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‘Lo scrivente geometra Giovanni Leonardi, con stu—

: ]
N 'dio in Lucca, via dei Tabacchi n.5, 1iscritto al

Collegio dei Geometri della Provincia di Lucca al

_ n.674 e nei rucli dell’Albo dei Consulenti Tecnicﬂ

|
|del Tribunale di Lucca, veniva incaricato dal Cu-

.ratore_ del Fallimento della Societa “SIRENELLA

S.R.L.", con sede in Castelnuovo di Garfagnana,.

Viale Pascoli n.34, codice fiscale e numeroc iscri-

.zione Registro Imprese di Lucca 03817840105, par-

i =7
tita i.v.a. 01116780113 di procedere alla valuta-

‘zione dei beni immobili di proprietd della Socie-!

Y

Accettato 1'incarico venivano esequite le visure

r : .
presso l"Agenzia delle Entrate, Ufficio Provincia-

le del Territorio di Lucca, Sezione Servizi Cata-!

;stali e Pubblicita Immobiliare, al fine di identi-

!ficare i beni.

i . C o .
Esperite tali ricerche le cperazioni continuavano

.con 11 sopralluogo agli stessi, per valutarne




|
B l"effettiva consistenza e lo stato di conservazio-

— ne. Effettuati tutti gli accertamenti in loco,

provvedeva guindi ad eseguire 1le indagini anche

. presso 1’'Ufficio Tecnico del Comune di Piazza al

Serchio (Lu), per controllare la regolaritd urba-

nistica dei fabbricati e la destinazione dei ter-

lreni.

A conclusione di guanto sopra, dopo studioc dei da-

i
|
i
i
|

'ti e delle notizie raccolte & a riferire quanto:

'appresslo .

Relaziocne

. f
‘Lotto n°1 {

La piena proprieta su appartamento per civile abi-

:

tazione situato al piano terrenc del fabbricato di

maggior mole, posto nel Comune di Piazza al Ser-!

chio (LU), con accessoc da Via Marconi n.8, tramite!

1 I

corte comune (Ripresa satellitare “A”-Allegato n°l-Foto n°l e n°2) = i

!

' |
] . ~ ' . . . - o\ |
'L"unita immobiliare, con la superficie commerciale

di circa mg.70,00 ed altezza di circa ml.2, 45, sif
= SEE [ ot

| . . .
compone da: ingresso-soggiorno, cucina, tre camere

le bagno con doccialfoto n°3 e n4) '

! i
Caratteristiche e finiture

11 fabbricato si eleva in muratura ordinaria, in-

|
I ]
‘tinaci al civile, copertura a falde e manto con

¥ , : . . . |
.lastre ondulate in cemento amianto, pluviali in




parte in lamiera ed in parte in rame.

j{llquartiere ha pavimenti in mattonelle di gres,

porcellanato, infissi in legno con vetro semplice,!

|
impianto elettrico sottotraccia non sfilabile,

guello di riscaldamento con stufa a pellet e corpi

sradianti in alluminio. |

|
Confini i

| 1
‘Con Via Marconi mediante corte comune, particelle

|
716 e 1583 e soprastante beni particella 713 su-:

ibalterno 3, salvo se altri o come meglio di fatto.

;Referenze catastali

Censito all’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provin-

.ciale-Territorio, al Catasto Fabbricati del Comune

di Piazza al Serchio, al giusto conto della “SIRE-

NELLA S.R.L.”, nel foglio 20, dalla particella 713

subalterno 1{Allegate n°2)  yjs G.Marconi, piano T,

categoria A/4, classe 2”, consistenza vani 5,5,

‘con la rendita Euro 19G,03. !

La planimetria a Variazione del 25 marzo 1980 pro-

[ |
tocollo LUJ026131 in atti dal 13 febbraio 2004

|
(n.174.1/80), identifica 1’unita immobiliare

E

nell’attuale consistenza e distribuzione, ad ecce-

s g . . : . o
‘zione di quanto evidenziato nella “Situazione edi-

. lizia’ (Rllegate n°3}

! | [
| :
‘Cronistoria catastale |

| [




‘Al fini della continuita storico catastale si pre-

cisa che la particella 713 subalterno 1 del ;gglig:

20, deriva dalla particella 9344 graffata con la

___particella 9438 subalterno 1, a seguito detta va-

riazione del 25 marzo 1980 protoccllo LU0026131.

Parti comuni

L’unita immopkiliare & corredata dai diritti su

‘tutte quelle parti che sono da ritenersi di ragio-

ne cgqggmiqiakg_ai sensi dall’articolo_lll7 e se-

guenti del C.C. e dai titoli di provenienza.

Provenienza e storia nel ventennio

La piena proprieta & pervenuta nella Societa “SI-

S, ' titolirc o proprietario

dell’ omonima ditta individuale corrente iniir

_ con atto ai rogiti del No-

_RENELLA S8.R.L.”, per acquisto fattone dal Signor

‘taio Fiammetta Chiarandini del 3 luglio 2006 re-

1° agosto 2006 al n.%997 di formalita.

'Nel venditore la piena proprieta era pervenuta dai

‘atto ai rogiti del medesimo Notaio del 23 aprile

———— e e

12004 repertorio n.45455/17945, registrato a La

Spezia il 26 aprile 2004 al n.1475, trascritto &




Lucca_in data 29 aprile 2004 al n.4793 di formali-

PRUUE A S-S

ta.

_ . Infine, in quest’ultimi era pervenuta con atto di

_divisione del Notaio Roberto Tolomei del 28 dicem-

‘bre 1979 repertorio n.7262, trascrittoc a Lucca 1*1

|data 22 gennaio 1980 al n.712 di formalita.

_S_tato di Possesso |

L’appartamento & detenuto dal Signor 4

o _____senzzi“idoneo titolo. B

/Pratiche edilizie

~ |[Come risulta dal titolo di provenienza, la costruj:_

zione del fabbricato di cui 1’unita immobiliare in’

~

cggetto e porzione, & stata iniziata anteriormente!

7

al 1° settembre 1967 e per lavori di restauro con-:

‘servativo in data 27 gennaio 1978 il Comune di

Piazza al Serchio ha rilasciato ai Signori-

I . \ , |
__, la Concessione Edili-|

zia n.5,

Successivamente a tale data, dalle ricerche effet-

{zi.

tuate presso 1’Ufficio Edilizia Privata di detto

Comune, non sono stati rintracciati titoli edili-

|
Situazione edilizia

Dal raffronto tra lo stato dei luoghi e gli elabo-

'rati progettuali allegati alla Concessione Edili—zi




zi2 n.5/1978, sono state rilevate differenze nelle

- _misure interne, in particolare nella rappresenta-

_|zione dei muri portanti che potrebbe dipendere an-

che da un errata rappresentazione grafica, oltre

‘all’indicazione di due finestre in ogni locale an-|

|
ziché una e tamponatura interna con pannello in,
|

_|legno della porta di ingresso posta sul lato nord

della porzione in appendice (Allegato n°4)

|
Destinazione urbanistica

Dal Certificato di Destinazione Urbanistica rila-

;sciéﬁq_dal Comune di Piazza al Serchio (Lu) in da-

ta 23 febbraio 2018, risulta che, nel vigente

istrumento urbanistico, la particella 713 del fo-

'glio 20, & inserita in zona “B1” Residenziale per

ampliamento(®llegato n’s)
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© =

~modifica della strada di accesso carrabile ri-

o spetto alla detta domanda trasmessa alla Provincia:

di Provincia di Lucca in daté_ﬁ dicembrg_?OOl.

Destinazione urbanistica

B "m___,ipé;m??rt#ficatQ,di Dgﬁtinazione Urbanistica rila-

sciatg\gal Comune di Piazza al Serchio (Lu) in da-]

ta 23 fe@b;a%o__gg}BL_ risulta che, nel vigente

{ |
- Strumento urbanistico, le particelle 1022 e 171,

Dati e notizie comuni ad entrambi i Lotti

Regolarizzazione edilizia

Per le opere realizzate in difformita o in assenza

3

edilizi, potra essere

di titoli amministrativi

~_Pbresentata dall’aggiudicatario Attestazione _di

Conformita in Sanatoria ai sensi della Legge Re-

|
_n_gionale Toscana n.65/2014, se l’intervento & con-

forme alla disciplina urbanistica ed edilizia vi-

gente sia al momento della realizzazione dello

Stesso, sia al momento della presentazione della:

domanda e fatta salva ed impregiudicata ogni deci-

'sione dei competenti organi Amministrativi Terri-

toriali e degli Enti preposti alla tutela dei vin-

\coli vigenti nella zona; in caso di diniego dovra

provvedere alla rimessione in pristino con quanto

16




autorizzato.

Ce;tificazipni e attestazioni

Gli edifiq} non sono dotati dell’Attestato di Pre-

'stazione Energetica, non sono state prodotte le

Dichiarazioni di Conformita alla Regola d'arte de-

_gli impianti e il Certificato di Abitabilita, che

iconsiderata la vetusta dei fabbricati e lo stato

‘ l
di manutenzione, si presume ne siano sprovvisti.]

certificazioni e

La regolarizzazione, adeguamento,

. . ; C
attestazioni saranno a cura e spese dell'aggiudi-

catario.

S1 precisa che, la verifica della situazione urba-!

nistico-edilizia & risultata complessa, in rela-

‘zione all’individuazione dei soggettl verso. cuii

1

‘riferire le ricerche d’archivio, in guanto i prov-

_vedimenti edilizi possono essere stati registrati

@ nome dei vari proprietari, legali rappresentanti|

! . 4o . . \l
(O _aventili diritto e pertanto lo scrivente non pud

I
(€scludere che ne esistanoc altri rispetto a quelli
| |
elencati. |

‘Infine si fa presente che non & stata effettuata

la verifica dell'effettiva superficie dei lotti di:

terreno e del posizionamento dei fabbricati, il

|
controllo dei confini e della distanza delle co—|

struzioni dagli stessi e dai fabbricati antistan-|




£1, dei requisiti acustici passivi degli edifici,

oltre a quella sugli impianti, in particolare non

_.& stato localizzato quello di smaltimento liquami,|

se esistente, nonché indagini geologiche, geotec-:

ranei o di impiego di materiali contenenti fibre

di amiantc o similari.

|
:Lo scrivente rimane comunque a disposizione, ove

H

siano ritenuti necessari ulteriori accertamenti ed:

indagini.

Iscrizioni e Trascrizioni

Dalle visure effettuate presso 1’Agenzia delle En-;

trate-Territorio, Servizio di Pubblicita Immobi-:

_liarg_gi_pucca, aggiornate al 4 gennaio 2019, gli.

|
Jimmobili  di proprieta della Societa " SIRENELLA!

“S.R.L-”, codice fiscale 03817840105, _risulpang

gravati dalle seguenti iscrizione e trascrizioni

pregiudizievole:

7 k. \“
N e BN
- | ~ ~
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Iscrizione

19



—3)- Iscrizione n’1812 del 29 aprile 2004 ! .
Ipoteca volontaria di €.157.500,00 a garanzia del- _ B
|2 somma di €.105.000,00, in forza di atto di mu-
tuo ai rogiti del Notaio Fiammetta Chlarandlnl__d_e_l_ - o o
23 aprile 2004 repertorio n°45456/17946, a favore,
e_ll_a Micos Banca S.p.A. con sede in Milano, cont!
tro A, o -vante la piena proprie-; =
q__t_c__?ull’i’m\oblle c;_\.ns:Lto al Catasto Fabbrlcaf_:t_.gg_]__ S
_Comune di _Plazza al S_e_rﬁlllo, nel__fo_(_:;l_io__Z_O_,_ parti- B
cella 713 subalternc S B o
_4_)__Thrascrlzz.one n 12446‘5131 16 novembre 2017 o
S_CBL_er}za dlchlaratlv:;_ 511_ falgmento emessa dali_____ i o B
I_"‘Iil‘b_unfaf d_l_L_cha__}_E_data 9r£arzo 2917 ;fepertc_J_r__i_Q__ -
n.43/2017, a favore dells 'MASSA DET CREDITORT
_%I:I'XT_EEI_”“O EI_RIE_I\IE_LLA S. _R_L ., con:c_ro la Societa - -
:“S RF_’\I]:Z-L_L_A S_Ei_L _,__g_rim_fanto la plena proprleta_________ -
|sull’immobile censito al Catasto Fabbricati dell B
_C_gmune d: Plaz7a_a_l_ie_:chlo nel foglliz_q_ partl_—"__w o
cella 713 subalterno 1 e_—'__ S

20 :'t’ — ~
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-che prendono il nome di “rapportc mercantile” e

Kk hkF ok hkkkKkFTkkk

Metodologia per la determinazione consistenza

delle unlta 1mmob111ar1

Per la determlnaZLOne della “Su erflﬂle Commerc1a—
U

lell

é statc utlllzLato come cCri terlo di mlsura2104

le Valutazioni Immobiliari,

a “SJ“EIFICJG Esterna Lorda”

fici secondarie con coefflc1ent1_ personalizzati,

(SEL) Codlcg del-

raccordando e super-

‘che rappresentano il rapﬁorto, tra i

valore

tario della supvrf1c1e secondarla e il

taric di quella principale.

Criteri e valutazione

1 valore unl—

valore uni-

I pr1nc1p1 teorch che verranno adottatl nelle va-

lutazioni che Seéguono sono quelll dell’estimo in-

|teso come quell’iUSLeme di concettl

dOlOGlCl che regolaﬂo e consontono

~Ogget tlva formulaZLOne del glud121o dl stlma del.

del beni economlhl G¢1 elementl cqe il

Venqono, e che 11 _quanto tali, verranno pre51 in’

con51dera210ne,

21

nella oetermlna21one del piu pro—

nter—

loc1 1 e meto~
la motivata e




ipabile valore di mercato sono i seguenti: ubica-|

__izione, caratteristiche costruttive, stato di con-

servazione, possibilita di ristrutturazione, de-.

[— ; A : : :
stinazione urbanistica, situazione di mercato

_;jrapggrtomgomandampgfggta);“Il metodo con cui 51

;§§§EFEH§§§_;a s;%ga & quello cosiddetto "compara-;

tivo", che consiste nello stabilire una relazicne

 §nalogica tra i valori e le caratteristiche dei

beni noti e il bene che si andrd a stimare; al di
j

la dei limiti di questo metodo, quale la difficol-.

1ta oggettiva di costruire 1l’insieme degli oggetti

di comparazione, date le sempre diverse caratteri-

stiche di ogni bene che deve essere stimato, esso

permette comungue di conoscere un ordine di gran-

dezza ragionevolmente attendibile del pig_ggpbabijiww

‘le valore venale dello stesso.

Sviluppo valutazione

H

B’ stata consultata la fonte specializzata “Osser-

H

.vatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle

'Entrate”, aggiornata al l°semestre 2018, con i se-

guenti risultati:

‘—Comune Piazza al Serchioc

Fascia/zona: Centrale/CAPOLUOGO-S.MICHELE

'Codice di Zona: "BR1"

:Microzona catastale numeroc “17

22




‘Tipologia prevalente: “Abitazioni civili”

B _______Ee_stin_g_zi_ope: “"Residenziale” . o )
- _IStato di conservazione “Normale” B m -
o.2Uperficie “Lorda” R S
_ Tipologia: R
.~ "“Abitazioni civili” - Valore a mqg. o B
{
o minimo €.1.000 - massimo €.1.400; N
o _E—“_A}:_;'._tazioni di tipo economico” — Valore a mq. S -
o I______n:t‘_i_n_imo €.900 - massimo €.1.150; B - R -
~ ~—Wille e villini” - Valore a mq. ]
___w_;_m_j:nimo___€._1._30_0 - massimo €.l.800.___ - R
___%__In base agli elementi esposti e considerati _anc_l}e‘ - -
- i valori unitari a§sunt':i presso colleghi,_fa_c_endo; S _
) jj_____rie_ces_sari __@_ggius_ta;ngzlti per tener conto dellal
_____ - ;dissomiglianz_a degli immobili in oggetto con glil___ -
immobili “comparabili di confronto” ed apportando; -
| — e : ! —
o ulteriori adeguamenti in base alle caratteristiche o
- ;intrinseche ed_ estri_r_us_e_cie__dei_;f?}?bricati, nonchéi_ o
B t_§r1uto conto dell’andamento negativo del mercato - o
__________immobiliare e dei criteri prudenziali che nellej
- _Ei_me di quesE gene;gl_si_ cievono osservare per au—;l o
- EEH_E_I}EF{IG-_];’?Ipp_etibilité_c.i%l bene, 2 statci_aciceitato; S
- iche il piu probabile valore di mercato “a co-rp_?'i_e'_m -
non a misura, nello stato di fatto e di diritto inj
et = = el —
o ‘cui attua_l.r.nente si_ t;rova_,"_.ion_‘tu_tzj__ *g_li annessi,: B



connessi, adiacenze, pertinenze, servitu attive e

passive, diritti, azioni o ragioni, vincoli e e
quanto stabilito ;1__6_3'_._ :ioll di_'_gggve_gi_e_nia_,_ _uEi— o -
_lizzando, solo come parametro di riferimento la )
superficie commerciale, risulta come segue: B o
‘Lotto n’l - o o -
—Piena proprietd su appartamento per abitazione - B -
. _posto in Piaz__za_l_al S_e_r__c_hio _(LH),_V_i_a}_ _M_ar_c_:_pni__n._S o
_ De_sir:n.z:.one - Consistenza N C{geffli:z:en_ti__ _SuE;Ei_qieu__ B o
o N metro-quadro personalizzato comn}efc_:l_a_l_e - o
—A_ppaf:‘_c;:_lmento__&T mng. 7_0,_00___ _ 100% mg. 79,0&___ -
‘mq.70, OO \,lI_CEl X 800 Og_g_'/_mq = %’_.?_6_5._000,00= ) s S
che possono essere . arrotordatl ad €.55.000,00=
(diconsi euro cinguantacingquemila/00). _
—_— e
In_detto valore @& ricompresa l'_i_E_CideL‘Ea___‘?‘_‘?Ll_e_i___,-.._ e
_p_arti__c_omuni.___ - I | .
Lotto n°2 - S - - -
B e
e R e,
‘_‘ Bescrlzlone B Consisit_:enza Coificiente Sup_efficie S
L - metrq_—quat:'l_t_-_o p_efs‘c:?il_lzz_?t.:_o commerciale - o
| e— o e 00 no. g o
| mo. W 505 mg. -
e 00 0. R s o, Ay
. ——r O SR me. (NENEE. I



garanzia per vizi

Nel caso dz

Valutazione in sede di vendita forzata

vendita a pubblica asta, la cessione

del beni avviene in un’ottica prettamente liquida-

toria, pertanto emerge la necessi

anche 11 valore di cessione piu coerente con detta

modalita operativa; tale valore

simato applicando,

occulti, una riduz

2 di determinare
puo essere appros-

anche 1n ragione di mancanza di

ione del 20

oo




. sul valore stimato.

| Lottec n°1 B _ e

_—Piena proprietd su appartamento per abitazione

. Posto in Piazza al Serchio (LU), Via“Marconi n.§

1€-55.000,00 x 0,80 = €.44.000,00= B!

. f(diconsi euro guarantaquattromila/00). |
~ Lotto n®2 ) _

I GiEé}z1o 4§_¢9m°da lelSlblllta della quota .
_____mﬁ___Efistwtuto glurldlco della lelSlone, p£§v§Qe lg?

formazione in

lOttl nell’lpotesl di comoda divisi-

Ty ——ee N L

i, sulla base delle rispettive quote di pro-

plleta datermlnando eventualil conquagll,

_____n§¢‘Lln1 dell’accertamentc della comoda lelSlblll--

___“f? deve aversl rlguardo alla SLtua7lon§_ELonomlcal ' t; -
o _higgqs{stenza valore) _£ giuridigi_“inumero _gntité'_m_ o
- ‘__;q§}53~g99§§) dal_bene al momento del]a dlzfi}onedg;" -

u..___“SEE il requoltO de la qgge@a qiEFSLblllta non Si o
“_“_”mssaurgéiqunella mera pOaSl?&l}Ei_TiEifl%hehdl fra-/ - )
- ‘EiQQEE? 1;ﬂE§E§_@§§§iimq'ln plu pOLZlonl ma rl—

chiede anche che c1ascund porzione restl wostan—

4laimente 1donea, sia _pure 1n proporhlone a'la sual

;;fr} Kxﬁxu
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entita, ad assolvere la stessa funzione economica

_.del tutto, senza subire apprezzabili perdite di

_valore rispetto a guello originario.

*hkkhkxhkrrxrkd kA

Diritti immobiliari catastalmente intestati alla

.Per completezza della relazione,

__Societa “Sirenella S.r.1.” _ I S

si riporta la ==

descrizione degli immobili catastalmente intesta-

)N w
CdONN
i



ti alla Societd “SIRENELLLA S.R.L.” per i diritti

di 1/2 della proprieta superficiaria.

.. Trattasi di due piccoli ripostiglifhtiesato n'i7-foto =~ o
23 en’2l, posti sul retro del fabbricato descrit— ' - S
‘to al "“Lotto n°;t € pertinenziali allo stesso, _

guello & sud detenuto dalla Societa fallita e
;l’a_}tro dal proprietario dell’appartamento posto o
_ slpmmopiavo. |
B _Referenze catastali R - -
_Censiti all’Agenzia delle Entrate, Ufficio Provin- === =
ciale-Territorio, al Catasto Fabbricati del Comunej i
- di Piazza al Serchio, al conto di ERaEcTaeeser
proorieta per l'area 1/4; g >v0-
) _rer 1'area 1/4; -, 0T icta -

|

|
h g

f(i

-
U}

supsrficiaria 1/4) Jts |00 LeTa
. per 1lfarea-1/4; oY 1 OpTictd  per,

l"area 1/4; proprietd superficipg-
L R TR P e % __Q__,_____ e T e e e

__iria 1/4; STRENELLA S.R.L. proprieta superficiamia
R 2/45 N S ;;_ D —
B \ —nel -y, Come segue: _____.f_ o -

| S s b torno A, -!,___ -
. ”__._B%é_no T, categoria (R classc YR .
_ |consistenza wsi con la rendita murotNE;
_ --particella @il subalterno NN e, )
| eeeemm— ool MR closso @R,




- Consistenza gl con la rendita Euro

o __Rappresentati nelle planimetrie di costituzione .
_del 23 ottobre 2015 protocollo LU00B098C in atti’ .
—— —ida pari data, associato al Tipo Mappale con proto- —
_.collo LU00B0979 del 23 ottobre 2015(iesero n°20 o e
;n"21)‘
. _Elaborato planimetrico S
- __fLa_£g§ede comune ai subalterni 2 e 3 della partiii g
. cella 1583 del foglio 20, & rappresentata -
- E'ne_ll’_elab_o_Eflto plagégepgigg_g;otocollg n.LUQ082634 o
idel 29 ottobre 2015(iesato n'22) dal subalternol -
[l S TR della medesima particella. o -
_______ _Precisazioni . - B
‘Nel gia citato atto del Notaio Fiammetta Chiaran- B -
___...dini del 3 luglio 2006 repertorio n.48502/19204,; o o
_ Etrascritto a Lucca in data 1° agosto 2006 al S
~ n.9997 di formalitéwl&g“f:iiﬂl_Veniva descritto e o

Catastalmente individuato solo l7immobile di cui

‘al “Lottc n°l”,

mentre non risulta il terreno, gia

particella 1174, sul quale insistono i due ripo-

_ _Stigli.

Per quanto sopra, non avendo individuato il titolo:

.di provenienza, allo stato attuale, il bene non &'

commerciabile.
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Tl sottoscritto ritiene con la presente consulenza

che si compone di ventinove (29) pagine e parte,

~ della trentesima (30)u_con due (2) riprese satel—{ e e
... litari, ventiguattro (24) fotografie e numero ven-—. .
. _.tiguattro (24) allegati, ~di  aver adegpiutog o
,all’incarico ricevuto e la trasmette in cancelle—% -
- ‘ria. o i o
o !Lucca 15 luglio 2019 _ -
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