in
oggetio (5 vani + garage) . Si precisa che ddpo le modifiche ¢ ampliamenti che ha subito nel
tempo Pimmobjle si ritiene necessiti di una miova certificazionie di agibilita ; - :

Concessione Tdilizia n, 101 del 1978 (pratice edlizia i 101" dél 197 Srot, 4832 et

06.07.1978).avente per oggetto  mansarda « fabbricato per abitazione “. Comunicazione di

- inizio lavori prot. 8397 del 11.12.1978. Nella relazione tecnica, oltre all’ampliamente della

mansarda 8i fa riferimento anche alla realizzazione di una tettoia sul retro con 2 pilastii a

faccia vista e tetto in legno. Dall’esame degli el orati; grafici: si -115_)%;10.-_411&.113:;&19;*316

modifiche alla distribuzione del piano terreno sul r%)foi del fabbricato. St fa rilevare che lo
ica od lizia dif .

( rte con quanto autorizzato nella
Licenza Edilizia preced® ificato in.ge 1111'0‘;‘; o
: $ W TF [ T N T

Concessione Edilizia in Sanatoria 287 del 1995 di cui alla Domanda di Condone Edilizio L.

47/85 P.E. 326.del 1986 ( prot. 3740 del 29.03.1986), avente per oggetto “Modello C01, opere
non valutabili in termini-di superficie e di volume  Nella relazione tecnica allegata si fa
riferimento a lavori realizzayi in difformita alla L.E. 101 del 1978 s * o in fase di ese

lavori sone state apportate alcune modifiche corister nelld diver®yenl
alcune aperture esterne; picaple modifiche distithutive Sl interi, oo

"

Pratica Edilizia 466 del 1986 — ARCHIVIATA (prot. 4695 del 21 .02,1986) avente per oggetto
“sopraclevazione”. La pratica ha avuto parere NEGATIVO in quanto in contrasto con le
norme del Regolamento Edilizio & Norme Generali di Intervento;

Art. 26 (L. 47/85), Pratica Edilizia n. 645 del 1086 — ( prot. 6040 del 23.05,1986) averte per
oggetto “opere interne”. Nella relazione si fa riferimento al foglio 3 mappaleg733, si clencago
gli interventi previsti * sostituzione della attyale % )

oguettes ‘nella 206 notte (cimere
disimpegno e studio) con un niove pavimentg In parquet g’z‘ legno, ripresa parziale degl
infonaci interni e consdguente tinteggiauri® Yifacinento' pargiale dell'impianto termico
esistents%in 15 Estidizion? di alcune tubizibni” i :

Autorizzazione Edilizia n. 99 del 11.09.1986, Pratica Edilizia P.E. 647 del 1986 -- {prot. 6057
det 24.05.1986) avente per oggetto “Manutenzione Straordinaria”, Nella relazione tecnica si
descrivono i seguenti interventi “ sostituzione degli attuali avvolgibili in legno a
protezione degli infissi esterni, con persiane “alla Fiogentina” sempre.ifflegno verniciady
rifacimento dei vialetti esterni con parziale posa in opera di pietra e mattonelle in cotto ,
sia sul fronte est sia sul fronte ovest del fabbricato; sostituzione degli attuali canali ¢
discendenti in lamiery vernicfat%ggg; Juoviccanali.e isggnilenti in rame; ripresa parziale
dell’intonaco esterno e conseguente tinteggiatura; ripassatura del tetto | tinteggiatura e
ripresa dell’intonaco esterno ed interno; realizzazione di ung parete divisoria in mattoni
Jorati a sei fori e modifica di un’apertura esterna al piccolo manufatto ad uso rimessa poco
discosto sul lato di levante del fubbricato principale |’

Autorizzazione Fdilizia n. 43 del 1987, Pratica Edilizia 391 del 1988 ( prot, 12135 del
20.10.1988) avente per oggetto “muro di contenimento e recinzione ” aventi ad oggetto i
mappali 1170, 733 ¢ 360 di questi solo uno & il mappale oggetto di procedura & il mappale
733. Fatte alcune verifiche catastali risulterebbe che questo intervento dovrebbe avere avuto
come oggetto la realizzazione del muwro di contenimento/recinzione del terreno poste sul
confine a monte del lotto oggetto di stima;

Axt. 26 (L. 47/85), Pratica Edilizia n. 336 del 1989 — ( prot. 12889 del 14.10.1989) avente per
oggetto “demolizione di un muro in muratura di mationi doppio UNI e realizzazione di nr.
2 pareti divisorie in mattoni forati a sei fori al plano mansardato per la realizzazione di un
ripostiglio™;

‘giez',

tecnico inearicato: Stefane Kostner
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Esproprinzioni immebiliari N, 54/2018
JBromosss da: i

DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo il Regolamento Urbanistico Vigente 1’area su cui si eleva il fabbricato ticade in zona - Art,
I1“B/I Aree residenziali satnre” (mappale 3/733 superficie di 1173 mq - supérficie catastale rq

1198,
VINCOLL dalle ricerche eseguite ptesspl’Uﬂimo Urbanistica del Cormune di Porcari, non pare che

sul lotto vi siano particolari vinggl....
© Tavola QP.G-01 --Classe pericolosith Geomorfologica Gl BASSA:
o Tavola QP.G-02 —Classe pericolosita Idraulica 11 BASSA;
oT avol_ﬁQP.G—OS —Grado di vulnerabilitd degli acquiferi M Me_dio;

Verifica conformite Edilizia-Urbanistica

Per la verifica della conformitd Edilizia delle unita immobiliaii oggetto della procedura lo scrivente he

 eseguito un confronto tra 16 stato autorizzato ¢ lo stato realizzato, In merito allo stalo autorizzato,
sono stali presi a riferifienic gli elaborati grafici di tutte le pratiche autorizzative slencate in
precedenza, .

In merito alle conclusioni riportate in appresso, si ritiene epportune far vilevare, che in relagione
alla verifica delln conformitd del fubbricati si é futto viferimento anche alle tolleranze di
costruzione del 2% previste dalla normativa attuale, ¢ ¢he tali conclusioni sono affette da ung
certa incertezza in guanto, le misure rilevate dallo scrivente sono comungue - affette da
approssimagione. : :

v
N e

Si ritiene necessario evidenziare dlcune discrepanze rilevate dall’esame degli atti autorizzativi:

Licenza Edilizia n. 42 del 1963. T progetto prevedeva la realizzazione di una villstta monofamiliare
elevata ad un piano, con fabbricato accessorio poco distante collegato da porticato, della superficie
complessiva di mq 150,70 + 49,05 (escluso superficie portico) e di un volume di me 629,32;

Concessione Edilizia n. 101 del 1978 ’

Si fa rilevare che la tavola che rappresenta lo “stato attuale” nella C.E. & diversa dallo “stato di
progetto” rappresentato nefla Licenza Edilizia 42 del 1963, dal confronto tra 1 due atti autorizzativi si
rileva indicativainente che:

0 Sul lato nord del fabbricato, il portico previsto in progetto nella L.E. 42/63 (deila superficie di
circa 45 niq) & stato modificato, tamponato e trasformato in locali abitabili;

¢ le dimensioni del fabbricato principale sono leggermente maggiori di quanto autorizzato con
la citata L.E. (in particolare il lato sud del fabbricato & leggermente pil lungo di circa 90 cm,
tale lato fronteggia a distanza di ml 3.14 altro fabbricato di terzi);

o parte del fabbricato di servizio posto sul 'retrq, previsto in progetto nella L.E. 42/63, non &
stato realizzato;

© nella C.E. 101, sulla porzione nord del fabbricato principale, al piano primo era rappresentato
un locale sottotetto soffitta (che aveva altezza interna variabile da ml 1,40-in gronda a circa ml
2,05 in colmo), con ampia terrazza 2l piano primo, il tutto con accesso da scala esterna, talg
sottotetto non si ritiene autorizzate in quanto non rappresentato nella LE, 1. 42:

© nello “stato attuale” della C.E. n. 101, sul prospetto principale & rappresentato un portico
(rilevato in loco), che non risulta antorizzato con la L.E. 42, sono inoltre rappresentate alcune
modifiche del piano terreno;

o nella CE. 101, nellelaborato grafico dello “stato attuale”, sul retro del lotto viene
rappresentato un secondo fabbricate destinate a rimessa (fabbricato B — sub. 6), tale
fabbricato si ritieng realizzato senza titolo, in quanto non era presente nella citata T2, 42 e
non ¢ stato reperito altro permesso che lo autorizzi in modo esplicito. Sentito anche il tecnico
Comunale, il solo fatto che sia stato rappresentato nella tavola dello “stato attuale” della C.I
101 non lo rende autorizzato. Si precisa che le dimensioni esterne in pianta rilevate

tecnico incaricato: Stefano Kostner
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differiscono leggermente da quanto riportato nella C.E., le differenze rienirano nella tolleranza
di costruzione del 2% prevista dalla norma, mentre I"altezza in gronda risulta difforme (misura
rilevata circa-m? 3,00, altezza indicata nellz C.E. 101 ml 2,60 - mentre nel Condono Edilizio &
indicata una altezza di m 2,98);

0 Il sottotetto, che sovrasta gran parte dell’abitazione, & stato realizzato pi alte di quanto

previsto in progetto nella L.E. 42, in particolare : & stata aumentata la pendenza delle falde (la

pendenza di-progétts delle falde era molio limitata, circa il 15%, adatta per un manto di
copertura in lastre & non per un classico tetto in tegole di laterizio come quello realizzato); &
stata aumentata U'altezza interna in gronda {attualmente & circa 20-40 cm, nel progetto
originario si rileva graficamente una altezza di circa 15 cm); si & rilevala una altezza in colmo
interna variabile da cirea ml 2,05 a circa ml 2,40, contro una altezza in colmo autorizzata nella
LE 42diml 0,90,

O le caratteristiche dei fabbricati indicati nel citato “stato attuale® della C.E, 101 sono, la
superficie coperta del fabbricato B mq. 39,67, la superficie coperta del fabbricato principale &
mq 231,50 , con una superficie coperta complessiva di 271,17 mq — volume fabbricato B me
103,14 , volume fabbricato A me 827,00, volume complessivo 930,14 mq - di coniro i dati
indicati nella L.E. 42 erano: volume complessivo di me. 629,39; superficie coperta complessiva
dimq 199,75, escluso portico;

Nello stato di progetto della C.E. 101 erano previsti i seguenti interventi: ristrutturazions e
ampliamento della citata soffitta presente sulla porzicne nord del fabbricato principale, con
realizzazione di una mansardz che andava ad occupare tutta la zona a terrazzo, con awmento di
volume e di superficie utile; leggere modifiche distributive interne; realizzazione di portico sul retro
del-fabbricato principale; modifiche interne al fabbricata principale e alla rimessa posta sul retro
(fabbricato B = sub. 6), mantenendo invariata la superficie coperta. La superficie coperta di progstto
del fabbricato principale non viene modificata, tranne In realizzazione del citato portico sul retro, il
volume del fabbricato principale viene incrementato da me 827,00 a me 931,80 (con lz realizzazione
Cella mansarda), con un velume complessivo di progetto di mc 1.034,94 (fabbricato A + fabbricato
B); il volume ¢ la superficie di progetto del fabbricata B non vengono modificati;

Dalle ricerche eseguite presso il Comune di Porcari, & stata rintracciata la vecchia mappa che
individuava la perimetrazione dei centri abitati al 1967 (che fa riferimento alla legge 765 del
06.08.1963), eseguendo una sovrapposizione sommaria con la mappa catastale, considerate lo
incertezze insite nella rappresentazione grafica, sembra che il fabbricato principale ricada all’interno
della perimetrazione del centro abitato al 1967, mentre i fabbricato di servizio (fabbricato B) posto sul
retro sembra che ricada esternamente alle perimetrazione dei centri abitati. In considerazione di
quanto sopra esposto, ove si riuscisse a provare che il citato fabbricato di servizio sia stato edificato
prima del primo settembre del 1967, allora tale manufatto potrebbe essere considerato regolare, in
caso contrario & da ritenersi abusivo. Per ricostruire la data di realizzazione lo scrivente ha eseguito
varie ricerche presso gli archivi fotografici della Regione Toscana ¢ della Provincia, per verificare la
presenza di foto aeree della zona, nel periodo di interesse esistono solo due voli con relative foto,
uno del 1965 ¢ uno del 1975. Dall’esame delle foto acree del 1963, si rileva che parte delle modifiche
sul fabbricato principale sembrava fossero gid state realizzate, mentre non risulta presente il citato
fabbricato a rimessa {sub. 6) posto sul retro e distaccato dal fabbricato principale, Alla data del volo
del 1975, il fabbricato a rimessa era presente &, a seguito di un sommario esame visive, sembra che
ancie lo stato del fabbricato principale fosse sostanzialmente conforme con quanto rappresentato
negli elaborati grafici dello “stato attuale” di cui alla L.E. 101 del 1978, Lo serivente ha rintracciato
anche le planimetrie catastali originarie dell’immobile, datate 29.08.1967, ove non risulta
rappresentata la citata rimessa posta sul retro a distanza dal fabbricato, ma solo quella autorizzata
con la L.E. 42, inoltre il fabbricato principale & rappresentato sostanzialmente eguale alle tavole
grafiche allegate alla L.E. 42 del 1963, mentre invece, da quanto si riesce a rilevare dalla citata foto del
1965, risaltava gia all’epoca in parte difforme, questo fa sorgere alcuni dubbi sulla corretta
rappresentazione grafica indicata nelle citate planimetrie catastali. Viste le incertezze sopra gsposte,
stante quanto sopra, a meno che non emergano altri documenti storici, che permettano di accertare
se la citata rimessa, sub. 6, sia stata realizzata prima del 01.09.1967, si ritiene che sia stata realizzata
senza titolo e quindi abugjva. Sentito anche il tecnico Comunale, il solo fatto che tale fabbricato sia
stato rappresentato graficamente nella tavola dello “stato attuale” di cui alla C.E. 161 del 1978 non lo

teenico incaricato; Stefano Kostner
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1

ha regolarizzato. In merito alle modifiche dell’abitazione, si fa rilevare ché da un esame visivo
somimario delle citate foto aerée del 1965, pare che il fabbricato fosse leggermento diverso da quanto
rappresentato nella citata planimetria-catastale, che quindi si potrebbe ritenére affetta da errore
grafico. : .

1n merito al fabbricato principale, in via prudenziale {considerato che l2 citata domanda di condonoe
edilizio fa riferimento solo a modifiche di prospetto e a leggere modifiche interne), si ritiene di
prendere a riferimento come-stato autorizzato originario quello rappresentato nélla L.E. 42 dsl 1963,
le “differenze” elencate in precedenza, tra lo stato autorizzato di cui alla citata L.E. n, 42/63 ¢ quelle
rilevabili nello “stato attuale™ allegato alla C.E. 101 del 1978, sentito anche il tecnico comunale, 010
da constderarsi deile difformitd, il solo fatto di essere state rappresentate negli elaborati grafici
prodotti nella C.E. 101 non le ha autorfzzate. Svolti alcuni calcoli sommari, sulla base dell’attuale
regolamento regionele 39/R, si @ riscontrato che I’aumento di Superficie Edificata (S.E.) calcolato
raffrontando lo stato autorizzato con la L.E. 42/1963 e lo “stato attuale” rappresentato nelle C.E, 101
del 1978, sembra superare la percentuale massima dell’8% prevista nell’art 197 della LR, 65/2014 ¢
quindi queste difformit2 rientrerebbero tra le variazioni essenziali. - - .

Dal confronto tra lo stato rilevato e le t'a?ole g’rsiﬁche allegate alla C.E. 101 del 1978 ¢ quelle allegate.

alla C.E.S. 287, si rilevano alcune leggere difformita neile misure interne ed esterne, parte rientrano
nella tolleranza di costruzione del 2% prevista dalla norma, parte si ritengono riconducibili ad error
grafici e parte in difformitd, Sono state rilevate anche alcune lsggere difformita di prospetto in
particolare nella forma e dimensione delle aperture esteriie (fon sono state realizzare, o sono state
chiuse alcune luci presetiti in gronda nel sottotetto), leggere modifiche inpiasita'e di prospetto del
portico lato strada, o C o _

In merito alla zona a mansarda, confrontando le misure rilevate.¢ lo stato autorjzzato nella C.E. 101
del 78 (si precisa differiscono leggermente da queile di cui alla C.E.S. 287), sono state rilevate delle
differenze che in appresso si elencano: ~ " ' I

» differenze relative alla diversa distribuzione interna che sono riconducibili ad interventi
autorizzati con successivi permessi;

® La larghezza della scala di accesso alla mansarda risulta difforme e superiore a quanto
autorizzato (larghezza autorizzata cm 95 lerghezza realizzata circa cm 1, 1)

 Lalarghezza interna della mansarda risulta difforma da quanto autorizzato, sembra che questa
differenza sia imputabile ad una leggera traslazione delle murature tra mansarda e sottotetto,
infatti la larghezza esterna della porzione di fabbricato su cui insiste la mansarda & circa ml
5,85, confro una misura autorizzata di ml 5,65, questo comporta una difformitd con un
aumento di volume edilizio ¢ di 8.1, ; '

o La lunghezza della soffitta della porzione lato strada & difforme da quanto antorizzato,
lunghezza rilevata & circa ml 3.33 mentre quella di progetto & ml 3,20m, la differenza si ritiene
imputabile ad un diverso spessore della muratura interne di separazione;

* Altezze interne: in colmo si & rilevata una altezza di ml 2,92 ma in progetio non & indicata
alcuna ealtezza ¢ quindi non & possibile eseguire verifiche; nella patte pilt bassa della
mansarda, in progetto ¢ indicata una misura di m! 1,82, mentre & stata rilevata una misura
inferiore e di circa ml 1,66 e quindi difforme;

e Alcune differenze alla forma e dimensioni delle aperture esterne;

Si ritiene che queste piccole difformitd potranno essere regolarizzate all’interno del P.d.C, in

Sanatoria da presentarsi per regolarizzate lg difformita come descritto nel proseguo .

Recinzione lato strada : La recinzione con il cancello carrabile, risulta rappresentata solo nella
planimetria generale deli’elaborato grafico dello “stato attuale® della C.E. 101 del 78. La
rappresentazione della recinzione & molto schematica e non ¢ indicata alcuna misura, la verifica di
conformitd risulta quindi approssimata. La porzione dove & posizionato il cancello sembra difforme in
quante, invece di avere giacitura parallela alla strada come indicato nel titolo autorizzativo, sembra
ortogonale al confine lato nord. Si ritiene che tale recinzione sia regolarizzabile con presentazione di
idoneo titolo abilitativo in sanatoria e pagamento di una sanzione minimale di € 1,080,00 oltre a spese

tecnico incacicato: Stefmo Kostaer
Pagina 9 di 68

=
=}
5
re)
=
=]
O
(=}
=
<«
2
(=]
=
2

[}
o
32
2]
=]
sl
['s]

o

%3
(=}
o0

fu
=]
P
fan]
(7]
i

[}
=

O
[}
“
<L
]
ju]
z
<
a.
1%}
[&]
Ll
o
<L
o
o}
i
<L
i
=]

o

)

%

[k

E
L
[®]
:
w
-
%]
i
]
=z
)_.
w
(9]
X

&
]
£

I

E
i




& .. - Bsproprisziont immabitiari N. 54/2018
" "proniossil'dal

tecniche per € 1.000,00, previa parre vincolante del competente ufficic Comunale per gli accessi
carrabili (polizia Municipale). Si fa rilevare che la distanza del cancello dal limite della carreggiata & di
circa ml 2,70 . S e e

Distanza del fabbricato dai confini; Negli atti autorizzativi non & indicata la distanza de! fabbricato
della via pubblica , a titclo informativo si fa rilevare cha la distanza minima dell'abitazione dalla
recinzione lato-strada & di-circa-ml 16,00;-La distanza del fabbricato dal confine nord ¢ sud &
rappresentata solo nella planimetria generale dell’elaborato grafico dello “stato attuale® della C.E,
101 del 78, ed & rispettivamente di ml 3,40 e m! 1,75 . Le misure rilevate rispetto alla recinzione sono:
sul lato nord variabili da circa ml 3,50 a ml 3,33 : sul lato sud variabili da m! 173 a ml 1,71,
considerando i valori medi, le differenze tra le misure di progetto e quelle rilevate sembra che
rientrane nella tolleranza di costruzione del 2% previsto dalla norma .

In appresso gi ripottano aleine precisazioni in merito al confronta tra lo stato attuale rilevato e i
seguent] alti autorizzativi: ‘ : ‘ ' S : '
© Concessione Fidilizia in Sanatoria 287 del 1995 di cui alla Domanda di Condono Editizie
Nella relazione tecnica allegata si fa riferimento a lavori realizzatl in difformit alfa L.E. 101 del
1978, " ... in fase di esecuzione dei lavori sono state appartate alcune modifiche
consistenti: nella diversa realizzazione di alcune aperture esterne, piccole modifiche
distributive all'interno. “ . Dal confronto tra gli elabopati grafici allesati alla C.E.S. 287 e
uelli della C.E. 101, sirilevano delle leggere differenze su alcune delle dimensioni esteme del
fabbricato principale e di quello accessorio e dello spessore deile murature portanti. tali
differenze non sono state evidenziate nella reazioné descritfiva e nella Domanda di Condono
e quindi non §j ritigne che sjiano state regolarizzate con la citata C.E.S. :

o.-Art. 26 _(15.747/85), Pratica Edilizia n. 645 del 1986 avente per oggetto “opere interne”,
Nella refazione si fa riferimento al foglio 3 mappale 733, si elencano gli interventi previsti “
sostituzione della attuale moquettes nella zona notte (camere disimpegno e studic) con un
nuovo pavimento in parquet di legno; ripresa parziale degli intonaci interni e
conseguente linteggiatura; rifacimento parziale dell'impianto termico esistente con la
sastituzione di alcune fubazioni” . In questo titolo non sono previste modifiche
dimensionali, gli altri interventi alle finiture ¢ agli impianti sembra siano stati realizzati come
previsto,

O Autorizzazione Edilizia n. 99 del 11.09.1986. Nella relazione tecnica si descrivono i
seguenti interventi " sostituzione degli attuali avvolgibili in legno g protezione degli
infissi esterni, con persiane “alla Fiorentina” sempre in legno verniciato; rifacimento dei
vialetti esterni con parziale posa in opera di pietra e mattonelle in cotto, sia sul fronte est
sia sul fronte ovest del fabbricato; sostituzione degli attuali canali e discendenti in
lamiera verniciata con nuovi canali e discendenti in rame; ripresa parziale dell 'intonaco
esterno e conseguente tintegginturay ripassatura del tetto | tinteggiotura e ripresa
deil’intonaco esterno ed interno; realizzazione di una parete divisoria in mattoni forati a
sel fori e modifica di un'apertura esterna al piccolo manufatto ad uso rimessa poco
discosto sul lato di levante del fubbricato principale . L’intervento sul fabbricato
principale sembra sia stato eseguito come previsto, difficile valutare I'intervento sulle
pavimentazioni esterne in quanto non sono rappresentate negli elaborati grafici. L’intervento
sulla rimessa sembra sia stato realizzato solo in parte, & stata realizzata la modifica delle porie
carrabili di ingresso, che da due & diventata yna pid ampia, mentre sembra che la modifica del
ripostiglio intetno sia stata realizzata leggermente difforme;

O Autorizzazione Edilizia n. 43 del 1987, avente per oggetto “muro di contenimento e
recinzione ” aventi ad oggetto i mappali 1170, 733 ¢ 360 di questi solo uno & il mappale
oggetto di procedura & il mappale 733. Fatte alcune verifiche catastali risulterebbe che questo
intervento dovrebbe avere come oggetto la realizzazione del muro di contenimento/recinzione
del terreno posto a monte del lotto oggetto di stima. Si precisa che gli elaborati grafici allegati
al titolo sono poco dettagliati e mancanti di molte quote, da quanto si desume dalla relazione
tecnica allegata, sembra che il muro fosse previsto gran parte in .. e in parte in bozze, alle
stato la porzione di muro che va dal fabbricato di servizio sino al confine nord & realizzato in
muratra di bozze. Negli elaborati di progetto non & indicata alcuna misura, risulta quindi

tecnico incaricato; Stefano Kostner
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difficile eseguire verifiche di dettaglio;

O Art. 26" (L.47/85), Pratica Edilizia n. 336 del 1989 avente per oggetto “demolizione di un
muro in‘iuratira di maitoni doppic UNI e realizzazione di nr. 2 pareti divisorie in mattoni
Jorati a sei fori al piano ménsardato per la realizzazione di un ripostiglio ™. Negli elaborati

grafici allegati al titolo non’ sono_indicate Je quiote, la modifica & ‘solo tappresentata
graficathente si ura planimetria catastale sulla quale & stata rappresentata in giallo la parete

" da démolire e in rosso le p-ziretijc[a_“iféaliizaﬁjé.' L’intervento sembra sia stato realizzato come
previsto, ma vista I'approssimazione degli claborati grafici e 1a mancénza di quote, non &
possibile eseguire tina adeguata verifica di conformita; ' '

Regolarizzazione delle difformiti
Per verificare se le citate” difformita, rilevate tra la L.E. 42 ¢ la C.E. 101, siano regolarizzabili, §i &
dovuto procedere con una sommaria verifica defla conformita delle difformita realizzate sia all’epoca
della costruzione (fine anni 60 inizio anni 70) che alla data odierna, Dalle ricerche eseguite presso gl
archivi Comunali, sembra che il primo st mento urbanistico Comunale sia stato un Programmia dj
‘Fabbricazionie del 1972, con adozions precedente, lo serivents ne ha preso visione, ma le tavole
visionate erano incomplete e mancanti della legenda, quindi non & stato possibile ricostruire la
classificazione «della zona, comundue sentito ‘anche il tecnico Corunale, viste le verifichs a U0
tempo eseguite dellistruttore tecnico del Comune e dalla Commissione Edilizia, che esaminarono e
rilasciarono la citata C.E. 101 del 1978, si ritienc plavsibile dedurre che lo stato rappresentato nella
C.E. fosse conforme con gli Strumenti Urbanistici vigenti all'epoca. Per la verifica attuale si & fatto
riferimento al Regolamento Urbanistico vigente, I'area su cui si eleva il fabbricato ricads in zona -
Art, 11%B/1 Aree residenziali sature” (mappale 3/733 superficie di 1173 mq — superficie catastale my
1198).In appresso si riporta un breve sunto del citato articolo, peruna trattazione esaustiva si invita
gli interessati ali’acquisto 2 visionare il Regolamento Urbanistico presente sul sito del Comune di
Porcari. Tali zone sono le aree che comprendono le parti del territorio comunale interessate da
agglomerati urbani di nuova formazione, ed anche di origine non recente, prevalentemente destinati
alla residenza: tali zone si consideranc sature e pertanto si possono prevedere interventi connessi,
quasi esclusivamente, ai manufatti esistenti. A titolo informativo si riportano 1 parametri di zona per i
lotti liberi: Indice di fabbricability fondiario 1,5 me/mg; Rapporto di copertura 0,30; altezza massima
7,50 1ul; distanza tra le costruzioni 10 ml; distanza dai confini 5 ml, costruzione sul confine & ammessz
con 1'assenso del confinate. Al comma 5 dell’articolo 11 lettera ¢} si trattano i lotti edificati ma non
saturi, nel caso di edifici esistenti, che non abbiano ancora saturato del tutto gli indici sul lotto di
pertinenza & ammessa la sopraelevazione sino al raggiungimento dell’altezza massima di ml 7,50 ed &
ammesso anche I'incremento della superficie coperta residenziale con il citato rapporto di copettura,
nel rispetto delle distanze fissate dal DM 1444/68. Da una semmaria verifica, considerando la
superticie del lotto indicata nel SIT, mq 1173 (minore di quella catastale di mgq 1198, si precisa che lo
sctivente non ha eseguito un rilievo strumentale del lotto per calcolare la superficie effettiva), il
volume massime attualmente edificabile, calcolato con gli indici indicati in precedenza, & di 1173 x 1,5
= 1.759,50 mc . La superficie coperta attuale, compresi i portici & di circa 260,00 mq {escluso il
fabbricato a rimessa sub. 6 che ha una superficie coperta di circa 40 mq), la superficie massima
copribile sarebbe di mq 1173 x 0,3 = 35 1,90 mgq. In conclusione, anche se i valori riportati in
precedenza sono indicativi e debbono essere verificati previa un ritievo di dettaglic del fabbricato e il
rilievo strumentale della superficie effettiva del lotto, si ritiene che il lotto non sia saturo e che siano
ammessi aumenti di volume con aumenti di altezza e aumento di superficie coperta, che dovrebbero
essere compatibili con le difformitd rilevateln merito alla distanza dai confini da prendere a
riferimento per i lotti non saturi, il R.U. fa riferimento al D.M. 1444/68, sentiti il dirigente Comunale,
visto che il citato D.M. non prescrive delle distanze minime dai confini ma solo la distanza minima tra
fabbricati (pari a ml 10), in questa zona urbanistica sembra non vi siano particolari prescrizioni per le
distanze dai confini, ma si debba solo rispettare la distanza minima tra i fabbricati prevista dal citato
D.M.,, pari a ml 10,00 . Stante quanto sopra, considerata I'epoca di costruzione del fabbricato
originario che risale al 1964, tale distanza minima non & da ritenersi applicabile alla porzione
autorizzata all’epoca, ma si ritiene debba essere rispettata per le parti difformi. In particolare sul lato
sud il fabbricato ¢ stato realizzato difforme e pit lungo di circa 90 em rispetto alla L.E. 42/63,
considerato che tale parete del fabbricato dista circa 3,14 ml dal fabbricato confinate, la porzione
difforme in ampliamento non verifica la prescritta distanza minima di ml 10,00 indiata dal D.M.

tecnico incarlcato; Stefane Kostner
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& -Espropriazieni inupabilier; N, 54/2018
F* promossu da:

1444/68, non risulta quindi conforme allo strumento urbanistico vigente e quindi non &
regolarizzabile in via ordinaria, Come in appresso dettagliato si ritiene che si potra- procedere con
I'applicazione di una Sanzione per 1aLl§:g1tt1mazmne—rnonetlzzazmne dell’abuso-sulla base di quanto
previsto dall’art. 199 della L.R. 65/2014, Il resto degli ampliamenti sembra che venﬁchmo la citata
distanza minima dai fabbncat: limitrofi e qumch considerando che pare siano verificati anche gli altri
parametri urbanistici, sentito il tecnico,. aomunzle, per regolanzzare le citate difformitd si potra
presentare un Permessa di Costruzione. in Sanatoria, con versamento di una oblazione d& pagare pari
al Contributo di Costruzmne da calcolare sulla base dell’aumento di volume non auterizzato che &
stato calcolato in maniera appmsmrnata in circa me 133, applicando & tale volume il costo degli oneri
di urbanizzazione primaria e secondaria (€/mc 26,12 + 21,12 ), oltre al contributo sul costo di
costruzione, che nel Comune di Porcari viene calcolato applicando un costo di €/me 171,73 al quale
applicare I'aliquota del 10%, si ottiene indicativamente un costo complessivo per 1'Oblazione +
Contributo di Costruzione di € 17,400,00 in o.t. o quanto risultera a seguito dei calcoli ¢ delle verifiche
di dettaglio che verrannc eseguite dal tecnico ircaricato dall’ aggmchcatauo 51 precisa che la
regolarizzazione delle difformitd & subordinata alla preventiva verifica dell’idoneita statica del
fabbricato in relazione aller dlffmmxta “con rilascioda patte di tecmco abilitato dif certlﬁcazmne di
idoneita statica. -

In_merito_alla porziong di fabbrlcato che si utlene nomn regolauzzabtle in guanto echﬁcata a distanza

inferiore a 10 m] dal fabbricato frontegeiante. si precisa quanto Seoue:

¢ Il lato sud dei fabbricatd principale risulta pit lunge di circa 90 cm rispetto a quanto
autorizzato (stato autorizzate con la L.E. 42 del 1963}, misura autorizzata ml 11.30 , misura
realizzata circa ml 12,20, considerato che tale parete fronteggia un fabbricato che d1sh solo ml
3,14, allo stato tale maggiore larghezza non & regolarlzzablle in quanto m contrasto con la
d1st1nza’mm1ma di 10 ml p1ev1sta dal D.M. 1444/68;

o si ritiene che la difformitd ron possa essere regolarlzzata in via ordinaria ma possa essere
solo Legittimata-monetizzata con P'applicazione della Sanzione prevista dall’Art. 199, 206 &
206 bis della L.R. 65/2014 (considerata la data di realizzazione dell’intervento anteriore al
1978). In appresso si riporta un estratto dei vari articoli citati in precedenza:

O Estratto art, 199 L.R. 65/2014 - 2. Qualora, sulla base di motivato accertamento
dell'ufficio tecnico comunale, il ripristino dello stato dei luoghi non sia possibile,
il comune irroga una sanzione pecuniaria pari al doppio dell’aumento di valore
venale dell'immobile, conseguente alla realizzazione delle opere, determindto a
cura dell'ufficio tecnico comunale. La sanzione pecuniaria di cui al presente
comma & in ogni caso in misura nen inferiore a euro 1.000,00;

© Estratto art. 206 LR. 65/2014 - 2. Qualora, sulla base di motivato e preventivo
accertamento eseguito o verificato dall'ufficio tecnico comunale, la demolizione
Ron possa avvenire senza pregiudizio dellu parte eseguita in conformitd, il comune
applica una sanzione pari al dopplo dell’aumento del valore venale dell immobile
conseguente alla realizzazione delle opere, valutato dall 'ufficio tecnico comunale,
e, comunque, in misura non inferiore ad euro 1.000,00;

© fsiratto art, 206 bis L.R. 65/2014 - 1. Per le opere ed interventi edilizi su immobili

© con destinazione d'uso residenziale, eseguiti ed ultimati in data anteriore al 17
marzo 1985, data di entrata in vigore della legge 28 febbraio 1985, n. 47 (Norme
in materia di controllo dell'atiivita urbanistico-edilizia, sanzioni, recupero e
sanatoria delle opere abusive), in parzz'a?e difformita dal titolo abilitativo,
qualora, sulla base di motivato accertamento dell'ufficio tecnico comunale, il
ripristino dello siato dei luoghi non sia possibile, il comune irvoga una sanzione
pecuniaria pari al doppio del costo di produzione stabilito in base alla legge 27
luglio 1978, n. 392 (Disciplina delle locazioni di immobili urbani) della parte
dell'opera realizzata in difformita dol titelo abllitativo;

s Per poter applicare uno di tali articoli e non dover procedere con lu messa in pristino
dello stato autorizzato (demolizione di una porzione del fabbricato), preventivamente si
dovrd procedere con la redagione di una apposite perizia statica {redatta da fecnico

tecnico incaricato: Stefano Kostner
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Esproprinzioni immobiliari N, 54/2018
~_ promossa da;

incaricato dall'ageindicatario) che dimostr! che non & possibile eseguire ln demolizione
delle porglone abusiva (demolizione di una porzione dell’edificio con messe in pristino
dello stato autorizzato), senza creare pregindizio alla porgione conforme. Come prevede
la nexma, la sanzione viene determinata dail’Uftficio, e g nindi dal tecnico Comunale che avra
in carico 1a pratica. al momento sembra che il Comune di Porcari non sia dotato di un
appoesito- regolamento che specifichi coms” i debbin-procedere coy il caleolo di questa
sanzione {aleupi comuni prevedond I*spplicazisig al valore OMI _ di coefficienti riduttivi
principalmente dovuti alla vetusta_del fabbricate). lo scrivenfe ha cercato di guantificare
indicativamente I’importo della sanzione da versare. Stante quanto sopra importo della
sanzione calcolata dal Comune potrebbe essere diverso rispetto a_guella calcolata dallo

scrivente, che deve quindi essere considerate indicativo,

e Seatito il tecnico Comunale ( si ricorda che allo stato. il Comune di Porcari non & dotato di un
regolamento specifico per le sanzioni), per il calcolo della sanzione si prende a riferimento la
superficie della porzione di fabbricato che non & regolarizzabile in via ordinaria in quanto a
distanze inferiore a 10 ml dal fabbricato fronteggiate, la superficie da considerare & circa 0,990
mq x (10 -3,14) = 6,17 maq, la sanzione prevista dalla norma & pari al doppio dell’aumerito di
valofe venale, prendendo a riferiments il Valore minimio OMI (Osservatorio mobiliare
dell’Agenzia delle Entrate), che per la tipologia di fabbricato in oggetto ammonta a €/mq
1.400,00, abbatiendo tale valore in base alla vetustd {con un indice di vetustd Iv che si
ipotizza pari all'l% annuo, considerato I'epoca di realizzazione il 1965 si ottiene un
deprezzamento del 57%), appiicando il valore deprezzato alla superficie calcolata in

precedel_lza si otterrebbe una Sanzione pari a (€1400,00 —'57_% X6,17x2)= € 7.500,60 in c.t..

-In merito al fabbricato di seryizio.{sub. 6), si richiama quanto gid evidenziato in precedenza, tale
Jfabbricato si ritiene realizzato senza titolo, in’ quants non era presente nella citata T..J3. 42 e non &
stato reperit6 altro permesso che lo auterizzi in modo esplicito. Sentito anche il tecnico Comunale, il
solo fatto-che sia stato rappresentato netla tavola dello “stato attuale” della C.E 101"non lo rende
autorizzato. Dalle ricerche éseguite presso il Comune di Porcari, & stata rintraceiats 13 veochia mappa
che perimetra i centri abitati al 1967 (che fa riferimento alla legge 765 del 06.08.1965), eseguendo una
sovzapposizione sommaria con la mappa catast e, - considerate: leiv incerterzesiigsite nella
rappresentazione grafica, sembra che il fabbricato accessorio ricada all'esterno della perimetrazione
del centro abitato 2l 1967, Come riferito in precedenza lo scrivente ha eseguito varie ricerche
documentali, senza perd riuscire a stabilire se tale fabbricato sia stato edificato prima del 01.09.67.
Vista Papparente assenza di titoli abilitativi, ove 'aggindicatario, tramite il proprio tecnico riuscisse a
dimostrare che il fabbricato & stato edificato anteriormente al 01.09.1967 ne avrehbe di fatto
dimostrato 1a regolaritd, Allo stato, in considerazions di quante sopra esposto, il citato fabbricato di
gervizio risulta realizzaty in assenza dj titolo e non risulta regplarizzabile in quanto in contrasto con le
prescrizioni previste dal vigents R.U. e alla normativa urbanistica, in particolare & ubicato a distanza
minore di ml 10,00 dal fabbricato principale (in contrasto con la distanza minima prevista dal D.M,
1444/68). In considerazione di quanto sopra esposto, 'aggindicatario dovra procedere a sua cura e
Spese, con un intervento di messa in pristino con la demolizione del fabbricato accessorio, Tale
manufatto non & stato considerato nella quantificazione del valore del lotto e il costo di demolizione,

cpee s‘tatq‘quantiﬁca_j&fii_(;gti\fﬂg}g_tlﬁg . circa € 6.000,00, ¢ stato detratto dal valore complessivo

stimato pér il Totto.,
Riepilogo costi di regolarizzazione

Per ottenere il costo complessivo, approssimato e indicativo, che I'aggiudicatario dovra sostenere
per regolarizzare dal punto di vista edilizio-urbanistico il Lotto in oggetto, agli importi stimati in

precedenza (€ 2.000,00 + € 17.400,00 + € 7.500,00 + € 6.000,00) si dovranno aggiungere le spese
tecniche del professionista incaricato, che si stimano indicativamente in € 6.000,00.

i

2 . dpam it It
R St G
[T U e i3

Dall somma di quante sopra si ottiene un importo indicativo stimato in € 38. 760,00
8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

¥

tecnico incaricato; Stefano Kostner
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{ .. Espropriszioni immobiliavi N. 54/2018
" promossa da:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

vedasi qﬁa_u_t_d riportato al paragrafo 7,
Costi di regolarizzazione complessivi : € 38.700,00
quota parte di 1/2 dei costi di regoiarizzazione stimati: € 19.350,00

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti d.ifformité: vedasi paragrafo-l
Costi di regolarizzazione complessivi: €. 1000,00

quota parte di 1/2 dei costi di regolarizzazione stimati: € 500,00

8.3, CONFORMITA URBANISTICA:

Vedasi'para‘grﬁ'fé 7

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: RESS

villa singola a PORCARI via Romana Ovest 54, della superficie commerciale di 310,10 mg per la
quota di i)

Fabbricato unifamiliare per abitazione elevato in gran parte al piano terra e in parts su due piani,
corredato di circostante resede recintata, con accesso dalla via pubblica tramite cancello carrabile
arretrato di circa 2,70 mi dal limite stradale, La resede in parte & pavimentata per il transito e 1a sosta
di mezzi nonché come percorso pedonale, in parte & destinata a giardine; sul retro si eleva
manufatto ad uso garage e ripostiglio, [l tutto sito in Comuns di Porcari, lungo la via Romana Ovest
al civico n.54 in posizione semiperiferica in zona a prevalente destinazione residenziale. 1'abitazione,
oggetto di contratto di locazione, appare non abitata e oggetto di lavori edifizi di manutenzione non
ancora completati. :

[dentificazione catastale:
» foglio 3 particella 733 sub. 5 (catasto fabbricati}, categoria A/2, classe 5, consistenza 12,5
vani, rendita 1,510,64 Buro, intestato a § i ' LG . ]

La planimetria in atti differisce dallo stato dei luoghi per alcune differenze al-piano terra quali
diversa posizione di ura parete nell'ingresso, mancata rappresentazione del caminetto nel
soggiomo, alcune differenze nella rampa di scale che conduce al piano soffitta nonché
mancata rappresentazione della porzione di sottotetto con altezza maggiore di ml.1,50,
Vaggiudicatario dovra presentare a sua cura e spese, una pratica Docfa con una nuova
planimetria catastale,

¢ foglio 3 particella 733 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria /6, classe 6, consistenza 35 mg,
rendita 99,42 Euro, intestato a L

Coerenze: la proprietd confina nel complesso con via Romana Ovest, mappale 1520, mappale
1476, mappate 1455, mappale 765, s.5.a,
La planimetria in atti corrisponde allo stato di fatto, L'abitazione {(sub.5) e il garage (sub.6)

tecnico incaricato; Stefano Kostner
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Espropriazioni immobiliaci N, 54/2018
promessa da;
S

sono corredati di resede circostante censita con il mappale 733 sub.4, bene comune non
censibile comune ai sub. 5 e 6, Ai fini della continuita storico catastale Is particelle 733 sub.4,
733 sub.5 ¢ 733 sub.6 sone derivate: dalla-soppressione-per fraziondmento delle particelle 733
sub.3 e 733 sub.501; la particella 733 sub.3 & derivata quale unitd afferente; la particella 733
sub.501 & derivata dalla soppressions della particella 733 sub.2 a sua volta derivata dalla
soppressione per fusione delle particelle 733 @ 874, cremiris e s

DESCRIZIONE DELLA 20NA

I beni sono ubicati in zona semiicentrale in tn'area residenziale, Il traffico nella zona & scorrevole,
Sono incltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria € secondaria. '

QUALITA B RATING INTERNO IMMOBILE:
livello di piano:

esposizione:
tominosita:

panoramicitd:
impianti tecnici:
stato di manutenzione generale:

prre

servizi;

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Villetta unifamiliare elevata in gran parte al piano terra ¢ in parte su dug piani, corredata di resede
esclusiva recintata sulla quale si eleva manufatto ad uso garage. L'abitazione & cosi- sviluppata: al
piano terra ingresso, soggiorno-pranzo con caminetto dal quale si accede ad altro locale, a servizio
igienico ¢ da dove parte la scala di accesso al piano primo (mansarda); in aderenza al servizio
igienico si trova il locale destinato a centrale termica avente accesso indipendente dalla resede
esterna. Dal soggiorno-pranzo si comunica con la cucina, dotata di veranda posta sul retro, e con
altro ampio soggiorno dal quale si accede alla zona notte composta da ampio disimpegno, tre camere
daletto e ad un bagno. Al piano primo (mansarda), al quale.si accede con la citata rampa di scale,
sono presenti due locali con altezza variabile da un minimo di circa m! 1,43 ad un massime di circa m!
2,92 in colme, oltre a due vani a soffitta di limitata altezza di cui una nor accessibile e altro al
grezzo, dal quale si accede, tramite apertura di limitate dimensioni, al sottotetto che sovrasta il resto
dell’abitazione e che ha altezza in colmo di circa ml 2,05+ 2.30, che non & stato computato nella stima.

Altezza interna del piano terreno & leggermente variabile tra i vari locali {(parte risulta
controsoffittata), le aliezze variano da un minimo di circa 3 m! & un massimo di circa 3,10 ml

Adoitedot resede esclusiva recintatd con accesso carrabile della superficie complessiva di circa mg
934,00 (al netta dei fahbricati). I

SUPERFICIE COMMERCIALE riferita alla Supetficie lorda calcolata compreso le murature esterte
¢ murature interne:

¢ Superficie Jorda abitazione p.t. circa 236,00 mq

* Superficie lorda p.1. mansarda, escluso soffitte circa 49,00 mq

. Sﬁperﬁcie verande circa 28,00 mg
‘o Superficie garage-ripostiglio cirea 40,00 mq
* Resede esclusiva circa 934,00 my

» Superficie commerciale 236,00x100%+49,60x50%+ 28,00 x 35% +40,30x0%+264x 1 0%+670%2%=

" teenico incaricato; Stefidg Kosiner
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. E_Spljopﬂaz__iqni iml-npbijlari N, 5472018
" proniossa da!

4

310,10 mgq circa

Si precisa che il manufatto ad uso garage si ritiene realizzato senza titoli edilizi, per maggiori
informazioni si rimanda a quanto esposto nel capitole “conformitd Edilizia”, ove si specifica che allo
stato tale manufatto non si ritiene regolarizzabile e pertanto non viene considerato nella
determinazione del valore, del lotto e quindi nel calcolo della superficie commerciale, si prende in
considerazione un coefficiente paria 0%; ~ 7

Stato di pessesso: I'immobile attualmente & stato locato dai comproprietari non esecutati, titolari dei
diritti di '%, con contratte di locazione regolarmente registrato (che si allega), successivo al
‘pignoramento, con decorrenza dal 15.01.2022 ¢ durata auni 4+4. Duranté *ultimo sopralluogo si &
accertato che I'immobile non risulta ancora abitato (sembra siano in corse alouni lavori di ordinaria
manutenzione). Ai fini della valutazione, in via prudenziale, viene considerato come occupato e si
applica una riduzione del valove di stima del 10%,

Caratteristiche costruttive e finiture:

¢ -Caratteristiche strutturali desunte da un sommario esame visivo dei luoghi e dall’epoca di
costruzione (lo scrivents non ha eseguito accertamenti specifici sulle strutture) si ritiene che:
la struttura portante verticale sia in muratura; solai orizzontali in laterizio armato; pareti
interne in muratura; copertura delle verande in travicelli di legno e mezzane di cotto; tetto con
struttura gran parte in legno con scempiato in tavelle di laterizio, da quanto riferito allo
scrivente dal comproprietario (non esecutato), recentemmente lo stesso ha eseguito un
importante intervento sulla copertura, con la messa in opera di uno strato isolante di alcuni
cm, la messa in opera della guaina impermeabilizzante ¢ la sostituzione dell’intero manto di
copertura, oltre alla sostimizione di alcuni travicelli ammaloraty ;

“Fusd

e Intonaci tipe civile abitazione interno, all’esternc parte intonaco civile parte in rivestimento
in mattoni a faccia vista; :

e Pavimentazioni esterne: marciapiedi in porfido;

¢ Impianto di riscaldamento, caldaia a gas posta nel locale termico con accesso dall’esterno,
termosifoni in ghisa, non sono state reperite le certificazioni dell’impianto;

¢ lmpianto elettrico incassato, parzialmente in fase di rifacimento, non sono state reperite le
certificazioni dell’impianto ;

s Bagni corredati di lavabo, bidet, vater uno con doccia & uno con vasca, con rivestimente e
pavimento;

* Pavimento interno zona giorno sembra in cotto, zona notte in parquet; rivestimento angolo
cottura;

o Infissi esterni in legno in parte al naturale con scuroli e in parte laccati colore bianco con
seuroli, protetti da persiane in legno;

» Torte interne laccate bianche con bozze e in parte can vetri all'inglese;

» Allacci: da quanto ¢ stato riferito allo scrivente il fabbricato dovrebbe essere allacciato alla
fognatura pubblica; acquedotto pubblico; gas metano; enel ;

¢ Recinzione della resede esclusiva lungo la via pubblica realizzata con muro rivestito in
mattoni a faceia vista, e sovrastante cancellata metallica, in mediocre stato di manutenzione;
lati nord e sud realizzata con cordolo in cemento e sovrastati pali e rete; sul retro muro parte
in ¢.a. e parte in bozze;

» Vialetti pedonali di accesso parte in porfide e patte in mattoni;

¢ L’immobile si presenta con finiture ¢ dotazioni impiantistiche nella media ¢ stato di
manutenzione sotto la media, sembra non abitato da qualche anno.

CLASSE ENERGETICA:

fecnice incaricato; Stefane Kostner
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Espropriazioni immobiliari N..54/2018
promossa da:
Fioir G

[140,971 KWh/m*anno]

CONSISTENZA: -

Criterio -di misurazione consistenza reale: Superficie Fsterna Lorda (SEL) - Codice delle

Valutazioni Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza . indice

commercizle

superficie piano terra (con

1

) . 236,00 F 100 %
pareti esterne ed interne) circa ‘

236,00

superficie piano primo
mansarda- soffitta - - -{con - - - o
] 49,00 X 50 % =
murature esterne ed inferne) o

solo parte accessibile circa

24,50

superficie verande piano terra }
] 28,00 X 35% =
circa .

superficie menufatte ad uso
garage-ripostiglio (comprese

murature esterne e interne- in

40,00 X 0% =

merito &l  coefficiente  di
ragguaglio si rimanda al capitolo

considerazioni di stima ) circa

superficie resede { superficie
lotto escluso fabbricato, verande 264,00 X

e garage) circa mq. 934 di cui

26,40

restante superficie resede (934~
264) circa

670,00 X 2% =

13,40

Totale: 1.287,00

310,10

VALUTAZIONE:

DEFNIZIONE

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 310,10 X 1.250,00 =

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta):
Valore di mereato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti):

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

387.625,00

€.387.625,00
€.193.812,50

tecnice incaricato; Stefano Kostner
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%_ . Esproprigzioni ixulﬁc;b,i iari M. $4/2013
* promossa, da:

Considerazioni di stima

Si ritiene, come”cofiitingfilents adéttato in questi casi, che il metodo pitl idoneo impiegato per
determinare il pill probabile valore venale o commerciale del bene, sia quello a stima diretta che tiens
conto di vari elementi conoscitivi quali : 1o stato di uso, di conservazione e di diritto in cui si trova
l'immobile;- i livello”di “finifurd €. la consistenza-dell'immobile; la tipologia e destinazione d’uso
dell’immobile; 1 Collocazione feititoriale, acosssibilita, |'esposizione, |'orientamente e il livello dj
piano; La conformitd edilizio-urbanistica e i costi di regolarizzazione; ghi elementi tipici del mercato
immobiliare della zona ove & collocato, comparati con dafi tecnico-economici di immobili simili o
assimilabili rilevati nella zona. In particolare s & tenuto conto dei seguenti elementi tecnico-
economici:

consistenza dell'immobile ¢ degli accessori;

G A corredo: resede esclusiva recintata, della superficie catastale di mg 1198, detratta la
superficie coperta dell’immobile principale con le verande, si ottiene una supetficie
netta complessiva di circa mq 934,00 in parte pavimentata e in parte 2 giardino:

© Superficie _commergiale: in merito alla metodologia di calcoio utilizzata per la
determinazione della superficie lorda dell'abitazione si rimanda a quanto indicato nella
descrizione dettagliata; per quanto attiene ai vari coefficienti di ragguaglio applicati
per il calcolo della superficie commerciale si precisa che: per il manufatto ad uso
garage si rimanda 2 quanto esposto ne! capitolo “conformitd Edilizia”, ¢ve si specifica
che allo stato tale manufatto non si ritiene regolarizzabils e pertanto non viene
considerato nella determinazione del valore del lotto e quindi nel calcolo della
supetficie commerciale, si prende in considerazione un coefficiente pari a 0%,; per i
locali mansarda-soffitta, direttamente comunicanti con I’abitazione, si considera un
coefficiente del 50%, per le verande si applica un coefficiente de! 35% mentre per la
resede esclusiva per la superficie di mq. 264 corrispondente alla superficie coperta
dell’abitazione, si applica il coefficiente del 10% , per la restante superficie si applica
un coefficiente del 2%.

Calcolo superficiecommerciale:

Superficie lorda abitazione p.t. cirea 236,00 mq
Superficie lorda mansarda-soffitta p.1., solo porzione accessibile, circa 49,00 mg
Superficie verande circa 28,00 myg
Superficie lorda garage-ripostiglio circa 40,00 mq

Superficie commerciale 236,00x100%+49,00%50%+-28,00x3 5%+40,00x0%+264x 1 0%+670x2%=
310.10 mg,

stato di possesso del bene: I'immobile attualmente & stato locato daj compropristari non
esecutati, titolari dei diritti di %, con contratto di locazione regolarmente registrato (che si
allega), successivo al pignoramento, con decorrenza dal 15.01.2022 e durata anni 4+4.
Durante I'ultimo sopralluogo si & accertato che I"immobile non risulta ancora abitato {sembra
siano in corso alcuni lavori di ordinaria manutenzione), Ai fini della valutazione, in via
prudenziale, viene considerato come oceupato e si applica una riduzione del valore di stima
del 10%. A titolo informativo si informa che il canone di locazione & di € 300 mensili che
riportato sulla superficie commerciale calcolata in precedenza & pari a circa | €/mq contro un
canone unitario di locazione minimo indicato nell’ OMI per le abitazioni civili pari a € 4,50;

collocazione territoriale, viabilita di accesso, infrastrutture circostanti presenza o meno di
pregi territoriali e/o panoramici: 'abitazione & ubicata in Comune di Porcari in posizione
semi periferica, su terreno leggermente collinare, lungo la via Romana Ovest con traffico
anche di attraversamento, in zona con prevalente destinazione residenziale. It fabbricato dista
circa 500 metri dal centro e circa 3.5 Km dal casello autostradale di Capannori,

e [initure interne, materiali e soluzioni tecniche adottate: L'edificio & stato edificato nel

tecnico Incaricate; Stefano Kostner
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Espropriazioni immeabiliari N, 54/2018
promossa da:

1964, & ha subito nel tempo interventi di ordinarie e straordinaria manutenzions. Per una
descrizione delle finiture e delle carattgristiche costruttive si rimanda alle foto allegate e alla
descrizions deitagliata; : S o

e statodi conservazione di usoc e livello 'di finitura. In considerazione dell’amo di
costruzione ¢ della tipologia di immobile di cui trattasi, il livello_delle finiture e le dothzioni
impiantistiche risultano nella media; lo stato di manutenzione risulta sotto la media, risuita

~ inoltre non abitate da qualche anno. Nella stima & stato tenuto in considerazione lo stato di
uso e manutenzione alttuale dell immobile e il livello di finitura ; T :

- * conformita edilizia, urbanistica e catastale dell'immobile: Per la descrizione dettagliata
delie difformita rilevate, con la relativa stima indicativa dei costi di regolatizzaziohe (sanzioni,
spesc tecniche ed eventuali ‘lavori di messa in pristino e/o adeguamento), $i rimanda al
capitolo relativo alle verifiche di conformitd urbanistico-edilizie ¢ catastali, ove '8 ‘stato
stimato indicativamente un coste di regolarizzazione complessivo, pari a € 38.700,00 + €
1.090,00 con una quota parte riferita af diritti di % di € 19.850,00. Nelle deterntinazione del
valore dell’abitazione sono state tenute in considerazione anche le incertezze relative alla
possibility di regolarizzare alcune delle difformite Edilizie-Urbanistiche descritte nel
relativo capitolo, le incerterze dovute alle approssimagioni insite nel rilievo esegitito
dallo scrivente e le incertezze e approssimazioni nmella quantificuzione dei costi di
regolarizzazione ;

¢ A solo titolo informative si indicano i valori riportati nella banca dati Q.M. { quotazioni
immobiliari — Agenzia delle Entrate); periodo di riferimento primo semestre 2022; zona D2,

“Periferica/ (NN ucsta zona & molto ampia ed & troppo variegata per poter
estrapolare valori significativi riconducibili alld particolare zona in oggetto. '

Si riportano i valori ineremti le tipologie edilizie assimilabili a quella in oggetto: “Fille e
Villini” minimo €/mq 1400, massimo €/mq 2000;“dbitazioni Civili”,minimo €/mq 1050, massime €/mg
1550;

s [ndagine tecnico-economiica sviluppata nel settare delle compravéndite, con verifica delle
tipologie prevalenti in loco e accertamento del grado di appetibilitd commerciale dsl bene,
attraverso colloqui con varie Agenzie Immobiliari e con tecnici della zona;

Il metado con cui & stata effettuata la stima ¢ quello cosiddetto “coinparative” che consiste nello
stabilire una relazione analogica tra i valori e le caratteristiche di beni noti e il bene da stimare; al di 13
dei limiti di questo metodo, quale difficoltd oggettiva di costruire linsieme degli oggetti di
comparazione, date la sempre diverse caratteristiche di ogni bene che deve essere stimato, esso
permette comunque di conoscers un ordine di grandezza ragionevolmente attendibile del pin
probabile valore di mercato del bene da stimare.

In base alle notizie tecnico-sconomiche rilevate per ta zona in oggetto (desunte da collogui con
agenzie immobiliari e ftecnici di zona e dall’esame di siti specializzati), confrontate con le
caratteristiche intrinseche del bene da stimare, ha permesso di determinare il pil probabile valore di
mercato unitario del bene, pari a € 1.250,00 . '

Applicando il valore unitario alla superficie commerciale del bene pari a mq 310,10, permette di
determinare il pitt probabile valore di mercato dei bene pari a Euro 387.625,00 .

Valore di mercato dei diritti di ¥ € 193.812,50, al questo si deve applicare una riduzione del 10% per
la [ocazione dell’'immobile : € 163.812,50 -10% = € 174.431,23.

Da tale importo andranno detratti i presumibili costi da sostenere per la regolarizzazione delle
difformita edilizie-urbanistica ¢ catastali, elencate e quantificate in precedenza, che ammontano quale
quota parte per i diritti di }2 ad € 719.850,00 (In merito ai costi di regolazione edilizia e catastale
quantificati e descritti nei relativi capitoli, ai fini della determinazione del valore, sono stati imputati
per la quota di 1/2 corrispondente ai diritti di proprietd dell'esecutato. Trattandosi perd di costi di
regolarizzazione che sono "solidali® tra i compropristari del bene , I'aggiudicatario poirebbe essere
chiamato a sostenerli per intero,

Fatti semplici calcoli si ottiene che il pil probabile valore di mercato dei diritti di Y% dell’abitazione,

tecnico incaricato: Stefano Kostner
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X Esprqmrigzigni--inn}}ob'—‘m'i N. 54/2018
¥ protnossa’ da:

nello stato di fatto e di diritto in cui si trova, ammonta a € 154.581.25.

Merita evidengiare che: non sono state effettuate verifiche relative alla rispondenza delle strutture
del fabbricato alla normativa sulle costruzioni e at-progetti-sttutturali’ o sono state eseguife
verifiche e/o prove relative al funzionamento degli impianti tecnologici ¢ di scarico e alla loro
rispondenza degli stessi alla normativa; non sono state eseguite indagini nel sottosuolo o svolti
saggi ¢/o indagini geologiche e geotecniche per accertare I*eventwalepresenza di rifiuti sotterranei di
qualsiasi natura; non sono state eseguite verifiche- ofo indagini sul rispetto dei requisiti previsti
dalle normative vigenti quali, termotecnica, acustica, ecc.

Si ricorda infine che trattandosi di vendita sottoposta a procedura esecutiva, il bene viene posts
all'incanto nello stato di fatto e.di diritto in cui si trova senze alcuna garanzia sui vizi, sulla regolarita
sotto il profilo urbanistico-edilizio e strutturale, ¢ sulla conformitd e regolare funzionamento degli

impianti, ecc. .

VALORE DI MERCATO (OMV): -

RIEPILOGO YALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL:

ID  descrizione consis

i
t
!y B N I,

cons, accessori valore intero valore diritto

A villa singola 310,10 0,00 %, : rg 193,812,50
i : .- . 387.625,00€ 193.812,50 €
Riduzione del 10% per lo state di occupazione: €.19.381,25
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8}: €.19.850,00
Valore di Mercato dell'immobile rello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.154.581,25
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJv):
Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributar su base catastale €.30.916,25
e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria; ' '
Oneri notarili & provvigioni mediatori carico del'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a catico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.123.665,00

stato dli fatto e di diritto in cui si trova:

tecaico incaricato: Stefano Kostner
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LOTTO 1 - documentazione fotografica
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Sotto Foto rimessa Sub. 6
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interno mansarda

Sotto Foto
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STUDIO TECNICO ASSOCIATO
KOSTNER
Per. Ed, B. Kostner, Dr. Ing. S. Kostner, Geom. P.Gemignani

TRIBUNALE DI LUCCA

Esecuzione Immobiliare n.54/2018

Contro

Giudice Dott.ssa Antonia Libera Oliva
.0.0.0.

INTEGRAZIONE-RETTIFICA PERIZIA ESPERTO
Il sottoscritto Ing. Stefano Kostner, nominato Esperto della procedura in
oggetto, con la presente rettifica corregge la perizia depositata in data
30.11.22, facendo rilevare che nelle referenze catastali del lotto 1, pag.2
della perizia, per un errore di battitura ¢ stata erroneamente indicata in %
anziché Y la quota dei diritti di comproprieta di (i N JJNN non
esecutata.
La giusta ditta catastale dei beni di cui al lotto 1 & pertanto:—
i diritti di % (esecutato) , (JHNFNMMNRENENEP ; . - GEENL
G diritti di V4 (comproprietari non esecutati), come risulta dalla
visura catastale allegata alla perizia.
Lucca, 02.12.2022

L Esperto

er”

Ing. Stefano Kostr

1
55100 LUCCA - 8.Concordio C.da, via Guidiccioni trav.], 24 - TEL, (0583) 582214 - FAX, {0583) 319476 - e-mail studio kostner{@gmail.com

C.F.eP.L 01698650460
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