TRIBUNALE DI LUCCA

Procedura: Esecuzione Immobiliare n.272/1992

n.261/1999 e n.262/1999 - riunite

Giudice Esecuzione: Dott.ssa Antonia Libera Oliva

Oggetto: Aggiornamento relazione Lotto n°6
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Lo scrivente geometra Giovanni Leonardi, con stu-

dio in Lucca, Viale Regina Margherita n. 121,

iscritto al Collegio Provinciale Geometri e Geome-

tri Laureati di ILucca al n.674 e nei ruoli

dell’Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di

Lucca, a seguito istanza del delegato, veniva in-

caricato dal Giudice delle Esecuzioni, di procede-

re alla “stima del lotto 6”. In particolare, come

riferito dal delegato, essendo la perizia di detto

lotto, redatta da altro Esperto in data 19 feb-

braio 2003 e mai aggiornata, considerato che il

complesso immobiliare & composto per la maggior

parte da terreni con fabbricati, oggi in parte ca-

denti e fatiscenti, si rende necessario 1’aggior-

namento dell’elaborato peritale che evidenzi 1’at-

tuale situazione urbanistica, catastale dei beni e

ne determini 1’attuale valore.
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Accettato 1l’incarico venivano eseguite le visure

presso 1’Agenzia del Territorio di Lucca, Sezione

Servizi Catastali e Pubblicita Immobiliare, al fi-

ne di identificare gli immobili di proprieta della

Societa (D G GEED & GEED GEEED ©

G con sede nel Comune di( )  razione

G vic di G Gl codice fiscale,

partita IVA e numero di iscrizione al Registro Im-—

prese della C.C.I.A.A. della Toscana Nord Ovest

Esperite tali ricerche le operazioni continuavano

con il sopralluogo ai beni, per valutarne 1l’effet-

tiva consistenza e lo stato di conservazione. Ef-

fettuati tutti gli accertamenti in loco, provvede-

va gquindi ad eseguire 1le indagini anche presso

1’"Ufficio Tecnico del Comune di Capannori, per ve-

rificare la regolarita edilizia dei fabbricati e

la destinazione urbanistica dei terreni.

A conclusione di quanto sopra, dopo studio dei da-

ti e delle notizie raccolte é a riferire guanto

appresso.

Relazione

Lotto n°6

La piena proprieta del complesso immobiliare co-

stituito da wvari appezzamenti di terreno, in mag-
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gior parte confinanti tra loro, con la superficie

catastale complessiva di mg.366.839,00, o gquanti

siano a corpo, al netto della superficie catastale

dell’entrostante fabbricato ex abitazione del co-

lono e annessi rurali, con la superficie commer-

ciale di circa mq.1.213,94, oltre due metati con

la superficie catastale complessiva di mqgq.72,00.

I1 tutto posto nel Comune di Capannori, frazione

Coselli, raggiungibile principalmente da via di

Malavolta o strada comunale di Coselli, oltre che

dalla strada vicinale del Casalino (Ripresa satellitare A e

B-Allegato n°2, n°3 e n°4) .

Al complesso, si accede percorrendo la via di Ma-

lavolta, che termina al complesso edilizio e supe-

rato il rio di Caselli si trova il cancello in

ferro d’ingresso alla proprieta, con i nn.cc.49,

51, 53, successivamente, tramite strada poderale

interna alla recinzione, 1in parte asfaltata ed

utilizzata anche per 1’accesso alla villa, si ar-

riva ai fabbricati (Foto dal n°l al n°10)

Per 1l’individuazione del fabbricato ed annessi, si

allega planimetria, dove ciascuna unita immobilia-

re & identificata da una lettera. Degli immobili

per i quali non & stato possibile accedere, parte

delle dimensioni e della descrizione interna, sono




state estratte dalla precedente consulenza tecnica

redatta in data 19 febbraio 2003 dal gia nominato

C.T.U..

Immobili dalla lettera A) alla lettera E) (Allegato n°®5)

A)Fabbricato ex abitazione del colono(Foto n°ll e n°12)

foglio 126 particella 119

Fabbricato wunifamiliare per civile abitazione,

elevato su tre piani compreso il seminterrato, ol-

tre la soffitta, realizzato con struttura mista in

pietra e mattoni, completamente inagibile sia per

la folta vegetazione che per le condizioni in cui

si trova, con solai e tetto parzialmente crollati.

Nella planimetria catastale & composto: al piano

seminterrato, con altezza di ml.2,60, da due loca-

1li per cantina e vano scala per accedere ai piani

superiori; al piano terra, con altezza di ml.Z2, 80,

da ingresso, locale legnaia, 1locale cantina in

avancorpo, entrambi con accesso anche dall’ester-—

no, cucina con terrazza; al piano primo, con al-

tezza di ml.3,20, da bagno, quattro camere, di cui

una con ingresso anche dall’ampia terrazza, in

parte a copertura della cantina, dove si arriva da

piccola scala esterna in muratura; al piano sof-

fitta, con altezza di ml.2,50, si trovano disimpe-

gno scale e quattro vani.




B)Fabbricato «con monolocale-laboratorio-magazzi-

no(Foto dal n°13 al n°l6)

foglio 126 particella 293 subalterno 2-(scheda 1)

foglio 126 particella 293 subalterno 3

(F3-Fabbricato in corso di costruzione)

Vecchio fabbricato colonico, elevato su due piani

compreso il terrestre, oltre la soffitta, realiz-

zato con struttura mista in pietra e mattoni.

Al piano terra, la porzione lato nord-est (Foto dal

n°l7 al n°20) & costituita da monolocale, con altezza

di circa ml.3,00, composto da ingresso-vano scala,

ampia sala-soggiorno con caminetto e zona cottura,

corredato sul lato nord-est da tirasotto con for-

no(Foto n°2l e n°22) o 3] piano ammezzato da piccolo ba-—

gno(FOtO n°23 e n°24); proseguendo le Scale(FOtO dal n°25 al

n°z8)  si raggiunge direttamente il piano soffitta,

con altezza minima di circa ml.0,95 e massima di

circa ml.2,20, che si sviluppa su tutto il fabbri-
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cato ed e formato da tre ampi locali.

Sempre al piano terreno, la porzione in continuita

del monolocale(FOtO dal n°29 al n°32), con altezza di

circa ml.3,00, & composta da tre locali per labo-

ratorio, due dei quali con accesso diretto

dall’esterno, con piccolo avancorpo sul lato sud-

est, ad uso ripostiglio.




Al piano primo, la maggior porzione dell’unita im-

mobiliare(Foto dal n°33 al n°40)  con ingresso dal lato

nord-est tramite la terrazza, realizzata sopra il

tirasotto, con altezza di circa ml.3,10, € in cor-

so di ristrutturazione, con una distribuzione pre-

sumibilmente per civile abitazione, con solai al

massetto e murature al grezzo. La restante porzio-

ne del piano primo(Foto n°4l e n°42) = con altezza di

circa ml.3,10, raggiungibile da piccola e perico-

lante scala esterna, & destinata a magazzino.

I1 fabbricato, ha struttura portante in pietra e

mattoni, copertura a capanna con manto in cotto,

solai in travi e travicelli in legno e mezzane,

scala interna con gradini in pietra, ringhiera in

ferro e corrimano in legno, nell’ultima parte pri-

va di parapetto, pluviali in rame, esternamente in

cattive condizioni, bisognoso di interventi di ma-

nutenzione. Gli infissi esterni al piano terra e

al piano primo magazzino, in legno, quelli esterni

con vetro semplice, gli altri piani privi di ser-—

ramenti, la soffitta con lucernai. I pavimenti al

piano terra e al piano primo magazzino, in cotto,

nei locali laboratorio in parte in cemento con ca-

nalette centrali per scolo delle acque, e rivesti-

mento delle pareti in piastrelle di ceramica, nel-
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la soffitta il pavimento e in battuto di cemento.

I1 bagno al piano ammezzato con w.c, lavello e

doccia a pavimento, rivestimento in mattonelle.

La scala e la terrazza di accesso al piano primo,

in corso di ristrutturazione, sono pavimentate con

sola guaina bituminosa impermeabilizzante.

IL”impianto elettrico parzialmente sottotraccia nel

monolocale ed esterno del tipo industriale nei lo-

cali laboratorio.

C)Fabbricato per magazzino e fienile(Foto n°43 e n°44)

foglio 126 particella 293 subalterno 2-(scheda 2)

Fabbricato rurale elevato su due piani compreso il

terrestre, corredato sul lato sud da portico e le-

gnaia. Si compone al piano terra(Foto dal n°45 al n°48),

con altezza di circa ml.3,30, da due locali per

magazzino e al piano primo(Foto n®4% e n°30)  con altez-

za minima di c¢irca ml.3,10 e massima di circa

ml.4,30, con accesso da scala interna a pioli in

ferro, da due locali per fienile.

I1 fabbricato, ha struttura portante in pietra e

mattoni, copertura a capanna con orditura in travi

e travicelli in legno e tavelle, manto in cotto,

pluviali in rame, solaio interno in cemento e fer-

ro. I portoni d’ingresso in legno, le finestre in

ferro, al piano primo con mandolate, 1 pavimenti




in parte in mattoni ed in parte in battuto di ce-

mento, 1’impianto elettrico esterno in tubo rigi-

do. Il portico e la legnaia con colonne in mattoni

a faccia vista, copertura ad una falda con strut-

tura in legno e manto in cotto.

D)Fabbricato collabente (Foto n°51 e n®52)

foglio 126 particella 293 subalterno 1

Da quanto potuto rilevare, non essendo stato pos-

sibile prendere visione ed accedere all’interno

del fabbricato, sia per la folta vegetazione che

lo ha aggredito, sia per la situazione statica

dello stesso, 1l’immobile si eleva su due piani

fuori terra in gran parte diruto ed & corredato da

piccolo avancorpo sul lato sud ad uso ripostiglio,

al piano superiore si intravedono le mandolate.

E)Manufatto per pollaio(Foto n°53 e n°54)

foglio 126 particella 293 subalterno 2-(scheda 2)

Trattasi di manufatto elevato al solo piano terre-—

no, con altezza minima di circa ml.2,10 e massima

di circa ml.2,30, con adiacente recinzione con mu-

retto e soprastanti pali in cemento, in parte con

rete metallica ed in parte con pannelli prefabbri-

cati in ferro zincato e cancello in ferro.

Precisazioni

Come riportato al punto “Limitazioni del consulen-




te tecnico”, non €& stata effettuata 1l’effettiva

superficie dei lotti di terreno e il controllo dei

confini, dal sopralluogo & comungue emerso che una

porzione di terreno della particella 98 del foglio

126 e piu precisamente una striscia di terreno,

per tutta la lunghezza del confine ovest, con una

N

larghezza di circa ml.15,00, e andata a costituire

parte del giardino della villa individuata dalle

particelle 115 e 97, con accesso sia dalla resede

della wvilla, che da cancello in ferro posto sul

lato sud della particella 98. Tutto salvo eventua-

le verifica con rilievo strumentale.

Immobili lettera F) e lettera G) (Allegato n°6)

F)Metato in localita “Alla Piana di Malavolta” in

prossimita della vigna e dell’uliveto, oggi in ab-

bandono (Foto dal n°55 al n°62)

foglio 126 particella 125 (fabbricato rurale non

accampionato) .

Il metato, & raggiungibile dalla strada privata,

ormai quasi impraticabile, che ha origine dal lato

nord-est del fabbricato descritto alla lettera B),

inizialmente asfaltata, poi sterrata che attraver-

sa il bosco, arrivando ad una zona pianeggiata che

era coltivata a vigneto ed in parte a oliveto, og-

gi in grave abbandono.




I1 fabbricato si eleva su due piani compreso il

seminterrato(Foto dal n®63 al n®66)  reglizzato in mura-

tura ordinaria, copertura a capanna con orditura

in travi e travicelli in legno e manto in cotto,

corredato da wvano ad uso sgombero e da piccola

tettoia poco discosta. Si compone, al piano terra,

con altezza di circa ml.3.00, da locale utilizzato

come ricovero attrezzi e al piano primo sottotet-—

to, con altezza minima di circa ml.2,10 e massima

di circa ml.3,00, raggiungibile mediante scala

esterna in muratura posta sul lato nord, passando

poi da ampio lastrico a copertura del deposito ac-—

qua piovana, si trova altro vano ad uso sgombero.

I1 metato & privo di impianti e infissi, con man-

dolate al piano primo, intonaci interni al grezzo,

pavimento in battuto di cemento.

G) Metato semi diroccato in localita “Al Casali-

no” (Foto n°67)

foglio 145 particella 6 (fabbricato rurale non ac-—

campionato) .

All’interno del bosco, si trovano ruderi di un

vecchio metato, completamente aggredito dalla ve-

getazione, raggiungibile mediante viottolo pedona-

le che si diparte da strada vicinale del Casalino.

H) Vari appezzamenti di terreno, posti nelle loca-

10




lita “a Malavolta”, “alle Sughere”, “alla piana di

Malavolta”, “al Casalino”, “ai Boschi del Bernar-

dini”, “allo Spedaletto”, “alla Fontana del Pru-

no”, di forma irregolare, a giacitura prevalente-

mente decliva, di wvaria coltura, oggi in stato di

abbandono, oltre appezzamenti di terreno limitro-

fi, prevalentemente boschivi(Foto n°68) = con la su-

perficie catastale complessiva di mg.366.839,00.

Confini

Complessivamente con particelle 1, 2, 9, 8, 137 e

55 del foglio 145, strada vicinale del Casalino,

particella 21 del foglio 144, rio di Coselli, par-

ticella 114 del foglio 126, strada comunale di Co-

selli, particelle 115, 97, 150, 48, 133, 99, 141,

111 del foglio 126, strada vicinale del Malavolta

e dei Roberti, particelle 145, 146, 148, 134, 61,

60, 59 del foglio 126, particelle 21, 16 e 9 del

foglio 144.

Salvo se altri o come meglio di fatto.

Referenze catastali

Il tutto censito all’Agenzia delle Entrate, Uffi-

cio Provinciale-Territorio di Lucca, come segue:

—al Catasto Fabbricati del Comune di Capannori, al

giusto conto (N G

G, cl foglio 126, particella

11
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119 (allegato n°7) = yIA DI MALAVOLTA N.66, piano PT-1-

2, categoria A/4, classe 17, consistenza vani 8,5,

con la rendita di Euro 238,37; particella 293 su-

balterno 1(allegato n°8) = yIA DI MALAVOLTA N.53, piano

T-1, categoria F/2 (unita collabente); particella

293 subalterno 2(Allegato n®°9) = yIA DI MALAVOLTA N.53,

piano T-1, categoria D/10, con la rendita di Euro

4.856,00; particella 293 subalterno 3(Allegato n°l10),

VIA DI MALAVOLTA N.53, piano 1, categoria F/3,

(fabbricato in corso di costruzione;

—al Catasto Terreni del Comune di Capannori, al

giusto conto della QUG

-nel foglio 126(hRllegato °11)  particella 1, bosco al-

to di mg.71.420, classe 47, con 1 redditi di Euro

33,20 il dominicale ed Euro 7,38 1l’agrario; parti-

cella 17, bosco ceduo di mg.5.900, classe 4”7, con

i redditi di Euro 2,13 il dominicale ed Euro 0,61

l"agrario; particella 49, bosco alto di mg.7.320,

classe 47, con i1 redditi di Euro 3,40 il dominica-

le ed Euro 0,76 1l’agrario; particella 58, bosco

ceduo di mg.17.790, classe 47, con 1 redditi di

Euro 6,43 il dominicale ed Euro 1,84 1’agrario;

particella 63, bosco ceduo di mg.21.170, classe

4~, con i redditi di Euro 7,65 il dominicale ed

12
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Euro 2,19 1l’agrario; particella 92, bosco alto di

mg.22.990, classe 37, con i redditi di Euro 21,37

il dominicale ed Euro 2,37 1l’agrario; particella

93, bosco alto di mg.11.140, classe 3%, con i red-

diti di FEuro 10,36 il dominicale ed Euro 1,15

l"agrario; particella 94, vigneto di mg.l1.690,

classe 27, con i1 redditi di Euro 8,73 il dominica-

le ed Euro 7,42 1l’'agrario; particella 95, bosco

alto di mg.69, classe 47, con i redditi di Euro

0,03 il dominicale ed Euro 0,01 1'agrario; parti-

cella 96, frutteto di mg.830, classe 27, con i

redditi di Euro 15,65 il dominicale ed Euro 5,36

l"agrario; particella 98, wuliveto di mg.6.800,

classe 27, con i1 redditi di Euro 19,32 il domini-

cale ed Euro 26,34 1l’'agrario; particella 100, bo-

sco alto di mg.24.480, classe 3%, con i redditi di

Euro 22,76 i1l dominicale ed Euro 2,53 1l’agrario;

particella 111, bosco alto di mg.25.490, classe

37, con i redditi di Euro 23,70 i1l dominicale ed

Euro 2,63 1l’agrario; particella 112, bosco ceduo

di mg.390, classe 4”7, con i redditi di Euro 0,14

il dominicale ed Euro 0,04 1’agrario; particella

113, bosco ceduo di mg.5.600, classe 27, con i

redditi di Euro 5,78 il dominicale ed Euro 1,16

l"agrario; particella 121, seminativo arborato di

13




mg.720, classe 47, con 1 redditi di Euro 1,30 il

dominicale ed Euro 1,12 1’agrario; particella 122,

uliveto di mg.2.840, classe 2%, con 1 redditi di

Euro 8,07 il dominicale ed Euro 11,00 1’"agrario;

particella 123, bosco alto di mqg.40.720, classe

37, con i redditi di Euro 37,85 1l dominicale ed

Euro 4,21 1'agrario; particella 124, uliveto di

mg.3.990, classe 27, con i1 redditi di Euro 11,33

il dominicale ed Euro 15,45 1l’agrario; particella

125, fabbricato rurale di mqg.34; particella 126,

vigneto di mg.13.300, classe 27, con 1 redditi di

Euro 68,69 il dominicale ed Euro 58,39 1l’agrario;

particella 127, Dbosco alto di mg.27.260, classe

37, con i redditi di Euro 25,34 il dominicale ed

Euro 2,82 1l’agrario; particella 128, seminativo di

mg.120, classe 47, con 1 redditi di Euro 0,22 il

dominicale ed Euro 0,25 1l’agrario; particella 129,

bosco alto di mg.2.900, classe 3%, con 1 redditi

di Euro 2,70 il dominicale ed Euro 0,30 1l’'agrario;

particella 130, bosco alto di mg.3.720, classe 47,

con 1 redditi di Euro 1,73 il dominicale ed Euro

0,38 1l"agrario;

-nel foglio 145, particella 3, Dbosco alto di

mg.17.900, classe 37, con i redditi di Euro 16,64

il dominicale ed Euro 1,85 1l’agrario; particella

14




4, bosco alto di mg.3.620, classe 37, con i reddi-

ti di Euro 3,37 il dominicale ed Euro 0,37

l"agrario; particella 5, vigneto di mg.4.800,

classe 27, con i redditi di Euro 24,79 il domini-

cale ed Euro 21,07 1l’agrario; particella 6, fab-

bricato rurale di mg.38; particella 7, bosco alto

di mg.14.140, classe 5%, con i redditi di Euro

4,38 il dominicale ed Euro 1,46 1l’agrario; parti-

cella 124 (llegato n°12)  yliveto di mg.360, classe 2%,

con 1 redditi di Euro 1,02 il dominicale ed Euro

1,39 1"agrario;

-nel foglio 144, particella 11 (Allegato  n°13)

all’errato conto, bosco alto di mg.7.370, classe

5, con i redditi di Euro 2,28 il dominicale ed

Euro 0,76 1l’agrario.

Cronistoria catastale

Ai fini della continuita catastale si precisa che:

—al Catasto Fabbricati del Comune di Capannori i

subalterni 1, 2 e 3, della particella 293, del fo-

glio 126, per COSTITUZIONE del 15 febbraio 2011

Pratica n.LU0041860 in atti da pari data

(700.1/2011);

—al Catasto Terreni del Comune di Capannori, la

particella 293 (allegato n°14) ~ ENTE URBANO, era deriva-

ta dalla soppressione delle particelle 116 (allegato

15




n°15) , 117 (Allegato n°16) , 118 (Allegato n°17) e 120 (Allegato

n°18)  a seguito variazione e Tipo Mappale del 19

gennaio 2011 Pratica n.LU0010613 in atti da pari

data.

Elaborato planimetrico

Nell’elaborato planimetrico del 15 febbraio 2011

protocollo n.LU0041860 (Allegato n°l9% = non risultano

“Beni Comuni Non Censibili”.

Provenienza e storia nel wventennio

La piena proprieta e pervenuta nella (D G

A K L X N XK X At

sede in (M rer acquisto fattone dai Signori

G G -t - D . 0 D

Gl G -to o (D

G G _-_-_d

Gl D GEEED -t - D (. @&

G 8 ccniugato in regime di separazione dei

beni, con atto ai rogiti del Notaio Roberto Tolo-

mei del 7 marzo 1990 repertorio 54245/9694, regi-

strato a Castelnuovo Garfagnana il 26 marzo 1990

al n.234, trascritto a Lucca in data 4 aprile 1990

al n.3598 di formalita(Allegato n°20)

Nei venditori la piena proprieta era pervenuta con

atto ai rogiti del Notaio Roberto Tolomei del 15

aprile 1987 repertorio 33331/6967, registrato a

16
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Castelnuovo Garfagnana il 5 maggio 1987 al n.482,

trascritto a Lucca in data 13 maggio 1987 al

n.3311 di formalita(®dllegato n°21)

Si evidenzia che, dalle visure effettuate presso

1"Agenzia del Territorio, al Catasto Terreni del

Comune di Capannori, 1l terreno rappresentato nel

foglio 144, dalla particella 11, risulta intestato

A -to - (D | G

c D GEED -tc - (D G G D G -

seguito voltura n.3074.1/1995, in atti dal 20 no-

vembre 2002, in forza di Denuncia di Successione

del Signor (D GEEE dcceduto il) @ D

@G cone da Denuncia n.13 vol.561, trascritta a

Lucca, in data 11 settembre 1995 al n.8260 di for-

malitya (Allegato n°22)

Avendo il Signor (Il G :ssieme a2 (D

G - Gl G cic trasferito la proprieta

del terreno ai Signori NG G

Gl - G Gl con detto atto ai rogiti

del Notaio Roberto Tolomei del 15 aprile 1987 re-

pertorio 33331/6967 e questi alla (D G

G G ) Gl GEED 0@ aE con il

sopra riportato atto ai rogiti del Notaio Roberto

Tolomei del 7 marzo 1990 repertorio 54245, si ri-

tiene che 1l’indicazione nella dichiarazione di

17
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successione sia dovuta ad errore materiale.

Servitu

Dal titolo di provenienza e dalle visure effettua-

te, non sono stati individuati, atti costitutivi

di servitu trascritti.

Si puntualizza che nell’atto ai rogiti del Notaio

Roberto Tolomei del 4 1luglio 1988 repertorio

42398/8088, registrato a Castelnuovo Garfagnana il

14 luglio 1988 al n.532, trascritto a Lucca in da-

ta 13 1luglio 1988 al n.6334 di formalita(allegato

n°239), con 1l quale i coniugi Signori (D G

Gl - GEED GED - | G G
Oi

@ vendono alla
G | fabbricato per abitazione, correda-

to da terreno circostante (non oggetto di procedu-

ra esecutiva), posto in Comune di Capannori fra-

zione Coselli, localita “Malavolta” rappresentato

nel foglio 126 dalle particelle 97, 114, 115 e

confinante con parte della proprieta della societa

debitrice, & riportato quanto segue.

“PATTI:

Resta convenuto tra 1le parti contraenti, che 1la

porzione di strada poderale, che fiancheggia il

lato sud del fabbricato in parola e che per 1’in-

tera estensione del manufatto, rimane di proprieta

18



mcaci
Evidenziato

mcaci
Evidenziato

mcaci
Evidenziato

mcaci
Evidenziato

mcaci
Evidenziato


della parte acquirente, sara gravata da diritto di

passo con ogni mezzo e per ogni tempo, a favore

dei residui beni della parte venditrice.

I contraenti reciprocamente si obbligano, per sé,

loro eventuali aventi causa e titolo, a non appor-

tare mutazioni al sistema 1idrico che alimenta

1l’intero comparto.

Resta, infine stabilito, che ove si rendesse pos—

sibile 1’eliminazione del diritto di passo, sopra

convenuto, la parte acquirente si impegna e si ob-

bliga a realizzare, a propria cura e sSpese, una

via alternativa, praticabile con mezzi meccanici,

usufruendo dell’esistente stradello sul lato sud

della residua proprieta della parte venditrice,

dipartentesi dal cancello prossimo all’accesso

principale del comparto. Detto patto resta ovvia-

mente valido solo tra le attuali parti contraenti,

ed in ipotesi del realizzo, la nuova sStrada acce-—

dera alla proprieta dei venditori 1in maniera

esclusiva.”.

Salvo 1’eventuale servitu per destinazione del

padre di famiglia.

Stato di Possesso

Come riferito dal Socio accomandatario, il com-—

plesso & nel possesso della Societa debitrice.
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Dalla comunicazione a mezzo PEC in data 13 aprile

2023 dell’Agenzia delle Entrate, a seguito inter-—

rogazione in Anagrafe Tributaria, non sono stati

individuati contratti di locazione registrati a

detta data attivi riferibili alla (D D

Pratiche edilizie

Dagli accertamenti effettuati, €& emerso che parte

degli originari fabbricati, rappresentati dalle

particelle 117, 118, 119 e 120 del foglio 126, e

stata costruita in epoca anteriore al 1942, come

risulta dall’impronta di sedime riportata nella

mappa di impianto rilevata nel triennio 1939-

1941 (allegato n°25-Fuori scala) ¢ nei titoli di provenienza

non vi sono riferimenti ad atti autorizzativi pre-

cedenti al 1° settembre 1967.

Attualmente il complesso immobiliare, rappresenta-

to dalla particella 293 del foglio 126, ha una

maggiore consistenza, come risulta anche nel-

1’attuale cartografia wegis (Allegato n®°26)

Si precisa che, la verifica della situazione urba-

nistico-edilizia € risultata complessa, in rela-

zione all’individuazione dei soggetti wverso cui

riferire 1le ricerche, in quanto 1 provvedimenti

edilizi possono essere stati registrati a nome dei
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vari proprietari, legali rappresentanti o aventi

diritto e pertanto lo scrivente non pud escludere

che ne esistano altri rispetto a quelli riportati.

Dalle ricerche presso 1l'ufficio edilizia privata

del Comune di Capannori, sono stati rintracciati i

titoli abilitativi sotto riportati:

—Domanda di Condono Edilizio Prot.Gen.n.22472 del

25 giugno 1986 (Allegato n°27) = pregentata ai sensi

dell’articolo 35 della Legge 28 febbraio 1985

n.47, da (D G r-to - (D i G D

@) 6 prer le opere descritte dallo stesso, nella

relazione allegata alla Domanda di Condono (Rllegato

n°z28) . In data 16 maggio 2023, sentito 1'ufficio

Condoni del Comune di Capannori, 1la Concessione

Edilizia 1in Sanatoria non €& stata rilasciata 1in

quanto mancate di integrazione documenti.

—Autorizzazione Edilizia n.490/90 del 2 marzo

1992, Pratica n.14245 del 2 aprile 1990, rilascia-

ta 2 (I -c:1c rappresentante della (R

G ocr “Realizzazione

di una recinzione ai fondi di proprieta della Te-

nuta”, che si ritiene realizzata in parte.

—Comunicazione inizio lavori del 6 novembre 1990

protocollo n.46327, ai sensi (dell’art.26

L.47/85), presentata da (D @G . tolare
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della ditta (NN ocr le opere

descritte nelle relazione tecnica depositata in

data 6 novembre 1990 (Allegato n®°29) = non completate.

Situazione urbanistica

Per la destinazione urbanistica dei terreni ogget-

to della presente relazione, si rinvia al Certifi-

cato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal

Comune di Capannori in data 5 aprile 2023 (2llegato

n°30)

Giudizio di conformita

Edilizia

Non avendo trovato titoli abilitativi con allegate

tavole progettuali riportanti le unita immobilia-

ri, non & stato possibile accertare 1’anno di rea-

lizzazione dei fabbricati o porzione, non presente

nella mappa di impianto rilevata nel triennio

1939-1941 e quindi la conformita edilizia

dell’attuale stato dei luoghi, in quanto anche le

planimetrie catastali in atti, sono state presen-

tate in data 15 febbraio 2011 con 1l’attuale consi-

stenza e distribuzione.

Nell’atto di provenienza ai rogiti del Notaio Ro-

berto Tolomei repertorio n.54245 del 7 marzo 1990

€ stato dichiarato dalla parte venditrice (ai sen-

si dell’art.40 Comma 2° Legge n.47/85) che:
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“le opere di costruzione dell’immobile oggetto del

presente atto, sono iniziate anteriormente al 1°

Settembre 1967 e che per alcune difformita in data

25.06.1986 Prot.n.22472 e stata presentata al Co-

mune di Capannori la domanda di sanatoria per abu-

si edilizi”.

Da quanto accertato, sempre presso 1’'Ufficio Edi-

lizia Privata del Comune di Capannori, detta Do-

manda di Condono (alla quale & stata assegnato il

N

numero interno 3271), e tutt’ora da esaminare, in

quanto con lettera raccomandata n.10158587528-6

del 28 giugno 199¢e, era stata chiesta

1’ integrazione di documenti al SignorX{iD G

@ n qualita di richiedente la Sanatoria per gli

abusi edilizi, tornata al mittente, poiche decedu-

to (I

Attualmente la Domanda di Sanatoria risulta per-

tanto sospesa, in attesa della presentazione dei

documenti mancanti.

Lo scrivente ritiene fondamentale dare rilievo a

quanto dichiarato dal signor (D G <.1:

descrizione delle opere oggetto di sanatoria alle-

gata al Mod.47/85-C: “Trattasi di una serie di

fabbricati in parte ad uso di abitazione padronale

ed in parte fabbricati rurali, accessori e dipen-
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denze posti in Comune di Capannori loc. Malavolta

frazione Coselli.

Detti beni unitamente al terreno annesso sono sta-

ti acquistati con atto Not. Migliorini 11.06.1964

e da tale data mai modificati.

Poiché trattasi di manufatti di vecchissima co-—

struzione (1850) non e stato possibile accertarne

la corrispondenza con eventuall autorizzazioni co-

munali.

Per quanto sopra, ed in via del tutto cautelativa,

riservandosi di integrare la domanda cui la pre-

sente e allegata, viene versata l’oblazione fissa

di £.100.000.”.

Da quanto riferito, sugli immobili, successivamen-

te alla data di acquisto da parte della (D

_-_-__.d

con atto del Notaio Roberto Tolomei del 7 marzo

1990 repertorio 54245/9694, non sono state effet-

tuate, opere o mutamenti di destinazione d’uso che

avrebbero richiesto autorizzazioni, licenze o con-

cessioni da parte delle competenti autorita comu-

nali, ad eccezione di quanto infra riportato, se

opere realizzate successivamente all’anno 1990,

non essendo descritte negli atti di provenienza:

—Cambio di destinazione in “monolocale” della por-—
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zione al piano terra, lato nord-est, del fabbrica-

to descritto alla lettera B);

—Opere di ristrutturazione in corso al piano primo

dell’unita immobiliare descritta alla lettera B);

—-Tettoia in legno(Foto n°69) in aderenza sul lato nord

al fabbricato descritto alla lettera C) e volie-

ra(Foto n°70) .

Preso atto che alla domanda di condono & allegata

la sola relazione descrittiva sopra riportata, sa-

ra a carico dell’aggiudicatario 1’individuazione

dei fabbricati, manufatti ed opere oggetto di sa-

natoria. Come sara a cura e spese dell’aggiudica-

tario 1l’integrazione della documentazione richie-

sta, di eventuale ulteriori somme per oblazione e

quanto potra essere chiesto dai competenti organi

Amministrativi Territoriali e degli Enti preposti

alla tutela dei vincoli vigenti nella zona, fatta

salva ed impregiudicata ogni decisione in merito,

sulle quali il sottoscritto non pud esprimersi ed

in caso di diniego con la rimessione in pristino

di quanto non legittimato, od ove ne ricorrono le

condizioni presentare Domanda di Sanatoria ai sen-—

si della L.R.T. n.65/2014 e successive modifiche e

integrazioni.

Secondo quanto indicato nel Mod.47/85-C “opere ad
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uso residenziale”, della piu volte citata Domanda

di Sanatoria, per il rilascio della Concessione

Edilizia in Sanatoria, non dovrebbero applicarsi

oneri, essendo stata dichiarata 1’epoca di costru-

zione precedente all’l settembre 1967 con anno di

ultimazione 1964.

In relazione alle verifiche delle difformita

sull’immobile, tenuto conto anche delle finalita

dell’incarico affidato al sottoscritto, si deve

constatare la pratica impossibilita di fornire un

quadro dettagliato, esaustivo e definitivo sul

punto.

Pertanto quanto contenuto nel presente elaborato e

da intendersi formulato in termini orientativi,

cio al fine di avere un quadro utile di massima

per le finalita peritali. In conclusione, & da

precisarsi che quanto indicato pud essere soggetto

a possibili modificazioni ovvero variazioni.

Catastale

Per impossibilita di accesso, all’unita immobilia-

re, rappresentata nel foglio 126, dalla particella

119 (rllegato n°31)  non & stato possibile verificare la

conformita della planimetrie catastali di IMPIANTO

del 10 dicembre 1941, con l’attuale consistenza e

destinazione del fabbricato.
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Le planimetrie catastali delle unita immobiliari-

scheda 1 (allegato n®32)  rappresentate nel foglio 126,

dalla particella 293 subalterno 2-scheda 2(Rllegato

n°33), scheda 3(Allegato n°34) e scheda 4(Allegato n°35), a

seguito COSTITUZIONE del 15 febbraio 2011 Pratica

n.LU0041860 in atti da pari data (n.700.1/2011,

rappresentano le unita immobiliari nell’attuale

consistenza e destinazione.

Impianti - Certificazioni e attestazioni

Gli edifici, tutti privi di impianto di riscalda-

mento, in parte sono privi anche degli altri im-—

pianti o non sono dotati delle Dichiarazioni di

Conformita alla Regola d’arte e dell’Attestato di

Prestazione Energetica.

L’impianto idrico rifornito da pozzo artesiano,

che da quanto riferito serve anche la villa di

proprieta di terzi, alimentato da corrente trifase

come pure alcuni locali e la detta wvilla, dove e

istallato il contatore, pertanto 1’aggiudicatario

dovra provvedere a propria cura e spese alla sepa-

razione degli impianti. Gli scarichi convogliati

in fossa tricamerale.

Limitazioni del Consulente Tecnico

Si sottolinea che NON sono state effettuate le se-

guenti verifiche:
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—in ordine alla legittimita dei titoli edilizi ri-

lasciati o asseverati sugli immobili, risultando

gli accertamenti eseguiti esclusivamente mirati a

determinare la conformita fra lo stato dei luoghi

e quanto licenziato dagli enti preposti e/o gia

certificati sotto la responsabilita del tecnico

asseverante;

—dell’eventuale deposito al competente Ufficio Re-

gionale del Genio Civile delle eventuali opere in

acciaio o calcestruzzo armato e il Certificato di

Collaudo delle strutture, nonché specifiche in or-

dine al rispetto dei dettami in materia di rispon-

denza alle prescrizioni delle costruzioni in =zona

sismica dei fabbricati esaminati dei quali, per-—

tanto, si ignora la conformita;

—circa i1l rispetto dei dettami di cui alla Legge 9

Gennaio 1989 n.13 e del Regolamento di attuazione

dell’articolo 37, comma 2, lettera g) e comma 3

della Legge Regionale Toscana n.l del 3 gennaio

2005, in materia di disposizioni per favorire

l’eliminazione delle barriere architettoniche ne-

gli edifici privati in ordine ai quali, pertanto,

si ignora la conformita;

—in ordine all’attuale situazione statica degli

immobili e delle relative pertinenze il cui conso-
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lidamento deve intendersi a carico dell’aggiu-

dicatario;

-plano-volumetrica dei fabbricati ed accessori,

del posizionamento degli stessi e dell’effettiva

superficie dei lotti di terreno, il controllo dei

confini e della distanza delle costruzioni dai

fabbricati antistanti;

—indagini specifiche mirate a verificare se nella

costruzione dei fabbricati, siano stati utilizzati

componenti realizzati con fibre di amianto o simi-

lari e dell’eventuale presenza di rifiuti sotter-

ranei;

-sugli impianti tecnologici esistenti (con parti-

colare riferimento a quelli richiamati all’arti-

colo 1, del Decreto Ministeriale 22 Gennaio 2008,

n.37) atte a determinare la loro conformita o meno

alle normative vigenti in materia;

—in ordine al rispetto dell’impatto acustico delle

unita immobiliari esaminate delle quali, pertanto,

si ignora la conformita;

—in ordine al rispetto dei requisiti acustici pas-—

sivi di cui al D.P.C.M. 5 dicembre 1997 e succes-—

sive modifiche e integrazioni e alle norme UNI

emanate in materia, delle unita immobiliari esami-

nate delle quali, pertanto, se ne ignora la con-
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formita;

—in ordine al contenimento energetico dei consumi

(D. Lgs 192/2005, D. Lgs 311/2006, L.R.T.n.39/2005

e s. m. 1.) delle unita immobiliari esaminate del-

le quali, pertanto, si ignora la conformita;

—in ordine al rispetto dei dettami circa 1l'emis-

sione di fumi in atmosfera delle unita immobiliari

esaminate delle quali, pertanto, si ignora la con-

formita.

Lo scrivente rimane comunque a disposizione, ove

siano ritenuti necessari ulteriori accertamenti ed

indagini.

Iscrizioni e Trascrizioni

Dalle visure effettuate presso 1l’Agenzia delle En-

trate-Territorio, Servizio di Pubblicita Immobi-

liare di Lucca, aggiornate al 17 febbraio 2023,

gli immobili in oggetto risultano gravati dalle

seguenti iscrizione e trascrizioni pregiudizievo-

1i.

—1) Trascrizione n©°5147 del 17 maggio 1991

Sequestro preventivo penale del Tribunale di Lucca

in data 14 maggio 1991 repertorio n.211, a favore

dell - con sede in (M codice

fiscale . contro, tra gli altri, la (D

GlD G GEEED @ G GBI crovante la piena

30



mcaci
Evidenziato

mcaci
Evidenziato

mcaci
Evidenziato

mcaci
Evidenziato


proprieta sui beni censiti come segue:

—-Al Catasto Fabbricati del Comune di Capannori nel

foglio 126, particella 119;

—-Al Catasto Terreni del Comune di Capannori nel

foglio 126, particelle 1-17-49-58-63-92-93-94-95-

96-98-100-111-112-113-116-117-118-120-121-122-123-

124-125-126-127-128-129-130, foglio 145 particelle

3-4-5-6-7-124 e foglio 144 particella 11.

Nota Bene: nella nota & erroneamente indicato il

codice fiscale della societa esecutata.

—2)Trascrizione n°6185 del 19 giugno 1992

Decreto di sequestro conservativo del Tribunale di

Lucca in data 21 maggio 1992 repertorio n.211/91

GIP.TRIB.LUCCA, a favore di (D G ':t: 2=

Gl Gl G G G I oto 2

_--—-_d

—

—

Yy ——

Y ——y—

ey ——

iy ——

-———-.d
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GEED GEED G G contro, tra gli altri,

lc (D G D © G GEE o avante la

piena proprieta sui beni censiti come segue:

—-Al Catasto Fabbricati del Comune di Capannori nel

foglio 126, particella 119;

—-Al Catasto Terreni del Comune di Capannori nel

foglio 126, particelle 1-17-49-58-63-92-93-94-95-

96-98-100-111-112-113-116-117-118-120-121-122-123-

124-125-126-127-128-129-130, foglio 145 particelle

3-4-5-6-7-124 e foglio 144 particella 11.

Nota Bene: nella nota & erroneamente indicato il

codice fiscale della societa esecutata.

—-Annotazione n°1819 del 18 settembre 1999

Sentenza di condanna esecutiva repertorio n.30 del

4 febbraio 1999.

—3)Trascrizione n°6890 del 10 luglio 1992

Decreto di sequestro conservativo del Tribunale di

Lucca in data 7 luglio 1992 a favore di—

—

g ——

—

--—-._-i
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_--—__-J

—
—

—

-._--—_d

GED O GEED D G G contro, tra gli

altri, la (D G GEEEEED G GEEED GEEED ©

8 G o::>2vante la piena proprieta sui beni

censiti come segue:

—-Al Catasto Fabbricati del Comune di Capannori nel

foglio 126, particella 119;

—-Al Catasto Terreni del Comune di Capannori nel

foglio 126 particelle 1-17-49-58-63-92-93-94-95-

96-98-100-111-112-113-116-117-118-120-121-122-123-

124-125-126-127-128-129-130, foglio 145 particelle

3-4-5-6-7-124 e foglio 144 particella 11.

Nota Bene: nella nota €& indicato erroneamente il

codice fiscale della societa esecutata.

—-Annotazione n°1820 del 18 settembre 1999

Sentenza di condanna esecutiva repertorio n.30 del
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4 febbraio 1999.

—4) Trascrizione n°6812 del 22 giugno 2009

Domanda giudiziale emessa dal Tribunale di Lucca

in data 26 maggio 2009 repertorio 1, a favore di

—_--I_d

_--—__-J

_--—__-J

-—-._--d

__-.--—d

-_-._--d

Yy —

gy —_—

g gy

Y y—-

GEE' , contro, tra gli altri, la _i

CGEED G CGEED GEEED @ G G o avante

la piena proprieta sui beni censiti come segue:

—-Al Catasto Fabbricati del Comune di Capannori nel
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foglio 126, particella 119;

—-Al Catasto Terreni del Comune di Capannori nel

foglio 126 particelle 1-17-49-58-63-92-93-94-95-

96-98-100-111-112-113-116-117-118-120-121-122-123-

124-125-126-127-128-129-130, foglio 144 particella

11 e foglio 145 particelle 3-4-5-6-7-124.

—5)Trascrizione n°5033 del 18 maggio 2012

Rinnovazione di sequestro conservativo del Tribu-

nale di Lucca in data 21 maggio 1992 repertorio

211, di cui alla formalita n°6185 del 19 giugno

1992 a favore JdifiD G GED O GED I

—
—

---—-__d

—

-._--—_d

—

o e a» c cEnEe o @

Y p—-

Y p—-

ey ——

- aEEE— cEEEES GEEES GED 0 GEE—

g g—

—

--———-.d
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G G G - gli altri, G D
G  oravante la piena proprieta

sul beni censiti come segue:

—-Al Catasto Fabbricati del Comune di Capannori nel

foglio 126, particella 119;

—-Al Catasto Terreni del Comune di Capannori nel

foglio 126 particelle 1-17-49-58-63-92-93-94-95-

96-97-98-128-129-130-100-111-112-113-116-117-118-

120-121-122-123-124-125-126-127, foglio 144 parti-

cella 11 e foglio 145 particelle 3-4-5-7-124.

—Annotazione n°1016 del 7 luglio 2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1018 del 7 luglio 2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1020 del 7 luglio 2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1022 del 7 luglio 2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1024 del 7 luglio 2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1026 del 7 luglio 2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1028 del 7 luglio 2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1030 del 7 luglio 2014
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Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1032 del 7 luglio 2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1034 del 7 luglio 2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—-Annotazione n°319 del 18 febbraio 2019

Sentenza di condanna esecutiva del Tribunale di

Lucca in data 4 febbraio 1999 repertorio n.30, di

cui alla formalita n°5033 del 18 maggio 2012 a fa-

vore di (D GEED GED 0O G G @&

———-._d

-—_--.d

--—-___d

- GEEEEED IS GEED GED 0 GEED @

G contro, tra gli altri, la _i
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—6) Trascrizione n°5272 del 28 maggio 2012

Rinnovazione di sequestro conservativo del Tribu-

nale di Lucca in data 7 1luglio 1992 repertorio

211, di cui alla formalita n°6890 del 10 1luglio

1992 a favore di (D D GED O GED GED

---—-__ﬁ

-._--—_ﬁ

__-._-i

——--._-i

-———-.d

Ry

—

Ry y—

G contro, tra gli altri, la d

GED G CGEED G D D O G an -

vante la piena proprieta sui beni censiti come se-

gue:

—-Al Catasto Fabbricati del Comune di Capannori nel
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foglio 126, particella 119;

—Al Catasto Terreni del Comune

di Capannori nel

foglio 126 particelle 1-17-49-58-63-92-93-94-95-

96-98-100-111-112-113-116-117-118-120-121-122-123-

124-125-126-127-128-129-130, foglio 144 particella

11 e foglio 145 particelle 3-4-5-

6-7-124.

—Annotazione n°1017 del 7 luglio

2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1019 del 7 luglio

2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1021 del 7 luglio

2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1023 del 7 luglio

2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1025 del 7 luglio

2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1027 del 7 luglio

2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1029 del 7 luglio

2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1031 del 7 luglio

2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1033 del 7 luglio

2014

Decreto ingiuntivo non opposto.

—Annotazione n°1035 del 7 luglio

2014
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Decreto ingiuntivo non opposto.

—-Annotazione n°320 del 18 febbraio 2019

Sentenza di condanna esecutiva del Tribunale di

Lucca in data 4 febbraio 1999 repertorio n.30, di

cui alla formalita n°5272 del 28 maggio 2012 a fa-

vore di (D GEED GED 0O G G @&

———-._d

-—_--Id

--—-___d

—

—

ey y—-

G contro, tra gli altri, la _i

(4
.
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Non essendo oggetto di annotamento di cancellazio-

ne, le trascrizioni pregiudizievoli, sotto ripor-
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tate in sintesi, precedentemente al primo avviso

di vendita forzosa, dovra essere verificata 1la

conclusione delle stesse, ed in particolare della

Domanda Giudiziale e del Sequestro penale.

—1) Trascrizione n©°5147 del 17 maggio 1991

Sequestro preventivo penale del Tribunale di Lucca

in data 14 maggio 1991 repertorio n.211.

—2)Trascrizione n°6185 del 19 giugno 1992

Decreto di sequestro conservativo del Tribunale di

Lucca in data 21 maggio 1992 repertorio n.211/91

GIP.TRIB.LUCCA.

—3)Trascrizione n°6890 del 10 luglio 1992

Decreto di sequestro conservativo del Tribunale di

Lucca in data 7 luglio 1992.

—4) Trascrizione n°6812 del 22 giugno 2009

Domanda giudiziale emessa dal Tribunale di Lucca

in data 26 maggio 2009 repertorio 1.

—5)Trascrizione n°5033 del 18 maggio 2012

Rinnovazione di sequestro conservativo del Tribu-

nale di Lucca in data 21 maggio 1992 repertorio

211, di cui alla formalita n°6185 del 19 giugno

1992.

—6) Trascrizione n°5272 del 20 maggio 2012

Rinnovazione di sequestro conservativo del Tribu-

nale di Lucca in data 7 1luglio 1992 repertorio
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211, di cui alla formalita n°6890 del 10 1luglio

1992.

khkkhkkhkkhkkhkkhkhkKhkkhk

Metodologia per la determinazione

della consistenza dell’unita immobiliare

Per la determinazione della “Superficie Commercia-—

le” & stato utilizzato come criterio di misurazio-—

ne la “Superficie Esterna Lorda” (SEL)-Codice del-

le Valutazioni Immobiliari, raccordando le super-

fici secondarie con coefficienti personalizzati,

che prendono il nome di “rapporto mercantile” e

che rappresentano il rapporto, tra il wvalore uni-

tario della superficie secondaria e il valore uni-

tario di quella principale.

Vista la difficolta nell’accedere all’interno di

alcuni immobili per impraticabilita dei luoghi, al

fine di adottare un metodo omogeno di misurazione

per tutte le unita immobiliari, 1l’estrazione delle

dimensioni sono state ricavate dalle planimetrie

catastali.

Criteri e valutazione

I principi teorici che verranno adottati nella va-

lutazione che segue sono quelli dell’estimo inteso

come quell’insieme di concetti logici e metodolo-—

gici che regolano e consentono la motivata e og-
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gettiva formulazione del giudizio di stima del va-

lore dei beni economici. Gli elementi che inter-—

vengono, e che in quanto tali, verranno presi in

considerazione, nella determinazione del piu pro-

babile wvalore di mercato sono i1 seguenti: ubica-

zione, caratteristiche costruttive, stato di con-

servazione, stato di occupazione, possibilita di

ristrutturazione, destinazione urbanistica, situa-

zione di mercato (rapporto domanda offerta). Il

metodo con cui si effettuera la stima & quello co-

siddetto "comparativo", che consiste nello stabi-

lire una relazione analogica tra i valori e le ca-

ratteristiche dei beni noti e i1l bene che si andra

a stimare; al di la dei limiti di gquesto metodo,

quale la difficolta oggettiva di costruire 1’in-

sieme degli oggetti di comparazione, date le sem-—

pre diverse caratteristiche di ogni bene che deve

essere stimato, esso permette comunque di conosce-—

re un ordine di grandezza ragionevolmente attendi-

bile del piu probabile valore venale dello stesso.

Sviluppo valutazione

In base agli elementi esposti, dopo aver assunto

informazioni presso colleghi ed agenzie immobilia-

ri della zona, i1 valori di riferimento sono stati

attinti, dalla fonte specializzata ™“Osservatorio
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del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entra-

te”, aggiornata al 2°semestre 2022.

—Comune Capannori:

Fascia/zona: Suburbana/VALLE VORNO;

Codice di Zona: "E4"

Microzona catastale: “o6”

Tipologia prevalente: “Abitazioni civili”

Destinazione: “Residenziale”

Stato di conservazione “Normale”

Superficie “Lorda”

Tipologia:
—“Abitazioni civili” - Valore a mq.
minimo Euro 1.100 - massimo Euro 1.600.

—“Abitazioni tipo economico” - Valore a mqg.

minimo Euro 950 - massimo Euro 1.400.

-“Box” - Valore a mq.

minimo EFuro 480 — massimo Euro 720.

—Borsino Immobiliare

Zona:VALLE VORNO

—“Abitazioni in stabili di 1° fascia” - Valore a

mg. minimo €.1.216 - massimo €.1.624.

—“Abitazioni in stabili di fascia media” - Valore

a mg. minimo €.1.057 - massimo €.1.406.

—“Abitazioni in stabili di 2° fascia” - Valore a

mg. minimo €.1.001 - massimo €.1.258.
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-“Box auto & Autorimesse” - Valore a mg. minimo

€.475 — massimo €.671.

Comparabili

Lo scrivente non ha trovato transazioni nell’ul-

timo biennio che avessero avuto per oggetto unita

immobiliari con le stesse caratteristiche, simile

consistenza e stesso segmento di mercato con il

“subjet”.

In base agli elementi esposti, sono stati fatti i

necessari aggiustamenti per tener conto della dis-

somiglianza dell’immobile in oggetto con quelli

“comparabili di confronto” e delle caratteristiche

intrinseche ed estrinseche degli immobili, ricom-

prendendo nei valori a metro quadro assunti,

1’incidenza delle resedi comuni e successivamente

applicando una riduzione forfettaria per tener

conto dei presumibili costi che dovranno essere

sostenuti dall’aggiudicatario per 1’ottenimento

della C.E.S. di cui alla Domanda di Condono e per

la regolarizzazione delle difformita registrate

sugli immobili e/o loro rimessione in pristino con

quanto autorizzato.

Tenuto conto dei criteri prudenziali che nelle

stime di questo genere si devono osservare per au-

N

mentare 1’appetibilita del bene, & stato accertato
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che i1 piu probabile valore di mercato “a corpo” e

non a misura, nello stato di fatto e di diritto in

cui attualmente si trovano, con tutti gli annessi

e connessi, accessori, accessioni, aderenze, adia-

cenze, pertinenze, servitu attive e passive, usi,

diritti, azioni, ragioni e quanto stabilito nei

titoli di provenienza, utilizzando solo come para-

metro di riferimento, per i fabbricati la superfi-

cie commerciale e per i terreni la superficie ca-

tastale con applicazione del valore medio a metro

quadro in considerazione dello stato di abbandono

anche dei terreni a specifiche culture, risulta

come segue.

Lotto unico

A)Fabbricato ex abitazione del colono

foglio 126 particella 119

Descrizione Consistenza Coefficiente Superficie

metro—-quadro personalizzato commerciale

Piano Terra e Piano Primo

—-Abitazione-acc.ri mg. 278,00 100% mg. 278,00
—Avancorpo mg. 60,00 50% mg. 30,00
-Terrazzi mg. 136,00 25 % mg. 34,00
Totale superficie mg. 474,00 mg. 342,00

mg.342,00 circa x 250,00 €./mg.=Euro 85.500,00=

che possono essere arrotondati ad Euro 85.000,00=
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diconsi

(euro ottantacinquemila/00).

B)Fabbricato per laboratorio e magazzino

foglio 126 particella 293 subalterno 2-(scheda 1)

foglio 126 particella 293 subalterno 3

(F3-Fabbricato in corso di costruzione)

Descrizione

Consistenza

Coefficiente

Superficie

metro—-quadro

personalizzato commerciale

Piano Terra

—Monolocale-bagno mg. 53,00 100% mqg 53,00
-Tirasotto—-forno mg. 20,00 35% mqg. 7,00
Totale superficie mg. 73,00 mg. 60,00
mg.60,00 circa x 500,00 €./mg.= Euro 30.000,00=
Descrizione Consistenza Coefficiente Superficie

metro—-quadro

personalizzato commerciale

Piano Terra

—-Laboratorio mg. 106,00 100% mg. 106,00
-Ripostiglio mg. 12,00 50% mg. 6,00
Piano Primo

-Magazzino mg. 39,00 100% mg. 39,00
Totale superficie mg. 157,00 mg. 151,00
mg.151,00 circa x 200,00 €./mg.= Euro 30.200,00=
Piano Primo

-Porz.in costruz. mg. 116,00 100% mg. 116,00
mg.116,00 circa x 300,00 €./mg.= Euro 34.800,00=

Piano Secondo
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-Soffitta mg. 156,00 100% mg. 156,00

mg.156,00 circa x 100,00 €./mg.= Euro 15.600,00=

Totale immobili lettera B) Euro 110.600,00=

che possono essere arrotondati ad Euro 110.000, 00=

diconsi (euro centodiecimila/00).

C)Fabbricato per magazzino e fienile

foglio 126 particella 293 subalterno 2-(scheda 2)

Descrizione Consistenza Coefficiente Superficie

metro—-quadro personalizzato commerciale

Piano Terra

-Magazzini mg. 87,90 100% mg. 87,90
-Portico mqg. 6,30 30% mqg. 1,89
-Legnaia mg. 15,00 25% mqg. 3,75

Piano Primo

—-Fienile mg. 87,90 100% mg. 87,90

Totale superficie mg. 197,10 mg. 181,44

mg.181,44 circa x 200,00 €./mg.=Euro 36.288,00=

che possono essere arrotondati ad Euro 35.000,00=

diconsi (euro trentacinquemila/00).

D)Fabbricato collabente

foglio 126 particella 293 subalterno 1

Descrizione Consistenza Coefficiente Superficie

metro—-quadro personalizzato commerciale

Piano Terra e Piano Primo

-2 Locali a piano mg. 170,00 100% mg. 170,00
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o

-2 Ripostigli mg. 33,00 50 mg. 16,50

Totale superficie mg. 203,00 mg. 186,50

mg.186,50, circa x 100,00 €./mg.=Euro 18.650,00=

che possono essere arrotondati ad Euro 18.000,00=

diconsi (euro diciottomila/00).

E)Manufatto per pollaio-la parte accampionata

foglio 126 particella 293 subalterno 2-(scheda 2)

Descrizione Consistenza Coefficiente Superficie

metro—-quadro personalizzato commerciale

—Pollaio mg. 21,00 100% mg. 21,00

mg.21,00 circa x 100,00 €./mg.=Euro 2.100,00=

che possono essere arrotondati ad Euro 2.000,00=

diconsi (euro duemila/00).

F)Metato in localita “Alla Piana di Malavolta”

foglio 126 particella 125

Descrizione Consistenza Coefficiente Superficie

metro—-quadro personalizzato commerciale

Piano Terra e Primo

-2 Locali sgombero mg. 67,00 100% mg. 67,00
-Tettoia per legnaia mg. 20,00 25% mqg. 5,00
Totale superficie mg. 87,00 mg. 72,00

mg.72,00 circa x 200,00 €./mg.=Euro 14.400,00=

che possono essere arrotondati ad Euro 14.000,00=

diconsi (euro quattordicimila/00).

G)Metato semi distrutto in localita “Al Casalino”
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foglio 145 particella 6

A corpo Euro 5.000,00=

diconsi (euro cingquemila/00).

H) Terreni nelle localita riportate

mg.366.839,00 x 0,20 €./mg.=Euro 73.367,80=

che possono essere arrotondati ad Euro 73.000,00=

diconsi (euro settantatremila/00).

Totale valore Fabbricati Euro 269.000,00=

Totale valore Terreni Euro 73.000,00=

Valore complessivo Euro 342.000,00=

diconsi (euro trecentoquarantaduemila/00).

Valutazione in sede di vendita forzata

Nel caso di vendita a pubblica asta, la cessione

dei beni avviene in un’ottica prettamente liquida-

toria, pertanto emerge la necessita di determinare

anche il valore di cessione piu coerente con detta

modalita operativa; tale valore pud essere appros-

simato applicando, anche in ragione di mancanza di

garanzia per vizi occulti, una riduzione del 20%

sul valore stimato.

Lotto unico

Euro 269.000,00 x 0.80=Fabbricati Euro 215.200,00=

Euro 73.000,00 x 0.80=Terreni Euro 58.400,00=

Totale valore liquidatorio Euro 273.600,00=

(diconsi euro duecentosettantremilaseicento/00).
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I1 sottoscritto ritiene con la presente consulenza

che si compone di cinquanta (50) pagine, con due

(2) riprese satellitari, settanta (70) fotografie

e numero trentacinque (35) allegati, di aver adem-—

piuto al gradito incarico ricevuto e la deposita

in cancelleria.

Lucca, 31 maggio 2023

L"Esperto

Geom. Giovanni Leonardi
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