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Espropriazion! immeobiliari N. 192/2022

1L IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

m appartamento a ALTOPASCIO Via Divisiong Folgore 6, della superficie commerciale di 83,85 mq per la quata di 1/1 di piena propriem“

Trattasi unita immobiliare per civile abitazione posta al piano prime del fabbricato condominiale peste in Conwne di Altopascio via Divisione Folgore, blocce
"C" con aceesso dal elvico n. 6. Si uccede all'intero complesso dalia via Divisione Folgore mediante viabiliti condeminiale.

8l compene da ingresso soggomo-pranzo, angolo coltura, ripostiglio, disimpegno, camera, camera con bagne ed & corredata:

- da due terrazzi;

- da una cantinettz nel piano seminterrato, distinta dal numero interno "6c"; rappresentato al Catasto Fabbricati nel foglio 24 particella 1286 sub. 69 categ, €/2
clagse 9 consistenza 3 mq. Rendita €. 19,52;

- da un posto auto ubicato nel parchepgic condominiale al piano interrats, distinte dal numerdfnterne "12% rappresentato al Cataste Fabbricati nel foglio 24
parficella 1286 sub. 126 categ, C/6 classe 3 consistenza 15 mq, Rendita €, 57,33;

- da. un posto auto seoperto ubicato ne! parchegglo condominiale distinto dal numerc interne "28”; rappresentato al Catasto Fabbricati nel foglio 24 particella
1286 sub, 145 categ, C/6 classe 1 consistenza 13 mq, Rendita €. 36,26;

- e dai diritti di comproprieta su tutte le parti ed i servizi del fabbricato che, per consuetudine ed uso, ed ai sensi dellarticolo 1117 ¢ seguent del Codice Civile,
sono du considerare di ragione condominiale.

1 beni comuni sono rappresentati come segue:

- con il mappale 1286 sub.167, bene comune non ceusibile, quanto alla viabilith comune, aivole condominiali ¢ vaul contatori al piano terra;

- oon il mappale 1286 sub, 170, bene comune non censibils quanto al vane seals ed ascensare;

- con il mappale 1286 sub,173, bene comune non censibile quanto al disimpegno cantine;

- con il mappale 1286 sub.176, bene comune nor: censibile quanto alla viabilitd al piano interrato; e

- con il mappale 1236 s1b.177, bene comune non censibile, quanto alla rampa di accesso al piano interruto.

L'appartaments, risulta "nuove", mei stato abltato, in buone condizioni di menutenzions. Necessita df piceoli lavori di ordinaria manutenzions agli interni ed
allgi infissi esterni, in particolare alle persiane. Tutti gli impianti sono sotto traccia, non & stata installaia la caldaia. L'impianto di riscaldamento & in metago &
termasifoni. Tutti gli impianti sono autenomd. T paviment] ed i rivestiment! sono in ceramica ¢ buona qualits. Gli infissi esterni sono in legna. Tutte le rifinitre
condemininli sone di buana qualitd e risultano in buono state di uso & manutenzione, Il posto auto coperto ¢ la cantinetts, hanno accesso dall'ingresso e vano
scala condominiale {accesso pedonals), mentre I'agcesso carrabile al posto auto svviene tramite rumpa esterna delimitata da chiusura awomatica. 11 piano
seminterrato cosi come l'apparlumento sone raggiungibili tramite ascensore posto nel vano scala condominiale, Tl posto auto esterno & ubieatp net plazzale
condominiale ed & in buone stato di use ¢ manutenzione, I posti auto sono muiti contrasssgnati e delimitatl ¢ area dei posto auto & stata realizzate in pavimento
autabloceante, mentre gli spazi di manovra sona i astalto. Tutto il complesso condominiale & completamente recintato e vi si accede da cancello carrabile &
pedonale.

Concludendo l'mnitd immobiliare nel suo complesso si presenta in buone condixione di conservazione ¢ menutenzionc, allacciata alla pubblica fognatura
comunale ed alle formiture pubbliche di acqua, anergin elettrica @ gas metano, ed # suoi dati teenict esseuziali, tutti rilevati daghi elaborati grafici Teperiti presso
gli uffici comunali, previa verifics & campione in loeo, sono i seguenti:

- altezza utile interna pari a 2,70ml, circa;

- superficie iuterna nettw pari a 60,00mq. ciren;

- superlicie esterna lorda pari a 70,00mq, Cirea;

- supetficis terazzi pari a 9,00mq. cires;

- superficie catastale posie auto scoperto pari & 13,00mg.;

- suparficie catastale poste auta copetto pati = 15,00mq.;

- superlicie catastale canting pari ¢ 3,00mq,.

8i precisa infine che non 4 stato rintracciato, quindi se ignora J'esistenza, I'Attestato di Prestazione Bnergetica, dellunitd fmmobiliare in esame. Pertanio se
necessario Ja sua redazione resterd a torale cura e spesa dell'aggiudicatario del bene,

L'unitd iramobiliare oggotto di valutazione & posta al piano P 1°, ba un'altezza intema i 2,70 [dentificazione catastale;

* foglio 24 particella 1286 sub. 38 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 3, consistenza 4,5 vani, rendlita 360,23 Euro, indirizzo catastale: Via Regione
Marche n. 6, piano: 1°, intestato 4 al giusto comte, derivante da COSTITUZIONE del 03/08/2009 Pratica n. LUCI40291 in atti dal 03/08/2000
COSTITUZIONE (n. 2438.1/2009)

Coetenze: con ingresso vano seala ¢ disimpegno condominiate, con la partieella sub, 37 e con la particella sub, 39, salvo se altri

Al fini della continuitd catastale si precisa: - che il mappale 1286 comprende i mappali 1210, 1238, 1249 ¢ 1267, & sepuito di tipo mappale e tabelle di
variazione n, 106010.1/2009 del 16 Glugne 2009, protocollo n, LUCISE10; - che il mappale 1286 era derivato dal mappale 1260 a seguito di tipo di
frazionamento n. 106010,1/2009 del 16 Giugno 2009, sopra citaio; - che il mappale 1260 era derivato dal mappale 1214, a seguito del tipo di
frazicnzmente n. 35742,1/2609 del 3 Marze 2009 protocollo n. LU035742; - che il mappale 1210 ern detivato dal mappale 323, a seguito del tipo di
frazionamento n. 65494.1/2006 dell's Maggio 2006 protocollo n. LUG055494; - che il mappale 1238 era derivato dal mappale-157, o seguito del tipo di
frazionamenta n. 35742.1/2009, sopra citato; - che il mappale 1249 era derivata dal mappale 1212, a seguito del tipa-di frazionamento n. 35742.1/2009,
sopra citato; - che il mappale 1212 era derivato dal mappale 156, a seguito del tipo di frazionamento n. 65494.1/2006, sopra oitate; - che il tappale 1267
era derivaio dal mappale 1215, a seguita del tipo di ftaztonamento n, 35742, 1/2009, sopra citato; - che { mappali 1214 ¢ 1215 erano derivali dal mappale
1175, a segulie del lipo di frazionamento n, 65494,1/2006, sopra citato; - che il mappale 1175 era derivate dal mappale 874, a seguito del tipo di
frazienamento n, 19698.1/2005 del 21 Febbraio 2005 protocollo n, LUG019698; - che il mappale 874 era derivata dal mappale 158, n seguito del tipo di
frazienamento 1. 763.1/1991 in atti dal 10 Settembre (991.

foglio 24 particella 1286 sub. 69 (catasto Fabbricati), categoria C/2, classe 9, consistenza 3 mq, rendita 19,52 Euro, indirizzo catastale; Via Regione
Marche n. 6, piano: Seminterrate, intestate a nl giusto conto, derivante da COSTITUZIONE del 03/08/2009 Pratica n. LUG140291 in arti da] 03/08/2005
COSTITUZIONE (n, 2438.1/2009)

Cuerenze: con ingresso ¢ dismpegne condominiale, con la particellz sub. 68 e con la particella sub, 70, salvo se altri.

Trattasi di piccola canting

foglio 24 particella 1286 sub. 126 (vatasto fabbricati), categoria C/6, classe 3, consistenza 15 my, rendita 57,33 Euro, indiizzo catastale: Vin Regione
Marche n, 6, piano: Seminterrate, intestato a al giusto conto, derivante da COSTITUZIONE del 03/08/2009 Pratica n. LUIL4029{ in atti dal 03/08/2000
COSTITUZIONE (n. 2438.1/2009)

Cacrenze: con aren di manovra condoniniale, eon la particelia sub, 123 ¢ con la particella 127, salve sc alt.

*

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
., promossa da;

Poste auto coperto

*» foglio 24 particella 1286 suly, 145 (catesto fabbricati), categoria /6, classe L, consistenza 13 m, rendita 36,26 Euro, indirizzo catastale: Via Regione
Marche n. 6, pianc: Terra, inteslato a al givsto coato, derivante da COSTITUZIONE del 03/068/2009 Praiica n. LUCI40291 in atti dal 03/08/2009
COSTITUZIONE (n. 2438.1/2009) ' C T o
Cocrenze: con aren di manovra condominiale, con la particella sub. 144 e con ln aprticella sub, 146, salve se altri.
Posto auto scoperto

L'intero edificiv sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, | piano interrato. Immobile costiuito nel 2009,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGC VALUTAZIONE:;

Consistenza commerciale complessiva unit principali: 83,85 m?
Censistenza commerciale complessiva accessori: 1,00 m*
Valore di Mercalo dellmmobile neilo state di fito ¢ di diritto in cui si trova; €. 100.620,00
Yalore di vendita giudiziaria dellimmobile nello stato di fatto e 3 diritto in cui si trova: €. 30.000,00
Data della valutazicne: 24/01/2024

J. STATO DI POSSESSC AL-MOMENTO DEL SOPRALLUQGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta tibero,
Nella disponibilitd della societd esecutata.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
AL Dowande giudiziali o afive wasertzion preghalizioveli: Nessana.
4.2 Comvensioal witrimonioli @ prove dassegrorione vesa conisgale: Nessiuns,

i Nessrere,

LA AN JF asservimento wrhan
$ LA Alree Iisbziond e Bessamn,
4.2, VINCOLIL ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA:

42,0, fxerigioni:

{potea volontaria, stipulata il 07/07/2006 a firma di notaio Giust! Lamberto ai on. 7926 di repertorio di repertorio, iseritta il 13/07/2006 a Lucca ai nn. 3093 di
reglstro particolare, u favere di cumro“derivunte da convessions a garanzia di mutuo condizienato,
Importa ipoteca: €.
Importa capitale: £
Durata ipoteca:
Ammetazioni ANNOTAZIONE presentata il 28/08/2006 Servizio di PL di LUCCA Registro particolare n. 3286 Registro generale n. 18866 Tipo di atto; 0809 -
EROGAZIONE PARZIALE, ANNCTAZIONE presentata il 18/12/2009 Servizio di P.I. i LUCCA Registro particolars n, 3799 Registro generals n. 21563 Tipo
di aita: 0821 - RIDUZIONE DI SOMMA. ANNOTAZIONE presentata il [8/12/2009 Servizio di PL & LUCCA Registro particolare n. 3800 Registro generals
1. 21566 Tipo di atto: 0808 - EROGAZIONE A SALDO, ANNOTAZIONE presentata il [8/12/2008 Servizio di P1 di LUCCA Registro particolare n, 3801
Registro generals n. 21367 Tipe di atte: 0819 - RESTRIZIONE DI BENI. ANNOTAZIONE presentata il 18/12/2009 Servizic di BL di LUCCA Registio
particelare n. 3802 Registre generale n. 21568 Tipo di atto: 6810 - FRAZIONAMENTO IN QUOTA. ANNOTAZIONE presentata il 04/06/20 10 Servizio di P.1.
di LUCCA Registro particolare n. 1762 Registro generale n, 5957 Tipo di atto; 0800 - ATTO INTEGRATIVD A CONTRATTO DI MUTUG FONDIARIO,
ANNOTAZIONE presentata il 04/06/2610 Servizia di P, di LUCCA Registro particolats n. 1763 Registro generale n, 9958 Tipo di atto: 0819 - RESTRIZIONE
DI BENL ANNOTAZIONE presentata il 19/04/2011 Servizio di PL di LUCCA Registro particolare n. 1122 Registre generale n. 5187 Tipo di atto: 6819 -
RESTRIZIONE DI BENI. ANNOTAZIONE presemtata il 17/02/2017 Servizio di BL di LUCCA Registro particolare 1, 384 Registro generale n, 2449 Tipo di
ato: 0832 - SURRGGAZIONE IN QUOTA DI MUTUD FRAZIONATO AT SENST DELL'ARTICOLO 120-QUATER DEL I». LGS, 385/1993.

A.2.3. Bignormenil ¢ sentanis J fnflimento:

pignoramento, stipulata il 16/08/2022 a firma i UN.E.D. Lucca ai nn. 3427 di repertorio di repertorio, trascritta il 19/09/2022 a Lucea ai nn, 12069 di registro
particolars, a favore di conlmmderivunte da Verbale di Pignoramento Immobili

423 dlire raserivioni Nesyana.,

.24 Abtre biiasiont user Nessiona,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestions dell'immobile: €, 1.006,00
Spese shiaordinaris di gesticne gid deliberate ma non ancora scadute: €,10,00
Spese condominiali seadute od insolute alia data della perizia:* €.5700

Ulteriori avverienze:
VINCOLI DI TUTELA ;

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

%
" promosss o MR-

L'area in oui ricads il fabbrieate, di eui l'unitd fmmobiliare in esame & parte, non risulta sssere sottoposta 4 particolari vincoll di ttela, Insistono alivest sull'aren i
vigenti vincoli: edilizi, consortili, urbanistici, di Regolamento Urbanistico Comunale ofo df Plano Operative comunale, quelll impost! dalt Antotitd di Bacino
Cotnpetente, quelli detivanti dal Reticolo Idrografico della Regione Toscana, quelli derivanti dalla normativa sismica vigente e dalla fascia di rispetto stradale,

SERVITU' ATTIVE E PASSIVE:

Non risultano servib ajtive o passive cosiddette “apparenti” o costituite con pubblici atti o resi pubblici debitamente trascritti nei Pubblic Registri Tmmobiliari,
ad eccezione per quelle costituite per destinazione, ivi comprese quelle derivanti dallo stato dei luoghi, derivanti dalla costruzione del fabbricato per passaggio di
tubazioni, utenze, luei e vedute reciprache fra le vurie unitd immobiliari, nouché con i patti ¢ le servith costituite e/o richiamate nei titoli i provenienza, al cui
contenuto in proposite viene dungue fattc espresse fiferimento. Dei vincoli derivanti dalla proprietd frozionata ¢ dalla situazione dei beni in oggetto in rapporta
&l fibbricato di cui fanno parte, nenghé quelli di natiira condeminiale; con la precisazione che, per necessitd costruttive, esistono tra ¢ unitd immobiliasi che
oostituiscono il fabbricato in oggetts reciprockie sexvit] di vedule direte ed oblique, nonch? per la posa in opera di tubazion, scarichi ed altre, per condutture sia

. neree che interrate o celate nei muri perimetrali o divisori, per cavi telefonici, elettricf, canali di searico e di adduzione ncqua, depositi, sanne fumarie, e

quant'alire necegsarie peril buon so delle singole unita immobiiiari: degli obblighi derivanti dalla convenzione edilizia.ai regiti del Segretario Generele del
comune di Altopascio, n data 20 Otfobrs'2004, Repertoriv . 7:457, régistrat a Lucea il 25 Dttobre 2604 al n; 101324, Serié 1-ed ivi
trascritta il 25 Ottobre 2004 al n. 11.733 di registro particolare, ¢ di quella inlegmuva al rogili del medesimo Segretarty Géneralé: i duta 31 Ottobre 2008,
Repertorio n.ra 8.029, reglstrato a Lucca il 7 novembre 2008 al n. 90, serie 1V ed ivi twaseritto it 7 Novembre 2008 al'n, -1 3845 di ¥égistro’ patticolare,

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

SPESE CONDOMINIALT

Dalle informazioni assunte presso 'Amminisiratore del Condominiv alla dafa del 29 giugno 2023, relatlvumentc nll'apparlmuunto in questmna ed alle sus
pertinenze, risulta una situazione debitoria di €. 5 T 00.

Si ricorda in fine, che come previsto dalla normativa vigente, hi sitbexitra nel diritdi i un condomine & obbligato, sulldnlmente con questo, al pngamento dei
contributi telativi all'anno in corso ed a queflo precedente.

SPESE DI GESTIONE E VARIE:
1} Le spese di gestione non sono ipotizzabili poiché dipendons essenzm[meme del tipo di conduzione dei possesserl.

2) Le spese relative alla cancellazione dells ipoteche @ dei gravami {n genere non sono determinabili jn via preventiva e cormmque sono state ritenute non
incidanti sul valore, essendo poste a carico della procedura.

3) In relezione alle verifiche df sanabilitd delle eventuali diffornita registrate sugli immobili, in ordine alle limitazioni d'indagine espeste, tenuto conto anche
delle finalitd dell’incarico affidato al sotteseritto CTU, lo serivenle deve constatare la pratica impossibilitd di fornire un quadro dettagliato, csaustive o definiiive
sul punto.

Si tenga conio che determinare i costi necessari per 'eliminazione delle eventuali difformitd, comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua
cotpelenza depli UlMiel delie Amministrazioni e degli Enti preposti alla Tutela dei Vincoli Territoriali involgenti il bene immobile, Tali Amministrazioni sono
deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni ¢ pagamenti, & gli uffic prepesti a tal uopo rimandano cgni parere e decisione allesita
dellistruttoria conseguente ella presentazione di una pratica completa di elabotati seritto-grafici di dettaglio. Alla luce di cid, tiel quadro del rispetto del mandato
ricevuto € delle limitazioni rappresentate, quanto contenuto nel presents elaborato peritale & da intendersi formulato in termini orientativi, per quanto attiens per
gli imperti economici, relativi ad oneri e spese per 1'eventuale regolarizzazione e/o rimessa in pristino, che restuno a carico dell'aggiudicatario.

Deiti oneri, non potendosi quantificare in modo dettagliata per i motivi sopra esposti, sono stati riconosciuti riducende 1 valare dell’immebile come esposto al
punto "Sviluppe Valutazione",

LIMITI ED ASSUNZIONI

In relazione all’inearico ricevuto ed al quesiti assegnati il sotioscritte precisa che nello svolgimento delle operazioni estimative sono state operate aleune
zssunzioni e posti slouni limiti che segnatamente i evidenziano qui in appresso:

Quante non segnhatamente evidenziato & state assunto coms aderente alla condizione media degli immobili della stessa specie e del medssima luoge, tenenda
conto della condizione e conduzione erdinaria del beng, ovvero che, eve vi siano difetti e vizi, questi siano di rilevanza emendabile ¢ non pregiudiziovole.

Le indagini @ gli accertamenti in loco sono stati di tipo ricognitivo ¢ non demolitivo,

Non seno state eseguite indagini relative alla presenza di muteriali contenenti amisnto o mirate ad Individuare evenruali fenomeni di inquinamento, abbandeno
vifinti, Interramento di sostanze tossiche e/o nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei suoli, anche a i sensi ¢ per gli

effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs #3;uprilee2006 0,452 ¢ del:D.Lps 16 gennaio 2008 fi;4 ¢ sitccssive modlﬁcazmm. 1 Non sono
state svelte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea a it genere ¢ residuatt bellici,

Non sono state effettuate verifiche sugli impiant] tecnologici egistenti (con pumcolms riferimente a quelll richiamati all’amcuﬁ cncto Ministeriale 22
gennaic 2008 n. 37} atle a determinare la loro conlormita o meno alle normative vigenti in materia. r\i;‘

Non sono state svolte verifiche in ordine ol rispetto dell’impatto acustico del fabbricuto, né verifiche specifiche circa il rispetto del requisiti a»uatm pussivi delle
unitd Immobiliatl,

Non & stata esperita Uazlens di misurazione della superficie del lotto € la relativa riconfinazicne.

Non sono siate verificate le distanze dalle costruzioni prospicienti,

Non sone state esperite analisi, indagini, prospezioni o saggi geolopiel o geoteenicl di sotta sul terreni di sedime ¢ corredo.

Non & stata vetificalo o ispezionate I'inypiante di smaltiruente dei reflul.

Non sona state svolts verifiche in ordine al contenimento snergetico del consumi (D.Lgs 192/2005 D.Les 311/20016, L.R.T. n. 39/2005 ¢ s.m.i.) del fabbricato.
Non spna stats svolte verifiche in eedine ol rlspette dei dettami circa I'emissione dei fni in atmosfera di ogni unitd costituente il compendio immobiliare.

Non sono state syolie verifiche specifiche in ovdine al rispetto dei dettumi in materia di rispordenza alle prescrizioni delle costruzioni in zona sismica dei
fubbricati.

Non sono state fatte vorifiche speciliche in ordine alla legittimita dei titeli edilizi rilasciati, preseniati o asseverati sugli imvmobili, tisultande gli acesrtamenti
eseguiti, esclusivamente mirati a determinare la conformita tra lo stato dei luoghi & quanto licenzlato dagli entl proposti efo asseverato dai professionisti.

INOLTRE: s )

Tn applicazione agli Standard [nternazionali di Valutazione e in conformiti al Cddice defle Valutazioni Immobiliart di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

{a versione dei fatti esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze deflo stesso;

Te nnalisi & le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle cendizioni riportate;

il valutatore non ha ulcun interesse verso il bene in questione;

il valutatore ha agite in aceordo con gli standard elici e professionalt;

il valutatore & in pessesso del requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede l'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicate e collocato limmebile acquisita mediante lanalisi delle
compravendite immobiliari presso la Conservatoria dei Registei Immobilinri di competenza e per incarichi svolti per I' Autoritd Giudiziaria o per privati, enti ¢
societd;

il valutatore ha ispezienato personalmente la propriets;

nessun aliro soggetto, salva quelli speciiicati nef rapporto, ha fornito assistenza professionale nella stesura del rapporto.

T presente rapporte di valutazione € redatto sulla base della documentazione fornita dai Pubblici Uffici (salvo diversamente specificato); né il valutatore né aliri
soggetti si assumono alcuna responsabilitd su eventuali errori o cmissioni derivanti da documenlazione cerata, incompleta o non aggiornata. If rapporto di
valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore defl'immobile. Nessuna responsabilitd potrd essere opposta al valutatore in relaziene all'esito di tale

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazicni immobiliari N, 192/2022

promossa dz: R

valutazicne nonché per le decision &/o valutazioni sventunlmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rappetto di vahutazione.

& ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Alla socict: YISMNIIL « piena proprieti:
Verbale di assemblea straordinaria con il quale fa societ) SN stat: tasformat con l'attuale
denominazione oo atto 4 rogite del Notaio Fabic Monaco di SR n dat Repettordo . epistiato = (NN i
Wy - criciil od iseritte presso il Registro Imprese della Camers di Commercio di Wl dat. (NS o n. AERRANIN
. 0, 251233 del 27/04/2005, trascritto a Lu

Alla societ RN, » piena proprieti per atto di compravendita ai rogiti del notaio Rizzo Francese
03/05/2005 2l n. 4628 di registro particolare, dai sigg.ri®

i sigg: (SRR
m diritti di 4/12 dellz piena proprietd, sono pervenuli per:

- certificato di denunciata successione per legge in morte oi VNENECRNTTNRERIIATENND MRS  \=coduto in data QEENEIATER come risulta

dalla Denuncia di Successione n. Wlvel. YD trascritta ogRRRn clut-ONNNNEND 2| . €| regiso particolare. Risulta accettazions d"ereditd trascritta o
S 0 dato SRR o SRR rozistro particolare.

Al sl iR | ciivitti di 1/12 ciascuna della piena praprietd, sone pervenuti per:

- certificato di denunciata succeasione per legge in morte di e deceduta in dalam come risultz dalla
Denuncia di Successione vol. & ¢ trageritia n. i registre particolare, Risulta accettazione d’eredity trascritta a

W v data “1 ogistro patticolare.

itti di 2/12 ciascuno dalla piena proprietd ed alla sig.ram

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1l fabbricato di eui fanno parte i beni oggetto del presente atte & stato edificato dopo il 17 Marzo 1985, in esecuzicne dei Permessi di Costruire rilasciati da!
Comune di Altopascio in data 25 Maggio 2005 n. 150/2005 {per la realizzazione di opere di urbanizzazione funzionali allo [UP di cui alla P.E. n.206/2001) ed in
data 7 Marzo 2006 n, 45172005 {per la costruzione di 3 edifici plurifamiliari per n.45 unitd immobiliari in attuazione di [UP - P.E.0,206/2001}

- che per opers essguite in difformity af predett] titol! abilitativi consistenti in lisvi medifiche di ubivazivns, dimsnsionali, interne ¢ prospettiche con diminuzions
di una unita immobiliare & stata rilasciata attestazione di conformitd in sanatorla, ai sensi dell'art. 140 delfa L. R, 172005, dal comune di Altopascio in data 28
Ottobre 2009 al 1.361/2009;

- che & stata attestata ['abitabilita redatta dall* Acch. ol RNNEEANEI n data 25 gemaio 201¢ depositata presso il Comune di Altopeseie al prot.n.1796. Allegati
alla abitabilitd vi aono la dichizrazions di conformitd fmpianto idro-terme-sanitario, certificato impiznti elettrici, relazione/certificazione requisiti acusticl passivi,
certificato collando delle strutture, certificato conformitd legge 13/1989 ¢ DPR 236/1989, certificazione VVFF. ¢ fascicolo delia manutenzione.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA.:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

{normativa di riferimento: L.R, 65/2014)
L'immebile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta eonforme,

4.3. CONFORMITA URBANISTICA,

8.4. CORRISPFONDENZA DATI CATASTALIATTO;

appattamente a ALTOPASCIO Via Divisione Folgore 6, delln superficie corumerciale di 83,85 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta SN
Trattasi unitd immobiliare per civils abitaziane posta ol plano prime del fabbricato condominiale posto in Comune di Altapascio via Divisione Folgore, bloccs
“C" con accesso dal civico n. 6, Si accede uil'intero complesso dalla via Divisions Folgurs mediante viabilitd condominiale,

i compone da ingresso soggicmeo-pranzo, angolo cottura, ripostiglio, disimpegne, camera, camera con bagno ed & corredata:
- da due terrezzi;

- da una cantinctta nel pianc seminterrato, distinta dal numerc interno "6¢*; rappresentalo al Catasto Fabbricati nel fogtio 24 particella 1286 sub. 69 categ, /2
classe 9 consistenza 3 mq. Rendita €. 19,52,

- da tn posto aule abicato nol parcheggio condominials &l piano interrato, distinte dal numeroe interno "12"; rappresentato al Cataste Fabbricati nel foglio 24
pariicella 1286 sub. 126 categ, C/6 classe 3 consistenza 15 mq. Rendila €. 57,33;

- td un posto guto scapérto ubicaio nel parcheggio condemintals distinto dal numero fnrerno "28"; rappresentate al Catasto Fabbricati nel foglia 24 particella
1286 sub, 145 eateg, C/6 classe | consistenza 13 mq. Rendita €, 36,25;

~ & dlai diritti di comproprietd su tutte [e parti od i sexvizi del fabbricato che, per consuetudine ed uso, ed af sensi dell'articolo 1117 e seguenti del Codice Civile,
sono de considerare di ragione condominiale.

I beni comuni sono rappresentati come segue:

- con il mappale 1286 sub.167, bene comune non censibile, quanto alla viabilith comune, ajuole condominiali & vani contatori al piano terra;
- con il mappale 1286 sub.170, bene comune non censibile quanto al yano seale ed agcensore;

- con il mappale 1286 sub.173, bene conmme non censibile quanto ol disimpegne cantine;

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazion] immobiliari N. 192/2022

" promossa du: USNEEREREEANRA

- con il mappale 1286 sub, 176, bene comune non censibile quanto alla viabilita al piano intarrato; 8
~con il mappale 1286 sub.177, bene comune non censibile, quanto alla rampa di aceesso al piang intertale.

L'appartamento, risulta "nuova”, mai stato abitato, in buene condizioni di manutenzione, Necessita di picceli lavori di ordinaria manutenzions aghi intecni ed
allgi infissi esterni, in particelare alle persiane. Tutti gli implanti sono sotto traccia, non & stata installata I caldaia. L'impianto di riscaldamento & in metano &
termosifoni, Tutti gli impianti sono autenomd, I pavimenti ed i rivestimenti sono in ceramica di buona qualité. Gli infissi esterni sono in legno, Tulle le rifiniture
condominiali sono di buona qualit e risuftano in buono siato di uso e manutenzione. Il poste auto coperto ¢ la santinetta, hanno acogifio dalffingresso ¢ vane
scala condﬁ};]_jq@ei_ (acegsso: pedonala),. mentré, IFAebes gapgbile al posto auto ayviene tramite rampa estema defimitata da chiusura antomatica. Il piane
AgReminigrratd cosi coifie ['appartumenie sonc#iigsiungibili tran itg;as0gngore posto nel vane seala condominiale. T posto ayto estetno &yubiealo nel piazzale

condominiale ec@ in buogu siattg;di-_uso & manutenglpneg] posti atle sono tutti contrassegnati ¢ delimitati e lacea dei posto auigys smtg.{eea*izzataﬁg,payiq_@nm
) o.carrabile ¢

autobloccante, nientre gli spazi
pedonale.

Concludendo lunitd immobiliare nel sue complesso si,

{ manovra sono in asfalte. Tutto il complesse condominiale & completamente reciniato e vi.si auceé;gé_daa:a%gé‘

¥ » N v
ugervazions & . manutenziong;allgeeiafy
ui tegnici essenziall, Wit rilevati dagli e

. afz e
Jpresenta -in. buone condizion
comunale ed alle forniture pubbliche di acqua, energia eletirica e gas melginq.,_..gglkil syoi
gli uffici co ﬁali, previa verifica a campione in loco, sono { seguenti: ’

lal

- altezza ytjl ﬁi_qterlm ari a 2,70ml. cires; . . )
P - . P I
- superficie interna netta pari a 60,00mq, circa; i ’ g

- superficle esterna lorda pari u 70,60mq, Citea;
« superficle terrazzi pari a 9,00mq, eirca; R R R E
- superficie catntdlé postonuto seoperto pari & 13,00/ : bt
- superficie catastals posto alto coperto pari a 15,00mg.; & v ER i

t

~ superficie catestale cantina pari a 3,00mq..

Si precisa infine che non & stato rintracciate, quindi se ignora l'esistonza, 'Attestate di Prestazione Enetgetica, delTuniti immobilicre in csame, Pertanto se
necessario la sua redazione restard a totale cura & spesa dell'aggiudicatario del bene, -
L'unitd immeobiliare oggetto di valutazicne & posta al plazo P. 1°, ha un'altezza intema di 2,70 Identificazione catastale:

» foglio 24 particella 1286 sub. 38 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 5, consistenza 4,5 vani, rendita 360,23 Euro, indirizzo catnstale: Via Regione
Marche n, 6, piano: 1°, intestato a al giusto conto, derivante da COSTITUZIONE del 03/08/200% Pratica n. LUO140251 in atti dal 03/08/2009
COSTITUZIONE (n. 2438.1/2008)

Coerenze: con ingtesso vane scal e disimpegno condeminiale, con la particella sub. 37 & con Iy particelia sub. 3%, salvo se altei

Al fini della continuitd catastale si precisa: - che il mappale 1286 comprende i mappali 1210, 1238, 1249 ¢ 1267, 2 seguito di tipo mappale ¢ tabells di
varlazione n, 106010.1/2009 del 16 Giugnoe 2009, protocolle n, LUCLS010; - che il mappale 1286 era detivato dal mappale 1260 a seguito di tipe di
frazionamente n. 106010.1/2009 del 16 Giugno 2009, sopra citato; - che nfﬁ'%ﬁéﬁf"ﬂé’ 1450 et derivato dal mappale 1214, a seguito del tipe di
frazionamenta 1. 35742.1/2009 del 3 Marzo 2009 protosollo n, LU035742; - che il mappale 1218 era dertvato dal mappale 323, n seguito del tipo di
frazionamento v, 65494.1/2006 dell'8 Maggio 2006 protocollo n, LUGD65494; - che il mappale 1238 ers derivato dal mappale 157, a seguito del tipo di
frazienamento n, 35742.1/2009, sopra citate; - che il mappale 1249 era derivato dal mappale 1212, a seguito de! tipo di frazionamento n, 35742,1/2009,
sopre citato; - che ii mappale 1212 era derivato dal mappale 156, a seguito del tipo di frazionamento n, 65494.1/2006, sopra citato; - che il mappale 1267
era derivato dal mappale 1215, a seguito del tipe di frazionamento n. 35742.1/2009, soprz citato; - che i mappali 1214 € 1215 eranc derivati dal mappale
1175, & seguito del tipo di frazionamento n. 65494.1/2006, sopra citato; - che il mappale 1175 era derivaro dal mappale 874, a seguito del tipo di
frazionamente 1. 19698.1/2005 del 21 Febbraio 2005 protocollo n. LUG019698; - che il mappale 874 era derivato dal mappale 158, » seguito del tipo di
frazionemento n. 763,1/1991 in aiti dai 10 Settembre 1991,

foglio 24 particella 1286 sub. 69 (catasto fabbricali), categorin C/2, classe 9, consistenza 3 mq, rendita 19,52 Euro, indirizzo catastalo; Via Regicne
Marche n, §, plano: Seminterrato, intestato a al giusto conto, derivaate da COSTITUZIONE dol 03/08/2009 Pratica n. LU0 140291 in atti dal 03/08/2000
COSTITUZIONE (n. 2438.1/2008)

Coerenze: con ingtesse o dismpegno condominiale, con la particella sub. 68 & con la particella sub, 70, sulve se altri.

Trattasi di picenla cantina

@

foglic 24 particella 1286 sub, 126 (catasto fabbricati), categotia £/6, classe 3, consistenza 15 mq, rendita 37,33 Buro, indirizzo eatastale: Via Regione
Marche n. 6, piuno: Scminterrato, Intestato a al giusto conto, deivante da COSTITUZIONE del 03/08/2000 Pratica v, LU0140291 in atti dal 03/08/2609
COSTITUZIONE (n. 2438.1/2009)

Cocrenze: con aren di manoyea condominiale, con la pasticella sub. 125 ¢ con la particella 127, salvo se aliri.

Posto aute coperto

foglio 24 purticella 1286 sub. 145 (catasto fabbricati), categoria /6, clagse 1, consistenza 13 my, rendita 36,26 Euro, inditjizze catastele: Via Regione
Marche 1. 6, piano: Terra, intestato 2 gl giusto conto, derivante da COSTITUZIONE del 03/08/2009 Pratica n. LUQG{40291 in atti dal 03/08/2009
COSTITUZIONE (n. 2438.1/2008)

Coeretize: con area di manovra condominiale, con 1a particelia sub, 144 ¢ con la aprticella sub. 144, salvo se altri.

Posto auto scoparto

Liintero edificio sviluppa 4 piaui, 3 piani fuori terra, | plano interrto, Immabile cosimuite nel 2009,

[HESCREAMING |

LA FONA
I beni sono ubicati i zona periferica fn un'area residenziale (1 pid importanti centri Limitrofi sono Centro altopascin ¢irca 660/700my). [ traffico nella zona &
locale, i pareheggi sono buoni. Soro inoltre presenti 1 servizi di whanizzuzione primaria ¢ secondaria,

QUALITA £ RATING I3

RN MO LE:
livello di piane:

csposizicne:

luminesitd:

panoramiciti:

impiant{ tecnici: }
stato di manutenzione generale: g
servizi:

B TEAGLIATA:
Trattasi unild immobiliare per civile abitazione posta al piano primo del fabbricate condominiale posto in Comune di Altopascio via Divisione Folgore, blocco

"C" con accesso dal oivivo n. 6. Si accede afl'intero complesso dalla via Divisione Folgare mediante viabilila condominiale.

EELONE

Si compone da ingresse soggiorno-pranzo, angolo cottura, ripostiglio, disimpegne, camera, camera con bagno ed & corradata:
- da due tervnzai;

tecnico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

proinossa d: NS ARCNINY

- da utin cantinetta nel piane seminterrato, distinta dal numero interno "6c"; rappresentato nl Catagto Fabbricati nel foglio 24 particelln 1286 sub, 69 categ. C/2
classe 9 consistenza 3 mq, Rendita €. 19,52;

- da un posto auto ubicate nel parchegpia condominiale af piano interrato, distinto dal numere inferno "12"; rappresentato al Catasto Fabbricati vel foglio 24
particelln 1286 suls, 126 categ. C/6 classe 3 consistenza 15 ing, Rendita €. §7,33;

- da un posto aute scoperto ubicato nel parcheggio condominiale distinto dal numero interno "28"; rappresentato al Cataste Fabbricati nel foglic 24 particella
1286 sub. 145 categ. C/6 classe | consistenza 13 mq. Rendita €. 36,26;

« e dai diritti di comproprietd su tutte le parti ed i servizi del fabbricato che, per consuetudine ed udo, ed ai sensi dell'articolo 1117 e seguenti del Codice Civile,
sono da considerare di ragione condemiriale.

Theni comuui souo rappresentati come segue:

- con il mappale 1286 sub.167, bene comune non censibile, quante alla viabilitd comune, aitole condominiali e vani contatori al piano terra;
- con il mappale 1286 sub.170, bene conune non censibile quaio al vane scale ¢d ascensore;

- con il mappale 1286 sub, 173, bene comune non ¢ensibile quanto al disimpegno cantine;

-con il mappale 1286 sub,176, bene comune nan censibile quanto alla viabilit al piano interrato; e

-con il mappale 1286 sub, 177, bene comune nan censibile, guanto alla rampa di accesso al piano interrato,

L'appartamento, risulta "nuove", mai stato abitato, in buone condizioni di manutenzione. Necessita di piceoli laveri di ordinatin manutenzione agli intern! ed
aflgi infissi esterni. in particolars alle persiane. Tutti gli impiant] sono sotta traceia, non & stata installata la caldain. L'impianto di riscaldamento & in matano a
termosifoni. Tutti ghi impianti sono autonemi. I pavimenti ¢d I rivestimenti sono in ceramica di buena qualitd. Gli infissi esterni sonoe in legno. Tutts le rifiniture
condominiali sono di buona qualitd e risultano in buono stato di uso e manutenzione. Il posto auio coperto e la cantinetla, hanno accesso dall'ingresso e vano
scala condominiale (accesso pedonale), mentre l'accesso carrabile al pasto auto avvicne tramite rampa esterna delimitata da chiusura automatica. Il piano
seminterrato cosi come l'nppartamento sono raggiungibili tramite ascensore posto nel vano scala condomininle. I posto aute esterno & ubicato nel pinzzale
condeminiale ed & in buono stato di uso ¢ manwtenzione, I posti auto sone tutti contrassegnati e delimitati e l'area dei poste auto & stata realizzaty in pavimento
autobloccunte, mentre gli spazi di munovra sone in asfalto, Tutte il complesse condominiale ¢ completumente recintato e vi si accede da cancello carrabile e
pedonale. - -

Concludende 'unitd immobiliare nel suo complesso si presenta in buecne condizione di conservazione e manutenzivne, allacciata alla pubblica fognatua
comunals ed alle Forniturs pubbliche di acqua, energia elettrica ¢ gas metano, od i suoi dati tecnici ossenziali, it rilevati dagli elaborati grafici reperiti presso
gli uffici comunali, previa verifica a campione in loco, sono i seguenti:

- altezza utile interna puri a 2,70mL. circa,

- superficie interna netta pari a 60,00mq, cires;

- superficie esterna larda pari a 70,00mq. circa;

- superficle terazzl part 2 9,00ma, cirea;

- superflele catastale posto aute scoperto pari a 13,00mq;

- supetficie calastale posto auto coperto pari a 15,00mq.; & i
- superficie catastale cantina par{ a 3,00mq..

Si precisa infine che non & stato rintracciato, quindi se ignora l'esistenza, PAttestato i Prestazlone Energetiea, defl'vmita immobiliare in esame, Pertanlo se
necessario la sua redazione resterd o totale cura o spesa dell'aggiudicatario del bene.

CONSIE
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delfe Valutazioni Immabiliar!
Criterio di caleolo consistenza commerciale; D.PR. 23 marzo 1998 1,138

descrizione conslstenza indice cemmerciale

abitazione 70,00 X 100 % = 70,00

Tertazzi 8,00 3% = 3,15
canting 3,00 X 45 % 1,35
Puslo (UG copette 15,08 X 45 % = 6,73
pusto suto seoperto 13,00 * 0% = 2,60
Tatale: 110,06 83,85
VALUTAZIONE:
PEFINIARING

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

SVALLIPEC VALY EAZIONE:
1 beni aggette di procedura sono stati valutati con il eriterio df stima del "valore di mercato” clo del pili probabile valore di mercate al quale Ia proprietd
immobiliare in oggetto pub essere compravenduta alla data della stima.

Per determinare il pilt probabile "valore di meccato, lo sertvente ha rifenuto opportuno utilizzare il procedimento di stima sintetico definito "stima
mono-parametricn”, basandosi sul parametro di confronto della consistenza commerciale degli immabili da stimare,

Le fasi princlpali del procedimento sono siate le seguenti:

accertamento ed analisi dell'immobiie oggetto di stima;

analis] del mercato immobiliace ¢ individuazione del "segmento di mercato” nel quale collocare l'immobile oggetto di stima;
rilevazicne dei rapparti mercantili superficiari per il segmento di mercato individuato;

rilevazione dei dati immobiliari {supertici principali & secondarie, prezzi di meccato} degli immobili "comparabill” collocati nello stesée segmento di mercato
dell'immobile da sthmare;

calcolo superficie commerciale dell'immaobile da stimare;

confronto dei dati reali rilevati con quelli ottenuti da fonti fiduciarie, operatort del mercate ¢ con quelli prefevati dalle quotazioni riportate in auterevoli
pubblicaziani del settore immobiliace;

determinazione del Valore di Massima Frequsnza unitaric per il segmento di mercato;

aggiustomenti del Valore di Mnssima Frequenza unitario per tenere conto della dissemiglianza residua dell'immobile da stimarc con gli immobili "comparabili*
di confronto;

calcolo del valore di mercate sulla base della consistenza commereiale dell'immobile da stimare ¢ del valore medio unitario determinato

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni fmmobiliari N. 192/2022
! promasda da:

valori rilevati dall'osservatorio del Mercato Immobiliare O.M.Lcon riferimento al 2° sem, 2022;

Tenendo conte delle caratleristiche e rifiniture dell'sppartamento in oggette, deli'epoca i costruzione del complesso condominiale, del grado di vetustd dello
stesgo, dello stato di conservazione uso e manutenzione, dello stato attuale dsll'appartamento che risuita "nuovo" mal stato abitato, dopo aver eseguito le
necessarie verifiche sull'andamento del mercato, in seguito a comparziont con immobili simili e in anologhe condizleni, tenuto conto dell'ubicazione a circa
G00/700m, dul centro di Altopaseio e dulla stazione ferroviavia, in zona residenziale, e di tutte le informazioni e conoseenze utili per il caso in esame, sl vitiene di
adottarss il seguente valore di mercato, pari ad €. 1.200,00/mg..

CALCOLO DELVALOREDS L

o
Valore suporficie principale: 83,85 X 120000 = 104.620,00

RIEPILOGE VALORI DRI
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 100.620,00
Valore di mercato {calcolato in quota  diritto al netto degll aggiustamenti): €. 100.620,00

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

I beni aggetto di procedurn sono stati vatutati con il criterio di stima del "valore di mercato® ciod del plin probabile valore di mercato al quale la propristd
immobiliare in eggetto pud essere compravenduta alla daty delly stima,

Per determinare il pil probabile "valore di mercato”, lo scrivente ha ritenuto opportuno utilizzare il procedimento di stima sintelivo definito "stima
mona-parametrica”, basandest sul paramotro di confronto della consistenza commerciale degli immobili da stimare,

Le fasi principali del procedimentoe sono state le seguenti:

accertamento ed analisi delt'immobile oggetto di stima;

analisi del mercato immobiliare ¢ Individuazione del "segmento di mercato” nel quzle collocare limmobile oggstto di stima;
rilevazione det rapparti mereantili superficiari per il segmento di mercate individuato; :

rilevazione det dati imnicbiliari (superfic principali e secondarie, prezzi di mercato) degli immobili "comparabili” eollocati nello stesso segmento di mercato
dell'immobile da stimare;

caleolo superficie commerciale dell'immobile da stimars;

confionto dei dati reali rilevat] con quelli ottenuti da fonti fiduciaris, operatori del mercato ¢ con quelli prolevati dalle quotazioni riportate in autorevoli
pubblicazioni del settore immobilinre;

determinazione del Valors di Mussima Frequenza unitario per il segmento di mercato; e

agglustamenti del Velore di Massima Frequenza unitario per tenere conto dells dissomiglianza residua dell'immobile da stimare con gli immobili "comparabili"
di confronto;

calcolo del valure di mercato sulla base della consistenza commerciale detl'immobile da stimare e del valore medio unitario determinato
valori rilevati dall'asservatorio del Mercato Immabilinre O.M Leon riterimento ] 2° sem, 2022;
Valori rilevati da informazioni sssunte presso studi professionali ed agenzie immobiliari di zona.

Infine si precisa che 'applicazione del valore unitario (£, x mq. Di superficie commereiale), non 3 un parametre di riferimento tassative del valore del bene in
rapparte allu sua effettiva superficie, mo esprime un entitd utile concomitanie con gli altri fattori sopra descritti, essendo pertanto meramente indicativo e
funzionale per determinare wa ordino generate di grandozza dei beni stimati, i quali specificatamente dovranno cssere intesi "a €Orpo ¢ non a misura”.

Le fonti di informazione cousultate sono: catasto di Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale del Territorio di Lucea Servizi Catastali, conservatoria dei registri
immobiliari di Agenzin delle Entrate - Ulficio Provinciale del Territorio di Lucca Servizi Pubblicitd Tmmobiliare, ufficio tecnico di Comune di Altopascia,
agenzie: di zona ¢ studi professionali delly zona, osservateri del mercato immobiliace Banca dlail delle valutazioni immobiliari - Agenzia delle Bntrate, ed inoltre:
Immobyiliare it - idealista.it

DRCITARAZIONE DU CUNTORMIT A AGL] STARDART INTERNAZUINATLE CALTITA ZI0NE:
* la versione dei fattl presentata nel presente rapporto di valulazione & corretta al meglio delle conoscenze del valutatars;
* le analisi ¢ ls conclusioni seno limitate tnicamente delle assunzioni ¢ dalle condizioni eventualmente riportale in perizia;

il valutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

il valutatore ha agito in accardo con gli standard etici ¢ professionali;

il valutators € in possesso dul requisiti formativi previsti per lo svelgimento della professione;

il valutatore possisde l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locals ove & ubicato o collocato lmmobile ¢ lu categoria dellimeobile da
valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIBPILGGC VA LUTAZIONE D3 MERTATO BELCORBL

deserizions consistenza cons, accessori valore intoro valore diritte

14
A

appartamento 83,85 005 100.620,00 100.620,0¢

109.620,00 € 100.620,00 €
Spese di regolatizzazione delle difformitd (vedi cap.8): €.9,00
Valore di Mercato dell'immobile neilo stato di fatto ¢ di diritto in cui si trava: €. 100,624,00
VALORE DT VENDITA GIUDIZIARIA (FTV):
Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catustale e reale e per assenza di garanzia per vizi € per €, 20.124,00

rimborso forfetario di eventuali spese cendominiali insolute nel biennio anteriotre alla vendita ¢ per l'immediatezza della vendita
giudiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigieni mediatori carieo dell'acquirente: €.0,00

Spese di cancellazione delle traserizion ed iscifaioni a carico dell'acquirents; €, 0,00

teenico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliaci N, 192/2022
‘promossa da:

Riduziene per arrotondamento: €, 496,00
Valore di vendita gludlziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto ¢ di diritto in cui si trova: £, 80.000,00
s
i

i
i
!

feenico incaricato: Lueca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

** promossa ds AN

L IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMORBILY OGGETTO DI VENDITA: - )
negozlo a VIAREGGIO VIA DELLA YETRAIA 8, quartiere VARIGNANO, della superficie commereinle di 72,30 mq per. l;l.,qu;a.ta,di L di plena proprietd

Un'unitd immobiliare facente parte di un pitt ampio complesso immebiliare elevato su tre piani fuori terra olire a piane seminterrato detominato “', sito
in COMUWNE DI VIAREGGIC, via della Vetraia n.9, e precisaments:

- unitd immobiliare ad uso fondo commerciale posta a piano terra, composta da locale commerciale, disimpegno e bagrio, con nccesso diretto da via dells Vetraia,
corredata dulle quota di comproprietd sulle parti comuni del fabbricato come per legge ¢ destinazione ed in pucticolare sui marciapiedi, passnggio, vani contaare,
vano scale ed ascensore terrazza condominiale, nonché dalla quota di comproprietd pari a spettante sulla perzione di marciapiede fronteggiante la via della
Vetraia, .

- 667 sub2, (BCNC) MARCIAPIEDI E SPAZI CONDOMINIALI A COMUNE DEl  $UB,18-19-20-21-23-23-24-25-26.27-28-
28-30-31-32-33-34-35-36-37-38-39-40-41-42-43.44-45-46-47-48-49-50-51-52-53;

- 667 sub.3 (BCNC) PASSAGGIO E VANI CONTATORI COMUNE AI SUB,18-19-20-21-30-31-32-33-42-43-44-45;

- 667 sub.6 (BCNC) PASSAGGIO COMUNE Al SUB, 18-19-20-21-30-3 1-32-33-42-43-44.45; . :

- 667 sub.10 (BCNC) VANO SBCALE ED ASCENSORE COMUNE Al SUB.18-19-20-21-30-31-32-33-42-43-44.43;

- 667 sub.13 T (BONC) TERRAZZA CONDOMINTALB COMUNE Al
SUB.18-19-20+21-22-23-34-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35-36-3 7-38-39-40+41-42-43-44-45.46-47-48-49-50-51-52-53;

= 667 sub.84 (BCC) POYTI AUTO SCOPERTL COMUNT AT SUB, 18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-2%;

+ 667 sub.85 (BCC) POSTI AUTO SCOPERTI COMUNI AT 8UB, 18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29;

- 667 sub,86 (BCC) POSTI AUTO SCOPERTI COMUNI Al SUB. 18-19-20-21.22.23-24-25-26-27-28-29; &

- 667 sub.87 {(BCNC) YIABILITA CONDOMINIALE COMUNE Al
3UB.18-19-20-21-22-73-24-25-26-27-28-29-30-3-32-33-34-35-36-37-38-39-40-4 | -42-43-44-45-46-47-48-49-50-5 -52-53.54-55-55-57-58-39-60-6 | ~62-63-64-65-66-67-68-69-70-71-72-73-74-75
79-80-81-82-83-34-85-86-90-91-92-93- 94.95-96-97-98-99-100-101-102-103,

1 fondo commersiale risulta in buone state di uso e manutenzione, { paviment! soso in ceramica di bucna qualiuti ed in buone condizioni, interuamnete &
completaments intonacato o civile, gli infissi esterno sono in alluminio, il servizio igienico & in bone condizionfo di ugo ¢ manutenzione e dotato di tutti gli
accessari. Limpianto eletirico in parte & sotto traccia ed in patte in canalina esterna. E* presente un condizionatore.

Concludendo l'unitd immobiliare nel suo complesso si presenta in buone condizione di conservazione e manutenzione, allaceinta alla pubblica fognatara
comusale ed slle forniture pubbliche di acqua ed energia elettrica, ¢d i suoi dati tecnici essenziali, et rilevati dagli elaborati grafiel reperiti presso gli uttici
comunali, previa verifica a campione in locu, sono i seguenti:

- altezza utile ieterne pari a 2,70ml. circa;

- superficie interna netta parl 2 70,00mq. circa;

- supetficie icommereiale parl a 75,00mq. circa.

Si precisa Infine che non ¢ stato rintracciato, quindi se ignora Fesistenza, I'Attestato di Prestazione Energetica, dellunitd immobiliare in esame. Pertanto se
necessario la sua redazione resterd a totals oura ¢ spesa dell'aggiudicatario del bene.

L'unitd immebiliare oggetto di valutazione & posta al piano T, ha un'aliezza interna di 2,76.Identificazione catastale:

* foglio 22 pacticella 667 sub, 20 (catasto fubbricatl), eategoria C/1, classe 6, consistenza 71 mq, rendita 1.723,42 Buro, indirivzo catastale: Via della
Vetraia n, 4D, piano: T, intestato a al giusto conto, derivante da VARIAZIONE del 11/12/2008 Pratica n. LUO252158 in atti dal 11/12/2008
FRAZIONAMENTO E FUSIONE-ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO (n. 16273.1/2008)

Coerenze: con il mappale 667 sub. 19, con il mappale 667 sub. 21, con il mappale 667 sub. 10 e con il parcheggio pubblico,

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 plan fuori terra, | piano interrato, Immobile costruito nel 2007,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPTLOGO VALUTAZICNE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali; 72,30 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Vulore di Mereate dell'immebile nello stato di fatto e di diritto in cul sl trova; €. [71.020,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fates e di diritto in cui si trova: £, 136.000,60
Data della valutazione: 24/01/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopratluogo I'immobile risulta libero.
Nella disponibilita della socicta esecutata,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE;
4L Dowands yindiziadi o altes traseriziont pregiudisioveli: Nessina,

LL2 Cennvenginni mtrimoniadi ¢ provy, Lassegnasione vive coniugale: Nessuna,

feenico incarleato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

promossa da: QRTINS

** SPESE CONDOMIMIALL:

aito agli stoss rogiti in date 20 luglio 2005 rep.251930, annotato in data 12 novembre 2009 &l

43 Ae f wsserimionio wiaristien. Nesstire.

A4 A Alire Butiazions uso: Neswuno,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDMCI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA:
4.2 0. fswricdond;

ipoteca volontaria, stipulata if 31/10/2005 4 firma di notaio Rizzo Prancessco af nn, 252470 di repertorto di repertorio, iscritty il 0871172005 a Lucca ai nn, 5532
di regisistro particolare, a favors di contm“derivsmta da concessiene a garanzia di mutuo foadiario.
Tmporte ipoteca

AR
Tmporte cepicale: MR

Durata ipoteca: G
ipoteca'vt-nluntarin, stipulata il 20/04/2007 a firma di notaio Monaco Fabio af nn, 39743 di repeertorio di repertorio, iscritta il 28/04/2007 a Lucca ai nn. 2238 di
registro particolare, a favere di controff I ivate dr concessions a garanzin di mutue fondiaric.

Importa ipoteca: €,
Importo capita

Durata ipoteca:

H.200 Pinnoramenti ¢ senionze of falfimento;

plgnoramento, stipulata Il 16/08/2022 a firma di “rribunnle di Lucea ai nn, 3427 di repertorio di repertovio, traseritta il 19/0972022 a Lucea ai nn. 12069 di
registro particolare, a favore iGNNI o QNI derivant: da verbale pignommento immobili

03 e traserviziuei; Nossina,

S0 e Uwitaciont d'uso, Nessane,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anfue di gesticne dell'immobile: £ 0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate mu non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scudute ed insolute alla data della perizia; €. 0,00

Ulteriori avvertenze:
VINCOLI DI TUTELA

L'area in cui ricade il [abbricato, di cui Iunith Immobiliare in esame & parte, non risulta essere softoposta a partieolari vincoli di tutels. Insistono altresi sufl'area i
vigenti vincoli: edilizi, consortili, urbanistici, di Regolamento Urbanistico Comunale /o di Piano Operativo comunale, quelli imposti dall'Auteritd di Bacino
Competente, quelli derivanti dal Reticelo [drogrofico della Regione Toscana, queili derivanti dalla normativa sismica vigente e dalla fascia di rispetfo stradale.

SERVITU' ATTIVE E PASSIVE

Non iisultane servith attive o passive cosiddette “apparenti” o costituite con pubblici atti ¢ resi pubblict debitamente trasoritti nei Pubblici Regdstrl Immobiliari,
ad eccezione per quelle costituite per destinazione, ivi comprese quelle derivanti dallo stato dei Iuoghi, deriventi dalla costruzione del fabbricato per passaggio di
mbazioni, utenze, luci ¢ vedute reciproche fra le varie unitd immobiliari, nonché con i patti ¢ le servitit costituite e/o richiamate aei tiroli di provenienza, al cui
contenuto in proposito viene dunque fatlo espresso riferimento, Dei vincoli derivanti dalla proprictd frazionata e dalla situazione dei beni in opgetto in rapporto
al fabbricato di cui fagno parte, nenche quelli di natura condominiale; con la precisazione che, per necessitd costruttive, eststono tra le unitd immebiliart che
costituiscono il fabbricato in oggetto reciproche serviti di vedwte dirette ed oblique, nonché per la posa in opera di tubazioni, scarichi ed altro, per condutlure sia
aerce che interrate o celate nei muri perimetrali o divisorl, per cavi telefonici, elettricl, canali di scarico e di adduzione aequa, deposit, canne fumarie, e
quant'altro necessarin pec il buon uso delle singole unitd immobiliari,

Convenzione edilizia ¢ cessione di diritti reali a titolo gramito o favore de! Comune di Viareggio naseente da atto ai rogit del dr.Fl}nc_equ,i{{izzo, notaio in
Viareggio in data 29 aprile 2005 vep. 251253/38.383, .truscritto a Lucea in data 3 maggio 2003 vl n. 4632 di registre particolare successivaments rettifigatn con
486 di regsitro particolare,

!;Che & state stipul gc-;i ﬂmu&e.gi. \v_’iur_:_:gé%u al ogiti del'ibtaio Fablo Monaco di Viareggio in data 16 ghugna 201 i "\45.2,_?‘,43 trascriffo a
Lucea il 23 giugnd 2010 dFn. 7 i registro puiticolfe, avente ad cggetto inreg‘&zi_pn\s_ catasiale e rettifica di confini, necéssari tefinire” ateune lievi
; imprecision] accertate a seguito di verifiohe fecniche eseguite. i : K S N e

&

oy L
Dalle informazioni assunte prasso 'Amministratore de! Condaminio alla data del 19/09/2023, relativamente allf‘iilppgpamcmo in questione risulta yna situazione
debitoria ¢ Lo stato non sono stati deliberali lavori straordinari al fabbricato condominiale. A ' K
Con tuthi i diritti ed obblighi nuscenti dal regelamento di condeminic di cui all'atto ai rogiti del dr.Fabio Monaco, notuio in Viarggglo, in data 21 maggio 2009
rep.n.43516/14579, . ¢ trascritto a in dala 27 maggio 2009 .n.5788  di registro particolare, nonché, relativamente ad aleuni beni, nel verbale agli stessi rogiti in
data 3 marzo 2010 rep.44706/15463 ¢ lraseritto 2 Lucg in data 10 marzo 2010 al n,2673 &li registro particolare,

" Siricorda in fing, che come previsto dalln normative igente, chi subentra nei diritti di ¥ condomine & obbligato, solidalinente cori questd, al pdgérﬁé?ltu.dci

~ SEESE-DI GESTIONE E VARIE: .

contributi relativi all'anne in corsw ed a quello precedente.

RO s A b4 e -
1) Lié spose di gestiope non sono-ipotizzabili poiché dipendina essenzialment® del tipo di congduzione dei possessort,

2) Le spese relutive alla eancellazions delle ipoteche e dei gravami in geners non sono determinabili in via preventiva ¢ comungue sono state ritenute non
incidenti sul valore, essende poste a carieo della procedura.

3) In relazione ulls verifiche di sanabjlita dellc oventuali difformita regisirile 3Ugli immobili, in ordine allé limitazioni d'indagine OSFDSIG,EleI‘lIf% conto anche
-delle-finelitd dell’incarieo affidato al Titoscrittd TU, lo serivente deve canstatare la pratica tmpossibifiti di fornire un quadro dettagliato, esanstive e definitivo
sul punto,

Si lenga conte che doterminare | costi necessai per {'eliminazione delle eventuali difformitd, comporta valitazioni di carattere diserevionale che sone di precipua
competenza deglt Utfici delle Amministrazioni e degli Entf preposti alla Tutela dei Vincoli Territoriali fuvolgenti il bene immobile. Tali Amministrazioni sono
deputate all'indienzione dei relativi aderopimenti, oneri, sanzioni e pagsmenti, e gli uffici prepesti & tal uope timandmmo ogni parere & decisione all'esito
dellistruttoria conseguente alla presentezione di una pratica cempleta i elaberati scritto-grafici di dettaglio. Alla luee di 0id, nel quadro del rispette del mandato
ricevuto e dello limitazioni rappresentate, quanto contenuto ne! presente slzborato peritale & da intenders] formulato i termini orientativi, per quanto attiene per
gli importi economici, relativi ad oneri  spese per I"eventuale regolarizzazione &/ rimessa in pristing, che restano a carico dell'aggindicatario,

Detti oreri, non potendesi quantificars in modo deftaglinto per i motivi supra esposti, sone stati riconosciuti riducendo il valore dell'immebile come esposte al
punto "Sviluppo Valutazione".

LIMITI ED ASSUNZIONI:

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

" promosse do: QERESERRON

In relazione all’incarico ricevuto ed ai quesiti assegnatt il sottoscritto precisa che nells svolgimento delle opernzicni estimative sono state operate alcune
ussunzioni ¢ posti alcuni limiti che segnatamente si svidenziano qui in appresso;

Quartto non scgnatamente evidenziato & stato nssunto eome aderente alla condizione media degli immobili-della stessa spevis e del medesimo luago, tengndo
conto delln condizione e conduzione ordineria del bene, ovvero che, ove vi siano difetti o vizi, questi siano di rilevanza emendabile e non pregiudizievole.

Le indagini ¢ gli accertamonti in loco sono stati di tipo ricognitivo e non demolitivo.

Won sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate ad individuare eventuali fenomeni di mquummento abbandono
rifiuti, interramente di sostanze tossiche &/o noclve o comunque ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei suoli, anche o  sensi e per gli
effatti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3 aprile 2006 n, 152 e del D.Lgs 16 gennam 2008 n. 4 ¢ successive modificazioni, ! Non sono
state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in pdildbadl dsiduat bERsE A

Net sono state effettunte verifiche sugli impianti tecnologici esistent! {con particolare riferimento a quelli richiamati ali’ arnc. C 'l’:lg[‘D Heto Ministeriule 2z
gennaio 2008 n, 37) atte a determinare la lere conformitd o meno alle normative vigenti in materia, T

Noun sono state svelte verifiche in ordine el rispetto dell’impatto acustico del fabbricato, né verifiche specifiche circa il risperlo dei rcqumu P¥ustici passivi delle
uniti immobiliari.

Non & stala esperita I'azione i misurazione della superficie del otto ¢ la relativa rigonfinazienes
Non sono state verificate l¢ distanze dalle costruzioni prospicienti.
Non souo slate esperite analisi, indagini, prospezioni o saggi geologici ¢ gecteenici di sorta sul terreni di sedime e corredo. *

Non & stato verificato o ispezionato 1'impianto di smaltimento def reflui,
Non son state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico del consumi (D.Lgs 192/2005 D.Lgs 311/20016, L.R.T. 0. 39/2005 & s.m.i.) del fabbricato
Non sone state svelte verifiche in ordine al rispetto dei dettami cirea "emissione dei fumni in atmaosfera.di oggi unitd costituente il compendio immobiliare.

Non sonc slate svelte verifiche speeifiche in ordine al rispetio dei dettami it materia ‘di rispondenza afle prescrizioni delle costrazioni in zonu sismica dei
fabbricati.

Non sono state fatte veritiche specifiche in ordine alla legittimith dei titoli edilizi rilasciati, presentati o asseverati sugli imumobili, risultande gli aceertamenti
eseguit, esclusivaments mirati 8 doterminare [a ¢onformita tra lo stato del luoghi e quanto licenziato dagli enti proposti efo asseverato dat professionisti

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione e in conformitd al Codice delle Valutazioni Inymobiliae di Tecnoborsa 1l valutatore dichiara che:
la versione dei fatti esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze delle stesso;

le analisi e e conclusfoni seno limitate unicamente dalie assunzioni e dalle condizioni riportate;

il valutatore nen ha aloun interesse verso il bene in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

il valutatore 3 in possessa dej requisiti formativi pravisti per lo svolgimento della protessione;

il valutatore possiede l'ssperienza & la conpetonza rignardo il mercato locals ove & ubicato s oollocato linmobile aequisita mediante l'analisi dello
compravendite immobiliarl presso la Conservatoria dei Regisiri Immobiliari df competenza e per incarichi svolti per I Autoritd Givdiziaria o per privati, enti ¢
societd;

il valutatore ha ispezionato personalmente la proprietd;
nessun altro soggetto, salve quelli speeificali nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella stesura del rapparto,

1l presente rapporte di valutazione € redatio sulln base della docnmentazione fornita dai Pubblici Uffici (salve diversamente specificate); né il valutatare né altr
soggetti si assumono alcuna responsabilitd su cventuali errori o omissioni devivanti du documentaxions errata, incompleta o non aggiomata. 1l rapporto di
valutazione & attivita presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile, Nessuna responsabilitd potrd esserc opposta al valutatore in relazions all'csito di tale
valutazione nonché per le decisioni /o valutuzioni eventvaliments prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di valutnzione,

6. ATTUALL E PRECEDENTI PROPRIETARI:
alla societa (IEMRL: picna propiics:

Verbale di assemblea straordinaria con il quale la societs UMY : stata wasformata da socicts per azioni in sacietd a respansabilita limitate con 'attuale
denominazione , con atto a rogito del Notaio Fabio Monaco di ‘NN in dato WM Repertorio n. regisicato 2 (TRNR 11
1 n,‘seriewd tscritto presse 1l Registro Imprese della Camera di Commercio i datm aln

Alla societ: VRIS o ropricti con atte di cempravendita del D3/08/2005 al rogiti dal Notaic Giusti
Lamberto del 03/18/200)5 repertorie n. 3743, trascritte 4 Lucea in data 06/08/2005 n. 9405 di registro particolare, da

Pppmm—— e R —— oy
- compravendita ai roiiti del notuio Rizzo Francesco det [1/08/2003 ropertorie n. 252016, traseritto a Lucen in data 04/08/2005 1, $189 di registro particolare, do

compravendi i dal Notaic Rizzo Francesce del 01/08/2005 repertorio n, 252016, trascriti a Lucca in data 04/08/200:

il e-registrato a in data in morte di
denuncia nigol. .og,lstl‘ata av in data traseritta data I n di
registro particolare. Particelle 112 sub, 3, 112 sub. 4, 11 L5, 112 sub. 6, 112 sub, 7, 112 sub. 8, 112 sub, 9, 112 sub, 10, 112 sul. 11 e 112 sub, 12 del foglio

22.

Al Sigg‘fimdivenn@o proprietari per atfo a rogito Notaio Sartini Armaldo del 20/01/1979
repertorio n. 17172, trascritlo a Lucca in data 28/017/1969 al numere 641 di rogistro particolase, dalla sig.ram

- Particella 114 del foglic 22.

At solf flod della stovia catstale si precisa che:

- Tale rappresentazione catastale, deriva dalla fusione dei mappall criginari 112, 113, 214, 215, 216 ¢ 217, nel mappale 112, con tipo mappale n, 127668 / 2003
allzgato alla Denuncin di Variazione n. 10594.1/2003 presentata all'Agenzia del Territoric di Lucca in data 09/07/2003 protacello n. 155803, riportante la causale
"Ampliamento, diversa distribuzi spual interni, ristrutturazione, fruzionamento e fusione” e della successiva Variazione d'Ufticio a seguito di sopralluoge per
Divisione n, 15356.7/2003 in atti dal 24 novembre 2003 (prot. N. 00155803), notifica n. 0011743 /2004,

- che l'originaria particella 114 del foglio 22 ol catasto terreni ha generato la particella 114 graffata alla particella 474 del folgie 22 al catsio fabbricati a segnito
della denuncia di variazione del 05/08/1987 n, 10512/7987 in atti dal 02/11/1999 per Fasione & erpliamento.

tecnice incaricato: Luca Dini
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Espropriazieni immobiliari N. 192/2022
promosga da: . "

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N. 250, intestatn o QAN NNUNIEMIONENINR ror lovori di realizzazione di complesso fmmobiliare 2 destinazione residenziale &
commerciale., presentata il 12/08/2004 con il n. 40153 di protocolle di protocollo, rilasciata il 28/07/2005 con 1l n. 250 di protocolle,

Fine lavori presentata in data 04/12/2008 protocollo n. 90358 e sucoessiva intograzione del 19/1272008 protocollo n. 93844, Agibilitd presentata in data
23/12/2008 protocollo n, 94727 ¢ successiva integrazione dal 02/01/200% protocolle n. 1375.

Variante: alyPermessos di-Costraive 0. 250 del 28/07/2005 N, 184, intestata anpﬂ lavort di realizzazione di complesso immobiliare a destinazione
rosidenziale e commerviale,, presentata il 08711/2005 con il n, 71476 di pretocollo di protocoils, rilasciata i L906/2006 con il n, 184 di protocello

D.LA. N. 264472007, intestatn amper lavori di moditiche distributive e prospettiche, presentata il 20/12/2007 con il n, 88834 di protocolia - protocollo
E.P. nn. 26444 di protocollo

7.2, BITUAZIONE URBANISTICA:

FRG - piano regolatore generale vigents, in forza di delibera Delibera di Consiglio Comunale n, 52 del 4 aovembre 2019 , limmobile ricade in zona Art. 54
Morfotipi dei tessuti uibani a prevalente funzions residenziale ¢ mista - T.R.3. Norme teeniche di attvazione ed indici: T.R.3 - Tessuto ad isolati aperti & blocchi
prevalentemente residenziali: Tessuti a densitd variabile, proprl delle grandi espansioni dogli anni '60 in poi, organizzat! In isolali irregolari per forme ¢
dimensioni, caratterizzati da edifici in blocchi di diverse forme ¢ volumetrie, collocati su lottl con geometrie & dimensioni diversificate, con ampi spazi di
pertinenza, distribuitt tra superfici di servizio all’edificie (accessi carrabili e corti di servizio) e spazi semipubblici sistematl 2 verde o pavimentati. Maglia
slrutturata con assi di attraversamento e percorsi di distribuzione interna irregolare. In queste tessuto si riscontra la presenza delle seguent! tipologie whane
definite dal B8, all’Act. 75: - arce urbane recenti a formazicne spontanes; - aree urbane recenti a progetiazione unitaria, Gli interventi edilizi ed urbanistici ¢he
interessano I'agpette esteriors degli edifici o lo aree di pertinenza degli edificl stessi nelle aree ricomprese nel morfotipe TR3 devono rispsttare le seguenti
disposizioni: a) considerata I'unitarietd compositiva degli edific ricompresi nel tessuto, gli interventi di nddizione volumetrica di qualsiesi tipe, di
ristrutturazione edilizin ricostruttiva e/o di sostituzione edilizin dovranno interessare l'intero edificle, anche ge costituite da pilt unitd immobiliad, al fine di
garantire un intervento unitario; b} gli interventi di addizione volumetrica di qualsiasi tipo, di ristrutiurazions edilizia ricostruttiva efo di sostituzione edilizia
dovranno avvenire mantenendo la tipologla edilizia da riconoscere tra quelle di cud al comma 2 dell’Ars. 30 ¢ per le quali valgono le indicazioni specificate
dall’art, 76 comma 6 del Pianc Strutturale; c) nel caso di sostituzions edilizia doved essere privilegiato I'sllineamento del sedime dell'editicio oggetto di

intervento con gli edifici limitrofi ¢ con la viabilitd; d) non & ammesso I'ingerimento di elementi edilizi ¢ decorativi e di insegns e cattellonistica pubblicitaria
estranei alla tipelogia tradizionale dell'edificato. Tale disposizione potrd essere precisata nel Regolamente edilizio; nelle more di adeguaments del RLE, si
applicano le discipline del R.E. vigente relativamente agli slementi richiontati net presenta punto; e) i progetti afferenti gli edifici pubblici potranno eccepire
rispetto alle discipline di cul alle fettere precedenti ma dovranne comungue garantire la coerenzs con |'assotio morfologico di impianto, il mantenimento dei
caratieri tipelogicl e di valore storico ed identitario degli edifici & "utilizzo di scluziont formali, finiture esterne e cromie coerenti con il contesto; f) negli
Interventi ove si incrementa la superiicle coperta si dovrannoe rispettare i seguenti parametri e preserizioni: - superficie permeabilo minima pari a 40% - rapporto
di copertura massima 55% - distanze du strade ¢ dai confini come stabilito negli interventi ammessi per gli edifici dotati di numerazione, dalla disciplina delle
zane o, in assenze di specifiche da codica civile e nel rispetta del DM 1444/68 fatte salve eventuali deroghe espressamente previste nel presente R.U.;g) le aree
di pertinenza degli edifici interessati da intervent edilizi devranno essere organizzate in mode da ridurre la frammentazione dei corpi di fabbrica addossande
eventuali nuovi corpi di fabbrica agli edific! osistonti evitando cost di oecupare intensamente eventali spazi aperti sistemati a verde o comungque permeabili,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1 CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguentl difformita: E' stata reallzzata una parste divisoria in cartongesso cheo divide parzizlmentz il vano principale. Pub esssere presentata
una CILA tardiva o la rimessa in pristine dello stalo legittimato, $i precisa che, in relaione alla verilica di sanabilita delle eventuali difformita riscontrate sugli
immobili, tenendo conte delle limitazieni neile indagini svolte ed esposte, rimane impossibile, da patie dello scrivente, fomire un quadro dettagiinto, esaustivo'e
definitivo sul punto. Determinare i costi necessari per l'eliminazione e/o udeguamento delle eventhali difformita risconirate comporta una valutazione a caratiere
discrezionale, in quanto. di esclusive competerize delle Amministmzioni Comunali ¢ degli Enti preposti alla Tutels dei Vincoli Térritoriali involgenti gli
immobili. Tali amministrazioni seno deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni & pagamenti ¢ per la determinazione dei quali essi stessi
rimandane ogni parere e/o decisioni all'esito di un istruttoria conseguente alla presentazione di 1 pratica completa dittta 12 documentazione necessaria.
Portanito, sel rispetto del manddto ricevuto, quanto contenute nella presente perizia, & da intendersi formmilate in termini oricntativi per tutto oid che concerne
procedure, importi cconomici, sanzioni &/o adempimenti eventualmente indicali per la regolarizzazions ofo rivessa in pristing, qualunque essi sano, sonc
comungue dagjntendersi posti a carice dellaggindicatario, il quate dovrd provvedete slla rimessione in pristing stato dei lnoghi o, qualotu lo ritenga possibile e
convettients, adire il procedimento di sanatoria ¢ fscalizzazione delle opers reelizzati senza { prescritti titoli abilitativi. (normativa di riferimento: L.R, 65/2014 -
D.PR. 330/01). - . CoTT
Limmobile risulta mon conforme, mn regolarizzabile.
Costl-di regolarizzazioner- - -~ .o . . B

* Presentazione CILA Tardiva e sanzione amministrativa - costo ptiramente indicativo : €.2.060,00

Tempi necessari per la regalarizzazione; 30 giomi

R ! .
3.2, CONFORMITA CATASTALE:

Sona state rilevate le seguenti difformita: Non & dndicata la parete divisoria ehe divide parzialmente il vano principale.
L'immabile risulta non conforme, ma regelavizzabile. ’
Costi di regolarizzazione:

¢ Presentazione planimetria 2 variaziens ¢ diritii catstali - costo puraments indicativo: €,.500,00

Tempi necesgari per la regolarizzazione; 15 giorni

8.3. CONFORMITA URBANISTICA.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
promassa da:

negozio a VIAREGGIC VIA DELLA VETRAIA 8, quattiere VARIGNANO, della superficie commerciale di 72,30 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta

. C
Unfunita immobilinre facents parte di un pid ampio complesso immobiliate'devato su tre piani fuoti terra oltre a plane semintermto denominate U, sito
in COMUNE DI VIAREGGIO, via della Vetraia n.9, e precisamente:

- unitd immobiliare ad uso fondo commerciale posla a pmno terra, composta da [ocale commerciale, disimpegne ¢ hagno, , S adcesso diretto da via della Vetraia,
corsedata dalla quota di compraprietd sulle parti comuni del tabbricato coms per legge e destinazione ed in particolare sui marciapiedi, passaggio, vani contators,
vano scale ed ascensore terrazza condominiale, nonché dalla quota di comproprieid pari a spettante sulla porzione di marciapieds fronteggionts 1a vin della
Vetrgis,

- 667 sub2, (BCNC) MARCIAPIEDI E SPAZI CONDOMINIALL A COMUNE DEI  SUR.18-19-20-21-22.23.24-25-26-27-28-
29-30-31-32-33-34-35-36~37-38-39-40-41-42-43-44-45-46-47-48-49-50-51-52-53;

- 657 sub.3 (BCNC) PASSAGGIO E VANI CONTATORI COMUNE AT SUB,18-19-20-21-30-31.32-33-42-43-44-45;
- 667 sub.6 (BCMNC) PASSAGGIO COMUNE AT SUB.18-19-20-21-30-31-32-33-42-43-44-45;
- 667 sub.10 (BCNC) VANO SCALE ED ASCENSORE COMUNE Al SUB, 18-19-20-21-30-31-32-33-42-43-44-45;

667 sub.13 (BCNG) TERRAZZA CONDOMINIALE COMUNE Al
SUB 18-15-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29-30~31-32-33-34-35-36-37-38-39-40-4 1-42-43-44-45-46-47-48-49-50-51-52-53;

- 667 sub.84 (BCC) POSTI AUTO SCOPERTT COMUNI Al SUB, 18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29;

- 667 sub.85 (BCC) POSTI AUTO SCOPERTI COMUNI AL SUB. 18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29;

- 667 5ub.86 (BCC) POSTI AUTO SCOPERTI COMUNI Al SUB. [8-15-20-21-22-23-24-25-26-27-28-20; ¢

- 667 sub.87 (BCNC) VIABILITA CONDOMINIALE COMUNE Al
SUB.18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35.36-37-38-39-40-4 [ -42-43-d4-45-46-47-48-49-50-51-52-5354+55-56-57-58-59-60-6 | -62-63-64-65-66-67-68-60-70-7 | -72-73-74.75
79-80-81-82-83-84-85-86-30-91-92-93- $4-35-96-97.98-99-100-101-102-103,

Il fondo commerciale risulta in buono stato di use ¢ manutenzione, i puvimenti sono in ceramice di buona qualiuti ed in buone condizioni, internammnete &
comtpletamente intonacato a civile, gli infissi esterne sono n alluminio, il servizio igienico & in bone condizienio di uso & manutenzione e dotato di tutti gli
aceessort, Limpianto elettrico in parte & solto traccia ed in parte in canalina esterna. E* presante un condizionatore.

Coneludendo {unitd immobiliare nel suo complesso si presenta in buione condizione di conservazione ¢ manutenzione, allacciata alla pubblica fognatya
somunale ed alle forniture pubbhcha di acqua od energa elettricn, ed i suoi dati tecnici essenziali, tutti rilevati dagli elaborari grafici reperiti presso gli llfi‘lcl.
comunali, previa verifica a campione in loco, sono i seguent: :
- altezzn utile intemna pari a 2,70ml, circa;

- superficie interng vetta pari 2 70,00mq. cirea;

- superficie icommerciale par] 2 75,00mgq. circa.

3i precisa infing che nen & stato rintracciato, quindi se ignora I'esistenza, 'Attestato di Prestaxione Bnergetica, dell'unitd immobiliare in esame. Pertanto se
necessario la sua redazione resterd a totale cura ¢ spesa dell'aggiudicatario del bene.

L'unitd immobiliare oggatto di valutazions & posta al plane T, lis un'altezza interna di 2,70.}dentificazions catastale:

» foglio 22 particella 667 sub. 20 (catnsto fabbricat), categoria C/1, classe 6, consistenza 71 mg, rendita 1.723,42 Buro, indirizza catastale: Via della
Vetraia n, 4D, plano: T, intestato a al giusto conto, derivante da VARTAZIONE del 111272008 DPratica n. LUO252158 in atti dal 11/32/2008
FRAZIONAMENTO E FUSIONE-ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO (b, 16273,1/2008)

Cocrenze: con it mappale 667 sub. 19, con il mappale 667 sub, 21, con {l mappale 667 sub, 10 ¢ con il parcheggio pubblico.

L'intero edificic sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terea, | piano interrate. ITmmobile costruito nel 2007,

DESCRIZIONE DEL LA Z0NA
I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale. IL tralfico nella zona & scorrevole, i parchoggi sono sulficienti. Sono inoltre
presenti i servizl di urbanizzaziene primaria e secondaria.

QUIALTTA ERATING INTERNG IMMOBILE:

dedrdd S hdw
R Ew W%”ﬁ“&’%"ﬁ’

livelle di piano:

esposizione;
lurminosita; & E s%? e il
penoramieiti:

impiant] tecnici:
stato di manutenzions generale:
servizi:

DESCRIFIONGE DETTACLIANA
Un'unitd immobiliare facente pacte di ua pidl ampio complesso immobiliare elevato su tre piani fiord terra oltre a piane seminterrate dencminsto NP, sit
in COMUNE D1 VIAREGGIG, via della Votraia n,9, ¢ precisamentc:

- unitd immabiliare ad use fondo commerciale posta o plano torra, composta da locals commerciale, disimpegne e bagne, con sceesso divetto da vie della Vetraia,
corredata dalla quota di comproprietd sulle parti conwni del fabbricafo come per legge e destinazione ed in particolare sui marciapisdi, passaggic, vani contators,
vano seale ed escensore terrazza condominiale, nonché dalla quota di compropricia puri u spettante sulla porzione di marciapiede [ronteggiante la via della
Vetraia.

- 667 sub2, (BCNC) MARCIAPIEDI E SPAZI CONDOMINIALL A COMUNE DEL  SUB.i8-19-20-21-22-23-24.25.26-27-28-
29-30-31-32-33-34-35-36-37-38-39-40-41-42-43-44-45-46-47-48-49-50-51-52-53;

- 667 sub.3 {BCNC) PASSAGGIO E VANT CONTATORT COMUNE Al SUR, 18-19-20-21-30-31-32-33-42-43-44-45;
- 667 sub.6 {BCNC) PASSAGGIO COMUNE AI SUB. [8-19-20-21-30-31.32-33-42-43-44-45;
- 667 sub. 10 (BUNC) VANO SCALE ED ASCENSORE COMUNE AL SUB.18-19-20-21-30-31-32-33-42-43-44-45;

667 sub.13 (BCNCY TERRAZZA CONDOMINIALE COMUNE Al
SUB 18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29-30-3 1-32-33-34-35-36-37-38-39-40-4 1-42-43-44-45-46-47-48-49-50-51-52-33;

- 667 sub.84 (BCC) POSTI AUTO SCOPERTI COMUNI AL SUB, 18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29;

tecnico incaricato; Luce Dini
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Espropriazioni immeobiliari N. 152/2022
. - promosza da;

- 667 sub.85 (BCC) POSTI AUTO SCOPERTI COMUNI AL SUB.18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29;
- 667 sub.86 (BCC) POSTI AUTO SCOPERTI COMUNI Al SUB, 18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29; &
667 sub.87 (BCNC) VIABILITA CONDOMINIALE COMUNE Al

SUB, 18-19-20-21-22-23.24-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35-36-37-38-39-40-41-42-43 -44-45-46-47-43.49.50.5 1-52-53-54-55-56+57-58-59-64-61-62-63-64-65-66-67-68-69-T0-71-72-73-T4-75

79-80-81-82-83-84-85-86-90-51-92-93- 94-05.96-97-98-90.100-101-102-103.

Il fondo commerciale risulta ln buona stato di use e manutenzione, i pavimenti sone in cerarica di buona qualinta ed in buone condizioni, internamunete &
completamente intovacato a civile, gli infissi esterno sono in’ alluminie, il servizie igienico & in bone condizionie di uso e manutenzione ¢ dofuto di turt gli
aceessori, L'implanto-eletirico in purte & sotto traceia ed in parte in canalina esterna, E’ presente wn condizienatore.

Concludendo l'ugitd immobiliers nekstio compiesso si presenta in buene condizione di conservazione e manutenzione, allacciata alla pubblica fognatura
comunale ed alle forniture pubbliche di acqua ed energia elettrica, ed | suci dati tecnici essenziali, tutti rilevati dagli elaborati grafici reperiti presse gli uffici
comunali, previa verifics a campione in loco, sono § seguenti:

- altezza wtile internn pari a 2,70ml. cirea;
- supsrficie interna fetta pari a 70,00m4, circa;
~superficie icommerciale pori a 75,00mq. circa.

Si precisa inflne che non ¢ stato rintraceiato, quindi se ignora l'esistenza, PAttestato di Prestezione Energetica, delfunita immobiliare in esame Perfanto se
secessario la suy reduzione resterd v totale cura ¢ spesa dell'aggiudicatario del bene.

CONSISTENZA:
Criterio di misuraziene consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutaziont fnmobiliari
Critsrio di caleolo consistenza commercinle: B.AR. 23 marzo 1958 1. 135

descrizione consistenza lndice

nogazie 66,00 % 100 %

hagno ¢ dlsimpegno 9,00 x 0% = 4,30

Totale; 75,00 728
VALUTAZIONE;

[HEFINTZTONE:
Procedimente dl stima; comparative: Mornoparametrico ln base al preszo medio.

QSSERVAZIONT DEL MERCATO PAMOBLIARE:

COMIARAFIFO |

Tipe fonte: atto di compravendite

Data contratto/rilevazione: 0540772021

Fante di informaziene: Notaio Carle Frati compravendita rep, 10084
Descrizione: fondo posto al plano terra stesso fabbricato

Superfici principali ¢ secondarie: 41

Superfici accessoric:

Brezzo: 100.000,00 pari a 2.439,02 Euro/mq

SVILLIP VALUTTAZIONE:
I beni oggetto di procedura sono stati valutati con il orfterio di stima del "valore di mercate” cioé del pitt probabile valore di mercato al quale la proprietd
immobiliare in oggetio pud essere compravenduta alla data della stima.

Per determinave il piat probebile "valore di meresto”, lo scrivente ha ritenuto opportunc wiilizzare i procedimento di stima sintetico definito "stima
meno-parametrica”, basandosi sul parametro di confrento della consistenza commerciale degli immeobili da stimare,

L fasi principati del procedimento sono state le seguenti:

accertamento ed analisi dell'foimebile oggetto di stima;

analisi del mercato inmobiliare o individuaziene dei "segmento di mercato™ nel quale collocare ['immobile oggette di stima;

rilevazione dei rappert] mercantili superficiari per il segmento di meresto individuato;

rilevazione dei dati immobiliari (superfici principali e secondarie, prozzi di mercaio} degli immobili "comparabili" collocati nello stesso segmento di mercato
dell'immabile da stimare;

calcolo superficie commerciale dell'immaobils da stimare;

confronto def dati reali rilevati con quelli ottenuti da fonti fiduciarie, operatori del mercata & con quelli prelevati dalle quotazioni riportate in autorevoli
pubblicazioni del settore immobiliare,

determinazione del Valore di Massima Frequenza unitario per il segmento di mercato;

aggiustamenti del Valore di Massima Frequenze unitario per tenere conto della dissomiglianza residua dell'immobile da stimare con gli fmmebili “oomparabili”
di conlvonto;

caleolo det valare di mereato sulla base della consistenza commerciale dell'immobile da stimare e del valore medio unitario determinato

valori rilevali dall'osservalotio del Mercalo Immobiliare O.M.Lcon riferimento al 1° gem, 2023;

Valori rilevati da informazioni assunte presso studi protessionali ed agenzie fmmobiliar di zona.

Infing si precisa che l'applicazione del valere unitario (€, x raq. D supetficie commerciale), non ¢ un parametro di riforimento tassative del valoro del bene in
rapporie alla sua effottiva supcrficie, ma esprime un entita utile concomitante con gli aluei fattorl sopra deseritii, essendo pertanio meramente indicativo ¢
funziouale per determinare un ordine generale di grundezza def beni stimatt, i quali specificatamente dovranno essere intesi "a corpo ¢ not a misura".

Quindi, tenendo conto delle carattoristiche e rifiniture del fonde commerciale in oggetto, delia recente epoca di costruzione, del grado di vetusta dello stesso,
dello stato di conservazione use e manutenzione, dope aver eseguito le necessaric verifishe sullandamento dol mercalo, in seguito & comparzioni con immobili
simili e in ancloghe condizieni, tenuto conto delf'ubicazione in una zona ove sono presenti varie tipologie di fabbricati (artigianalei/commerciale, direzionalc e
residenziule}, considerato anche la viabilitd per laccesso, e di tutte le informazioni e conoscenze wtil] per il caso in esame, si ritiens di adotiars i1 seguente valore
di wercato, pari ad €, 2,400,00/mq.. In Fase di calcolo della superficie commerciale si & tenuto conto dells destinazions principale (negozio - aren vendita) ¢
della deslinazione accessoria (bagno e disimpegno), applicando ad cssi un coefficente dj riduzions rispetto ai locali principali.

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
* promiossa da: -

CALCOLO DEL YALDRE DN MERCATO:

Valore superficie principale: 12,30 X 2.400,00 = 173.520,00

RIGPILOKICY VALORL CORPOY
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €, 173.520,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto deglf aggiustamenti: €. 173.520,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

I beni oggetto di procedura sone stati valutati con il criterio di stima del "valore di mercato" ciod del pifi probebile valore di mercato al quale la proprietd
immobiliare in oggetto pud esscre compravenduta alla data della stina.

Per determinare il piit probabile "valore di mercaro”, lo scrivente ha ritenute opportuno utilizzare il procedimento di stima simtetico definito "stima
mone-parametrica’, basandosi sul parametro di confronto della consistenza commerciale degll immobili da stimars,

Le (asi principali del procedimento sono state le seguenti:

accertamento ed analisi dell'immobile oggetto di stima;

anelisi del mereato immobiliave ¢ Individvazione del "segmento di mereato” nel quale collocars limmoblle oggetto di stima;
rilevazione dei rapporti mercantill supetticlari per il segmento di mercato individuato;

rilevazione dei dati immobiliari (superfici principali e secondarte, prezzi di mercaio) degli immobili "comparabili” colfocali nello stesso segmento di mercato
dell'immobile da stimare;

calcole superficie commerciaie dell'immobile da stimare;

confronto dei dati reali rilevati con quelli ottenuti da fonti fiduciarie, operator] del mercato e con quelli prelevati dalle quotazioni riportate in autcreveli
pubblicazioni del settere immobiliare;

determinazione del Valore di Massima Frequenza unitario per il segmanto di mercato;

aggiustamenti del Valore di Massima Frequenzn unitaria per tenere conto della disgsomiglianzs residua defl'immobile da stimare con gli immobili "comparabili
di confronto;

calcolo del valore di mercato sulla base della consistenza commereinle dell'immobile da stimare e del velore medio unitaric determinato
valori rilevati dall'osservatorio del Mercate Immobiliare O.M.Lcon riferimento al 1° sem. 2023;
Valori rilevati da informazioni assunte presso studi professionali ed agenzie immobiliari di zona,

Le fonti di informazione consultate sono: catesto di Agenzia delle Entrate - Ulficlo Provinclale del Territorio di Lucea Servizi Catastali, conservatorla dei registri
immobiliari di Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale del Territoric di Lucca Servizi Pubblicita Immobiliare, ufficie tecnico di Comune di Viareggio,
agenzie: di zona ¢ studi professionali della zona, osservatori del mercato immobiliare Banea dati delle valutazioni immobiliari - Agenzia delle Entrate, ed inoltre:
immobilinre.it - idealista.it

DICEARAZAONE D CONFORMITA AGLESTANDARD INTERNAZISNALL DL VAl

108,

+ la vorsione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & correttn al meglio delle conescenze del valutatore;

+ |2 analisi ¢ ¢ conelusioni sono limitate unicamentc dalle assunziani e dalle condizioni eventualmente ripertate in perizia;

+ il valutatore non ha aleun {nteresse nell'immobile o nel dirltto in questione;

+ il valutatere ha agite in accorde con gli standard eticl ¢ professionali;

+ il valuietore & in possessa dei requisiti formativi previsti per 1o svelgimento della professions;

» il valutatore pessiede l'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o collocato l'immobile ¢ la categoria dell'immobile da
valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPTLOGU VA

I deserizions conslatgnza cons. aceessorl valore Intero valore divitta
A negozio 2,30 0,00 173,520,00 173.520,00
173.520,00€ 173.530,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap.8): £, 2.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatte ¢ di diritto in cui si trova: €. 171.020,00
VALORI DI VENDITA GIUBDIZIARIA (FIV):
Riduzione del valore del 20% per dillerenza tra oneri tributari su base eatastale ¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizl e per €, 34.204,00

rimbarso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio antericre alla vendita e per limmediatezza della vondita
giudiziaria:

Oneri notarlli e provvigion! mediator] carico dell'aequirente: € 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizion a carieo defl'acquirente: € 000
Riduzione per arrotondamento: . £, 816,00
Valore di vondita giudiziarla dell'immobile al netto delle decurtazion: nello stato di fatto e di diritto in oui sil lrov;: €. 136.000,00

tecnico inearicato: Luca Dini
Pagina 16 di 121

ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 501d¢1917hcbe3c508870fci8bb3eal?2

©
o
a
W
W
[H]
£
fim}
=<
o
3
ol
Z
a
]
a
2
©
E
=
[




Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

s+ promossa do: ARSI

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:
ﬁ negozia a VIAREGGIO VIA DELLA VETRALIA, quartiere VARIGNANOzdelln superficie commerciale di 82,00 mafper la quota di 1/1 di piena proprieti

| b HERER
Un'unitd immobiliare facents parte di un piir ampio complesso immobiliare elevato su tre planl fuori terra olire a piano seminigrrato; ﬁenomlnaton’, silo
in COMUNE DI VIAREGGIO, via della Vetraia n.9, e precisamente: o

- unitd immobiliare ad use fondo commerciale posta al piuno terra, composta da locale commerciale, disimpegno, ripostiglio e bagno, con accesso diretto da via
della Vetraia, corredata dalla quota di comproprieta sulle parti comuni del fabbricato come per legge ¢ destinazions ed in parlmoiarc sui marciapiedi, passaggio,
wani cantatore, vano seale ed ascensore terrazza condominiale, nonché dalla quotddi comproprietd pari a spettarite sulla; porzione di marciapiede fronteggiante la

via della Vetraia. - il s
. 667 sub2, {(BCNC) MARCIAPIEDI B S$PAZI CONDOMINIALI A COMUNE DEI SUBSMSIHT2 93.24.25.26-27.28-
29-30-31-32-33-34-35-36-37-38-39-40-4[-42-43-44-45-46-47-48-49-50-51-52-53; £ %

= 667 sub.5 (BCNC) PASSAGGIO E VANI CONTATQORI COMUNE Al 8UB.25-26-27-28-2%-38.39:40-41.50-51-52-33;

« 667 sub.9 (BCNC) PASSAGGIO COMUNE AT SURB, 25-26-27-28-29-38-39- 40-41-50-31-52 53

- 667 sub.1Z (BCNC) VANO SCALE ED ASCENSCRE COMUNE Al SUB, 2; % ‘2 a% 51-52-33; &
L

667 sub.13 {BCNC) TERRAZZA CONDOMI'NIALE COMUNE Al
SUB 18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35.36-37-38-39-40-4 | -42-43-44.-45.46.47-48-49-50-51-32-53;

- 667 sub.84 (BCC) POSTI AUTO SCOPERTI COMUNI Al SUB.18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29;
- 667 sub.85 (BCC) POSTI AUTO SCOPERTI COMUNI Al SUB, 1 8-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29;
~ 667 sub.86 {(BCC) POSTI AUTO SCOPERTI COMUNI AT SUB, [8-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29; ¢

- 667 sub.B7 {BCNC) VIABILITA CONDOMINIALE COMUNE Al
SUB.18-19-20-21-23-23-24-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35-36-37-38-39-40-4 | -42-43-44-4 5-46-47-48-49-30-5 | -52-53+54+55-56-57-38-50-60-61-62-63-64-65-66-67-68-60-70-71-72-73-74-75
79-80-81-82-83-84-85-86-90-91-92-93- 94-95-96-97.58-99-100-101-102-103.

1l fondo commerciale risulta in buono stato di uso e manutenzione, i pavimenti sono in cetamica di buona qualiuti ed in buone condizioni, intermamnete &

completamente intonacato a civile, gli infiss esterno sono in alluminio, il servizio igienico & in bone condizionio i uso ¢ manutenzione e dotato di tutti gli

accessori, L'impianto elettrico in parte & sotto tracela ed it parte in canalina esterna. E' presente un condizionators,

Concludendo Iunith immebiliare nel suo complesso si presenta in bucne condizione di conservazione e manwtenzione, sllacciata alla pubblica fognatura
comunals ed alle forniture pubbliche di acqua ed energia elettrica, ed i suoi dati tecnici essenziali, tutti rilsvati dagli elaborati grafici reperiti presso gli uffici
comunali, previa verifica a campicne in loce, seno i seguenti:

- altezza utile interna pari a 2,70ml. circa;

- superficie interna netta pari a 80,00imq, circa;

- superficie icommerciale pari a 85,00mq, circa,

8i precisa infing che non & stato rintraceiato, quindi se ignora l'esistonza, I'Attestato di Prestuzione Energetics, dellunitd immobiliare in esame. Pertanto se
necessario la sua redazicne resterd a totale cura o spesa dell'aggiudicatario del bene.

Lhunitd immobiliare oggetto di valutazions & posta al piano T, ha un'altezza interna di 2,70.Identificazione catastale:

» foglio 22 particella 667 sub, 28 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 6, consistenza 82 mq, rendita 1,.990,42 Hure, indirizzo catastalo: Via della
Vetraia, piane: T, intestate a al giusto conto, derivantc da VARIAZIONE del 1171272008 Praticn n, LUQ252158 in atti dal 11/12/2008
FRAZIONAMENTO E FUSIONE-ULTIMAZIONE DM FABBRICATO URBANO (n, 16273.1/2008)

Coerenze; con la particella sub, 29, con la particella sub. 2 su pil lati, salvo se altri.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terea, 1 piano interrato. Immebilo costruito nel 2007.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Conslstenza commerciale complessiva unitd principali: 82,00 m?
Consistenze commerciale complessiva acecssori; 0,00 m*
Valore di Mereate dell'immobile nello stato di fatto e d diritto in cui si trova: €, 193.300,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immabile nello stato di fatto ¢ di diritto in cut si trova: € 154.000,0¢
Data deita valutazione: 2440112024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:!

Alla data del sopralluoge l'immobile risulta osoupate dam con contratto di affitto tipo 6 + 6, stipulato il 02/07/2022, con scadenza il
14/08/2028, registrato il 27/07/2022 & VIAREGGIC ai nn, 3243 serie 3T (1l contratto & state stipulate in data antecedente il pignoraments o la sentenza di
fallimenta }, con l'imparto dichisrato di €.

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

415 Botsinde givdizioli o oltve praseriziont progivdisievoli: Nossuns,

teenico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobil_iqri N. 192/2022

* promossa ;. SRR

F4.8 Canvenion mafrisorindi 2 prove dassegunsions ciesa coningale: Nassaor.
83 A asgservimento urbonistice: Nessuwg,

F.44 Awg limitaziont f'uso; Nessuno,

4,2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA;

sfuni:

ipoteca volontavia, stipulata il 31/10/2005 & firma di netaia Rizzo Francessco ai nn. 252470 di reperto di repertorio, iscritta il 08/1 /2005 a Lucea ai nn. 5522 di
regisistro particolare, a favore d NIRRT contro{i R erivante da concessione o garanaia di mutuo fondiaric.
Imperto ipoteca:

ImFetd cifitale: U

Durata ipoteca: Sy

ipoteca volontaria, stipulata il 20/04/2007 a firma di notaio Monaco Fabio ai nn. 39743 di repeertoric di reperiorio, iscrilta il 28/04/2007 a Lucca ai nn. 2238 di
registro particolare, a favore di : cunlru“ darivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario.

Impotto ipoteca; £,
Importa capitale: €,
Durata ipoteca:

#

£.2.0 Plgnorament! @ senicnze o fallimanio:

pignoramento, stipulata il 16/08/2022 a firma di i nn, 3427 di repertorio di repertorio, trascritta il 19/06/2022 a Lucca ai nn. 12069 di
vegistee purticolare, 2 favore di conteolfjiiifff§erivanto da verbale pignoramento immebili

L34

{trer raverizioni: Nessupms

2,24 dlire Huiraciond duse: Nessunn.,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:
VINCGLI DI TUTELA

L'area i cul ricade il fabbricata, di cui [unitd immobiliare in esame & parte, nott risulta essere sottoposta a particolari vincoli di tutela, Insistone altresi snllaren i
vigenti vincoli: edilizi, consortili, urbanistici, df Regolamento Urkanistico Carmunale efo di Plane Operativo comunale, quelli imposti dall'Autoritd ¢ Bacino
Cempetente, quelli derivanti dal Reticole Idrografico della Regions Toscana, quelli derivanti dalla normativa sismica vigente o dalla fascia di rispetto stradale,

SERVITU' ATTIYVE E PASSIVE

Non risultana servitd attivs o passive cosiddstte “apparenti” o costituite con pubblici atti o resi pubblici debitements trascritti nei Pubblici Registri [mmobiliari,
ad eecezione per quello costituite per destinazione, ivi comprese quelle derivanti dallo stato del luoghi, derivanti dalla costruzione del fabbricato per passaggio di
tubnzioni, utenze, i e vedute reciproche fin ls varie unit immobiliari, nonche con 1 patti ¢ le servitl costltuite e/o richiamate nei Litoli di provenignza, al cui
contenuto i proposita viene dungue fatto espresso riferimenta. Dei vincoli derivanti dalla proprietd frazionata e dalla situazicne det beni in oggatto in rapporto
al Fabbricato di cui fanno parte, nonché quetli di natura condeminiale; con la precisazione che, per necessitd costruttive, esistono tra le unitd immobiliari che
costituiseono il fabbricato in oggelto reciproche serviti di vedute dirette ed ablique, nonché per la posa in opera di ubazioni, scarichi ed altro, per condutture sia
aeree che interrate o celale nel muri perimetrali o divisori, per cavi telefonici, eletirici, canali di scarico @ di adduzionc acqua, depositi, canne fumarie, e
quant'altro necessario per it buon uso dell¢ singole unitd immaobiliari, L

Convenzicne edilizia o cessione di diritti reali a titolo gratuito a favore del Comune-di Viareggio nascente da atto ui rouiti del deFrancesco Rizzo, notaio in
Viareggio in data 29 aprile 2005 rep, 251253/38.383, " trdsoritto & Lucea in'data 3 maggio 2005 al n, 4632 di registro particolare successivamente reftificata con
atto agli stessi rogitl il data 20 luglio 2005'1ép, 251930, snnetato in data 12 noverabre 2005 &l n.4486 di regsitro particelare. ’

Che & state stipulato con il comune di Viaregglo atto ai rogiti del notaio Fablo Monace di Viareggio in data 16 giugrio 2010, repértorio a. 45,274, traseritlo a
Lucea il 23 giugno 2010: al-n. 7068+di registro particolare, avente ad oggetto intcgrazions eatasiale ¢ rettifica di confini, necessario per definire aloune levi
imprecisioni accertats a segulte di verifiche teoniche eseguite. R

SPESE CONDOMINIALL

Dalle informazion! assunte presso 'Amministratore del Condominic alla data del 19/09/2023, relativamente all'appartamento in questions risulta ung situnzione
debiteria di €. 376,03. Allo stato non sono stati deliberati lavori stcaordinar al fabbricato condominiale. : e - : :

Con tuttl i diritti ed obblighi nascenti dal regolamento éf condominio di cui all'atto ai rogiti dol dr.Fabio Monaeo, notaio in Viareggio, in data 21 maggio 2009
rep43516/14579, . & trascrilto a in data 27 maggio 2009 05788 di registro particolare, nonché, relativamenic ad aleunt bewi, nel verbate agli stessi rogiti in
data 3 marzo 2010 rep.44706/15463 ¢ trascrilto & Lucca in data 10 marzo 2016 al n.2673 di registro particolare.

Si ricorda in fine, che come provisio dalla normativa vigente, chi subentra nei diritti di un condoming & obbligato, solidalmente con questo, Al'pagamente del
contribuli refativi all'anno in‘corso eda.quello precedente. : . : : EE R g

SPESE DI GESTIONE B VARIE:-
1) Le spese di gestione non sono ipotizzabili poiché dipendono essenzialmente dal tipo di conduzione dei possessori.

2) Le spese relative alla cancellazione delle ipoteche ¢ dei gravami in genere 'nott sono determinebili i via preventiva e comunque sono.state ritenute non
ineidenti sul valore, essendo poste a carico della proceduca, -

3) In relazione alle vetifiche di sanabilitd delle eventuali difformita reﬁi’é{fﬁté sugli nmabil, in '@dine alle limitazion] d'indagine esposte, temuils conto anchic
delle finulitd dell’incarico aftiduto al sottoseritto CTU, lo scrivente deve constatave la prutica impossibilita di fornire un quedre dettagliato, esaustivo e definitivo
sul punto, TR
Si tenga conto che determinare i costi necessari per 1"eliminazionc delle eventuali difformitd, comporta valutazioni di caratters discrezionale che sono di precipua
competetize degli Ulfici delle Amministrazioni ¢ degli Entf preposti alla Tutela dei Vincoli Territoriali involgenti il bene immaobsile, Tali Amministrazioni sono
deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, cneri, sanzicni e pagamenti, e gli uffici preposti a tal uopo rimandano ogni parore e decisione all'esito
dellstruttoria consegusite alls presentazione di una pratica completa di elaborati seritto-grafici di dettaglio. Alla luce di cio, nel quadro del rispetto del mandato
ricevuto e delle limitazieni rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborate peritale & da intendersi farmulato in termini ovientativi, per gquanto attienc per

gli import economici, relativi ad oneri e spese per I'eventuale regolarizzazions &/o rimessa in pristino, che restano a carico deli'aggiudicatatio.

Detti oneri, non potendosi quantificars in mode dettagliate per | motivi sopra csposti, sono stati riconoseiuti riducendo i1 valore dell’ immobile come esposto al
punte "Sviluppe Valutazions'".

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni umnoblllau N. 192/2022
promossa da: j

LIMITL ED ASSUNZIONI:

In relazione all’incarico ricevulo ed ai quesiti assegnali il sotloscritto precisa che nello svolgimento dells operazioni estimative souo state operate aleune
sgsunzioni ¢ post aleuni limit che segnatamente si evidenziano qui in approsse:

Quanto non segnatamente evidenziato & Sttd assinto corié aderente alla condizione media degli immaobili della stessa specis & del medesime luoge, tenenda
conto della condizione e conduzione ordinaria del bene, ovvero che, ove vi slano difetti e vizi, questi sianp di rifevanza emendabile ¢ non pregiudizievolo,

Le indagini & gli nccertumenti in loco sono stati di tipo ricagnitivo e non demolitiv,

Non sono state sseguite indagini relative alla presenza d di matetiali contenenti amianta o tmirate ad individuare eventuali fenoment di mqumamento abbandono
vifiut, interramento di sostanze tossiche efo nocive o comunque ogni € qualsiasi condizione che determini contaminazione dei suoli, anche a i sensi & per gli
effetti delle dlspuslzlom relative ai terreni contenute nel IxLgs 3 aprile.2006n. 152 & del D.Lgs 16 gennaio 2008 n, 4 & suceessive modificazioni. | Nen souo
stete svolte indagini mirete o verificare I presenzu sotterrinea o in genere di residuati bellici.

Non sono state effetruate verifiche sugli impianti tecnologici esistenti {con palllcolare riferimente a quelli rlchxamau all® a.mcolu [ del Decreto Ministeriale 22
gennaio 2008 0. 37) atte o deterrainare la loro conformitd o meno alle normative vigentl in materia.

Non sono state svolte veriflele in ozdine al rispetto dell’Impatto acustico del fibbricata, né verifiche specifiche circa il rispetto dei requisiti acustici passivi dells
unitd immobiliari,

Non & stata esperita "azions di misurazione della superficie del lotto ¢ la refativa ru:unf' inazione,

Non sono state vertficate le distanze dalle costruzioni prospieicnti,

Non sono state esperite analisi, indagini, prospezlani o saggi gealogici e gectecnici di sorta sui terreni di sedime a corredo.

Non ¢ stato verificato o ispezionale |'impianto di smaltimento dei reflui.

Non sono stats svolts verifiche in ordine al contenimente energetice def consumi (D.Lgs 192/2005 D.Lgs 311/20016, L.R.T. n. 39!'"005 es, m.l.} de] fabbricate,
Nan sono stato svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami eirca 1'emissicne del [umi in almosfera di ogni unit costituents il compendio immobiliare,

Non seno state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto del dettami in materia di rispendenza alle prescnzmm delle costruzioni in zona sigmica del
fabbricati.

Won sone state faite verifiche specifiche in ording alla logittimitd dei titali edilizi rilasciati, presentati o asseverati sugli immobili, risultando gli accertamenti
eseguirl, esclusivamente mirati a determinare la confermitd tra lo stato dei luaghi e quante licenziato dagli enti proposti e/o asseverato dai professionisti,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione e in conformitd al Codice delle Valutazioni Tmmobiliari di Tecnobersa il valutatore dichiara che:

la versione dei fatti esposta nel presente decumente & corretta al meglio delle conoscenze dello stegso;

le analisi e le conclusioni sone limitate unicameante dalls assunzioni e dalle condizioni riportate;

il valutatore non ha alcun interasss verso il bene in questions;

il valutatore ha agito in aceordo con gli standard etici e professienali;

il valutatorg élih'ialossesso del requisiti formativi previst! per lo svolgimento della profesalone;

il valutatere possiede lesperienza ¢ la competenza ripuarde il mercate locale ove & ubicate e cellocato 1Ymmobile acquisita mediante lavalisi delle
comprayendite immobiliari presso la Conservatoria dei Registil Imob{lari di competenza ¢ per incarichi svolt! per I' Autorith Giudiziurle o per privati, ¢nti e
snciet;

il vaiutatore ha ispezicnato personalmente la proprietd;

nessun altre soggetto, salvo quelli specificati nel rapporte, ha foraite assistenza professionale neila stesura del tappotto,

1l presente rapporto di valutazione & redatto sutla base della documentazions fornita dai Pubblici Ufflcl {salve diversamente specificato); né il valutators né altri
soggetti si assumono nleuna responsabilitd su eventuali errori o omissioni derivant! da documentazione errata, incomplets ¢ non aggiornate. Il rappette di
valutazione ¢ attivitd presuntiva ed estimativa del valore dell'immabile. Nessunu responsabitita potrd essere opposta al valututore in relazione all'ssito di tals
valutazione nonchs per le decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di vahiazione,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Alla sncicté_a pigna propricta;

Verbale di assembles strpordinaria con il quale la soﬂctﬁmé stata trasformata da societd per azioni in socletd a responsabilita mitata con 'attuale
denominazione , con atta o rogite del Notaio Fabio Monaco dfi GjJn dotoAENNE Reperiotio n. epistrato i
al serie d iscritto presso il Registro Imprese della Cumera di Commercic dl‘in data | n.

Alla sncietﬁMa piena propricti con atte di compravendita del 03/08/2005 ai rogiti dal Notaio Giusti
Lamberto i oric n, 5743, trascritto a Lucca in data 06/08/2003 n. 9403 di registro particolare, dnm
Alla sucletumla piena propricta per:

- compravendita ai rogit} del notaio Rizzo Francesce del D1/08/2005 repertorio n. 252016, trascritto. o Lucca in data 04/08/2005 n. 9189 di registro particelare, da

mgistrnlu a in datal in morte di
denuncma bt erlstrata al in data“ traseritia & n data

lcglsno patticolare. Pasticelle 112 sub. 3, 112 sub. 4, 112 .\,uh 3, 112 sub. 6, 112 sub, 7, 112 subs, 8, 112 sub. 9, 112 sub, 10, 112 sub, 11 ¢ 112 sub. 12 (lei foglm

- e R ] ; piivennero proprietarl per atto a rogito Notaio Sartini Amaldo del 20/01/1979
repertorio n. 17172, Irascritio a Lucca in data 2&’01“969 al numero 641 registro particolare, dalla sig.ra

- Particella 114 del foglio 22.

Ai soli fini della storia catstale si precisa che:

-~ Tale rappresentazione catastale, deriva dalla fusione dei mappali originari 112, 113, 214, 215, 216 ¢ 217, nel mappale 112, con tipo mappale n. 127668 /2003
allegato alla Denuncia di Variazione n. 10594.1/2003 presentata all'Agenzia del Territorie di Lucea in data 09/07/2003 protocollo n. 155803, riportante la causnle
"Amplismento, diversa distribuzi spezi fnterni, rstrutturazione, frazionamento e fusione” ¢ della successiva Variaziono d'Ufficio a seguito i sopralluogo per
Divisiono n, 15356,7/2003 in atti dal 24 novembre 2003 (prot, N, 00153803), notifica n. 0011743 /2004,

- che l'originaria particella 114 del feglio 22 al eatasto terreni ha generato la particella 114 graffata alla particella 474 del folgia 22 al catsto fabbricati a seguite
della demuncia di variazione del 05/08/1987 n. 10512/7987 in attl dal 02/11/1999 per fusione ¢ ampliamente.

tecnico incaticato: Luca Dini
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_ Esprepriazion] immobiliari N. 192/2022
& profmossi’da:

“Feritpi necessarl perflh regoladizzitlone: 30 giorniy? ¢ L3 LR oot ¥

7, PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

T.1. PRATICHE EDILIZIE:

Permesso di Costruire N, 280, intestatn nAW per laveri di realizzazione di complesso immobiliare n destinazione residenziale e
commerciale., presentata il 12/08/2004 con il n, I protocollo di protocelle, rilasciata il 28/07/2005 con il n. 250 di protocolla.

Fine laveri presentata in data 04/12/2008 protocolle n. $0358 ¢ successiva integrazione del [9/1272008 protecollo n, 93844, Agibilith presentata in data
23/12/2008 protocollo n9472'.'e _SH?CESS_@,YE integrazione del 09/01/2009 protecollo n. 1375,

Vaiianté al Permessa, di Costryire 1,250, del 28/07/2005 N. 184, intestata e lavor di realizzazione di complesso immobiliare o destinazione
residenziale e commerciale,, presentata il 08/11/2005 con il n. 71470 df protocollo di protocollo, rilasciata il 19/06/2006 con il n. 184 di protocollo

D.LA. N. 264472007, intestato. « A -er lavori di modifiche distributive e prospetiiche, presentatn it 20/12/2007 con il n. 88834 di protocollo - protocollo
E.F. n, 26444 di protocallo

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

FRG - piano regolatore generals vigente, in forza di delibera Delibera di Consiglio Comunale n. 52 del 4 novembre 2019 , I'immobile ricads in zona Ast. 54
Morfotipi dei tessuti urbani a prevalente funzione residenziale ¢ mista - T.R.3. Norme tecniche di attuazicne ed indici: T.R.3 - Tessuto ad isolati aperti e blocchi
prevalentemente residenziali: Tessuti a densitd veriubile, propri delle grandi espansioni dagli anni "60 in pei, organizzati in isolati irregolari per forme e
dimensioni, carattsrizzat! da. edifici in blocchi di diverse forme ¢ voluretrie, collecati su lotti con geometrie e dimensioni diversificate, con ampi spazi di
pertinenza, distribuiti fra supecfici di servizio all’edificio {accessi carrabili e corti di servizic) e spazi semipubblici sisterati 8 verde o pavimentati. Maglia
strutturata con assi di attraversamento e percorsi di distribuzione interna irregolare. In questo tessuto si risconlra la presenza dells seguenti {ipologie urbane
definite dal P.8. all’ Art, 75; - aree urbane recent; & formazione spontanes; - aree urbane recenti a progettazione unitaria, Gl interventi edilizi ed urbanistici che
Interessano |'aspetto esteriore degli edifici o le aree di pertinenza degli edifici stessi nelle ares ricomprese nel merfotipe TR3 devono rispettare le seguent]
disposizioni: #} considerata I'unitarietd compositiva degli edifici ricompresl nel tessuto, gli itterventi di addizione volumetrica di qualsiasi tipo, df
vistrutturazione edilizia ricostruttiva e/o di sostituzione edilizia dovranno interessare I'intero edificio, anche se costituito da pitt unitd immobiliard, al fine di
garantire un infervettio unitario; b) gii interventi di addizione volumetrica di qualsiasi tipo, di ristrutturazione edilizia ricostruttiva efo di sostituzione edilizia
dovranng ayvenire mantenendo la tipologia edilizia da riconoscere tra quelle di cvi al comma 2 dell?Art, 30 ¢ per le quali valgono [e indicazioni specificate
dall’art, 76 comme 6 del Piano Struttwrale; ¢) nel caso di sostituzione edilizia dovrd essere privilegiato I'sllineamento del sedime dell’edificlo ogeetto di

intervento con gli edifici limitrofi e con la viabilitd; d) non & anumesso I'inserimento di elementi edilizi e decorativi e di insegne & cartellonistica pubblicitaria
estranei alla tipologia tradizicnale dell’edificato, Tale disposizione potrd essere precisata nel Regolamente edilizio; nelle more di adeguamento del R.E. si
applicane le diseiplive del R.E. vigente relativamente agli elementi richiamati nel presente punte; ¢) i progetti afferenti gli edifici pubblici potranne eccepire
rispetto alle discipline di cui alle lettere precedent! ma devranno comunque garantire la coeretiza con I"assetto morfologico di impianto, il mantenimento dei
caratteri tipologicl ¢ di valete storico ed identitario degli edifici e I'wilizzo di soluzioni formali, finiture esterne e cromie coerenti con il conlesto; ) negli
interventi ove si Incrementa la superficis coperta si dovranuo rispetare i seguenti parametri ¢ prescrizioni: - superficia permeabile minima pari & 40% - rapporto
di copertura massiti 55% - distanze da sirade ¢ doi confini come stabilito negli intsrventi ammessi per ghi edific dotati di numerazions, dalla discipling delle
zone o, in assenze di specifiche da codice civile 2 nel rispetio del DM 1444/68 fatte salve eventuali deroghe cspressaments previste nel presente R, U.ig) le aree
di pertinenza degli edifici interessati da interventi edilizi dovrauno essere organizzate in medo da ridure ln frammentazione dei corpi di fabbrica addossando
eventuali nuevi corpi di fabbrica agli edifici esistenti evitando cosi di occupare intensamente eventuali spazi aperti sistemati a verde o conmmque poermeabili,

8, GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti differmitd: B' stat chinsa/non realizzata 1a porta che dava accesso al vana seala condominiale, Sono presenti degli avancorpi in
muratuza in aderenza a due pareti, non & stato possibile accerlare se sono dei cavedi per il passaggio di tubazioni od altro. Pub esssere presgptata una CILA
tardiva/SCIA in santoria/Attestazione di conformird in sanatorin v la rimessa in pristine dello sfato legitiimato. Si precisa che, in 'rélazion? alla verifica di
;_ggnakbilﬁlagdcl}s eventyali gl;iffxgnnith riscomratqjgug_‘li_ inﬂ{rgbili, tenendo gonio delle licshtazicdi nall indagini svolte ed esposte, g;_i11:a?e il}}pus sibile, da parte dello
“Frivente, fornjge, yn;’ ro defipgliato, esauiblivo A_‘%_dé. itivo utte, Determinare i costi necessari per Teliminazione" g4 adsh to dglie ey.enijuli
ditformitd riscontrate comporta una’ valatazione a darittere discrezionale, in quanio di esclusiva competenza delle Amministrazi numall’ & degli Fnti
preposti alla Tutela dof Vincoli Territpriali invelgenti gli immobili, Tali amministrazient'sono deputate all'indicazione 'dei relativi xﬁt?#f?‘%ncri, sanzioni e
pagamenli ¢ per la determinazione dei quali essi stessi rimandano ogni parere e/o decisioni all'esito di un istrulloria conseguents alla presentazione di ung prafjea
completa di tutta la documentaziono necessaria. Pertanto, nel rispetto del mandale ricevute, quanto contenuto nella presente perizia, & du fntendegsi formulaip in
termini orientativi per futto cid che conceme procedure, importi economici, sanzioni e/o adempimenti eventualmente indicati per 1a fegolarizzazione efo timesse
in pristing, qualunque essi siane, sono comungue da intendersi posti a carico delPaggindicataria, il quale dovrd provvedere alla yimessione In pristine stato dei
luoght e, qualora lo ritengu possibile e conveniente, adire il procedimenta di saatoria o ﬁscalizzazﬁ)ﬁe‘ delle opere realizzati senza i presciiti titdLiabtlita i,
{normativa di riferimento: T.R. 65/2014 - D,IR, 380/01) 5
L'immobile risulta nen contorme, ma regolarizzabile. ﬁ S DR A P’ Gl -_Lf\g
Costi di regolarizzazione: .
¢ Presentazione CILA Tardiva/SCIA in sanatoria/ACS ¢ _s;mzian‘a amministrativ% - costo pul'amepte_jndicz;tﬁivo: £3.000,00- +

i

e H L A

® R

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevale le sepuenti dilformitd: Non sono siati rappresentati i due "avancorpi” in muratura realizzati in aderenza a due pareti
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabite.
Costl di regolarizzazione:

*+ Presentazione planimetria a variazione e diritti catstali - costo puramente indicativo: €,500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 15 giorni

8.3, CONFORMITA URBANISTIC,

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO:

tecnico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
s+ promossa da; 4

negozie 2 VIAREGGIO VIA DELLA VETRAIA, quartiere VARIGNANO, della superficie commercile di 82,00 mq per la quota df 1/1 di piena proprietz\-

Un'unitd immobiliare facents parte di un pit ampio complesso-immobiliare elevata su tre piani fuort terra olive & piano sentinterrato denominate . it
in COMUNE DI VIAREGGIC, via dslla Vetrain 1.9, e precisumente;

- unitd immobiliare ad uso fondo commerciale posta al piano terra, contposta da lecale commerciale, disimpegno, ripostiglio ¢ bagro, con accesso diretto da via
della Vetraia, corredata dalla quota di comproprieth sulle parti comuni del fabbricato come per legge ¢ destinazione ed in particolare sul marcinpiedi, passaggio,
vani contatore, vane scale sd ascensore terrazza condominiale, nonché dalla quota di comproprietd pari & spettante sulla porzione di marclapiede fronteggiante la
via della Veteala.

- 667 sub2, (BCNC) MARCIAPIEDI E SPAZI CONDOMINIALL A COMUNE DEI SUB.18-19-20-21-22-23-24-25-26.27-28-
29-30-31-32-33-34-35-36-37-38-30-d0-4 1 -42-43-44-45-46-47-48-49-50-5 ] -52-53;

- 657 sub.5 (BCNC) PASSAGGIO E VANI CONTATORI COMUNE Al SUB.25-26-27-28-29-38-39-40-4 1-50-5 1 -52-53;

- 667 sub.9 {BCNC) PASSAGGIC COMUNE AI SUB, 25-26-27-28-29-38-35-40-41-50-51-52-53;

- 667 sub.12 (BCNC) VANQ SCALE ED ASCENSORE COMUNE Al SUB.25-26-27-28-29.38-39-40-4] -50-51-52-53;

- 5567 sub. 13 (BCNC) TERRAZZA CONDOMINIALE COMUNE Al
SUB.18-19-20-21.22-23-24-25-26-27-28-29.30-3 1-32-33-34-35-36-37-33-39-40-4 [ -42-43-44.45-46-47-48.49-50-5 1-52-53;

- 667 sub.84 (BCC) POSTI AUTO SCOPERTI COMUNI Al SUB. 18-19-20-21-22-23-24-25.26-27-28-29;

- 667 sub.85 (BCC) POSTI AUTO SCOPERTI COMUNI AL SUB.18-19-20-21-22-23-24.25-25-27-28-29;

- 667 5ub.86 (BCC) POSTI AUTO SCOPERTT COMUNI AT SUB.! 8-19-20-21-22-23-24-25-26-27.28-26; ¢

- 667 sub 87 (BCNGC) VIABILITA CONDOMINIALE COMUNE Al
SUB,18-19-20-21-22-21-24.25-26-27-28-29-30-31 »32-33-34-35-36-37-38+39-40-41-42-43-44-45-46.47-48-4%-50-5 -52-53-54-55-56-57-5%-39-60-61-62-63-64-65-66-67-68-60-70-T1-T2-73-74.75
79-80-81-82-83-84-85-86-50-51-92-93- 54-55-96-07-95-99-100-101-102-103.

1l fondo commerciale risulta in buono stato di uso e munutenziong, I pavimenti sone in ceramica di buona qualiutd ed in buone condizioni, internamnete &
vompletamente intonacato a civile, gli infissi esterno sono in alluminio, Il servizio igienico & in bone condizionio di use e manutenzione ¢ dotato di furtl gli
aceessorl, Limpianto elettrico in parte & sotlo traceia ed In parte in canalina esterna. B’ presente un condlizichatore.

Concludendo I'unitd immobiliare nel suo complesso si presenta in bucne condizione di conservazione o manutenzione, allacciate alla pubblica fognatuza
comunale ed alle forniture pubbliche di acqua ed energla eletirica, ed i suoi dat] teeniel essenziali, tutti rilevati dagli elaborati grafici reperiti presso gihi uffici
somunali, previa verifica a campione in lovo, sono i seguenti;

- altezza utlle interna parf a 2,70ml, cirea;

- supertficie interna netta pari a 80,00mq, circa;

- superficie ivommercinte pari a 85,00mgq. circa.

8L precisa inline che non & stato rintracciato, quindi se ignora l'esistenzr, IAltestato di Prestazione Hnergelica, dell'unitd immobiliare in csame. Pertanto se
necessatio la sua redazione resterd a totale cura ¢ spesa deli'aggiudicatario del beng,

L'unith immebiliare oggetto di vaiutazione & posta al pano T, ha un‘altezza interna di 2,70.Identificazione catastale:

* foglio 22 particellz 667 sub, 28 (catasto fabbricats), categoria C/1, classe 5, congistenza 82 mg, rendita [,990,42 Euro, indirizzo catastale: Via della
Votrala, piano: T, intestato a al glusto conto, derivante da VARIAZIONE del 11/12/2008 Pratica n. LUO252158 in atti dal 11/12/2008
FRAZIONAMENTO E FUSIONE-ULTIMAZIONE DI FARBRICATC URBANG {n. 16273.1/2008)

Coerenze: con la particella sub. 23, con la particells sub. 2 su pit lati, salvo se altri.

Linters edificic sviluppa 4 piani, 3 piani fucri terra, | piane interrato, Immobile costruito nel 2007.

EFSCRISIONE DEELA ZONA
I beni sonv ubicati in zona periferica in un'aren mista, Tl traffice nells zena 3 scorrevele, | parcheggi sono sufficienti, Sono inolire presenti i servizi di
urbanizzazions primaria e secondaria.

AL 1 RATING VTR NG BiMOT L
tivelle di piano:

esposizione:

luminosita:

panoramicitd:

fmpianti teenlei:

stato di manutenzione generale:
servizi:

PESCRIZTONE TRTTAGLIATA,
Un'unitd immobiliare facente parte di un pitt ampio complesse immobiliars elevate su tre piani fuori terra oltre a piane seminterrato denominato "“‘, sito
in COMUNE DI VIAREGGIO, via della Velraia n.9, & precisamente:

- unitd immobiliare ad uso fondo cormmerciale posta al piano terrs, compesta do locate commerciale, disimpegno, ripostiglio ¢ bagno, con accesso diretto da via
della Vetraia, corredata dalla quota di compropriets sulle parti comuni del fabbricate come per legge e destinazione ed in particolare sui marciapiedi, passaggio,
vani conatore, vano scale ed ascensore tertazza condominiale, nonché dalla quota di comptopricta pari a spettante sulla porzione di marciapiede fionteggiante la
via della Vetraia,

- 667 sub2, (BCNC} MARCIAPIER] E SPAZI CONDOMINIALI A COMUNE DEL SUB.18-19-20-21-22-23-24.25-26-27-28-
29-30-31-32-33-34-35-36-37-38-39-40-41-42-43-44-45-46-47-48-29-50-5 1-52-53;

= 667 sub.5 (BUNC) PASSAGGIO E VANI CONTATORI COMUNE Al SUB.25-26-27-28-39-38-39-40-41-30-51-52-53;
- 667 sub.9 (BCNC) PASSAGGIO COMUNE AI SUB, 25-26-27-28-29-38-39-40-41-50-5]1-52-53;
- 667 sub.12 (BCNC) VANO SCALE ED ASCENSORE COMUNE Al SUB.25-26-27-28-29-38-39-40-41-50-51-52-53;

- 667 sub.13 (BCNC) TERRAZZA CONDOMINIALE COMUNE Al
SUB, 18-19-20-21-22-23.24-25-26-27-28-29-30-31-32-33-34-35-36-37-3 8-39-d(-41-42-43-44-45-46-47-48-49-50-51-53-53;

- 667 sub.84 (BCC)@%’;&JTO SCOPERTI COMUNI AL SUB.18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29;

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022

¥ promeossa da: G RN

- 667 sub.B3 {BCC) POSTI AUTO SCOPERTI COMUNT AL SUB,18-19-20-21-22-23-24-13-26-27-28-29;
- 667 sub.86 (BCC) POSTI AUTO SCCPERTI COMUNI Al SUB.18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-29; ¢
667 suby 87 (BCNC) - . VIABILITA CONDOMINIALE COMUNE Al

SUB 18-19-20-21-22-23-24-25-26-27-28-20-30-31-32-33-3435-36-37-38-39-40-4 | 4243 :44-45-46+47-48-49:50-51-52-53-34-55-56-57-58-59-60-61-62-63-64-6 5666 7-68-69-70-71-72-73.74-75

79-80-81-82-83-84-85-86-90-61-02-93- 94-95.06-97-98-99-100-101-102-103,

.1 fondo commerciale risulta in buono state di uso ¢ manutenzione, i paviment! sono in ceramica di buona qualiutd ed in buone condizioni, internamnete &
""cumpletnmente intonacato a civile, gli infissi esterno sono in alluminio, i servizio iglenice & in bone condizionio di usc ¢ manutenzione ¢ dotato di wtt gli
accessori, L'impianto elettrico in parie. sotto traceis ed in parte in canaling esterna, E' presente un condizionatore, S

cffciudeMo Trunin immobiliare ngl suo complesse si presenta in buone condizione di conservazione ¢ manutenzions, allaceiata alla pubblica fognatura
comunale ed elie forniture pubbllche di acqua ed energia eletrica, od 1 sui dati tecnici essenzinli, tutt rilevati dagli elzborati grafici reperiti presso gli ufficl
comunali, previa verifica a campione in loco, sono i seguenti:

- altezza utile lnterna parl a 2,70ml. circa;
- superficle interna netta pari a 80,00mq, circa;
- superficic icommerciale pari a 85,00mq. circa.

Si precisa inflne che non & stato rintracciato, quindi se ignora l'esistenza, 'Attestato di Prestazione Energetica, dell'unitd immobiliare in esame. Pertanto se
necessario la sun redazione resterd a totale cura ¢ spesa dell'aggiudicatario del bene.

Criterio di misurazione consistenza teale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delie Valwtazion! Immobiliari
Criterlo di ealcolo consistenza commerciale: D AR. 23 marzs 1998 #.138

descrizlone consistenza ndles commercinle

asgozio ' 7500 x 190% = 75,00

bagno, dlsimpsegne o ripostiglio 10,06 X 0% = 100

Totale: £5,00 82,00
VALUTAZIONE:

VEFIN[2fORT:
Procedimento di stima: comparative: Monoparametrice in base ol preczo mediv,

OSSERVAZRONT FI7L MERCATC IMMOBTETARE:

COMPARMIIVEG

Tipo fonte: atto di compravendita

Porte di informaziene: Notalo Carlo Frati compravendita rep. 10084
Deserizione: fondo posto al piane terra stesso fabbricato

Superfici principali e secondarie: 41

Superfici accessorie:

Prezzo: 100,000,060 parf a 2,439,02 Eure/mq

SVHLANPO VALUTAZRINE:
[ beni oggetie di procedura sono statl valutati ¢en il criteric di stima del "valore di mercato" ciod del pit probabile valere di mercato al quals la propriety
immebiliare in oggstto pud essere compravenduta alla duta della stima.

Per determinare il pilt probabile "valore di mercate', lo serivente ha riterute opportunc utilizzare il procedimento di stima sintelico definite "stima
mono-parametrica”, basandosi sul parametro di confronto della consistenza commerciale degli immabili da stimare.

Le fasi principali del procedimento sono state le seguenti:

accertamento cd analisi dell'immobile oggelto di stima;

analisi del mersato Immobillare ¢ Individuazione del "segmento di mercate” nel quale collocare Immabils oggetto di stime;
rilevazione dei rapportt mercantili superdiciari per if scgmento di mercato individuato;

rilevazione dei dati inumobiliari (superfici principali e secondarie, prezzi di mercato) degli immuobili "comparabili* collocati nello stesso segmente di mercate
dell'immobile da stimare;

caicolo stpertiele commercials dell'immabile da stimare;

confronto dei dati reali rilevati con quelli oftenuti da fonli fduciarie, operatori del mercato ¢ con quelli prelevati dalle quotazioni riportate in autorgvoil
pubblicazioni del settore immobiliare;

determinazions del Valors di Massima Frequenza unitario per if segmento di mercaio;

agginstamenti del Valore di Massima Frequenza unitario per tenere conto della dissomiglianza residua dell'immebile da stimare con gli immobili "comparabil ("
di E8titrante;

valoolo del valore di mercato sulla base della consistenza commergiale dellimmobile da stimare e del valore medio unitario determinato

valori rilevati dall'osservatario del Mercato Immobiliare O.M.Lcon riferimento al 1° sem. 2023;

Yalori rilevati da infermazloni assunte presse studi professionall ed agenzie immobiliar di zona.

Infine si precisa che lapplicazione del valore unitario (€. x mg. Di superficie commereials), non & un parametro di rifsrimento tassativo del valore del bene in

rapporto alla sua effettiva superficle, ma esprime un entitd utile concomitante con gl altri fattori sopra descritti, essendo pertanto meramente indicativo e
funzienale per determinare un ordine generale di grandezza def beni stimat, [ quali specificatamente dovranno essere jutesi "a corpo € non a misura”,

Quindi, tenendo conto delie caratteristiche e rifiniture del fondo commerciale in oggetto, della recente epeca di costruzione, del grado di vetusti dello stesso,
dello stato di conservazione uso & manutenzione, dopo aver eseguito le necessarie verifiche sull'andamento del mercato, in seguite a comparzioni con immobili
simili e in unoleghe condizioni, tenule conto dell'ubicaziene in una zona ove sono presenti varie tipologic di fabbricati (artigianalei/commerciale, direzionale ¢
residenziale}, considerato anche la viabilltd per Faceesso, e di tutte 1o informazioni e conoscenze wili per il caso in esame, si ritiene di adetlare il seguente valore
i mereato, pari ad €. 2.400,00/mq.. In fase di caleolo della superficle commerciale ¢ & tetuto conto della destinazione principale {negezio - area vendita) e
della destinazione accessoria {bagno e disimpegno}, applicando ad essi un coefficente di riduzione rispette ai locali principali.

VALUTAZIONE CANONE DI LOCAZIONE
Trattasi di fondo eommerciale posto in Viareggio, via Veiraia n. 8 , facente parte del fabbricate condominiale denominato "- Pinno Terra. Risulta

teenico incaticato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022
promossa da:

rappresentato al Catasto Fabbricati del Comune di Viareggio nel foglio n. 22 particella 667 sub. 28 (categ. C/1, clagse 6, consistenza myg. 82, superficie catastale
mq, 89, con la rendite di €. 1.990,42}, corrsdato dz un posto aute in uso esclusive su parte dell'ares destinata a paccheggio dei fond! commercinli al piano terra
(particella 667 sub 84 bene comune censibile). .

= cha attualmente & in ggsere goutata) od un altr', Per un canone anuuo par ad €.

- ¢he da informazioni assunte presso agenzie immobiliari della zong, & quanto rilevato dalla Banca Dati delie Quotazioni Tmmabiliari deli'Agenzia delle Entrate
(2° semestre 2022}, per fondi commerciali con stato di monutenzione normale, riporta un valore minime al mq. per mese pari ad £ 7,20 &d un valore massimo al
ng. per mese par ad €, 10,7¢. Aviemo pertanto un valore Censiderando lo stato di manutenzione, il gardo di rifinitura & I'epoce di realizzazione si pud ipetizzare
un valore medio al mq. Per mese pari ad €. 8,95, Consideranda I'epoea di costruzione, il grado di rifinitvea ¢ lo stato di manutenzione, si pud considerare un
valore al mq. per mese di €. 8,00 (valore sicuratiiénie priidenziale); 3fefio qilifid, wn canonc mensile di circa €. 600,00/650,00.

Per tante il sottoscritto esparto, pur avendo calcolate i suddett] valori in modo prudenziale, ritiene chs il conone di locazione attuale, non sia congrua,

CALOOLA IEL VALORE DF MERCATO:
Valore superficie principale: 82,00 % 240000 = 196.800,00

RELPAOGO VALORICORMY
Valore di mereato (1000/1000 di pieta propricta); €, 196,500,00
Valore di merento (salcolato in quata e diritto al netto degli aggivstamenti): €. 196,800,00

%, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

1 beni oggetto di procedura sone stati valutatl con il criterio di stima del "valore di mercato® ciod del piit probabile valore di meroato al quale la proprieti
immobiliare in oggetto pud essere compravenduta alla data della stima.

Per determinare il pil probabile “valore di mercato”, lo scrivente ha rifenufo opportuno utilizzare il procedimento di stima sintetico definito "stima
motlo-parametrica”, basandosi sul parametro di confronte della consistenza commereiule degli immobili da stimare,

Le fasi principali del procedimento seno state [o seguenti:

acceriamento ed analisi dell'immobile oggetio di stima;

analisi del mercato immebiliare ¢ individuaziene del "segmente di mercato nel quale collosare limmobile oggetto di stima;
tilevazione dei rapporti mercantili superficiari per il segmento di mereato individuato;

tilevazione del dati immobiliari (superfici principali e secondatie, prezzi di mereato) degli immobili "comparabili” collocati netlo sresso segmento di mercato
dell'immobile da stimare;

caleolo superficie commereiale dell'immobile da stimare;

confionte dei dati teali rilevati con quelli ottenuti da fonti Aduciarie, operatori del mercato ¢ con quelli preievati dalls quotazioni riportate in autorevoli
pubblicazioni del settore immobiliare;

determinazione del Valore di Massima Frequanza unitario per il ssgraento di mercalo;

aggiustsmenti del Valore di Massima Frequanza unitario per tenere conto della dissomiglianza residua dellimmobils du stimare con gli immebili "comparabili”
di confronto; .

caleolo del valore di mercuto sulla base della consistenza commerciale dell'immobile du stimare ¢ del valore medio unitaric determinato
valor! rilovati dall'osservatorio del Merealo Immobiliarc O M.Leon riferimento al 1° sem. 2023;
Yalori rilevati da informazioni assunte pressa studi professionali ed agenzic immobiliari di zona.

Le fonti di Informazione cotsultate sono: catasto di Agenziz delle Enlrate - Ufficio Provinciale del Territorio di Lucca Sorvizi Calastali, conservatoria del registri
immobiliari di Agenzia delle Entrate ~ Ufficio Provineiale del Territorio di Lucca Servizi Pubblicltd Immobiliare, ufficio tecnico di Comune di Viarepgio,
agenzie: di zona e studi professionali della zona, ossetvatori del mercato immuobilinve Banca dati delle valutazioni immobiliar - Agenzin delle Entrate, ed inoltre:
immebiliare.it - idealista.it

EHCHIARAZIGNE DI CONFORMITA AGLE STANIARD INTERNAZIONALE 3 VALUTAZIONE:

* la versione dei fatef presentata nel presente rapporto di valutazions ¢ corretta al meglic delle conoscenze def valutatore;

» leanalisi e le conchusioni sono limitate umicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni evenwalmente riportate in perizin;

+ il vulutatore non ha alcun interesse noll'immobile o nel diritte in questione;

« il valutatore ha agito In accordo con gli standard etici ¢ professionali;

* il valutatore & in possesse del rsquistti formativi previsti per le svolgimento della profassione;

» il vaiwtatare possiede l'ssperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove @ ubicato o collocato [Mmruobile ¢ la categoria dellimmobile da
valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE I MERCATO DEL CORPL

1 doscrizione cansistenzs Ons. necessatl vnlore Intere valore divitto
A negozio 82,00 0,00 196.800,00 196.800,00
196.500,00 € 196.800,00 €
Spese di regolarizzazicne delle difformita (vedi cap.8); €. 3.500,00
Valere di Mercato del¥Immobile nello stato di fatto e di diritte in eui si trova: €. 193,300,00

VALORE DI VENDITA GIUBIZIARIA (FIV):

Riduziove del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per €. 38.660,00
rimborso forfetario <Ji eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita @ per Iimmediatezza della vendita
gindiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatari earica dell'acquirente: € 0,00

tecnico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022
4 promessa da:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni 4 carico dell'acquirente:

Riduzione per arrotondamente:

'
p

iffinobile al netto delle degiigazifing nellp stato di fatta e di diritto in cud si
lﬁ’b, PR qe‘%@%ﬁ‘\uﬂ S T R Tk

Valore di vendifa giudiziarla deil

T e e LIRS R

€

| E154

€ 0,00
640,00
000,00

:

teenico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
¢ - promossa da;¥

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENT IMMOBILI OGGETTQ DI, VENDITA:

egozlo n MASSAROSA Via Papa Giovannd XXIIT sne, della superficie commerciale di 5,60 mq per Ia quota di 1/1 di piena proprict: (N

Trattas! di vnitd immobiliare faceate parte di un pit ampio fabbricato condominiale ad uso residenziale-direzionale-commerciale, denominato {(ETEIP
prospiciente la via Papa Glovauni XXIII ed elevato jn parte su tre piani ed in parts su quattro piani fuori terrn, oltre al planc terra od oltre al piano seminterrato,
composto da 63 (sessanfatre) uaitd immobilisri servite da quattro vani scala denominati rispettivamente "scala A", "scala B", "scala C" e scala "D", &
precisamento:

- negozio posta al piano terrn, lato via Papa Giovanni XXIII, composto da weico vano ad uso negogio, disimpegno e bagno; corredate da posto auto coperto sita
nel parcheggio seminterrata. Vi si aceede direttamente dalle via Papa Gicvannl XXIIT. Al posto auto si aceeds tromite rampa di aceesse esterna ¢ltre che dai vari
vani scala ed ascensore.

T fonda in eggetto & in buone condizioni di uso & manutenzions, il bagno & completo di tutti gli nccessori; gli infissi estorni sano in alluminio di colore nero. I
pavimenti sono in ceramica di buona qualitd. B* dotato di impianto di riscaldsmento/condizionamento.

Teuta l'area destinata a posti auto ¢ in normali condizioni i uso e manutenzione, La pavimentazione & del tipo indusiriale, il piano seminterrao & dotato di
impianto di illuminaziene d'impiante antincendio.

Le parti che risultano di proprietd comune anche alle porzion! immebiliari in oggetto sono cost rappresentate:

- il vano adibito a cabina ENEL sito al piane terta, rappresentato dal subalterno 154 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni veptitreesimo
piano: T, eategoria D/1, rendita catastale Buro 240,00, quale bene comune censibile & comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158
& 164;

- il vano scale ed ascenscre detto "scala DY, rappresentato dal subalterno 65 dells particella 1797 del foglic 42, sttada Papa Giovanni ventitreesimo pianc:
$1-T1-2-3-4, scala D, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 1, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 al 153 compresi & 158;

- il vana seale ed ascensore detto "scala C”, rappresentato dal subalterno 66 della particella 1797 del foglic 42, strada Papa Glovanni ventitreesimo pisng:
81-T-1-2-3, scala C, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 1, 2, 3, 10, 18, 19,20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 al 153
compresi ¢ 158;

- il vane scale ed ascensore detto "scala B, rappresentate dal subalterno 67 della particells 1767 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piana:
81-T-1-2-3, seala B, quale bene comune non censibile a comune ceon i subalterni 4, 5, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compresi e 158;

- il vano scale ed ascensore detto “scala A", tappresentato dal subalterno 63 della particella 1797 del foglic 42, steada Papa Glovanni ventifressimo piano:
S1-T-1-2-3, scala A, quale bene comune nen censibile a comune con | subalterni 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44,57, 58, 59, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- In rampa ¢ gli spazi i manovra, reppresentati dal subalterno 69 della particstla 1797 del foglio 42, strudu Papa Giovanni ventitreasimo piano: S1-T, quale bene
comtne nen censibile a comune con 1 subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- verde e spazi condominial, rappresentati dal subnlternio 71 delln particella 1797 del foglic 42, strada Papu Giovanni vetitreesime piano: T, quale bene comune
nen censibile o comune con { subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 &l 152 compresi, 158 & 164;

~ il perticato privato ad uso pubblico, rappresentato dal subalterno 72 della particelia 1797 del foglio 42, strada Papa Gipvanni yventiteeosimo pizno: T, quale beng
comune non censibile a comume con { subalterni dall'! al 63 compicsi, dal 77 al 152 compresi, 158 & [64;

- il vano teenico ¢ locale pompe, tappresentati dal subaltorna 75 della particella 1797 del foglio 42, sirada Papa Gievanni ventitreesimo piane; $1, quale bone
comune non eensibile 4 comune con i subalterni datl'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ L64;

- il vana tecnice ¢ vasca riserva idrica antincendio, rappresentati dal subalterno 76 della particella 1797 del foglia 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
$1, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni dalf1 al 63.compresi, dal 77 al 152 comprosi, 158 ¢ 164;

- il posto auta copetto ¢ spazi pubblici, rappresentati dal subalterno 162 della particella 1797 del foglio 42, via Fapa Giova,
C/6, classe 4, metri quadri 409, superficie catastale totale 409 metri guadrati, rendita catastale Eure 1.373,00, quale b
subalterni dall’l all'8 compresi & 164,

gediino pianc: 51, catogoria
gnsibile a comune con {

Inolire costituiscano beni comuni alle porzioni immabiliari in oggette tutto quanto altre risultante dagli ati catastali ¢ dal regolamento di cotidominio.

3i riporta quunto indicato negli di provenienza di altre u.u,; “I fondi commerciali dell'edificio hanao la propriotd di un'area adibita a parcheggio (subalterno 162,
cx subalterno 154, della particella 1797 del foglio 42), ubicata al piano seminterrajoglimensiong wngione della totalitd delle superfict di vendita di wili §
fondi anzidetti, realizzata nel rispetto di quanto previste dali'Art.28 "Parcheggi ner’é%@e%gé% I 22, comma 1, L,R. n.28/2005)" del regolamento di
attuaziene 0.1 5/R del 1 aprile 2009 emanato dalls Reglone Toscana in affuazione, a sua valta, di quaiito previsto dal D,Lps. 171471998

Conehwdendo l'unitd immobiliare nel suo complesse si prosonta in bucne condizioni di conservazione & manutenzione, zllacciata alla pubblica fognatura
comunale ed alle fornilure pubbliche di anqua ed energia eleltrica, ed i suoi dati tecnici essenziali, Wit rifevati dagli elaborat] gatici reperiti presso gli uffiol
cormunali, previa verifica 4 eampions in loco, sono 1 segnent:

Negozio:

- altezzn utile internn pari a 3,00ml. circa;

- superficie inferna neita parl a 50,00my. circa;

- superficie inteme netta aceessori 9,00mq, cirea;

- superficic commerclale pari a 62,00mq. circa.

Posto Auto;

- altezza utile interna pari a 2,30ml. virca;

~ supetficie commerciale pari a 19,00mq, cirea.

Si precisa infine che non & stato riniracciato, quindi se ignora I'ssistenza, I'Attestato di Prestazione Energetica, dell'unitd immobiliare in esume. Pertanto se
necessario la sua redazione resterd a totale cuea ¢ spesa dell'aggiudicatario del beve.

Lunitd immobilisre oggetto di valutazione & posta al piano T, ha un'altezza interna. di 3,00 Identificazione catnstale:

» fogllo 42 particella 1797 sub. 147 (catasto fabbricati), categorin C/6, classe 4, consistenza 19 mq, rendifa 63,78 Buro, indirizzo catastale: via Papa
Giovauni XXIIL, piano: 81, intestato a al giusto conto, derivante dn VARIAZIONE del 03/12/2006 Pratica n. LU0210798 in atti dal 63/12/2000
DEMOLIZICNE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI $PAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMINTO E FUSI (n.
18113.172009)

Coerenze: con la particella 1797 sub, 69 su pin lat, con la particella 1797 sub, 148, salvo se altri.
Trattasi di posta auto coperto contrassegnato a terra con il n. 60

+ foglic 42 particella 1797 sub. 6 (catasto fabbricatl), categaria C/1, classe 6, consistenza 50 mq, rendita 1.301,47 Euro, indivizzo catastaic: Via Papa

Gievanhl XX n, 111, piance: T, intestato a al giusto conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n. LU0210798 in atti dal 43/12/2009

tecnico incaricato; Luca Dini
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5 Espropriazioni immobilieri N. 192/2022
& promossa dad B

DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI (n.
18113.1/2009)

Coerenze; con il mappale 1797 sub. 8, con il mappale 1797 sub, 159, con il mappale 1797 sub. 67, salvo se alii,

Al soli fini delln continuitd storico catastale si precise che: j suddetti subalterni dells particella 1797 del foplio 42 derivano dalla soppressione delle
particelle 176G subalterno 1, 176 subalterno 2 (gid Denunzia di Variazione n. 1089 1 anno 1987 ex 730/3), 1212 subaltemo 1 & 1212 subalterno 2 del foglic
42, in forza di variazione n.18113.1/2009 del 3 dicembre 2009 presentatn all'Agenzia del Territerlo di Lucca per demolizione porziale - diversa
distribuzione degli spazi interni - ristrutturazione - frazionamento e fusione, in atti dal 3 dicemnbre 2009 al n.LUQ2 10798 d; protoeolle,

L'intera edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuor! terra,'| piane interrite, Innmobile costruito nel 2007.

. LA T S

2. DESCRIZIONE S3OMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: -

Consistenza commercizle complessiva unitd-principatt; - - ; . : v i 6-5,60 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: . - Ho0 n?
Valore di Mercate dell'immabila nello stato di fatto ¢ di diritto in ewi si trova; - ‘ €, 131.209,00
Velore di vendita givdiziaria dell'immabile netlo stato di fatio e di diritto in cui si trova: €. 104.400,00
Datz dells valulazions: . 24/01/29024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Al duta del soprallucgo l'immobile risulta libero, .
Nella disponibllitd della societd esecutats

4. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, YINCOLI ED ONERI GIURIIMCT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

A Dumapede giwdiziall o aftre iraseviziont pyegiudigiovofi: Nessane,
4.4 2 Convenzions setrimoial © penny dissegnazionr casr coptgale: Nesseee,
S A3 b asvervinento mirbaniySoe Nessamn,

F 1A dltre wntariond d'wvo: Nessina,

4.2, YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNQ CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA:

£

ioni

ipoteca volontaria, stipulata il 16/05/2006 a firma di notaje Rizze Francesco ai nn, 253375 di repertorio di repertorio, iscritta il 18/05/2006 o Lugca oi an. 2169
dli ragistro partieolare,, a favore dim. coniromderivzmte da concessione a garanzia di mutuo fondiario.

Iroperto ipoteca: €,

Importo capitale: €,

$1 allega la nota di iscriziene

£. 22 Pignesumenii ¢ seatsane 9F fellmenis:

pignerumento, stipuiata il 160872022 a fimia di af nu. 3427 di repertorio df repertorio, trascritta il 19/09/2022 a Lucca oi nn. 12069 di
regisiro particolare, a favore di contn-derivzmte <la verbule di pignoramente immebili

miond: Nessieng,

A28 e tmivzion? d'uso: Nessens.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anuue di gestione dell'immabila: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €. 0,68
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £ 0,00

Ulteriori avvertenze:
VINCOLI DI TUTBLA :

L'area in oui rivade il fabbricato, di cui l'unitd immeobiliare in esame & parte, non risulta essere sottoposta a particolars vincoli di tutcla, Insistono altrest sull'area i
vigenti vincoli; edilizi, consortili, urbanistici, di Regolamento Urbanistico Comunale ¢/o di Piano Operativo comunale, quelli imposti dalfAutoritd di Bacine
Competente, quelli derivanti dal Reticolo Idrografico della Regione Toscana, quelli derivanti éalla normativa sismica vigents ¢ dalla fascia di rispetto stradale.

SERVITU' ATTIVE E PABSIVE:

Non risultane serv{d attive o passive cosiddette “apparenti” o costituite con pubblici atti o resi pubblici debitamente traseritti nei Pubblici Registri Immobiljari,
ad eccezione per quelle costituite per destinazione, ivi comprese quelle derivanti dallo state def luoghi, derivanti dalla costruzions del fabbricato per passaggio di
tubazieni, utenze, luci & vedute reciproche fra ¢ varie imitd immobiliari, nonché con i patti & le serviti costituite ¢/o richiamate nel troli di provenienza, al cui
conlenuto in proposito viene dunque fatle espresso riferimento, Dei vincoli derivanti dalla propriefd frazionala e dalla situazione dei beni in oggelio in tapporto
al fabbricato di cui fanno parte, nonché quelli di natura condominiale; con la precisazione che, per necessita costruttive, ssistono tra le unita immobiliari che
costituiscono il fabbricato in aggetto reciproche servith di vedute dirette ed ablique, nonché per In posa in opers di tubazioni, scarichi ed altre, per condutture sia
aeree che interrate o celute nei nwri perimetrali o divisori, per cavi telsfonici, elettrici, canali di scarico e di adduzions acqua, depositi, canne fumarie, e

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazion] immobiliari N. 192/2022
<, promossa da;

quant'altro nevessario per il buen use delle singole unitd immobiliari; nonché con i patti e le servith costituite e/o richiamate ned titolt di provenienza, al cui
contenyto in proposito viene dunque fatto espresso riferimento, ad ecceziong di quante riportato nell'atto;

- servitil attive e passive costituite con atti autenticati dal Notaio Franzesco Rizzo di Viarsggio in data D1/06/2005 Rep. n. 251.519, trascritto a Luces in datn
09062005 al n.6455 di reglstro particolare, ed in data 28/07/2005 Rep. 1, 252.005, 4raseritto o Lucenl 04/0872005 al 0.9137 di registro patticolare;

- servitll passiva Inamovibile di clettrodatio e di passo per 'accesso e Ia manutenzione della cabina ENEL costituita a favore dell"ENEL Distribuzione - Societa
per azioni" con alto autenticate dal Notaio Lamberto Giusti di Viareggio in data 03/12/2009 rep, n. 11.541, traseritte a Lucea il 30/12/2009 al n.13945 di regisiro
particolarte, 1l quale si rinvia; . .

- convenzione Wwbanistica a rogito del Segretario Generale del Comune di Massarosy in data 2971272005 rep. b, 7.436, traseritta a Lucca {1 28/01/2006 al n.1060
di registro particalare, in esecuzione detla quale la soctet alicnante si & obbfizats a gpdere 2l comune di Massarosa le aree sulle quali sone state realizzate le
opere di urbanizzazione primaria ¢ sccondaria nonehg l'immebile destinato a biblioteca cotunale,

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE

SPESE CONDOMINIALIL: Si riparte qunto pervenuto dall'amministrazione condomininle:

Heinzio: Ale spese condominiali ordinarie di cui al bilancio preventivo 01.10,2022 - 30.09.2023 approvato dall’assemblea del §1.03,2023 amumontano ad €

B)l'nssemblea del 01,03,2023 ha deliberato I'esecuzione di opera di straordinaria monutenzione consistente nglla sostituzione della basculante come da

preveniivo della snciem—mm
Jquota parte per debito unital non recuperabile ex art, 63 disp. att. cod. civ.y

D)quata parte debito unity in fase di recupera coattiva: . i 3

E)uon susgistono pendenze in relnzione al bilancio consuntivo 1, 10,2021 — 30.09.2022 approvato dill’assemblen del G1,03.2023, mentre non & statn ancora

cortisposta L'ultima rata ordinaria del preventivo 01.10,2022 — 36.09.2023 ammontante a R B

Finon risultano procedimenti giudiztari in relazione al bene pignorato; EAN |

B) uniimmobiliaregisulta tllacciata alla rgte dinamiga comungle. . o8 % 3l

Doste auto: Ajle s‘[%sé chitbomiifall ordifidtie di clifyl bHencio preventivo 01,10,2022 — 30.09.2023 approvato dall assemblea d61-01.03.2023 =i¥isnamstii e .

B)l'asserablen del 01.03.2023 ha deliberato I'esecuzions di opora di straordinaria manutenzione consistente nella soslituzione della basculanie come da
- prévéntivo della sosiéta m

M 0}

C)uiota parte per debito unitd on recuperabile ex art, 63

Djquota pnrt’: glebirq!ﬁnita se di recupero coattiyo!
E)non sudsistono pétidenze 11 rciazione al bilancio consuntivo {1.10.2021 .09
corrisposta 'ultima rata ordinaria del preventivo 01.10.2022 — 30.09.2023 ammontante ﬂ, !
Finon risultano procedimenti gludiziari in relazione al bene pignorato; i : v

Ghunitd nor: interessata ad attivita di scarico asque reflue, N & R Ea

. !
ol lion & smta‘a.né}ra

81 ricorda in fine, che come proviste dalla normativa vigents, chi subentra nei dizittl ¢i un condemino & obhligato, selidaimente con quests, al pagamenta dei
coniributi relativi all'enno i corse ed a quello precedente,

SPESE DI GESTIONE E VARIE: . P
1} Le spsse di gostione non seno Ipotizzabili poiché dipendono essenzialinante dal %p

]

S ¢

o di conduzione dei possessori,

2) Le spese relative alla canceollazione delle ipoteche ¢ dei gravami in genere non sone determinabili in via preventiva ¢ comunque sono state ritenute non
incidenti sul valore, essendo poste a carico della procedura,

3) In relazione alle verifiche di sanabilitd delle eventuali difformita registrate sugli immobili, in ordine alle limitaxioni d'indagine esposte, tenuio conto anche
delle finalita dell*incarico affidato al sottoseritto CTU, lo scrivente deve constatare la pratica impossibilitd di fornire un quadre dettagtiato, esaustivo ¢ dofinitive
sul punto,

Sl tenga conto ehe determinare i costi necessari per gfi!ggpﬂzig)ﬁeig lle gventugli difformitd, comporta valutazioni di carattere diserezionale che seno di precipua
competenza degli Uffici delle Amministrazioni e d2gli Enfi frepost? 'é‘l'i?:c’l'l’fneﬁa dei Vineoli Territoriali involgent! il bene immobile, Tali Amministrazioni sono
deputate allindicazione dei relativi adempimenti, cneri, sanzioni e pagamenti, e ghi uffiel preposti a tal nopo rimandane ogni parere & decisione all'esito
delllistruttorfa conseguenta alla presentazione di una pratica completa di elaborati sexitto-graticl di dettaglic. Alla luce di cid, nel quadro del rispetio del mandata
ricevuio e delle limitazicn! rapprosentate, quants contenutogiicl presente clatipritifiteilihle ¢ da intenders formulato in termini crientativi, per quante atticne per
gli importi economici, relativi ac oneri e spese per Peventuale regolarizzazione e/o masss in pristino, che restano a carico dell'aggindicatario.

Detti cnexi, non potendosi quantificare in rado dettagliato per i motivi sopra esposti, sono stati riconosciuti riducendo 1 valore dell’immobile come ¢sposto al
punto "Sviluppo Valutazione",

LIMITI ED ASSUNZIONI:

In relazione all’incarico ticevuto ed ai quesiti assegnati il softoscritie precisa che nello svolgimento delle operazidnl estimative sono state operste aleune
assuneloni c posti alcuni limiti che seguatamente si evidenziana qui in appresso:

Quante non segnatamente evidenziato & stato assumto come adereate alla dondizione media degli immabili della stessq specie e del medesimo luogo, tenendo
conto della condizione e conduzione ordinaria dol bene, ovvers che, ove vi siano difetti e vizi, questi sfano di rilevanza emendabile ¢ non pregiudizievols,

Le indagini ¢ gli accertamenti in loco sono stati di tipo ricognitive ¢ non demolitive.

Non sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate ad individuare eventuali fenomeni di ingquinamento, abbendone
tlfiuti, interramento di sostanze tossiche e/o nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione det sucli, anche & i sensi o per gli
effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3 aprile 2006 n. 152 ¢ del D.Lgs 16 gennaic 2008 n. 4 e successive modificazieni. 1 Non sone
state svolte indagini mitate n verificare la prosenza solterranea o in genere di residuati beliic,

Non sone state effetiuate vorifiche sugli implanti tecuologici esistenti (con particolare riferimento a quelli richiamati all’articolo 1 del Decreto Ministeriale 22
gennaio 2008 n. 37) atte a determinare la loro conformila o meno alle normative vigenti in materig,

Nen sono state svelte verifiche in ondine al rispetto dell*impartto acustica del fabbricato, né verifiche specifiche cirea il rispetle dui requisit acustict passivi delle
unitd immobiliari.

Non & stata esperita L'azione di misurazione della superficie del lotto ¢ la relativa riconfinazione,

Mon sono state verificate le distange dalle costruzioni prospicienti.

Non sono state esperite analisi, indagini, prospezioni o saggl geclogici e geotecnici di sorta sui terreni di sedims ¢ corredo.

Non ¢ stato verificato ¢ lspezionato {'implanto di smaltimento dei reflui.

Nou sono state svelte verifiche in erdine al contenimento crergetico def consumi (D.Lgs 192/2005 D.Lgs 311720016, L.R.T. n. 39/2005 ¢ 5.m.1.) del fabbricato.
Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in atmosfera di ogni unita costituente il eompendio immobiliare.

Non sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispatio dei dettami in materis di rispondenza alle prescrizioni delle aostruzioni in zona sismica def
Fabbricati,

Nen sono state fatte verifiche specifiche in ordino alla fegittimita dei titoli edilizi rilaseiati, prosentati o asseverati sugli immobili, risultando gli accertamenti
eseguiti, osclusivamente mirati a determinare ln conformitd tra lo state dei luoghi e quarto licsnziato dagli entd propesti efo asseverato dai professionisti.

INOLTRE:
To applicaziene agli Standard Internazionali di Valutazione e in conformita al Codive delle Valutazioni Tmmobiliast di Teonoborsa il valutatore dichiara che:

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022
promossa das

la versione dei fatti esposta nel presents documento & corrstta al meglio delle conoscarze dello stedsa;
le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzient ¢ dalle condizloni riportate;
il valutatore non ha aloun interesse verso il bens in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gli standiird eticl o prof8ssiohdliy ™"
il valutatore & in possesso det requisit formativi previsti per lo svelgimento detln professione;

il valutatore possiede lesperienza o la competenza riguarde il mercaiv locale ove & ubicato e collocato limmobile acquisita mediante I'mnalisi defle
compravendite immobiliar presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svolt] per ' Antorita Gindiziaria o per privati, enti ¢
codieti; ; CANTRRLIE O BomDE

St

il valutatore ha ispezionato personalmente la propriera =~ ' el
nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornito assistenza professionale nella stesura del tapporto.

11 presents rapporto di vahutazione & redatto sulla base delta documentazions fornita dal Pubblicl Ufficl (salvo diversamente specificato); né il valutators né alti
soggelti si assumeno alouna responsabilitd su eventuali errori o omissioni dertvanti da documentazione errate, incomplets o non aggiomata, 1L rapporto di
valutazione & attlvits presuntiva ed estimativa dol valore dell'immobile. Nessuna responsabiliti potra essere opposta al valutatore in relazione all'eéi?&?mm
valutazione nonché per le decisioni e/o valuteziont eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di valutuzione,

i Mm . i Do PEEITTMRTE S SE I SRR S8 Y ¥
6. ATTUALI E. PRECEDENTI PROPRIETEARI: : ) gt At
Alla societ) NN 12 plena propried: st

- Verbule di assemblea straordinaria con il quals 1a socletd —’ & stata frasforimata da societd per azioni in societa a responsabllitd limitato con 'attuale
denontinzzione cot atie a rogilo del Notaio Fabio Monaco di Sgn deis ropertario n. QR registrato o (D (1
1 n e d iseritto presso {1 Registro [mprese della Camers di Commercic di o dovo R | u‘i

- 1 parte (cquanto all'originaria particelle 17672, gid Denunzia di Varlazione n. 10891 anne 1987 ex 73043, del foglio 42), in forza di stte di compravendita a tdyito
del Notaio Francesco Ri i Viaroggio in data 26/09/2005 rep, n, 252.213, registrato a Viareggio il 03/10/2003 al n.270% serie T e wascrilto a Lucea il

+ 04/10/2005 ot n.10918 P

: - ) o t“
: per dichiarazione di snccessione in morte il ﬁ‘l !
come risultd dalla dichisrazione di suecessione nfif§ Volum<§iifiregistrate’ fit traseritta a
i registro particolare. ... - .
tileva acceliezions tacita di ereditd trascritte. +gin dara (SEISNNF. o WQHIB: regisiro patticalare, relativi ull'aito del rotsio Rizzo Fraucesco del
e .
- in parte (quante alle otiginarie particelle 176/1, 1212/1 e 1212/2, del foglio 42), in forzs i atto di compravendita a rogito del Notaio Lamberto Giusti df

Capannori in data 07/02/2006 rep, o. .6:855, regisirato a Lucca il 05/02/2006 al n,694 serie LT e trascritto a Lucca il 10/02/2006 al n,1481 4i registro particolars,
dalla societd - R : e . o

-ai sigg.ri

d in forza di decreto trasferimento immobili del 10/017/1997

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: ;

1 fubbricato di cul fanno parts le porzioni immobiliari in oggetto, nella sua atiuale consistenza, & stafo costruito, su area di risulta df preesistente fubbricato,
completamente demolilo, in conseguenza di piano di tecupero denominato ’H" approvato con dellbera del Consiglio del Comune di
Massarosa 0.77 in data L agosto 2005 ¢ pubblicato sul Bolletting Utticlale deli Regione Toscana n,37 del 14 settembre 2005, nonché della convenzions stipulata
tra il medesimo Comuue ed i preprietari delle ares interessate dal piano di recupere in data 29 dicembre 2005 dal Segretatio Generale del Comuna di Massarasa,
Rep.N.7436, sopra citats eq infing della "Convalida, ex art.21 nonies della Legge n.241/1590 ¢ successive modifiche ed integrazioni, def piana di recupero
concernente {'arca con soprastante fabbricato produttiva denominato * , pesta in via Papa Giovanni XXTIT, adottato con deliberazione
consiliare 0,99 del 4 otlobre 2004 ed approvato con deliberazione eonsiliare .77 in data | agosto 2005, con deliberazione del Consiglio Comunale n,74 del 20
settembre 2013, immediatamente esecutiva;

- permesso di costruite 1,105 rilasciato in data 30 dicembre 2005, per la "realizzazione delle operc di urbanizzazione a complet ito dell'intervento di
ristrutturazione urbanistica di fabbricato esistente";
- permesso di costraire n. 106 rilasciate in data 30 dicembre 2005 per "[a ristrutturazione urbanistiea di tabbricaro est " e iva vatiante iale n.48

rilasciata dal medesimo Comune in data 29 dicembre 2007;

- che ad ulimazione dei [avori & stata presentata al Comune di Massarosa dichiarazione di fine lavori unitamente 4l certificato di coaformitd presentato al
Comune di Massarosa in data 6 novembre 2009 protocollo n.20516;

- che per il complelamente delle opere di urbanizzazione & stata prosentata al Comune di Massarosa Segnalaziene Certificata di [nizio Attivita (SCIA) in data 28
attobre 2014;

- chie per una migliore rappresentazione grafica e per la cotrezione di aleuni errori grafici degli eluborati allegati alla citata dichiarazione di fine lavori protosolle
n,20316, sone statl presentati al Comune di Massarosa i nyovi claborati grafici dello stato finale in data 15 novembre 2016 al n.28062 di protocallo;

Comuticazione del Comune di Massarose, Funzionaro settore urbanistica Edilizia Privata in eui si attesta che la comunicazione di Fine Laveri e Stato Flnale
sopia descritta non risuita al memente reperibile presso I"archivio comunale.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazions aggiuntiva.

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA;

Soua state tilevate le seguenti dilformitd: Si precisa che non & possibile esprimere un gindizio definitivo in merito alla conformitk edilizia in quanto, come da
comunicazione del 28/07/2023, del funzionarie dell'Ufficio Urbanistica e Edilizia Privata del Comune di Massarosa, nen risulta reperibile presse gli archivi la
comunicazione di Fine Lavori ¢ Stato Finale presentato in data 06/11/2009 protocollo n, 20516 ed infegrato in data 11/12/2009, pertanto non & stato possibile
eseguire un coutrollo definitivo tra lo stato lcenviato ¢ lo stato di fatto. Comunque da un esame degli elaborati grafici allegali 2l Permesso di Costruire .
48/2007, cont le lo stato di fatto del negozio, si rileva: Negozio; la dispesizione iuterna ¢ giustamente rappresentata nella ripartizicne, Posto auto: giustamente

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
promossa da:

Tappresentato,y . &

8.2 CONFORMITA CATASTALE: e e e

L'immeobile risulia conforms,

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: §

8.4, CORRISPONDENZA DATY CATASTALI/ATTO: §

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazieni 11nn10b111ar1 N, 192/2022
4 promossa da:}

negozio a MASSAROSA Via Papa Giovanni XXTII sne, delln superficie commerciale di 65,60 mq per la quota di /] di plena prnprietﬁ“
Trattasi di vnitd jmmobiliare facente parte di un piﬁ ampio fabbricate condominiale ad uso residenziale-direzionale-commerciale, denominato
prospieisnts 1o via Papa Giovanni XXIIT od elevato fn parte su tre pianl ed in parte su quattro piani fiori terrn, oltre al piano terra od oltre al plane semintetrate,
composto da 63 (sessantatre) unitd lmmoblllau servite da Quattro vani scala denominati rispettivamente "scala A", “soala B", "scala C" e scala "D, e
preclsamente: T e s s
- negozio pestn al piana terra, lato via Papa Giovanni XXIII, composto da unice vana ad usa negorio, disimpegno e bagne; corredato da posto aute coperto sito
nel pmchegglo semintetrate. Vi si accede divettamente dulls via Papa Giovanni XXIIL Al poste auto si aceeds tramite rampa di acessse estema oltre che dat vari
vani seala ed ascensore. -
Il fondo in cggetto € in buone condizioni di uso & manutenzione, 1 b‘né‘rfé Eé“cuiiip'l'et_oﬁﬁi tutti gli accessori, ghi infissi esterni sone in alluminic di colore nero, !
pavimenti sono in ceramica di buona qualitd. E’ dotate di-impiznto di risceldamento/condizlonamento.
Tutta I'area destinata a posti auto ¢ in normali condizioni di uso e manutenzione. La pavimentazione & del tipo industriale, il piano seminterrato & dotato di
impianto di illuminazione d'implanic antincendio.
Le parli che risultane di proprieta comune anche alle porzioni immebiliasi in ogpelto sono cosi rappregentate:
- il vano adibito 4 cabina ENEL sito al piano terre, rappresentato dal subaltetno 154 della particella 1797 del foglic 42, strada Papa Glovanni ventitreesimo
piano; T, categorin /1, rendita cotastale Eurc 240,00, quale bene comune censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158

Ve l6d;
« il vane seale ed ascensore detto "scaln D, rappresentate dal subalterne 65 della particella 1797 del faglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano;
81-T1-2-3-4, scala D, quale bene comune non censibile o comtne con i subaltemi 1, 12,13, L4, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 ul 153 compresi e 158;
- i{ vano scule ed ascensore detto "scaln €, rappresentato dal subalterno 66 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piane:
§1-T-1-2-3, scala C, quale bene comune non censibile o comune con { subalterni 1, 2, 3, 10, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 al 153
compresi a 158;
- il vano scale ed ascensore delto "scala B”, rappresentata dal subalterno 67 della particella 1797 del foglio 42, strade Papa Giovanni ventitrecsimo piano:
§1-T-1-2-3, seala B, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 4, 5, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compresi e 158;
- il vane scale ed ascensore dette "scula A", rappresentato dal subaltermno 68 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano;
S1-T-1-2-3, seala A, quale bene cotnune non censibile a comune con i subalterni 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;
- la ramps ¢ gli spazi di manovra, rappresentati dal subalterno 69 della particella 1797 del foglio 42, strada Papn Giovanni ventitressimo piaco: S$1.T, quale bene
comune non eensibile 4 comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164,
- verde e spazi condominiali, tappresentati dal subalterno 71 della particella 1757 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano: T, quale bene comune
non censibile & comuns con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 & 164;
- il porticato privato ad uso pubblico, rappresentato dal subalterna 72 defla particetla 1767 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo pianc: T, quale bene
comune non censibile & comune con i subalterni dnll'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 & 164;

- il vane tecnico e lucale pompe, lappresentatl dal subalterno 75 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesime piano;: $1, quale bene

comune non censibile a comune con i subalfert dall'l al'63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 138 ¢ 164
- il vano tecnico e vasca iiserva idrica sntincendio, rappresentat! dal subalterne 76 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitregsimo piago:
51, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 & 164;
- il posto auto coperto ¢ spazi pubblici, rappresentuti dal subalterno 162 della particella 1797 del foglio 42, via Papa Giovanni ventitreesimo piana: $1, categoria
Cf6, classe 4, metri quadei 409, superficie catastale totale 409 metri quadrati, rendita catastale Bure 1,373,00, quale bene comune censibile a comune con i
subalterni dall'l 21'8 compresi e 164,
Inoltre costituiscono beni comuni alle perzien! immobiliar iz oggetto tutto quanto altro risultante dagli atti catastali 2 dal regolamento di eondominio.
Siriporta quanto indicato negli di provenienza di altre u.w.: “1 fond{ commercialt detl'edificio hanno la propriet di un'area adibita a parcheygio (subalterno 162,
ex subalterno 154, della particella 1797 del foglio 42), ubicata al piano seminterrato, dimensionata {n fanzione dells tolalita delle superfici di vendita di ttti 1
fondt anzidetti, realizzata nel rispetto di quante previsto dall'Art.28 "Parcheggi per gli esercizi di vicinate (art.22, corama |, LR, 0.28/20035)" del regolamento di
attuazione n.15/R del | aprile 2009 emanato dalla Reglone Toscana in attunzione, n sua volta, di quanto previsto dal D.Lgs. n.114/1998.
Concludendo lvmitd immebiliare nel suo complesse sl presenta in buone condizioni di conservazions s monutenzione, allaceiata alla pubblica lognalure
comunale ed alle forniture pubbliche di nequa ed energia eletirien, ed i suei dati tocnici cssenziali, tutti rilevati dagli elaborati grafici reperiti presso gli uffiei
cornuntall, previa verifica 4 campione In loco, sono i seguenti:
Negozio!
- altezza utile interna pari a 3,00ml. circa;
- superficic interna netta pari a 50,00mq. cires;
- superficie interne netta accessori 9,00mq. circa;
- superficie commerciale pari a 62,00mg, clrea,
Posto Auto:
- altezza ntile interna pari a 2,80ml cleca;
- supetficie commereiale pard 4 19,00mq. circa,
i previsa infine che nen & stato rintracciato, quindi se ignora l'esistanza, ['Aftestato di Prestazione Energetica, deil'uniti immobiliare in esame. Pertanto sc
necessario la sua redazione resterd 2 totale cura ¢ spesa dell'aggiudicatario del beng,
L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piono T, ba un'altezze interna df 3.00.Identificazione catastale:

+ foglio 42 particella 1797 sub. 147 {catasto fabbricaci), categoria C/6, classe 4, cousistenza 19 mq, rendita 63,78 Euro, indirizzo catastale: via Papa
Gilovanni XXIIL piano: S1, intestalo a al giusto conto, detivante da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n, LUO210798 in atti dal 03/12/2000
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZL INTERMIRISTRUTTURAZIONLE- FRAZIONAMENTO E FUSI (n,
18113.1/2009)

Coerenze: con la particella 1797 sub. 69 su pli lati, con la particella 1797 sub. 148, salvo se altri,
Trattasi di poste auto coperte contrassegnato a terra on il 1, 60

foglio 42 particella 1797 sub. 6 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe 6, consistenza 50 mq, rendita 1.301,47 Euro, indirizzo catastale: Via Papn
Giovanni XXITI 0. L 11, piano: T, intestato a al giuste conto, derivante da VARIAZIONE dal 03/12/2009 Pratica n. LUD210798 in atti dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI (.
18113.1/2009)

Coerenze: con il mappale 1797 sub. 8, con il mappale 1797 sub, 139, con il muppale 1797 sub. 67, salvo s¢ ultrd,

Al soli fini della continuitd storico catastale si preciza che: J suddett! subaltetni della particella 1797 del foglio 42 derivano dalla soppressione delle
patticelle 176 subalterno 1, 176 subalterno 2 (gid Denunzia di Variaziene 010891 anno 1987 ex 730/3), 1212 subalterno 1 ¢ 1212 subalterne 2 del foglio
42, in forza di variazione n.18113,1/2009 del 3 dicembre 2009 presentata all'Agenzia del Territorio i Lucea per demolizione parziale - diversa
distribuzions degli spazi intorni - tistrullurazione - frazionamento e fusione, in atti dal 3 dicembre 2009 al a.LUG210798 di protocollo,

L'intera edificio sviluppa 5 plani, 4 piani fucrl terra, 1 piano interrato. Immobile costeuito nel 2067,

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

;- promossa - QAIRREANANENCTINg

DESCRTZIONE DEELA JUna
T beni sono ubleat! in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'ares residenziale. 1l traffico nells zona & locale, { parcheggi sono
sufficientl, Sono inoltre presenti i servizi di arbanizzazione primaria & secondaria,

LUALITA E RATING BTERNG [MMOBRILE:
livello di plano:

esposizione:

luminosica:

panoramicita:

impianti tecnici:

state di manutenzions generale;
servizi:

DESCRIZIONE DET AT LAFA,

Trattasi di unitd immobiliare facente parte di un pili ampic fabbricato condominiale ad uso residenziale-direzionale-commetclale, denomsinato SIS
prospiciente la vin Papa Clovanni XXIIL ed elevato in parte su tre piani ed in parts su quattro pinni fuori terra, oltre al plano terra ed oltre al piano seminterrata,
somposto da 63 (sessantetre) unith immobilimi servite do quattro vani seala denominati rispettivaments "scals A", "scala B", "seala C* ¢ scola "D", e
precisamente:

- negozio posta al piano terra, lato vin Papa Glovanni XXIII, composto da unico vane ad uso negozio, disimpegno ¢ bagno; corredato da posto auto coperto site
nel parcheggio seminterrato, Vi si accede direttamente dalla via Papa Giovanni XXIII, Al paosto aute si accede tramite rampa di accesso esterna oltrs che dai veri
vani seals ed uscensore,

1t fondo in eggetto & in buone condizieni di uso e manutenzione, il bagno & completa di tutti gli accessori, gli infissi esterni sono in alluminio di colore neve. T
pavimenti sono in cernmica di buona qualitd, E' dotato di impianto df riscaldamento/condizionamento.

Tuiita Iaren destinata 2 posti aute & in normall condizioni di use e manutenzions. La pavimentuzione & del tipo industrialo, il piano seminterrato & dotato di
impianto di illuminazione d’impianto entincendio,

Le parti che cisultano di proprietd comune anche alle porziont immobiliari in egaatto sono cosi rappresentate:

- il vano adibito a cabina ENEL sito al plano terra, rappresentato dal subalterno 154 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanmi ventitreesimo
pinno; T, categorin D/, rendita catastale Euro 240,00, quale bene comune censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158
e 164;

- il vano scale ed ascensore detto "scala D", mppresentato dal subalterno 65 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Glovanni ventitreesimo piang;
81-T1-2.3.4, scala I, quale bene comune non censibile a cotaune con § subalterni 11, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 ul 153 compresi & 158;

- il vano scale ed ascensore detfe "scala C*, rappresentato dal subalterno ‘66 della particella 1797 del foglio 42, swada Papa Giovanni ventitreesimo piane:
$1-T-1-2-3, scala C, quale bene comune nox cetisibile a comune con | subalterni 1, 2, 3, 10, 18, 19,20, 21, 29, 35, 34, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 al 153
compresi e [58;

- il vane scale ed asconsore detto "scala B, rappresentato dal subulternn 67 dalla particella 1797 del foglic 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
SE-T-1-2-3, seala B, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 4, 5, 6,7, 22, 23, 24, 36, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compresi e 158;

- il vano scale ed asvensore detto “scala A", rappresentato dal subalternv 68 della particella 1797 del foglic 42, strada Papa Giovenni ventitressimo piano:
31-T-1-2-3, scala A, quale bene comuno non censibile a conmine con i subalterni 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dul 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- la rampa e gli spazi di matovra, tappresentati dal subalterno 69 delln particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo pianc: $1-T, quale bene
comune non censibile a comune con { subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 138 ¢ 164;

- verde e spazi condominiali, rappresentati daf subalterno 71 della particella 1797 del foglic 42, strada Papn Giovanni ventitreesimo piano: T, quale bene comune
non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il porticalo privato ad uso pubblico, rappresentato dal subalterno 72 della particelia 1757 del foglio 42, stradu Papa Gioyanni ventitreesimo piano: T, quals beng
conmme nexn censibile a comune con § subalterni dall'l al 63 comprest, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il vano teenico ¢ locule pompe, rappresentati da! subslterno 75 della particella 1797 del foglio 42, sirada Papa Gicvanni ventitreesimo piano: 81, quale bene
comune non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 138 ¢ 164;

- il vana teenien e vasea tiserva idrica antincendio, rappresentat! dal subaiterno 76 delia particella 1797 del foglio 42, stradn Papa Giovanni ventitreesimo piano:
51, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 complesi, 158 e 164;

- il posto auto coperto e spaxl pubsblici, rappresentatt dal subaliersio 162 della particella 1797 del foglio 42, via Papa Giovanni ventitreesimo piano: 81, categoria
C/6, classe 4, metri quadri 409, superficie catastale totale 409 metr] quadiatl, rendita catastals Euro 1.373,00, quale bene comune censibile a comune con i
subalterni dull’l ali'8 compresi & 164.

Inolire costituiscone beni comuni alle porziont immebiliari in oggetto tite quanto altre risultante dagli atti caiastali e dal regelamento di condeminio,

Si riparta quanto indicato negli di provenienza di altre u.u.: “I fond] commerciali deil'edificio hanno la proprieta di un'area adibita a parcheggio (subalterne 162,
ex subulterne 154, della particslla 1797 del fogliv 42), ubicata al pianc seminterrato, dimensionata in funzione della totalita delle superfiei di vendita di tutti i
fondt anzidett, realizzata nel rispello di quanto previsto dall'Art.28 "Purcheggi per pli esercizi di vicinaio (art.22, comma 1, L.R, n.28/2005)" del regelamento di
attuazione n. [5/R del | aprile 2009 emanato dalla Regione Toseana in attuazione, a sua volta, di quanto previsto dal D.Lgs. n.114/1998,"

Concludendo 'unith immobiliare nel suo compiesso i presenta in buone condizioni <i conservazione e manutenzions, allacelata alla pubblica fognatura
comunale ed alle fornituce pubbliche di acqua ed snergia eletirics, ed i suot dati teenici essenziali, tutti rilovati dagli eleborati grafici reperiti presso ghi uflici
comunali, previa verificu a campione in loco, sono i seguenti:

Negozio: .

- altezza wtile interna pari a 3,00ml. cires;

- superficic interna netta pari a 50,00mg, elrca;

- superficie interne netta aceessori 9,00mgq, circa;
~ superficie commerciale pari a 62,00mg. circa.
Posto Anto?

- altezza utile intema pari a 2,80ml. eiren;

- superficie comnerciale pari a 19,00mq. cirea,

51 precisa infine che non & stato rintracciato, quindi se ignora Iesistenza, I'Attestato di Prestuzions Encrgeticu, dell'unitd immobiliare in esame, Pertanto se
necessario Iz sua redazione resteri a totale cura ¢ spesa defl'aggindicatario del bene.

CONSISTENZA
Critetio df misurazione cousistenza reale: Superficle Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valwtuzioni Immobiliari

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
%" profmossa‘da:

Criterio di caleolo consistenza commerciale: D.BR, 23 marzo 1998 1,138

deserizlone consistenza indice commerclale

negozio
superlicle accessoria (bagne o disimpegno)

superfivie accessori (bagno ¢ dismpegno

Totnde:

VALUTAZIONE:

DEFENELIINT
Procedimento di stima: camparative: Monoparametrico in base «f prezzo medio,

v ifeo waLurazone:
L beni oggetto di procedura sono stetl valutati con il criterio df stima del "valore di mercato” cioé del piti probabile valore di mercato al quale la prapriets
immobiliare in oggetio pub essere compravenduta atla data della stima,

Per determinare il pit probabile "valore di mercato”, lo scrivente ha ritenuto opportme utilizzars il procedimente di stima sintetice definito "stima
mone-parametrion”, basandosi sul parametro di confronto delle consistenza commerciule degli immobili da stimare,

Le fosi principali del procedimento sono state le seguenti:

accertamento ed analisi dell'fmmobile oggetto di stima;

analisi del mercato immobiliare & individuazione del "segmento di mercate™ nel quale collpcare limmobile oggetto di stima;
rilevazione dei rapporti mercantili superficiari per il segmento di imercato individuate;

rilevazione del dati immobiliacl (superfici principali e secondarie, prezzi di mercato) degli immobili "eomparabili® coflocati nelle stesso segmenio di mereato
dell'immobiie da stimare;

caleolo superficle commerciale dell'immobils da stimare;

contronto def dati reali rilevati con quelli ottenuti da fonti fiduciarie, operatori del mercato e con quelli prelevati datle quotazient fiportate in autorevoli
pubblicazioni del settere inunobiliare;

determinazione del Valore di Massima Frequenza unitario per il segmento di mercato;

agginstamenti del Valore di Massima Frequenza unitario per tenere conto della dissumiglianza residua dellmmobile da stimare con gli immebili “comparabili"
di confronto;

caleolo del valore di mereato sulla base della consistenza commerciale dell'immebile da stimare e del valore media unitaric determinato
valori rilevati dall'osservatorio del Mercato Immobiliare O.M.1con riferfmento al 1° sen1. 2023;
Valori rilevati da informazioni assunte presso studi professionali ed agenzie immobiliari di zona.

Infine si precisa che 'applicazione del valore unitasio (€. x my. Di superfivis commerciale), non & nn paramotro di riferimento tassativo del valore del bene in
rapporto alla sua effettiva superficie, ma esprime un entit utile concomitante con gli allri (attori sopra descritti, essendo pertanto meramente indicative e
funzionate per determinare un ordine generale di grandezza dei beni stimati, { quali speciticatamente dovranno essere intesi "a corpo & non a misura",

Quindi, tenendo conto delte caratteristiche e rifiniture del fondo in oggstro, della recente epoca di costruzione, del grado di vetusti dello stesso, dello state di
conscrvazione uso e manutenzione, dopo aver eseguito le necessarie verifiche sullandamento del mercato, in geguito a comparzioni con immobili simili e in
ancloghe condizioni, teruto conte dellubicazione in una zona ove sono presentl varie tipologie di fabbricati (sttigianalei/commerciale, direzionale
residenziale), considerato anche ln vinbilith per l'aceesso, ¢ di tutte le informazioni & conoseenze tili per il caso in esame, si ritiens di adottaree il seguente
valore di mereato, pari ad €, 2,800,00/mq..In fase di calcolo dells superficie commerciale si & tenuto conto della destinazione principale {negozio - area vendita)
& delln destinuzione accessoria (bagno ¢ disimpegno), applicando ad essi una riduzionc.

LALADLG DAL VALORE 11T MERCATO:
Valare superficie principale: 65,60 X 2.000,00 = 13120000

REELE.0GO VAL ORT CORPY
Valore di mereats (1080/1000 di piena proprietd): €. 131.200,00
Yalore di mercate (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamentiy: €, 131.200,00

2. YALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

I beni oggetto di procedura sono stati vahutati con il erlterio di stima del "valore di mercato” ciod del pit probabile valare di mereate al quale la proprietd
immobiliare in oggetto pud essere compruvenduta alla data della stima,

Per determinare it pidl probubile "valore di mercato”, lo serivente ha ritenuto opportuno utitizzare il procedimento di stima sintetico definito “stima
mono-parametriea”, basandosi sul parametro di cenfrento della consistenza commercinle degli immobili da stimare.

Le fasi principali del procedimento sono state lo scguenti;

aceertamento ed analisi dell'immobile cggetto di stima;

analisi del mercate immobiliare ¢ individuazione del "segmento di mercate" nel quale collocare Iimmebile oggetto di stima;
rilevazione dei rapporti mercantili superficinri per il segmento di mercate individuato;

tilevazione dei dati inmobiliari (superfici principali e secondarie, prezzi di mercato) degli immebili “comparabili® collocati nello stesso segmento di mercato
dell'immobile da stimare;

caleolo superficle cotmereiale dellimmobile da stimare;

conftonto dei dati reali rilevali con quelli ettenuti da fonti fduciarie, operatori del mercato ¢ con quelli prelevati dalle quotazioni riportate in autorsvoli
pubblicazioni del settors immebiliare;

determinazione del Valore di Massima Frequenzu unitario per il segmento di mercato;

agglustamenti del Valore di Massima Frequenza unitario per tevere conto della dissomiglianza residua. dellimmobile da stimave con gli immobili "comparabili"
di confronto;

calcolo del valore di mercato sulla base della consistenza commereiate dollimmobile da stimare e del valore medio unitatio determinato
valot] rilevati dall'osservatorio del Mercato Immobiliare O.M.Lcon riferimento al 1° sem. 2023;

tecnico incaricato: Luca Dini
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Esproprinzioni immobiliari N. 192/2022
y. promossa da: §

Valeti rilevat! da informazioni assante presso studi professionali ed agenzte immobiliari & zana,

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Agenzia delle Entrate - Ufficio Provineiale del Territorio di Lucea Servizi Catastall, conservatoria dei regiatri
immobiliari di Agenzia delle Bntrate - Ufficio Provinciale del Tervitorio di Lucoa Servizi Pubbligitd Tmtmobiliare, ufficio tecnico di Comune di Massarosa,
agenzie: di zonn e studi professionali della zowe, osservatori del mereato fmmobitiare Banca dati delle valutazioni Immobilisri- Agenzia dalle Entrate, ed inolize;
immokiliare.it - idealista.it

THCH

AZIONE DUCONFORMIFA AGLLSTANDIARD INFERNAZIONALL D VALUTAZION) -
* la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle conoscenze del valutatore; « ~ -
+ le analisi e le canclusioni sono limitate unicamente dalle ussunzioni e dalle condizioni eventualmente ripartate tn perizia;
* il yalutatoge non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritto in questione; .
#x 5 il valutators ha agito In accorda con gli standard etici ¢ professionaii: ’
* il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione; '
« Il valutatore possiede lesperienza e [ competenze riguardo (I mercato locale ove & ubicnto o collocat limmobile e la categoria dell'immobile da
valutare;

YALORE DI MERCATO {OMV):

RUHTLOGO VALUTAZIONE I MERTALO BELCORPL

D .. deseriziono ... conslstenza cons, accessorl o vatare intero valore dirltta
A negozio 45,60 0,50 131.200,00 131,206,00
1200006 131,200,00 €
Spese di regolarizzazione delle differmitd (ved cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s{ trova: €. 131.200,00
YALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 20% per differenza tra oueri tributari su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per €. 26.240,00

timborse forfetario di eventuali spese condominiall insolute nel biennio anteriore alla vendita & per l'immediatezza della vendita
giudiziaria;

Onert notarili o provvigion! mediatori carico dell'acquirente: “ £.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iserizioni a carico dell'acquirente; €.0,00
Riduzione per arrotondamento: €, 360,00
Valare di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni netlo stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 104,460,00

tecnico incaricato: Luca Dind
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
proniossa da;

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILE QGGETTO DI VEND]

ilticio a MASSAROSA Via Papa Giovanai XXITT sne, della supeificie commereiale di 49,20 mq per la quota di 1/1 i piena proprietd

Trattasi di nnitd immebilisre facente parte di un pit amplo fabbricato condominiale ad uso residenziale-direzicnale-commerciale, dencininato AN
prospiciente In via Papa Giovanni XXII ed elevato in parte su tre piani ed in parte su quattre pisni fhori terra, oltre al piano terra ed olte al piano seminterreto,
composto da €3 (sessantatre) unitd immobiliari servite da quatto vani seala deneminati rispetiivamente "scala A", "scala B, "scala C' e seala "D, &
precisamente:

- uttiele posto al piano terra, lato via Papa Glevanni XXIII, composto da unico vano ad use uffico, disimpegne & begno; corredato dn posto auto coperto sito nel
parchegpio seminterrato. Vi siaccede dirsttamsnte dalla via Papa Giovanni XXIIL Al posto auto si accede tramite rampa di necesso esterna oltre che dai vari
vani scala ed ascensore,

1 fondo in eggetto & in buene condizioui di uso & manutenzione, il bagno & complete di tutti gli accessori, gli infissi esterni sono in alluminio di colore nero. I
pavimenti sono in ceramica di buona quulita. E* dotate & impianto di risealdamento/condizionamento.

Tutta ['area destivata a posti auto ¢ in normali condizioni di uso e manutenzione. La pavimentazione & del tipo industriale, il piano seminterato & dotato di
impiante di illuminazione d’impianto antincendio.

Le parti che risultane di propriet} comune anche zlle porzioni immobiliari in oggetto sono cost rappresentate:

- il vane adibite a cabina ENEL sito al planc terra, rappresentate dal subalterno 154 della particella 1797 del foglic 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo
piana: T, categoria D/1, rendita catastale Eurc 240,00, quale bene comune censibile & comune can i subalterni dall't al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158
e 164;

- il vano scale ed ascensore detto "scala D", rappresentato dal subalterne 65 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo plane:
81-T1-2-3-4, scala 1), quale bene comune non censibils a comune con i subalterni 11, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 al 153 compresi e 158;

- il vano scale ed ascensore detto "scala C", rappresentate dal subalterno 66 della particella 1767 del foglic 42, strada Papa (Hovanni ventitreesime piana;
S1-T-1-2-3, scaln C, quale bene comune non censibile a comune con i subslterni 1, 2, 3, 10, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 al 153
compresi e 158;

- il vano seale ed ascensore detio “scala B”, rappresentato dal subalterno 67 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piana:
§1-T-1-2-3, scala B, quale bene comung non censibile a comune con i subaltemi 4, 5, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compresi e 158;

- il vane scale ed ascensore delto "scala A", rappresentato dal subalterno 68 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo plano:
51-T-1-2-3, scala A, quale bene comune non censibile 2 comune con i subaltemi 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dal 77 al 132 compresi, 158 e 164;

- la rampa e gli spazi di manovra, rappresentati dal subalterno 69 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanai ventitreesimo pieno: S1-T, quale bene
coinune non censibile a comune con i subalterni dall'] &l 63 compresi, dal 77 ul 152 compresi, 158 e 164;

- verde ¢ spazi cendowminiali, rappresentati dal subalterno 71 della particella 1797 del faglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesime piane: T, quale bene comune
non censibile ¢ comune con I subalierni dull'l al 63 comprest, dul 77 al 152 corapresi, 158 ¢ 164;

- il porticalo privato ad use pubblico, rappresentate dal subalterno 72 della particella 1797 det foglio 42, strada Papa Gievannd ventireesimo piano: T, quale bene
conmune non censibile a comune con i subalterni dall'l a1 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164,

- il vano tecnico ¢ locale pompe, rappresentati dal subalterno 75 della particella 1797 del foglio 42, strads Papa Giovanni ventitreesimo piano: S1, quale bene
comung ton censibile a comune con { subalterni a1l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il vario teenice e vasea riserva idrica antincendio, rappresentati dal subalterno 76 della particelin 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo pians;
31, quale bene comune nen censibile 2 comune con i subalterni dzll'l al 63 compresi, dal 77 aj 152 cutmpresi, 158 e 164;

- il poste ato coperto e spazi pubblicd, rappresentat] dal subalterna 162 della particella 1797 del foglio 42, via Papa Gievanni ventitreesime piano: 81, categoria
C/6, classe 4, metii quadei 409, superficie calastale totale 409 metr] quadrati, renditn catastale Euro 1.373.00, quale bene comune censibile o commne con i
subalterni dall'l all' compresi ¢ 164,

Inoltre costituiscane beni comuni alie porzioni immobiliari in oggetto tutto quanto altro risultante dagli atti catastali & dal regolamento di condaminio,

Si riporta quento indicato negli di provenienza di altre w,u.: “I fond!{ commerciali dell'edificio hanno la proprietd di yn'urea adibita a parcheggio (subaiterno 162,
ox subalterno 154, delfa particeila 1797 dof foglio 42), ubicala al pisno seminigreate, dimefisionata i funzions della tolalit delle superfici di vendiia di (utti i
fondi anzidett], realizzata nel rispetto di quanto previsto dall Art.28 "Parcheggi per gli esercizi di vicinato (art.22, comma 1, L.R. n.28/2005)" del regolamento i
attuaziane n. L5/R del | aprile 2009 emanato dalla Regione Toscana in attuazicne, a sua voltz, di quanto previsto dal D.Fgs, . [ 14/1998."

Coneludendo Lunifd immobiliare nel suo complesso si presenta in buone condizioni di conservazione ¢ manutenzions, allaceiata alla pubblica fognatura
comunale ¢d alle forniture pubbliche di acqua ed energia elottrica, ed i suoi dati toeniei essenziali, il rilevati dagli elaborati grafici reperit] presso gli uffici
comunali, previn verifica a campione in loco, sono i soguenti:

Ufficio

- altezza utile interna par a 3,00ml. circa;

- supetficie interna netta pari a 34,00ma, circe;

- superfisie interne nettn accessori 7,00my, cirea,

- superficie commerciale pari # 45,00mq, circa,

Posto auto

- altezza utile interna pavi a 2,80ml, circa;

- superticle commerciale pari a 14,00mgq. circa,

31 precisa infine che non & state rintraceiato, quindi se ignora l'esistenza, I'Attestato di Prestazione Energetica, dallunitd immobiliare in esame. Pertanto se
necessario fa sua redazione restord a totale cura e spesa dell'agaiudicatario del bene.

Liunitd immobiliare eggetio di valutazione & posta al piano T, ha un'aliezzs interna di 3.00.Identifrazione catastals:

# foglio 42 particella 1797 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria A/10, classe U, consistenza 1,5 vani, rendita 309,87 Eurw, inditivzo cutastale: Via Papn
Gilovanni XXHI n, 111, piano: T, intestalo a al giusto conlo, derivantc da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica o, LUDZ 10798 in atii dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALD-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTC [ FUST {n.
18113,1/2009)

Caerenze: con il mappale 1797 sub. 6, con il mappale 1797 sub. 4, con il mappale 1797 sub. 71, salvo se altri.

Al soli fini della continvitd storico catastale si precisa che: 1 suddetti subalterni dolla particella 1787 del foglio 42 derivane dalla soppressiono delle
particolle 176 subalterno 1, 176 subalterno 2 (gia Denunzia di Variazione n, 10891 anno 1987 ex 730/3), 1212 subaiterno { e 1212 subalterno 2 del foglio
42, in forza di variazione n.18113.1/2009 del 3 dicembre 2009 prosentata all'Agenvia del Territorio di Lucea per demolizionc parziale « diversa

teenico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022
promossa-da: )

distribuzione degll spazi interni - ristratturazione - frazionamento e fusione, in atti dal 3 dicembre 2009 al n.LUD210798 di pratocolle.

» foglio 42 particella 1797 sub. 94 (catasto fabbricati), categoria /6, lasse 4, consistenza 13 tixg, rendita 43,64 Bure, indirizzo eatastale: vin Papa
Giovanni XXIII , piano: $1, iniestato a al giusto conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica . LUO210798 in ati dal 03/12/2000
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE: 'FRAZICNAMENTO E FUS1 (n.
18113.1/2009)

Ceerenze: con la particelln 1797 sub, 97, con la particella 1797 sub, 95, con la particella 1797 sub. 69, salyo se altri.
Trattasi i poste auto coperto contrassegnate a terra con il 1. 10 '

L'intern edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terea, 1 plano interrato, Immobile costruito nel 2007,

¥ k)
2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:
Consistenza commercials complessiva unitd principali: 49,20 m?
Consistenza commerciale complessiva aceessori; 0,00 m*
Valors di Mercato dell'immobile nello stato di fatto o di diritto in cul i trova: €, 97.800,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immabile nello stato di fatto e di diritio in cui si trova; €'. 78.000,00
Data della valutazione;sx - e 24/01/2024

¥

Alla data del sopralleoge limmabile risulta libero.
Nella disponibilitd della sociota esecutata

#.VINGOLFED ONERI GIURIDICT: F5 ¥

4.1. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO;'-.A\ &#Rrco prL 31&
L
AL Donnde giviliziali o aftre traseviziont preghudizi

AA.2 Conveuzioni swarizanioi ¢ pravy, dussegragions cosa confugide: Nessine,

4,73 A o asservintento nebaistico: Nasyaee,

A4, dlire Hmitacioni duse: Nevsunn,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA:
2T Ierksteni:

ipoteca volontaria, stipuluta il 16/05/2006 a firma di notaio Rizzo Francesco ai nn, 253375 di repertorio di repertorio, iscritta il 18/05/2005 a Lucca ai nn. 2169
di reglstro particolare., a favore di ontro WEMSRerivante da concessione a garanzin di mutuo fondiario.
Importo ipoteca; €,

Tmpoito capitale: € MANGGTIEGNG.

5i allega la nota di Iscriziono
ipoteca yolontaria, stipulata il 30/07/2018 a firma di notaio Monaco Fabio ai nn, 54984 di repertoric di repertorie, iscritta il 02/08/2018 a Lucca ai nn. 1924 di

repistro patlicolare, a favore df conll‘o“!arivante da concessicne o garanziz di mutue Fondiario,
Importo tpoteca:

Tmporto capitale: Agguuimia"
Durata ipoteca: il

8.2 Pignoraacnt o seatenze Ji fullimenio;

pignoramento, stipulata il 16/08/2022 = firma i i i in. 3427 di repertorie di repertorio, traseritta il 19/09/2022 2 Lucca af nn. 12069 di
registro particolarg, a (avore di cuntro-dcrivante da Verbale Pignoramento immobili
423 Alwe lrasoviziont: Nession,

AL Meve lmiiasdoni d'ie: Nessua,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annve di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straorclinarie i gestione gid deliberate ma non ancora scadute: € 0,00
Spese condominiali seadute ed insoluie alla data della perizia: € 0,00

Ulterfort avverteuze:
VINCOLI DI TUTELA :

L'aren in cui ricade il fabbricato, di cui l'unitd immobiliare in esame & parte, non risulta sssere sottoposta a particolari vincoli di tutela. Insistono altresl sull'area i
vigenti vincoli: edilizi, consortili, urbanistici, di Regolamento Urbanistico Comunale e/o di Piano Operative comunale, guelli imposti dall'Autoritd di Bacino
Compatente, quelli derivanti dal Reticolo Idrografico della Regione Toscana, quelli derivanti dalla normativa sismica vigente ¢ dalla fascia di rispetio stradale,
SERVITU' ATTIVE E PASSIVE:

Non tisultane servitd attive o passive cosiddette “apparenti® o costituite con pubblici atti o resi pubblici debitamente trascritti nei Pubblici Registri Immebilia,

tecnico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
“promossa das

ad eceezione per quelle costituite per destinazione, ivi comprese quelle derivanti dallo stato dei luoghi, derivanti dalla costruzions del fabbricato per pnssnggm di
tubaziont, utenze, [uci & vedute reciproche fra le varie unitd immobiliarl, nerehé con i patti ¢ L2 servith costituite e/o richiamate nei titoli di provenienza, al cui
contenutoe in proposito viene dinque fallo espresso riferimente, Dei vincoli derivanti dalla proprietd frazionata e dalla situnzione dei beni in oggetto in rapporto
al fabbricato di cui fanno parte, nonché quelli di natara sondominiale; con ln precisazions che, per itd costruitive, esisteno tra le unitd immobitiari che
costituiseono il fabbricato In oggetio recxpmche servitll di vedute dirette od oblique, nonché per la'posa in opera di tlibazioi, scarichi ed aliro, per condutture sia
seree che interrate o coelate nei muri perimetali o divisori, per cavi telefonici, elettricl, canali di scarico e di adduzions aoqua, depositi, conne fumarie, e
quant'alire necessario per il buon uso delle singole unitd immobiliarl; nonché con i patti e le servith costituite /o richiamate nei titolt di provenienza, al cui
contenuto m OpDSLtO viene dunque fatto espresso riferimento, nd eccezione di quanto riportato nall'atto:

- serviti attive ¢ passive costituite con atti autenticati dal Notuio Francesco Rizzo df Viareggio in datu 01/06/2005 Rep. n:-251.519, traseritto o Lucca in data
09/06/2005 al n.6435 di registro particolare, od in data 28/07/2003 Rep. n, 242,003, traseritto & Lucea il 04/08/2005 af n.9(87 di registro particolare;
- servith passiva innmovibile di elettrodotto ¢ di passo per l'aceesso ¢ ln manutenzione della eabina ENEL costituita a favore delld

on atto autenticate daf Netaio Lamberto Giustl di Viareggio in data 03/12/2009 rep, n, 11,541, trascritto a Lucea il 30/12/2009 &l n.13945 di registro
particolarte, al quale si rinvia;
~cottvetizione urbanistica a rogito del Segretario Genetale del Comune di Massarosa in data 28/12/2005 rep. n. 7.436, trascritta a Tucea il 28/01/2006 ol 11060
di registro particelars, In esecuzione della quale 12 sociotd alienante si & obbligate a cedere al comune di Massarasa ls aree sulle quali seno state realizzate 1o
opere di urbanizzaziong primar{a ¢ secondaria nonché I'immobile destinato a biblioteca conunale.
ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
SPESE CONDOMINIALL Si riporta qunto pervenuto dall'aniministrazione condominiale;
Ufficio: A)le spese condominiali ordinarie di cui al bilancio preventivo 01.10.2022 — 30,00,2023 approvato dall’assemblen del 01.03.2023 ammontano ad €
299,12;
B)I‘assemblea del 01.03.2023 ha dellbemm I'esecuzione di opera di straordinaria manutenzione consistente nella sostinizione della basculante
pnevenllvo della societd

come da

Chquo Ter debito unitd nan recuperabile ex art. 63 disp, att, cod,
D)quati parte debita unitd in fase di recupero coattivo;
E)non sussistone pendenze in reldzione sl bilancio consuntive 01.10,202 ato dall'assemblea del 01.03.2023, mentre non ¢ stata ancora
ceirisposta I' ultima rata erdinaria del preventivo 01,10.2022 - 30.09.2023 ammontante ad“ -

Fnon tisultane procedimenti giudiziari in relezione ol bene pignorato; )

' G)unitd immobiliar ‘e visulti allacciate alla rete dinamica comunale,

Posto aute; A)le spese cotdominiali ordinarie di cui al bilengio preventivoe 01.10,.2022 — 30.09.2023 approvate dall’assemblea del 01. 03 2023 ammontano ail €

B)'assemblea del 01.03.2023 ha deliberato |'dsecuzione di opera di straordinaria, tenzione consistente nella sestipuzione della basculante come da
preventive della sosicta + Iva per un totale di € ﬂon_quola a carico della societ: (NN ﬁw x

millesimi $,590);
Ciquota parte per debito unitd noti recuperabile ex art. 63 disp. att. cad. civ,; 142 15 49 x rmllealmn 0. 590).
D)quots parte debito unit in fase di recupero coattive: ‘6 2.254,37 % millesimi 0.590);

Ejnen sussisteno pendenze in relazione al bilancic consuntive 01,10.2021 — 30,09.2022 approvato dall'assemblea del 01,03, 20‘73 mentre pn & stata andor
corrisposta ultima rata ordinaria del preventivo 01.10.2022 —30.09.2023 ammonfante ad

Finon risultane procedimenti giudiziari in relazione al bene pigrorato;

Gunitd nou interessata ad attivitd di scarica acque retlue,

Si ricorda in fing, che come previste dalla normativa vigente, chi subentra nei divitd di un condomine & obbligate, solidalmente con questo, al pagamento dei
contributi relativi allanno in corse cd a quello precedente.

SPESE D GESTIONE E VARIE:
1) Le spese di gestione non sono ipotizzabili poiché dipendono essenzialmente dal tipo di eonduzione dei possessort,

2} Le spese relative alla cancellozione delle ipoteche ¢ dei gravam{ in genere non sono determinebili in viu preventiva e comunque sono state ritenute non
incidenti sul valore, essendo poste a carico della procedura.

3} In relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuali difformitd registrate sugli immobili, in erdine alle limilazioni d'indagine espeste, tenute conto anche
delle finalitd dell’incarico affidato af sottescritto CTU, Lo serivente dive codStatare lafffatica’impossibilitd difomire unsqusdro dettagliato, esaustivo ¢ definitive
sul panto,

Si tenga conto che deferminace § costi necessari per I"eliminazione delle cvontuali difformitd, comperta valutazioni di mmtmﬂﬁﬁﬁﬁc che sono di precipua
competenza degli Uffiei delle Amministrazioni & degli Enti prepostl ‘alle Tutela dei Vineoli Territoriall invelgenti il bene irmnobile. Tali Amministrazioni sono
deputate allindicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, e gli uffict prepest a tal wope timendano ogni parerc e decisione all'ssito
dell'istruttoria conseguente alla presentazions di una prdllca completa di elaborati seritto-grafici di dettaglio. Alla luce di cid, nel quadro del rispetto del mandate
ricevito ¢ delle limitazioni rappresentate, quanto contefiute pel-fibsente efdborato pcnta 4 intenderst fdrmulato ins tbrmlﬁI arientativi, per quanto attiens per
gli importi ecanomici, relativi ad onert e spese per [ aventuale regolarizzazione e/ rimessa in pristino, che restano a catico delf

Detti onert, non potendosi quantificare in modo dettagliato per i motivi sopra esposti, sono stati riconosciuti riducendo il valmmhlle come csposto al
punto "Svlluppo Vahitazione",

LIMITI ED ASSTNZIONI:

In relazione all'inearico ricevuto ed ai quesili assegnati il sotteseriite precisa che nello svulgxmcnto delle operazioni estimative sono state operate aleune
assunzioni e posti aleuni limiti clie segnatmente si evidenziano qui in appresso: mﬂ‘*

3

Quanto non segnatamente evidenziato & stato assunto come aderente o conﬁleone Hellta deli immobil dellu stessa & specie e del medesimo lnoge, tencndo
conlo della condizione e conduzione ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siano difotti ¢ vizi, questi siano di rilevanza emendabils ¢ non pregiudizievele.

Le indugini e gli accertamenti in loco sono stati di tipo ticoguitive € non demolitive.

Non sono sfate cseguite indagini relative alla prosenss di materiali conienenti amianto o mirate ad inclividuare eventuali fenomeni di inquinamente, abbandono
rifiuti, interramento di sostauze tossiche oo nocive o comunque ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei suoli, anche a i sensi e per gli
effetti delle disposizioni relative ol terreni contenute nel D.Lgs 3 aprile 2006 n, 152 ¢ del D.Lgs 16 gennaio 2008 1. 4 e successive modificazioni. | Non sono
state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranca o in genere di residuati bellici,

Non sono state effetiuate verifiche sugli impianti teenologici esistenti (con particolare xiferimento o quelli richiamati all’articolo 1 del Decreto Ministeriale 22
pennaio 2008 1, 37) otts a determinars I loro conformith ¢ meno alle normative vigenti in materfa.

Non sona state svolte verifiche in ordine al rispetto defl’ impatto acustico del fabbricato, né verifiche specifiche eirca il rispetto dei requisiti acustici passivi delie
unitd immobiliart.

Non & stata esperita ["uzione di misurazione della superficie del lotto e lu relativa riconfinazione.

Non sono state verificate le distanze dalle costruzioni prospicienti.

Non seno state esperite analisi, indagind, prospezioni o saggi geologici ¢ geotecnicl di sotta sui terreni di sedime ¢ corredo.

Non & stato verificato o ispezionato I'impianto di smaltimento dei reflui,

Nen sono state svolle verifiche in ordine 2l contenimente energetico dei consumi {B.Lgs 192/2005 D.Lgs 311/20016, L.R.T. n. 39/2005 e 5,m.1,) del fabbricato,
Non sohw state svolte verifiche in ordine ul rispetto dei dettami gitca 'emissione dei fiomi in atmosfera di ogni unita eestituente il compendio immabiliace.

MNon sono state svolte verifiche specifiche in ording al rispetie dei dettami in materia di rispondenza alle prescrizioni dellz costruzioni in zona ismica dei
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
promossa da:

fabbricati.

Non seno state fatie veriliche speciliche in ordine alla legittimird dei titoli edilizi rilaseiati, presentati o asseverati sugli immaobili, risultando gli aecertamenti
eseguiti, ssclusivamente miratl a determinare Ly conformita tra lo stato dei luoghi & quanto licenziato dagli enti proposti e/o asseverato dai professionisti,

INOLTRE:

In npplicazione agli Standard Internazienali di Vahitazione e in conformitd-aT Codice delle Valutazioni Immobiliari di Ml valutatore dichiara che;
la versione def fatti esposta nel presente docwmento & corretta al theglio dells conoscenze detlo stesso;

le analisi e le conclusioni sona limitate wnicamenite dalle assunzionl ¢ dalle condizioni riportate;

il valutatore non ha aleun interesse verso il bens in questione;

il valtatore ha agfto tn accordo con gli standard elici ¢ professionali;

il valutatore & it possesso dei requisiti formativi previsti per lo svelgimento della professione;

il valuatore possiede l'esperienza ¢ la competenza riguarde il mercato locale ove & ubicaio e collocato limmobile Acquisita mediante l'analisi delle
compravendite immobiliari presso la Conservatoria def Registri Immobilini di eompetenza e per incarichi svolti per I’ Autoritd Gludiziaria o per privati, enti ¢
s0cistd;

il valutatore ha ispezionate personalmente In proprieti;

nessun alire soggette, salvo quelli specificati nel rapperto, ha fornite assistenza professionale nella stesura del rapporto,

Il presents rapporto di valutazione & redatto sulla base della documentazione fornite dal Pubblici Uffici {salvo diversamente specificato); né if valuwatore né aliri
soggetti si nssumono alcuna responsabilitd su eventuall errori o omissioni derivanti da documentazicne errata, incompleta o non agglornata. Il rapporto di
valutazions & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Nessuna responsabilitd potrd essere opposta al valutatore in relazione all'esito di tale
valutazione nonché per le decision; efo valutazioni eventualmente press dalla Procedura sulla bass del medesimo rapporte di valutazione.

6. ATTUALI £ PRECEDENTI PROPRIETARI: . -

%lln‘ nciet_ lg’pienn proprieta;
= S
- Verbale di assemblea staordinaria eon il quale la socicta _f‘: stata tragformata da societd per azioni in societd 4 responsabilita Limitata con Mattual

deneminazione 4 con atto a rogite del Notaio Fabic Monaco di i in da:~ /SRR repertorio o A s istrato + NI i
ol n S seri d iseritto presso 1l Registro Imprese della Camera di Commercic di Silin dar= NP ol n f

« in parte (quanio all'originaria particelle 175/2, gid Denunzia di Vaviszione n.10891 anno 1987 ex 73043, del foglio 42), in forzu di atio di compravendila = rogito
del Netato Francesco Rizzo di Viereggio in data 26/09/2003 rep. n. 252.213, registrato a Viareggio il 03/10/2005 al 0.2708 serie LT e traseritic a Lucea il
04/10/2005 al n.10918 di registro particolare; S ] A " ) N )

B o PSRN o <ichiatezione di successione in fhdite del
| @ deceduto i ome risulta dalla dichiarazione di successione n.‘\f’olume.ragisu'um 1 trascritta &
QR cot: G- W cogisto particolars,

Si rileva aceetiazione fagita di eredita traseritta cffiiic daloWTNEIGNER-! » @R rogistro paricolare, relativa allaito del notaio Rizzo Francesco del
eperterio n.

- in parte (quanto alle originarie particelle 176/1, 1212/1 ¢ 1212/2, del foglio 42), in forza di atto di compravendita a rogito del Notaic Lamberto Giusti di
Capannori in data 07/02/2006 rep. n. 6,855, registrato a Lucca il 09/02/2006 al n.694 serio 1T e trascritto a Lueca i1 10/02/2006 al n. 1431 di registra particolare,
dalla sacigti

~alla societam in forza di deereto trasferimento immobil del 10/017/1997
repertorio n, 607, trasenito a Lucea in data . 1 rogisiro particolare.

7. PRATICHE EDILIZIFE, E SITUAZIONE URBANISTICA:

[l fabbricato di cui fanno parte le porzieni immobiliari in oggetto, nells sua attuale consistenza, & stato costruito, su area di risulta di preesistente fabbricato,
completamente domolilo, in conseguenza di pianc di recupere denominato ' pprovate con delibers del Consiglio det Comune ¢l
Massaresa 2.77 In data | agosto 2005 e pubblicato sul Bollettine Ufficiale dellz Regione Toscana .37 dol 14 sattembre 2003, nonehé della convenzione stipulata
tra il medesimo Comuue ed i proprietari defle aree interessate dal pinno di recupero in data 29 dicembre 2005 dal Segretario Generale del Comune di Massarosa,
Rep.N.7.436, sepra citata ¢d infine della "Convalida, ex art21 nenies della Legge n.241/1990 ¢ successive modificho ed integrazioni, del piano di recupero
coneernente l'arca con soprastante fabbricato produttivo deneminate "* posta in via Papa Glovanni XXIII, adottato con delibernziong
consiliare n.59 del 4 ottobre 2004 ed approvate con deliberazione consiliare n,/7 in data 1 agosta 2005", con deliberazione del Consiglio Comunale n.74 del 20
settembre 2013, immediatamente esecutiva: R

- permosso di coslruire 0,105 rilasciato in dats 30 dicembre 2005, per la "realizzazione delle opere di wbanizzazione a completamento dell'intervento di
ristrutterazione urbanistica di fabbricato esistente™;

- permesso di gostruite 1108 rilasciato in date 36 dicembre 2005 per "la ristrutturazions uthanistica di fabbricato esistente” & successiva variante essenzinle nA8
rilasciata dai medesimo Comune in data 29 dicembra 2007;

- che ad ultimazione dei lavori & stata presentata al Comune di Massarosa dichiatazione di fine lavori unltamente al certificato di conformita presentato al
Comune di Massarosu in data 6 novembre 2009 protocollo n,20516;

- che per il completamento delle opere di urbanizzezione & stata presentata al Comune di Massarosa Segnalazione Cortificata di Tnizio Ativit {SCIA) in data 28
ottobre 2014; .

- che per una migliore rappresentazione grafica ¢ per la correzione di aleuni errori grafici degli claborati allegati alla eitata dichiatazione di fino lavori protocello
0.20516, sono stati presentati al Comune di Massarosa | nuovi elaborati grafici dello stato fimale in data 1S novembre 2016 al n.28062 di prolocollo;

Comunicazions del Comune di Massarosa, Funzionarie setiore urbanistica Edilizia Privata {n cul si aitesta che |n comunicazione i Fine Lavori o Stato Finale
sopra descritta non risulta al momenio reperibile presso 1*archivio commnale,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1 CONFORMITA EDILIZIA:

Seno slate rilevate le seguenti differmitd: $1 precisa che non & possibile esprimere nn gindizio definitivo in merite alla conformita cdilizia in quanto, come da
comunicazione del 28/07/2023, del funzienarto dell'Utficio Urbanistica ¢ Edilizin Privota del Comune di Massarosz, non risultn reperibile presso gli archivi la
comunicazione di Fine Laver! ¢ Stato Finale presentato {n data 06/11/2002 protocollo n, 20516 ad integrato in data 11/12/2009, pertanto non & stefo possibile
eseguire un controllo definitiva (ra lo stato licenzinto e lo stato di fatto. Comunque da un esame degli elaborati praflei allegati al Permesso di Cosiruire n.
48/2007, con lo o stato di fatto del negozio, si ritova: Negozio: [a disposizione interna & giustamente rappresentata nella ripartizione. Pesto auto: giustamente
rapprasentato

tecnico incaricato: Luca Dini
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8.2, CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguerﬁ‘f-éh ) n'}’ir’m La colonna ¢ statn rappresentata in modo non coretto.
L'immobile risulta mon conforme, ma regolarizzabile,
Costi di regolarizzazione:

= presetazione di pianimetria DOCFA & variazione - costo puramente indicativo compresa diritti catastali: €,

Tempi necessnr per la regolarizzazione: 15 giorni
Questa situazione & riferita solamente a locali use ufficio

8.3, CONFORMITA URBANISTICA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: gg

ufficlo a MASSAROSA Via Papa Gievanni XXIII snc, della superficie commerciale di 49,20 mg per la quota di 1/1 di piena proprietd

Trattasi di unitd immebiliare facente parts di un piit ampio fubbricato condominiale ad uso, residenziale-direzionale-commercials, dendminate ‘
%ZQEPiF%?’tE ia via l’agl fovanni XXTIT ed glevato i %mte su tl& iani %jin parte il funtird plati fori terra, oltre al piano terra ed oltre a piano seminterrato,
“Littigosth da 63 é;eé t‘ﬁ i g da qul i

immobitaE scala denominati rispettivamente "scala A", "soély’ P'"-;' Ysenld’ C & scala “D;“i &
precisamente: - SiF Lk 7_;!% i
- ufficic posto al piano terra, lato via Papa Giovanat XXIII, composto da unico vano ad uso ufficio, disimpegno o bagno; corredato da posto auto coperte sito nel
patchepglo seminterrato, Vi si agcede, direttamente dalla via Papa Gim;quni XXIIL Al poste amuﬁ';g de tramite rampa di accesso esternn oltre che dai vari

vl s

.11 fondo in oggetto & in bu_o_n_g condizioni di uso e manutenzione, il bagno & completo di tutti Eli agcossori, gf infigsi
pavitietit] sono inaerathicn il qualitd. E” dotato di impfanto di riseldamentofeoridizionameitto. :

Tutta 'arca destinata a posti auto ¢ in normali Eondizioui:c‘ﬁ uso ¢ manutenzlons, La pavimentazions & del tipo in
impiante di iluminaziene d’impiantc antincendio, , "

S W TR T T
Le parti che risultano di proprietd comune snchie olle porzioni immobllfaf in ogpetit sons cosi rapprésentﬁe: i B i
- il vano adibito a cabina ENEL sito al piane terra, rappresentato dal subalterno 154 della pacticells 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo
piano: T, categaria D/ 1, rendita catastale Bure 240,00, quale bene comune censibile a comune con 1 subalierni dall'l al 63 compresl, dal 77 al 152 compresi, 158
. L " B . 3. S T L i
- il vano scale ed ascensore delto "scala D", rapprosentajo dal sybalterne 65 della particella 1797 del foglio 42, strada F‘_g!';.a

5 - e I f

) 7.d Goyaani, vetitressimo pianc:
81-Ti-2-3-4, seala T, quale bene comunc non censibile 2 Eomune con i subalterni 11, 12,13, 14, 15, 163; 17, 30, 31, 32,353,734, 45,46, 47,48 0,60, 61, 62, 63,
dal 77 al 153 commpresi e 158;
- il vane scale ed ascensore delto "scala C", rappresentato dal subalterno 66 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo plano:
51-T-1-2-3, scala C, quale bene comune non ceusibile a comune con i subalterni 1, 2, 3, 10, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 al 153
compresi e 158;

- il vano scale ed ascensore detto "scala B", rappresentato dal subalierno 67 della particella 1797 del foplio 42, sirada Papa Giovenni ventitreesimo plano:

S1-T-1-2-3, scala B, quale bene comune nen censjbile.s comune gon fsnbalternid, 3, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compresi e 158;
e L

18 ¢
B e g ) . . s . , .

- il vano scale ed ascensore detta "sculn A", rappresentato’ dul subalterno 64 delin particella 1797 del foglio 42, strada Papn Giovanni ventitrsesimo piana:

SI-T-1-2-3, scala A, quale bene comune non censibile a comune con { subalterni 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 53, dal 77 2l 152 compresi, 158 o [64;

- la rampa e gli spazi di manovra, rappresentati dal subalter 2 69 dell particella 1797 del foglio 42, stradn Papa Giovanai ventitressime piano: §1-T, quale bene

comune nan censibile a comune con i subalteini dall’l al 633 "‘mp'fe‘sﬁ_. _k7§%ﬁlﬁiﬂipresi, 158 & 164,

- verde e spazi condorminial, rappresentati dal suballerio 71 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitressimo piano: T, quale bene comune

non censibile & comune cou i subalterni dall'l al 63 corprosi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il porticato privato ad uso pubblice, rappresentate dal subalterno 72 della particslla 1797 del foglic 42, strada Papa Giovanni ventitreesime plano: T, quale bone

comune non censibile a comune con i suballerni dall'l ol 63 compres!, dul 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il vane tecnico ¢ locale pompe, rappresentati dal subalterno 75 della particella 1757 del foglio 42, sirada Papa Giovanni ventitreesimo plane: 81, quale bene

comune non ¢ensibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 & 164;

- il vano leenico ¢ vasea riserva idrica antincendio, rappresentati dal subaltermo 76 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:

81, quale bene comune nen censibile o comune con i subalternt dall't al 63 compresi, dal 77 o1 152 comptesi, 158 ¢ 164;

- il poste auto coperto e spazi pubblici, rappresentati dal subalterno 162 della particella 1797 del foglio 42, via Papa Giovanni venlitreesimo piano: 81, categoria

/6, elasse 4, metr! quadri 409, superficie catastale totale 409 metri quadrati, rendita catastale Bure 1.373,00, quale bene comune censibile a comune con i

subalterni dall'l all'& compresie 164,

Inoltre costiluiscono beni comuni alle porzioni immwbiliari in aggetio tutto quanto altre risultante dagli atti catastali & dal regolamento di condominio,

81 ripotta quanto indicato negli di provenienza di altre uaz,: “[ fondi commerciali dall'edificio hanne la proprietd di un'area adibita a parcheggio (subalterno 162,

ox subalterno 154, della particella 1797 del foglio 42), ubicata al plano seminterrato, dimensionata in fanzione dellz totalita delle superfici di vendita di tutti i

fandi anzidetti, realizzata nof rispetto di quente previsto dall' Art.28 "Parcheggi per gli esercizi di vicinato (art.22, comma 1, L.R. n.28/2005)" del regolamento di

alinazionc n.15/R del | aprile 2009 emanato dalla Regione Toscana in allunzione, s sua volta, df quanto previsto dal D,Lgs, n,114/(998.

Congcludendo l'unith immobiliare nel suo complessa si presenta in buone condizioni di conservazions ¢ manutenziote, allacciata alla pubblica fognatura

comunale od allo forniture pubbliche di scqua ed energia eletirica, cd i suci dati tsenici essenziali, tutti rilevati dagli claborati grafici repeciti presse gli uffiet

comunak, previa verilica a campione in loco, sono i seguenti:

Uftielo

- altezza utile interna pari a 3,00ml, circa;

- superficie interna netta pari a 34,00mq. circa;

- superlicie inferne netta accessori 7,00mq, cirea;

~ superficie commerciale pari a 45,00mg, cirea.

teenice incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022
promossa da;

Poste auto

-allezza utile interna pavi a 2,80ml, cirea;

- superticle commerciale pari a 14,00mq. circa.

8i precisa infine che non & state riniraceiato, quindi se ignora l'esislenza, I'Attestato di Prestazione Encrgetica, defPunith fmmobitiare in csame. Perlanto so
necessario la sua redazione resterd a totale cura e spesa detl'aggivdicataria del bene. | )

L'unith immabiliare oggette di valutazione 2 posta al plane T, ba un'altezza interna di 3,00,1dentiflcazione catastale:

* foglic 42 particella 1797 sub, § (catasto fabbricati), categoria A/10, classe U, consistenza 1,5 vani, renditn 309,87 Euro, indirizzo entnstale: Via Papa
Giovanni XXIII n. 111, piane: T, intestato a al giuslo conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n. LU0210798 in atti dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI {n.
18113.1/2009)

Coerenze: con il muppale 1797 sub. 6, con il mappale 1797 sub. 4, con il mappale 1797 sub. 71, selvo g2 altri.

Al soli fini della continnith storico eatastale si precisa che: i suddetti subalterni della particella 1797 <el foglio 42 derivana dalla soppressione delle
particelle 176 subalterno 1, 176 subalterno 2 (gid Denunzia di Variazione n,10891 anno 1987 ex 730/3), 1212 subaltemo 1 ¢ 1212 subalterno 2 det foglio
42, in forza di variazione n.18113.1/2006 del 3 dicembre 2008 presentata all'Agenzia del Territorio di Lucca per demolizione parziale - diversa
distribuzions degli spazi interni - ristrutturazione - razionumento e fusione, in anti dal 3 dicembre 2009 al n.LU0210798 di protacollo.

* foglio 42 particella 1797 sub, 96 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 13 mq, rendita 43,64 Buro, indirizzo catastale: via Papa
Giovanni XXIII , piano: S1, intestato a al giusto conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n. LU0210798 in atti dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI {n.
18113.1/2009)

Cocrenze: con 1a particella 1797 sab, 97, con la particella 1797 sub. 95, con la particelle, 1797 sub. 69, salvo se altri.
Trattast di posto aule coperto contrassegnato a terra con il n, 10

Liintero edificio svituppa 5 piani, 4 piani fuori terra, [ piano interrato, Immobile costruito nel 2607,

DUECRIFONT DELL A Z0NA
+ Lhént sono ubleatl in zona semicentrale in un'aren residenzials, le zone limitrofe si trovano in un'ares residenziale. Il traffico nella zona & lecale, i parcheggi sonc
sufficieatl, Sono inoltre present! i servizi di urbanizzazions primaria e secondaria.

DUEALITA B RATENG [N TERSC BMMOBILE:
livello di piano;

espasizione:

luminosita:

penoramicitd;

impianti teenici;

steto di manutenzione generale: R
servizi:

THERURIZ
Trattasi di unita immobiliare facente parte di un pit ampio fabbricato condominiale ad vso tesidenziale-dirczionale-commerciale, deneminato
prospiciente la via Papa Gievanni XXIII ed elevato in parte su tre piani ed in parte su quattre piani fueri terra, oltre 2l piane terra od olirs al plano seminterrato,
composto da 63 (sessantatre} unitd immobiliari servite da quatiro vani scalo denominati rispettivamente "scala A%, “scala B", "scala C" o seals "D', &
piccisamente; L

HRENY

- ufficio posty al piano terra, lato via Papa Giovanni XXII1, composte da unico vano ad uso ufficio, disimpegiio s bagno; corrodato da posto auto caperto sito nel
parcheggio seminterrato, Vi si accede direttamente dalla via Papa Glovanni XXIII Al posto auto si accede tramite rampa di accesso esterna oltre che dai vari
vani scala ed asoensore,

Tl fendo in oggetto & in buone condizioni dt uso e manutenzione, il bagno & completo di tutti gli accessord, gli infissi esterni sono in alluminio di colore nero, 1
pavimenti sono in ceramicn di buona qualitd. E* dotato di impiante di riscaldamento/eondizionamento. "

Tuita Parea destinata a posti auto & in ormall condizioni di uso e manutenzione, La pavimentazion & del tipo industriale, it pianc seminterrato & dotato di
impianto di illuminazione &’ impianto antincendio,

Le parti che risultano di proprieti comune anche alle porzioni immobiliari in oggette sono cost rappresentate:

- il vano adibito 2 cabina ENEL silo al piano terra, rappresentuto dal subalterno 154 della particolla 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanai ventilrecsimo
piwno: T, categoria /1, rendita catastale Buro 240,00, quale bene comune censibile a comune con 1 subalterni'dall'l al 63 compresi, dal 77 al 32 compresi, 158
e |64

- il vano scale ed ascensore detto "scala D, rappresentate dal subalterno 65 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni veniitrepsimo piano:
51-T1-2-3-4, seala D), quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 11, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 al 153 compresi e 158;

- il vano scale ed ascensore detto "scala C", rappresentato dal subalterno 66 della particelia 1767 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventilressima piano;
81-T-1-2-3, scala C, quale bene comune non consibile a comune con i subalterni 1, 2, 3, 10, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 al 153
compresi e 158;

- il vano scale ed ascensorc detto "scala B, rappresentato dal subalterno 67 della particella 1797 de? foglie 42, struda Papa Giovauni ventliteesimo piano;
51-T-1-2-3, scala B, quale bene comune non censibile a comune con | subalterni 4, 5, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compresi e 158;

- il vano scale ed ascensore dette "scala A", ruppresentato dal subalterno 68 della partivella 1797 del foglic 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano;
S1-T-1-2-3, scala A, quale bene comune non censibile a comune con i suballetni 8, 23, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dal 77 al 152 compresi, 138 ¢ 164;

- la mmpa ¢ gli spazl di manovra, rappresentati dal subalterno 69 della particeila 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano: §1-T, quele bene
comune aen censibils & comune eon i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- verde e spazi condominiali, rappresentati dal subaltermo 71 della particella 1797 del faglio 42, strada Papa Giovanni ventilrsesimo piano: T, quale bene comune
nen censibile 2 comune ean { subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 corapresi, 158 e 164;

- il porticato privato ad uso pubblico, rappresentato dal subalterne 72 della patticells 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni vealitreesimo piana: T, quale bene
comune non censibile a comunc can f subalierni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresl, 158 o 164;

- il vane tecnico e locale pompe, rappresentati dal subelterno 75 delln particetls 1797 del foglio 42, strada Papa Gievanni ventitreesimo piune: 81, quale bene
comune non censibile o comune con { subalterni dall'l 2l 63 compresi, dal 77 al 152 compresl, 158 & 164;

- il vano tecnico e vasca riserva idrica antincendic, rappresentati dal subalterno 74 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
S1, quale bene camune non censibile a comune con i subnlternt dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il posio auto coperto e spazi pubbliel, rappresentati dal subalterno 162 della particella 1797 del foglio 42, via Papa Giovanni ventitreesima piano: 81, categoria
CAG, elasse 4, metri quadri 409, superficie catastale totale 409 metei quadrati, rendita catastale Bure 1.373,00, quale bene comune censibile a comune con {
subalterni dall'l all'8 compresi e 164,

tecnico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022 ;
@ promos§a da;

Inoltre costimiseono beni comund alle porzioni immobiliari in oggetto tutto quanto aftro riswltante dagll attl catastali o dal regolamento df condominio,

8i riporta quanto Indicato negli di provenienza di alire ua: “I fondi commerciali deltediticio hanno la propricta di un‘area adibita a parcheggio (subaltemo 162,
ex subalterno 154, deiln particolla 1797 del foglio 42), ubleata al piano seminteirato, dimensionata in funzione della totalita delle superfici di vendita di tutti {
fondi anzidetti, realizzata nel rispetto di quanto previsto dal'Art.28 "Parcheggi per gli esercizi di vicinate (art.22, comma [, L.R. n.28/2005)" del regolamento di
atfuaziono . 15/R del | aprile 2009 emanato dalla Regione Toscans in atfuazione, a sua volta, di quanto previsto dal D.Lgs. n.114/1998."

Concludendo ['unitd Immebiliare nel sue complesse st presenta in buone condizioni di conservazione & manutenzione, allacciata alla pubblica fognatura
comunale ed alle forniture pubbliche di acqua ed energia eleftrics, ed i suoi dati tecnici essenziali, tutti rilevati dagli elaborati grafici reperiti presso gli uttici
comunali, previa verifica a campione in loco, sono i seguenti:

Ufficio

- altezza utile interna pari a 3,00ml. circa;

e T

- superficie interna netta pari a 34,00mq. cirea;

- superficie interne netln accessori 7,00mgq, circa;
- superficie commerciale pari a 45,00mq. circa,
Posto aute

- altezza ulile interna pari a 2,80ml. cirea;

- superiicie commerciale pari a 14,00my. citca,

Si precisa infine che non & stato rintracciato, quindi se ignora l'esistenzs, I'Attestato di Prestazione Energetica, dellunitd immebiliare in esame, Porlanto sc
necessario la sua redazione resterd a totals cura ¢ spesa dell'aggiudicntario del bene,

CONSINTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Externa Lorda (SEL) - Codice delle Vilwtuzion] fmiobillari
Criterio di calcelo consistenza commerciale: D.AR. 23 marzo 1998 4,138

1 descrizione coaslstenza fndico commerelale

38,00 x 100 % = 38,00

posto awto caperto 14,00 x 45 % = 630

:E superiicie nccessorl (bagne ¢ dislnpegno) .00 x 0% 4,90
? otnle; 49,20
VALUTAZIONE: J—

DEFINEZIONL
Procedimento di stima: comparative: Monoparainetrico in base al prezzo medio.

FAZIOREDEL MERCATO IMMUOBILIARY:

SOMPARATTVO |
Tipe fonts; annuncio immobiliare
Fonte di informazione: idealista,it - annuncio di privato
Descrizione: ufficio posto al 1 piane stesso condominic compreso posto auto nel seminterrato
Indivizzo: via Papa Giovanni XXIIT
Superfici principali ¢ secondarie: 40
Superfici accessarie:
Prezzo: $0.000,00 pari a 2.000,00 Euro/img

SYILUPPOE VAL ZUE:

1 beni oggetto di procedura sono stati valutati con il criterio di stima dol “valore di mercato” cloé del pill probabile valore di mercato al quale la proprietd
immobiliare in oggelto pud essere compravenduta alla data della stima.

Per determinere | pit probabile "valore di meccato”, lo scrivente ha ritenute eppotmno utilizzare il procedimento di stima sintetico definito "stima
meng-parametrica”, basandosi sul parametro dli confronto della consistenza eommerciale degli immobili da stimare,

Le fasi principali del procedimento sono state le seguenti:

accertamento ed analisi dell'immobile opgetta di stime;

anatisi del mereato immobiliare & individuazione del "segmente di mercato” nel guate collocare Immabile oggetto di stima;

tilevazione dei rapporti mercantili superficiari per il segmento di mercato individuato; .

rilevazione dei dati immobiliari (superfici principali ¢ secondaric, prezzi di mercato) degli immebili "comparabili’ collocati nello stesso segmento di marcato
dell'immobile da stimare;

caloolo superficie commerciale dell'immobile da stimare;

confronto def dati realt rilevati con quelli ottenuti da fonti fiduciarie, operatori del mercato ¢ con quelli prelevati dalle quotazioni riportate in autorevoll
pubblicazioni del settore immobiliare;

determinazione del Valore di Massima Frequenza unitario per il segmento di mercatos

agginstamenti del Valore di Massima Frequenza unitario per tenere conto della dissomiglianza residua dell'inmobils da stimare con gli immobili "compatabili”
di confronto;

caleolo del valore di mercato sulla base delln consistenza commereiale dell'immobile da stimare e del valore medio unitario determinato
valori rilevati dall'osservatorio del Mercato Immobiliare O.M.Leon riferimento &l 1° sem, 2023;

ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serial#: 501d¢1917bcbe3c506870fci8bb3ea?

Valori rilevati da informazioni assunte presso stud! professionali ed agenzie immabiliari di zona.

Infing si previsa che 'applicazione del valore unitario (€. x mq. Di superficie commerciale), non ¢ un parametro di riferimento tassative del valote del bene in
rapporto alla sua effettiva superflicie, ma esprime un enlifd utile concomitante con gli altri fallori sopra deseritti, essendo pertanic meramente indizative ¢
funzionale per determinare un ordine generale di grandezza def beni stimati, i quali specificatamente dovranno essore intesi "a carpo € non a misura”.

Quindi, tenendo conto delle caratteristiche e rifiniture del fondo in oggetto, della reconte epoca di costruzione, del grade di vetusta dello stesso, dsllo stato di
conservaione usc e manutenzione, dopo aver eseguito le nceessarie verifiche sull'ancdamento del mercato, in seguito 4 comparzioni con immobili simili e in

tecnico incarieato: Luca Dint
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022
- promossa da:

anologhe condizioni, tenuto conto dell'ubicazione in una zona ove sono presenti varie tipologie di Inbbricati (artigionolei/commercinle, direzicnale e
tesidenzinle), cousiderato anche la viabilitd per 'nocesso, e di tutte le informazioni e convscenze utili per il caso in esame, si ritiene di adottaree il seguente
valore di mercate, parl ad € 2.000,00/mq..

TALCOL DEL VALORE 1 MERCATO! o
Valore superficie principale: e 49,20 X 200000 = 98.400,00

RIBMLOGO ¥ALOR] CORPO:

Valore di mercato (1000/1600 di piena proprietd): €. 98.400,00
Valgi"e di mereats {Ehlcolate in quota e diritio al netto degli aggiustamenti): € 98.400,00
2 "N

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
T beni oggetio di procedura sono stati valutati con il criterio di stima del "valore di mercato” ciod del pia probabile valore di mercato al quale la propristd
immebiliare in oggefto pud essere compravenduta alla data della stima.

Per determinare il pit probabile “valore di mercat, lo scrivente ha riteruto opportune ulilizzare il procedimento di stima sintefico definito "stima
mona-parametrica”, basandesi sul parametre di confronto della consistenza commerciale degli immabili da stimare,

Le fasi principali del procedimento sono state le seguentl:

accertamanto ed analisi dell'immobile oggetto di stima;

analisi del mercato immobiliare e individuaziene del "segmento di mercato” nel quale collocare ['immobile oggetto di stima;
rilevazione dei rapporti mercantili superficiari per il segmento di mercato individuato;

rilevaziene del dati immobiliari (superfici principali e secondarie, prezzi di mercato) degli immabili "comparabili” collocati nello stesso segmento di mercato
dellimmobile da stimare;

caleolo superficie commerciale dellimmobile da stimare;

confronlo dei dati reali rilevati con quelli ottenuti da fonti Fduciarie, operatori del mercato ¢ con quelli prelevati dalte quotazioni viportate in autorovoli
pubblicazieui del settore immobiliare;

determinazione del Valore di Massima Frequenza unitario per il segmento di mercato;

apglustament! del Valore di Massima Frequenza unitario per tenere conto della dissomiglianza residua dell'immebile da stimare con gli immobili "comparabili®
di confronto;

caleoln del valore di mercdto sulla buse della consistonza commerciale dell'immobils da stimare ¢ del valore medio unitario determrinato
valori rilevatl dall'vsservaterio del Mercate Immobiliare O.M.Lcon riferimento al 1° sem. 2023;
Valori rilevati da informazioni assunte presso studi professionali ed agenzie immobiliari di zona,

Ls fonti di informazione cousultate sono: catasto di Agenzia delle Entrare - Ufficio Provineiale del Territorio di Lucea Servizi Catastali, conservataria dei registri
immebiliov di Agenzia delle Entate - Ufficio Provinciale del Territorio di Lucca Servizi Pubblicitd Immobiliare, ufficie tectiico di Comune di Massarosa,
agenzie: di zona e studi professionali della zona, osservateri dol mercate immeobiliare Banca dati delle valutazioni immobiliari - Agenzia delle Entrate, ed inoltre;
immobiliare.it - idealista.it

DICHIARAZIONE D CONFURMI A AGLE STANGARE 1IN PERNAZIONA LY D VALLH S A0NE
* la versione dei fatti presentaty nel presenie rapporto di valutazione & corretta al meglio delle conoscenze del valutatore;
* [e analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzionl ¢ dalle condizioni eventualmente riporlate in perizia;

il valutators non ha aloun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
il valutasore hg agito in aceorde con gl standard etici ¢ professionali;

il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previstl per Lo svolgimento dolla professicne;

*

il valufatore possicde l'esperienza e la competenza riguardo il mercate locule ove ¢ ubicato o collocato immaobile e la categoriz dell'immabile da
valuiare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEMEOGH VALUTAZIONE I MERCAD DEL CORPYE

duserlzlong consistenza cans, accessort valore Intero valore diriite
ulligie 49,20 0,00 0R.400,00 98,400,00
98.400,00 € 9H,410,00 €
Spese di regolmrizzazione delle difformita {vedi cap.8): €. 600,00
Valore di Mercate dell'immobile nello stato di fatto e di divitto in cui si trova: €. 97.300,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARYA (¥FJV):

Riduzione dei valore dsl 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per €. 19,560,080
rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insclute nel biennie anteriore alla vendita e per I'immediatezza della vendita
gindiziaria:

Oneri noterili & provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.9,00
Spese di cancellazione delle traserizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 9,00
Riduzione per atrotondamento: €. 240,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immebile al netto delle decurtazioni nello stato di fatte e di diritte in cui si trova: €. 78,00,00

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
promossa da;

L. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTQ DI VENDITA:
negozio s MASSAROSA Via Papa Giovanni XXIUI, della superficie commereiale di 63,05 mq per la quota di 1/1 di piena pmpriet&’

Trattasi di unita immobiliare facente parte di un pitt ampio fabbricato condominiale ad uso residenziale-direzionale-commerciale, denominato “
prospiciente la via Papa Giovatni XXIIT ed elevato in parte su tre piani &d {n parte su quattro piani fuori terra, oltre al plano tetra ed oltre al piano semintemate,
cotposto da 63 (sessantatre} unitd immobilieel servite da quattro vani seala denotminati rispettivamente "scala A", "scala BY, "seala C" e scala "D", e
precisamente;

- negozie posta al piane terra, lato piazza interna, composte da unico vano ad uso negozio, disimpegho e bagno; corredato da posto auto coperto sito nel
parcheggio semintermato, Vi si accede direttamente dalla via Papa Giovanni XXIIL Si accede al posto auto dalla via Papa Giovanni XXIII tramite area
cendominiale e rampa di accesso (subalterno 69), oltre che dai vari vani scala od ascensore,

1 fondo in oggetto & in buone condizioni di use & manutenzione, il bugno & completo di tutti gli recessori, gli infissi esterni sono ju alluminio di colore nero, 1
pavimenti sono in ceramica di bupna gualitd, E’ dotato di impiante di riscaldamento/condizionamente.,

Tutta I'area destinata a posti quto & in nermali condizieni di use e manutenzione, La pavimentazione & del tipo industrials, il piano seminterrato & dotato di
impianto di illuminazione d’impianto antincendic.

L¢ parti che risultano di proprietd comune anche allo porzioni immabiliavi in oggotio sone cosi rappresentate:

- il vano adibito a cabina ENEL sito al piano torrs, rappresentato dal subalterno 154 della particeils 1797 del foglic 42, stradn Papa. Ciovanui ventitreesimo
piano: T, categoria I/1, rendito catastale Eura 240,00, quale bene convune censibile a comune con i subalterni dail'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compreg], [58
¢ [64;

- il vano scale ed ascensore detto "seala D, rappresentato dal subalterno 65 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Glovanni ventitreesime piano:
81-T1-2-3-4, scala D, quale bene comune non ¢ensibile a comune con i subalterui L1, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 al 153 compresi e 158;

- il vano scale ed ascensore detto “scala C", rappresentate dal subalterno 66 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
S1.T-1-2-3, seala C, quale bene comune non censibile a comune con { subalterni 1, 2, 3, 16, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 5%, 32, 53, dal 77 21 153
cowmpresi e 158;

- il vano scale ed ascensore detto "scala B, rappresentato dal subalterne 67 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
51-T-1-2-3, scala B, guals bene comune non cénsibile a comune con i subalterni 4, 5, 6,7, 22,23, 24, 39, 4_-(2,&‘1, 54, 55, 36, dal 77 al 153 compresi e 158;

- il vano scale ed ascensore detio “scala A", rappresentato dal subalterno 68 dofla particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovasni ventitreesimo piang;
81-T-1-2-3, scala A, quale bene comune nen censibile a comune con i subalterni 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dal 77 al 152 compres, 158 e 164;

- lu rampa & gli spazi di manovra, rappresentat! dal subaltema 6% della particella 1797 del Toglio 42, strada Pupu Giovanni ventiteesitmo piano: §1-T, quale bens
comune non censibile a comune con § subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- verde & spazl condominiali, rappresentati dal subalterno 71 defla perticella 1797 del foglio 42, strads Papa Giavanni ventitressimo piano; T, quale bene camune
non censibile a comune eon i subalterni dall'[ al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 & 164;

- il porticato privato ad uso pubblico, rappresentato dal subalterno 72 della particella 1797 del foglio 42, sirada Papa Giovanni ventitreesimo piano: T, quale bene
comune hon censibile a comune con i subaltemi dall'l al 63 comprest, dal 77 al 152 compresi, 158 & 164;

- il vane teonico e locale pompe, rapprosentati dal subalternc 75 delle particella 1797 del foglio 42, sirada Papa Giovanni ventitreesimo plano; S1, quale bene
comune non ¢ensibile a comune con i subulternt dall'l al 63 comprosi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il vano teenico ¢ vasea riserva idrica antincendio, tappresentati dal subalternc 76 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Gievanni ventiveesimo piano:
31, quale bene comune non censibile a comune con { subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compres], 158 & 164;

- il posto aute eoperto ¢ spazi pubblici, rappresentati dal subalterne 162 della particeila 1797 del foglio 42, via Papa Giavanni ventitreesimo piano: 81, categoria
C/8, classe 4, metri quadri 409, superficie catastale totale 409 metri quadrati, rendita catastale Euro 1.373,00, quale bewe comune censibiie a comune con
subaltemni dall'l all'§ compresi e 164,

Tnalire costituiscona beni comuni alle porzioni immebiliari in oggetto tutto quante altra risultante dagli atti catastali ¢ dal regolamento di céndk_:minio.

Si riporta quanto indicato negli di provenienza di altre w.u,: “T fondi vommrerciali dell'edificio hanne la proprigta i un'urea adibita a parcheggio (subalterno 162,
ex subalterno 154, della particetla 1797 del foglio 42}, ubicata ul piano seminterrate, dimensionata in furwons della totalits delte superfict di vendila di tutti i
fondi anzidetl, realizzate nel rispetia di quanto previsio dall'Art.28 "Parcheggi per gli eseraizi-divicinatd {art.22, comma 1, L.R. n.28/2005)" del regelamento di
attunzione n.15/R del | aprile 2009 emanato dalla Regione Toscana in attuazione,  sua velts, di quanto previsto dal D.Lgs. n114/1998.”

Coneludendo Tunitd immobiliare nel suo complesso si presenta in buons condizioni di conservazione e manutenzione, allacoiata alla pubblica fognatura
comunale ed alle forniture pubbliche di acqua ed energin clottrica, ed i suoi dali teenici essenziali, tutti rilevall dagli elaborati grafici reperiti presso gli uffici
cotnunali, previa verifica a campione in loco, sono i scguenti:

Negozio

- altezza utile interna pari a 3,00ml, cires;

- supecficie interna netta paci 4 48,00maq, circa;

- superficic interne nettn accessori 9,00mq. circa;

- superficie commerciale pari a 59,00y, circa,

Posto aute

- altezza utile interna pari u 2,80ml, circa;

- superficie eommerciale part a 15,00ma. circa,

Si precisa infine che non ¢ stato rintracciato, quindi se ignora l'esistenza, I'Attestato df Prestazione Energetica, dell'unitd immobiliare in esume, Pertanto se
necessavio [a sua redazione resterd a totale cura e spesa dell'aggiudicatario del bene.

L'unitd immoldliare oggetto di valutazione & posta al piane T, ha un'altezza intema di 3.00.1dentificazione catastale;

* foglio 42 particella 1757 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria /1, classe 6, consislenza 47 mq, rendila 1.223,38 Bure, indirizzo catastale: Via Papa
Giovanni XXIU n. (11, plano: T, intestato a al glusto conto, derivante da VARTAZIONE del 03/12/2009 Pratica n. LUO210798 in akti dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTOQ E FUSI {n.
18113.1/2009)

Coerenze: can il mappale 1797 sub. 3, con il mappale 1797 sub. 5, con il mappale 1797 sub. 72, salvo se altri.

Al soli fini delln continuith storfco eatastale si precisa che: 1 suddetti subalterni della particelia 1797 del foglio 42 derivanc dalla soppressione deile
particelle 176 subalterno 1, 176 subalterno 2 {gia Denunzia di Variazione n.10891 anne 1987 ox 730/3), 1212 subalternc 1 ¢ 1212 subalterne 2 del loglio
42, in forza di variazione n.18113,1/2009 dol 3 dicembre 2009 presentata ullAgenzia del Territorio df Lucca per demolizione parziale - diversa

tecnico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022
e xpromossa da;

b

distribuzione degli spazi interni - dstrutturazione - frazionameto e fusione, in atti dal 3 dicembre 2009 al n.LU02 10793 di protocaile.

o foglio 42 particella 1797 sub. 119 (catasto fabbricati), eategoria £/6, classe 4, consistenza 15 mg, rendita 5,35 Buro, indirizzo catastale; via Papa
Gipvaani XXIIL, plano: S, intestate a al giusto conte, derivanfe da YARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n. LUD210798 in alti dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE: ODEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIGNE- FRAZIONAMENTO E FUSI (n.
B8113:1/2009) -

Coerenze: con la particella 1797 sub, 120, con la particella 1797 sub. 69, salvo se altd, S g
Trateasi di di posto auta coperto contrasseghato a terra dal n, 32

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 4 piani fuori terra, 1 plano interrato, Immobile costruito nel 2007,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: L

Cansistenza cotomerciale cotiplgdsiva unitd prineipalic s B 63,05 m?
: i ol i 3

Consistenza commerciale complessiva accessari; s - o LM m

Valore di Mercato dellimmabile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: wgteile #14' % €. 125,500,00

Valore di vendita gindiziaria dell'immabile vello stato di faglpﬁr%dirilto in oul si trova: €. 180.000,00

Data delia valutazione: o 24/01/2024

4

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL, SOPR;;&LLUOGO:

Alla data del sopralluego L'immobile risulta libero. - EF)
Nella dispenibilitd della sccietd esecutata
2ol

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1, YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
L LT Domands gludiziuli o altre travoviziont pregivdiziovoli: Naysuna,

A F2 et ensiont suitteistaniali ¢ prove o shonz vasa coniigalr: Nessuna
! 4

41

At df axservimento wbanistico: Nessane,
4 A, Afire Butasiont dve: Nessnar
4.2, YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA:

A2 fse

ipoteca velontaria, stipulata il 16/05/2006 a firma di notaie Rizzo Francesco ai nn. 253375 di reperto di repertorio, iscritta il 18/05/2006 a Lucca ai om, 2169 di
reglstro particolars., a favore o N o -dariva.nte da concessione a garanzia di muiuo fondiario.

Tmporic tpotcca: €.

Imporfe eapitale:
Si allega la nota di iscrizione

.22 Pipnoramenti o senvenze o falllmenta:

pignoremento, stipulats. il 16/08/2022 = firma o \GTNENNENNEIENES: : . 3427 di repertorio di repertorio, traseritta il 19/09/2022 & Lacea ai na, 12069 di
registro particolace, a Favors di contro weﬁvamc da verbale di pignoramento immobili

4. 2.5 Afre traserivioni: Neessna,

2 e imitsdoni o« Jee: Nessuna.

5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immeobile: €. 0,00
Spese stracrdinarie di gestione gia deliberate ma non ancera seadute; €.0,00
Spese condominiali scadute ed inselute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenzo:
VINCOLI DI TUTELA :

L'area in cui ricade il fabbricate, di cui Punitd immobiliarc in csame & parle, non risulta esscre sottoposta a pacticolar vincoll di tutela. Insistono aliresi sull'arca |
vigenti vincoli: edilizi, consortili, urbanistici, di Regolamento Urbanistico Comunale &/0 di Piano Operativa comunale, quelli imposti dall'Auvtorita di Bacino
Competente, quelli derivanti dal Reticole Idrografico della Regione Toseana, quelli derivanti dalla normativa sismice vigente & dalla fascia dli rispetto stradale.

SERVITU' ATTIVE [ PASSIVE:

Nou risultano servitl attive o passive cosiddette “apparenti” o costitite con pubblici atti o resi pubblici debitamente traseritti nel Pubblici Registri Immobiliari,
ad eccezione per quelle costituite per destinuzione, ivi comprese quelle derivunti dallo stato dei luoghi, derivanti dalln castruzione del fabbricato per passaggio di
tubazioni, utenze, (vei ¢ vedute reciproche fra le varfe unitd immobiliari, nonché eon i patti e le sorvith costituite e/o richiamate nei titoli di provenienza, a! cui
contenuto in proposito viene dunque laite espresso riferimento. Dei vinooli derivanti daila proprietd frazionata € dalla situaziono dei beni in oggetto in rapporfo
al Tabbricato di cui fanno parte, nonché quelli di natura condominiale; con Ia precisazione che, per necessitd costruttive, esistono tra le unird immebiliari che
costituiscona il fabbricato in oggetto reciprache servith di vedute dirette ed oblique, nonché per la posa in opera di tubazioni, scarichi ed altro, per condutture sia
aeree che interrate o celate nei muri perimetrali o diviseri, per cavi tefefenicl, elettrici, canali di scarice e di adduzione scqua, depositi, canne fumatie, e

tecnico incaricato: Luca Dini
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_ Espropriszioni immobiliari N. 102/2022
proiiiossa ‘da:

quantalira necessatio per il buon uso delle singele unitd immobiliati; nonché con i patti e Je servith costituite efo richinmate nef titoli di provenienza, al cui
contenute in proposito viene dunque fatto espresso riferimento, ad eccezione di quanto riportato nell'atto:

- servitll attive ¢ passive costimite con atti eutenticati dal Notaio Francesce Rizzo di Viareggio in data 01/06/2005 Rep. n. 251.519, trascritto 2 Lucce in data
09/06/2005 aln.6435 di registro patticolare, ed in data 28/07/200% Rep. 1, 252.005, trascritto a Lucca il #4/08/2005 al n,9187 di registro particotare;

- servitl passiva inamovibile di elettrodotio e di passe per l'accesso e ls manutenzione della cabina ENEL costituita a favore dell

m con alto autenticato dal Netaio Lamberto Giustt di Viareggio in data 63/12/2009 rep. n, 11,341, yraseritle a Lucea il 30/12/2000 al n.13945 di reglstro
particolarte, al quale st rinvia;
~ convenzione urbanistica a rogito del Segretario Generale del Comuno di Massarosa in datn 29/12/2005 rep, n, 7,436, trascritta a Lucca il 28/01/2006 al 2.1060
di registro parlicolare, in esecuzione della quale la societd alienante si & obbligata a cedere al comune di Massarosz le aree sulle quali sono state realizzate le
opere di urbanizzazione primaria e secondaria nonché I'immobile destinato a biblicteea comunale. o

ALTRE INFORMAZION] PER L'ACQUIRENTE
SPESE CONDOMINIALL 8i riporta qunte pervenuto dall'amministrozione condominiale:
Negozic: A)le spese condominiali ordinarfo di eui al bilancio preventivo 01,10.2022 - 30.09.2023 approvato dall’assemblea del 01.03.2023 ammaontano ad €

B)l'assemblea del 01.03.2023 ha deliberato 1'esecuzione di opera di straordinaris manutenzione consistente nello sostituzions delln basculante come da

preventivo della sooler? (YRR € 5-845.00 + Iva per un totale i € 12.610,90 con quets a carico della sociot) (IR € 197,44 (€ 12.010,90 %
millesimi 16,440);

C)quotn parte per debito uni non recuperabile ox art. 63 disp. att, cod, oiv. MEMMENINE 1421549 x millesimi 16,440);

Djquota parte debito wmith in fase di recupero coattivod € 2.254,57 x millesimi 16,440);

Ejnon sussistona pendenze in relazione al bilancio consuntivo 01,10.2021 - 30.09.2022 approvatc dall’assemblen del 01.03.2023, mentre non  stata ancora
cerrisposta I'ultima rata ordinaria del preventive 01.10.2022 — 30,09,2023 amincntante ad G

Fnon risultano procedimenti giudiziari in relazione al bene pignorato;

G)'unita immaobiliare risulta allacciatn alla rete dinamica comunale.

Posta auto: A le spese condominiali ordinaris di cui al bilancio preventivo 01.10,2022 — 30.09.2023 approvato

dalPassemblea del 01,03,2023 ammontana ad Sl - - : . .

B} I'assemblea del 01.03.2023 ha deliberatd I'esecuzione di opera di straordinaria manutenzione : :
consistents nella sostituzione della basculante coma da preventivo della gocicty dig

9.845,00 + Iva per un totale di € 12,010,90 con quota a carico della sociel% &

12,010,%0 x millesimi 0,660); ) A . . L

C) quota parte per debito unita "ml{ recuperabile ox art. 63 disp. att. cod. oiv.; Gl (€

14.215,49 x millesimi 0,660);
D} quota parte debite unitd h fase di recupero coattivo: € 1,49 (€ 2.254,37 x millesimi 0.660);
E} non sussistone pendenze in relazione al bilancio consuntivo 01.10.2021 — 30.09,2022 approvato

dall’assemblea del 01,03,2023, mentre non & stata uncora corrisposta I'ultima rata ordinaria del

preventivo 01.10.2022 — 30,09,2023 ammontante ad € 12,62;

F) not: tisultano procediment! giudiziari in relazione al bene pignorato;

G) unitd non interessata ad attivitd di scarico acque reflue,

Siricorda In fine, che come previsto dalla normativa vigente, chi subantra nei diritti di nn condomine & obbligate, solidalmente con questo, al pagamento dei
contributi relativi all'snne in corse ed a quello precedente, : ’

SPESE DI GESTIONE E VARIE;
1} Le spese di gestione non sono ipotizzabili poiché dipendona essenzialmente dal tipo di conduzione dei possessori.

2) Le spese telative alla cancellazione delle ipoteche ¢ dei gravami in genere non sono determinabili in via preventiva e comungue sono stafe titenute non
inciclenti sul valore, essendo poste a carico della procedura,

3) In relazione alle verifiche di sanabilitd delle eventuali difformit registrate sugli immobili, in ordine alle limitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche
delle finalith dell’incarico affidate al sottescritto CTU, Lo scrivente deve constatare la pratica impossibiliti di fornire un quadro dettagliato, csaustivo ¢ definitive
sul punto.

Si tenga conto ¢he determinaro | costi necessari per I"eliminazione dolle eventuuli difformitd, comporta valutazion! d{ carattere discrezionale che sono di precipua
competenza degli Uffici delle Amministrazioni s degli Bnti preposti alle Tuigla dei Vindoli Territorial! involgenti il bene iilnobile. Tali Amministrazioni sone
deputate all'indicazione dei relativi adempiment], onori, sanzioni e pagamenti, ¢ gli uffici preposti a tal vopo rimamlgl ¢ decisione allesite
deil'istzuitoria conseguento alla presentazione di una pratica completa di elaborati scritte-gratiei di dettaglio. Alla luce di ci el rispetto del mandato
ricevuto e delle limitozion! rappresentate, quanto contenuta nel presente elaborato peritals & da intendersi formulate i termini , per quanto attiene per
gli impoesti economici, relativi ad oneri @ spese per I"eventuale regolarizzuzione &/o rimessa in pristino, che restane a carico dell'aggiudicatario.

Detti oneri, non potendosi quantificarc in medo dettagliata per i motivi sopra csposti, suno stati riconosciuti riducenda if valore dell immobile come esposto al
punto "Sviluppo Valutazione", Bt il
LIMITI ED ASSUNZIONK; 5w

1 : . i
[n relazions all'incarico ricevito ed af quesiti assegnati il sottoscritto precisa che nello svelgimento delle operazioni estimative sona state operate alcune
assunzioni ¢ posti alouni limiti che segnatamente si evidenziano qui in appresso:

Quanta non segnatamente evidenzinto & state assunto come adercnte alla condizione media degli immobili della stessa specie ¢ del medesimo luogo, Lenendo
cottlo delln condizions & conduzione ordinaria del bene, ovvera che, ave vi siano difetti ¢ vizi, questi siano di rilevanza emendabils ¢ nop pregiudizievole.

Le Indagini e gli accertamenti in loco sono statl di tipo ricognitive e non demolitive.

Non sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali contenent amianto o mirate ad individuare eventuali fenomeni di inquinamente, abbandono
rifiutl, interramento di sostanze tossiche ¢/0 nocive o comunque ogni ¢ qualsiasi condizione che determini contaminazione dei suoli, anche a i sensi ¢ per gli
offetti delle disposizioni relative sl terreni contenute nel D.Lgs 3 aprile 2006 n. 152 ¢ del D.Lgs 16 gennaio 2008 n. 4 ¢ suceessive modificazioni. | Non sono
stute svolte indagini mivate a verificare la prevenza sotterranca o in genere di residoati bellicl.

Non sona state effettuate verifiche sugli impianti teenologici esistenti {con purticolare riferimento a quelli richiamati ali*articolo | del Decrete Ministeriale 22
gennaio 2008 n. 37) atte a determinare la loro conformitd o meno alle normative vigenti in materia,

Nen sono stato svolte verifiche in ardine al tispetto dellimpatio neustico del fabbricato, né verifiche specifiche cirea il rispetto dei requisiti acustici passivi delle
unitd immobiliez!.

Non & stald ¢sperita I"azione di misurazione della superficie del lotto e Tu relativa riconfinuzione.

Non sono siate veriticats le distanze dalle costruzioni prospicienti,

Non sono state esperite analisi, indagini, prospezioni o saggi geologici & geoleonici di sorta sui terreni di sedime & corrado.

Non & stato verificato o ispezionato I"impianto di smaltimento dei refhui,

Non sono state svolte veritiche in ordine al contenimento oncrgetico dei consumi (D.Lgs 192/2005 D.Lgs 311/20016, L.R.T, a. 3%/2005 o s.m.t.) del fubbricato,
Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto del dettami ciren I"emissions dei fumi in atmosfera di ogni unitd costituente il compendio immobiliare,

Non song slate svolte verifiche specifichs in ording al rispetto dei dellami in matoria di rispondensza alle prescrizioni dolle costruzioni in zona sismica dei
fabbricati.

Non sono state falte verifiche specifiche in ordine alla legittimitd dei titoli edilizi rilasciati, presentati o gsseverat! sugli immobili, risuitando gli aceertamenti
eseguiti, esclusivamente mirati a determinare la conformita tra lo stato dei luoghi e quanto licenziato dagli enti proposti ¢/o asseverato dai professionisti.

fecnico incaricato: Luca Dint
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
. promass da; §

INGLTRE:

I applicazione agli Standard Intervazionali df Valutaziene ¢ in conlormitd al Codice delle Valulazioni Immobiliar! di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:
la versione def fatti esposta nel presente documento & corretra al meglio delle conoscenze dello stesso;

le analisi e le conelysioni seno limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riporiate;

il-valutatore nen ha alcun interssse verse H bene in questione; e

i . . RIS ‘ .‘"
il valutatore ha agito in aceordoe con gli standard etici & professionali;
il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutatorc possiede l'ssperlenza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o collocato Iimmobile acquisita mediante I'analisi delle
compravendite immokiliar presse Ta Conservatoria dei Reglstrl Immobiliari di competenza e per incarichi svolti per I"Autorith Giudiziaria o per privati, enti ¢
societd,

il valutators ha ispezionato personalmente la proprietd;

nessun altro soggetto, salve quelli specifieati nel rapporto, hn fornite ossistenza profossionale nella stesura del rapporto.

LI presento rapporto di valutazione & redatto sulle base della documentazione fornita dai Pubblici Uffici (salve diversamente specificato); né il valutatore né altrl
soggelii si assumono alevna. responsabilitt sz eventnall ervori o omissiond derivanti da decumenlazione errata, incompleta o non aggiomata. Il rapporto di
valutazione & attivitd presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile, Nessuna responsabilitd potrd essere opposta al valutatore in relazione all'esito di tale
valutazione nenché per le decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di valutazione.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
. Alla aociet‘ Siena proprieta:

- Verbaie di assemblea straordmana con il quiale la societd " stéfa trasformata da societd per azionl in societd a responsabilitd limitata con latruale

denominazione , con atto a rogito del Motaio Fabio Monaco di WM daia VUSRI r=poriovio n. registrato = WIS ||
al nl S8Tie d iseritto presso il Registro Imprese della Camera di Commercio di Wil in duta | 1.

- in parte (quanto all'originaria particelle 176/2, gid Demnzia i vatiazions n.108%1 anno 1987 ex 730¢3, del foglio 42), in forza di atto di compravendite a m;,Jto
del Notaio Francesco Rizzu d1 Viareggio in data 26/09/2005 rep. n. 252,213, registrato & Viareggio il 03/10/2005 al n,2708 serle 1T o tascri

per dichiarazione di successione in moerte del sig,
deceduta 1 come risulla dalle dichiarazione di successione niffffpclumefififfjegistrataa N - troscritta o
di registro particolare.

8 rileva accellazione tacita di eredita traserittn 2 (g data SNIENENo o QL rogistro particolare, relativa all'alto del noiaio Rizzo Francesco del
epertorio n.

- in parte {quanto alle originarie particells 176/1, 1212/1 e 121272, del foglio 42), in forza di atte di compravendita a rogite del Notaic Lamberto Giusti di
Capannori in data 07/02/2006 rep. n. 6,855, registrato a Lucca il 09/02/2006 al n.694 serie 1T e traseritto a Lucea il 10/02/2006 al n.1481 di registto particolare,
dalla societa

- alla societa in forza di decreto trasferimente immobtli del 10/017/1997

repertorio n. 607, trascritto a Lucca in data

i registro particolare.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Il fabbricato di cui fanno parte le porzioni immobiliari in oggetto, nella sua attuale consislenza, & stato costruito, su area di risulta di preesistente fabbricato,
completamente demolito, In conseguenza di piano di recupero denominato approvate con delibera del Consiglio del Comune di
Massarosa n.77 in data 1 agosto 2003 ¢ pubbticato sul Bollettino Ufficiale della Regione Toscana n.37 del 14 settembre 2005, nonché della convenzione stipulata
tra il medesimo Comune ed i proprietari delie aree interessate dal piano di recupero it data 29 dicembre 2005 dal Segretario Generale del Comune di Massarosa,
Rep.N.7.436, sopra cifata ed infine della "Convalidy, ex art.21 nonies della Legge n.241/1990 ¢ successive modifiche ed integrazioni, def piana di recupero
concetnente {'area con soprastante fabbricato produttivo denominato w, posta in via Papa Giovanni XXI11I, adottato con deliberazione
consiliare .99 del 4 ottobre 2004 od gpprovalo con deliberazione consiliare .77 11 dala | agoste 2005", con deliberazione del Consiglio Comunale n,74 del 20
settemnbre 2013, imniediatamente esecutiva:

- permasso di costruire 1,105 rilasciato in data 3G dicembre 2005, por la "realizzazione dells opere di urbanizzazions o completamento dell'intervents di
ristrutturazione urbanistica di fabbricato esistente”;

- permesso di costruire 1,105 rilascinto in data 30 dicembre 20035 par "la ristruttutazions urbanistica di fabhricato esistente” e successiva variante essenziale n.48
rilasciata dal medesimo Comune in data 29 dicembre 2007;

- che ad ultimazione dei lavori & stata presentata al Comunc di Massarosa dichiarazione di fine 1avun umtamcnu:; al certificate di conformitd presentata al
Comuté di Massarosa in data 6 novembre 2009 protacollo n.20516;

- cho por il completamento delle opere di urbanizzazione & stuta presentats al Comune i Massarosa Segnalazions Certificata di Inizio Attivita (SCIA) in dala 28
oltobre 2014,

- che per una migliore rappresentazione gratica e per lu correzione di aleuni errori graficl degli elaborati allegati alla cituta dichiavazione di fine lavori protocollo
n.20516, sono stati presentati al Comune di Massarosa i nuovi elabaorati grafici dello stato finale in data 15 novembre 2016 al 028062 di pretocolle)
Cemunicazione del Comune di Massarosa, Funzionatio settore urbanistics Edilizin Privata in cui si attesta che la comunicazione di Fine Lavori e Stato Finale
sopra descritta non risulta al momento reperibile presso I'archivie comunale,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti diflormitd: Si precisa che non ¢ possibile esprimere un giudizio definitivo in merito alla conformitd edilizia in quanto, come da
comunicazione del 28/07/2023, del funzionario dell'Utlicio Urbanistica ¢ Edilizia Privata del Comune di Massarosa, non risulta reperibile presso ghi archivi la
comunicazions di Fine Lavori = Stato Finale presentate in data 0671172009 protocollo n. 20516 ed inteprato in data 11/12/2009, pertanto non & stato possibile
gseguire un controllo definitivo tra lo steto licenziato ¢ lo stato di fatte Comunque da un esame degli elaboratt prafici allegati al Permesso di Costruire n.
48/2007, con. lo stato di fato, si rvileva: Negozio: la disposizione inlerna & giustamente rappresentata nella ripartizione interna, non & stala rappresentata una
colenna. Posto auto; giustamente rappresentato

3.2. CONFORMITA CATASTALE:

tecnico incaricato: Luca Dini
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. Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
"+ promaossi ta: ]

Sono state rilovate le seguenti difformitd: pon sono rappresentate due colomne
L'immobile risulta non conforme, ma regelarizzabile,
Costi di regolarizzazione:
* presentazione di planimetria DOCFA a variazione « costo puramente indicativo compreso dixitt] catastali: €.600,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 15 giorni
Questa silnazione & riferita solamente a negozico

8.3, CONFORMITA URBANISTICA:

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: Nii

negozio o MASSAROSA Via Papa Giovanni XXTIL, della superficie commerciale di 63,05 mq per la guota di 171 di piena proprietd ’
Trattasi df unitd immobiliare focente parte di un pit ampio fabbricato condominiale ad usg residenziale-direzionalg-commercinle, Uehviuinato
ﬁro;piciente la via Papa Glovanni XXII ed glevato in parte su tro piand eq in purte'sin quattro BiRhl fuorl terra, olire al piano terry ed oltre al piano seminterato,
wtipodio da 63 (sedanfid) unitd immolifad: serdte, da aqflattic vafl scala denominati rispettivamente "scala A", "scad¥H"ARE € ¢ seals "D", o
precisamente: @) - T B R oF LS N

- negozio posta al plane terra, lato piazza interna, compesto da unico vanc ad uso negozio, disimpegno e bagno; corredato da posto auto coperte sito nel
parcheggio seminterrato, Vi si aceede diretlamente dalla vig Papa Giovanni XXIIL 8i accede al posto auto dalla via Papa Giovanni XXIII tramile area
‘condominiale e rampa di accessa (subalteino 69), oltre che dai vari vaniscaln ed ascensors, &

1l fondo in oggetto & in buone condizioni di use e munutenzione, il bagno & completo di tutti gli accessori, gli'infissi estemi sono in allumin
paviment! séno i ceramlca-di«'ﬂ%nua qualitd, B' dotafo di impianto di riscaldamente/Bondizionamentd. s T .

gL vl i

S ; . DU ) X i i T
Tutta Paa destinata 2 posti auto 8 in normall Zondiziont df uso e manutenzione. La pavimentazione ¢ del tipo indust
impianto i i{luminszione d’impianto antincendio, N

ik Cohp v e X Lt ]
Le parti che risuitano di proprietd comune anche alle porzioni iramobilldi in oggelto sord cosi rappl‘cseﬁ%gte: o

Ey e
- il veno adibito a cabina ENEL sito al piano terra, rappresentato dal subalterno 154 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo
pianc; T, categoria D/1, rendita catastale Euro 240,00, quale bene comune censibllo a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158

e 194 . T d RN R T ¥

- il"vano scale ed aseensore detto "scala D", rappresentato dal subalterng, 65 della }Jnﬂiégl_la 7 fogtio 42, strada Papa Giovanni vepgiteeesimo piano:
$1-T1-2-3-4, scala I, quale bene comune non censibile u comune ¢dn | subalicral 11, 12,13, 14, 13, 163, 17, 30, 31,32, 33,34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 al 153 compresi ¢ 158;

- il vano scale ed ascensore detto "seala C", rappresentato dal subalterno 66 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitressimo piano:
S1-T-1-2-3, scala C, quale bene comune non censibile 2 comune con i subalterni 1, 2, 3, 10, 18, 19, 20, 21,29, 35,36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 al 153
compresi e [58;

- il yuno scale ed ascensore detto "scala B", rappresentato dal subalierao 67 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
§1-T-1-2-3, scala B, quale bene comune non censibile a comung con i gubalterni 4, 5, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 cempres o 158;

- il vane scale ed ascenscre dette "scala A", rapfresentato dal subaltshio 6% della particelln 1797 del foglic 42, strada Papa Giovamni ventitreesimo piano:
§1-T-1-2-3, scala A, quale bene comune non censibile a cotmune con § subaltemi 8, 25,26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dol 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- la rampa ¢ gli spazl di manoves, rappresentati dal subalterno 69 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitrecsimo piano: S1-T, quale bene
comune non censibilo a comune con i subalterni dall'l al 634dmprisi;dal 77 al 158compresi, 158 ¢ 164;

- verde ¢ spazi condominiuli, rappresentati dal subakterne 71 della particella 1797 del foglic 42, sirada Pape Giovanni ventitreesimo piane; T, quale bene comune
non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 comprosi, dal 77 al 152 compresi, 158 & 164;

- il porticato privato ad use pubblice, rappresentato dal subalterno 72 della particella 1797 del foglic 42, strada Popu Giovani ventitressimo pinno: T, quale bene
comune non censibile u comune con { subalterni dall'l af 63 compresi, dal 77 2l 152 compresi, 158 & 164;

- il vano teenico ¢ locale pompe, rappresentati dal subalterno 75 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovenni ventitreesimo plano: Si, quale bene
comune non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il vano tecnico e vasoa riserve idrica antiscendio, rappresentati dal subalterno 76 dellz particella 1797 del foglic 42, sirada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
81, quale bene comune non censibile 2 comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il posto aute coperto & spuzi pubblici, rappresentati dal subalterno 162 della particella 1797 del Foglio 42, via Papa Glevanni ventinessime piano: 81, categoria
C/6, classe 4, metul quad:i 409, superficic catastale totale 409 metd quadrati, rendity catastale Euro 1.373,00, quale bene comune censibile 8 comune con {
subaltemi dall'l all'$ compresi e 164.

Tnolire costituiscono beni comuni alle porzioni immobiliari in oggetio futto quante altro risultante dagli atti catastali ¢ dat tegolamento di condominio.

Si riporta quanto indicato negli di provenienza di alire uu,: “I fondi commerciali delPediticio hanao la proprietd di un'area adibita a parcheggio {subalterno 162,
ex subalterno 154, della particella 1797 del foglio 42), ubicata al piane seminterrato, dimensionata in funzione della totalila delle superfici di vendita di tuttf {
fondi anzidetri, realizzate nel rispetto di quanto pravisto dall'Art.28 "Parcheggi per glf esercizl di vicinato (art.22, comma L, LR. 0,28/2003)" del regelamento di
attuazione n, 15/R del | aprile 2009 emanaie dutla Regione Toscana in atfuazione, a sua voltz, di quanto previsto dal D.Lys. n.114/1998."

Concludende lunith immobiliore nel suo complesso si presenta in buone condizioni di comservazione ¢ manutenzione, allacciata alla pubblica fognatura
comunale ed alle forniture pubbliche di acqua ed energia eletirica, ed | suoi dati tecnici essenziaki, fuiti rilevati degli elaborati grafici reperiti presso gli uffici
comumali, previa verificu u campione in loco, seno i seguenti;

Negozio

- altezza utile interna pari a 3,00ml circa,

« superficie {nterna netta pari n 48,00mq, circa,

- superficie inferne netts accessori 9,00mg, circa;
- superficie commerciale pari a 59,00mq. cirea,
Posto alie

- altezza utile interna pari n 2,80ml, circa;

- superficie commerciale pari o 13,00mq. circa,

tecniceo incarfcato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

+ promossa ca SNl

Si precisa infine che non & stalo rinteacciate, quindi se ignora l'esistenza, I'Attestato di Prestazione Energeticn, dell'unitd immoblliare in esame, Pertanto se
necessario lo sua redaziene resterd o totale cura ¢ spesa dell'aggiudicatatio del bene.
L'unitd immobiliare opgetto di valutazione & pesta al piatio T, ha un'altezza interna di 3.00.Identificazions catastale:

« foglio 42 partiellz 1797 sub, 4 (eatusto fabbricatl), catogoria Cf1, classe 6, consistenza 47 mq, rendita 1.223,38 Furo, indirizze eatastaler Via Papa
Giovanni XXIIT n, 111, piane: T, intestato 2 al giusto conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n, LU0210798 in atti dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI 8PAZ] INTERNIRISTRUTTURAZICONE- FRAZIOMAMENTO E FUST (n.
18113.1/2008)

+ Coetenze: con il mappale 1797 sub. 3, con il mappale 1797 sub. 3, con il mappale 1797 sub. 72, salvo se altri,

Ad-sgli. fini-ddella continuitd slorico catastals si precisa ohe: 1 suddetti subalterni della particella 1797 del foglio 42 derivano dalla soppressione delle
particelle 176 subalterno 1, 176 subalterno 2 {gi& Denungzia di Varinzione n.10891 anno 1987 ex 730/3}, 1212 subalterno 1 e 1212 subalterno 2 de! foglio
42, in forza di variozione n.1B113.1/2009 del 3 dicsmbre 2009 presentata oll'Agenzia del Tewitorio di Lucca per demolizione parziale - diversa
distribuzione degli spnzi interni - ristrutturazione frazionamento e fusione, in atti dal 3 dicembre 2009 al n.LUOZL0798 di protocello.

foglio 42 particella 1797 sub. 119, (catasto fabbricati), categorin C/6, classe 4, consistenza 15 mq, renditn 5,35 Euro, inditizzo catastale: via Papa
Giovanui XXIII, piane: 51, intestato a al giusto conto, derivante do VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica o LUD210798 in atti dal 03/12/2000
DEMOCLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI (n.
18113.1/2009)

Coerenze: con la particella 1797 sub. 120, con la particella 1797 sub. 69, salvo se altrl,

Trattasi di di posto auto coperta contrassegnato a terra dal n. 32

L'intere edificio gviluppa 5 piani, 4 piani fuori terea, 1 piano interrate. Immobile costruito nel 2007,
BESCREZIONE DELLA ZONA

I'beni sonc ubicati in zona semicentrale in un'oreq residenziale, le zone limitrof s trovane in un'area residenziale. Il traffico nella zona & locals, { parcheggi sono
sufficienti, Seno inolire presenti i serviz! di wrbanizzazione primaria e secondarin.

QUALITA T RATTNG INTERNG IMMOTILE:
livetle di plano:

esposizione;

luminosita;

panoramicitd:

impianti teenici;

state di manutenziong generale;
servizi;

DESCREONE DEITAGLLATA: L

Trattasi di unitd immobiliare facente parte di un pilt ampio fabbricato condominiale ad uso residenzinle-direzionale-commerciale, denominate
prospiciente la via Papa Glovanni XX1Ii ed elevato in parte su tre piani ed iu parte su quattro piani fuori terra, oltre al piano terra ed oltre al piane seminterrsto,
composto da 63 (sessantatre) unitd immobiliari servite da quattro vani scala denominati vispeltivamente "scals A", "scula B", "scala C" e scala "D", ¢
precisamente:

- negozio posta al piano terrs, lato plazza Interna, composte da unice vano ad uso negozio, disimpegno e bagno; corredato da posto auto cuperto sito nel
parcheggio scminterrato, Vi si accede dsreltameme dulla via Papa Glovanni XXIIL Si accede al posto auto dalla via Papa Giovanni XXIII tramite area
condominiale ¢ rampa di accesso (subatierno 69), oltre che dai varl vani scala 2d ascensare. .

Ii fonde in oggetto & in buone condizioni di uso e manutenzione, il bagno & completo di tutti gli accesscd, gli infissi esterni sono in alluminio di colors nero, [
pavimenti sono in ceramica di buona qualitd. B* dotato di impianto di riscaldamenie/condiziomamento.

Tutta I'area destinata a posti auto & In normali condizioni df uso & manuienzione. La pavimentazione & del tipo industriale, il piane seminterrato & dotato di
impianto di illaminazione d’impianto antincendio.

Le parti che risultano di proprietd comune anche alle porzioni immobiliar in oggetta sono cosi rappresentate:

- il vano adibito u cubina ENEL sitir ul piano terre, rappresentato dal subalterny 154 della particella 1797 del foglio 42, straca Papa Giovanni ventitressimo
piano: T, catogoeria I)/1, rendita carastale Lure 240,00, quale bene comune censibile g comune con | subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158
¢ 164,

- il vano scals ed ascensore detto “scala D, rappresentate dal subalterno 65 delln particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovenni ventitreesimo piano:
81.T1-2-3-4, scala D, quale bene comune non censibile a comune con I subalterni 11, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 al 153 compresi ¢ 158;

- il vano scake ed ascensere detto "scala C", rappresentato dal subalterno 66 della particella 1797 del foglio 42, strada Pepa Giovanni ventitreesimo plane:
81-T-1-2-3, seala C, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 1, 2, 3, 10, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dui 77 al 153
compresi ¢ 158;

- il vano scale ed ascensore detto "scala B, rappresentato dal subalterne 67 delln pardealla 1797 de! foglio 42, swada Papa Giovanni ventitressimo piane:
81-T-1-2-3, scala B, quale bene cemune nen censibile a comune con 1 subalterni 4, 5, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 50, dal 77 al 153 compresi e 158;

- il vano scale ed ascensore detto "scala A", rappresentato dal subalterne 68 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
31-T-1-2-3, scala A, quale bene comune non censibile o comune con i subalterni 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- 1a rampa o gli spazi di mancvra, rappresentati dal subalterno 69 della particclla 1797 del loglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano: 81-T, quale bene
vomune non censibile o comune con i subalterni dall'L al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- verde e spazi condominiali, rappresentati dal subalterne 71 dellk particella 1797 del foglio 42, strada Papu Giovanni ventitressimo piano: T, quale bene comune
non censibile a comune con 1 subalterni dall'] al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 & 164;

- il porticato privato ad use pubblico, rappresentato dal subalterne 72 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano: T, quale bene
comune non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 2! 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il vano tecnice ¢ locale pempe, rappresentati dal subalterno 75 della parlicella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovauni ventitreesimo piano: §1, quale bene
comune non censibile a comune con { subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164,

- il vanoe teonico e vasca riserva idrica antincendio, rappresentati dal subalteeno 76 dells purlicella 1797 dol foglio 42, strada Papa Giovanni venlitreesimo piano;
81, quale bene comune non censibile a comune con i suballerni dlall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il posto auto coperto e spazi pubblici, rappresentati dal subalterno 162 dellz particella 1797 del foglio 42, vin Papa Gicvanni ventitreesimo piane: 8 |, calegoria
C/0, classe 4, metri quadri 409, superficie catastale totale 409 metri quudrati, rendita catastale Euro 1,373,00, quale bene comune censibile & comune con i
subalterni dall'l all'8 compresi e 164,

Inolre costituiseono beni cornuni alle porzion immobiliari in aggetto tutto quanto altre risultante dagli atti catastali e dal regolamento di condomittio.

Si riporla quanio indicato negli di provenionza di altre waw: “T fondi commerciali dell'cdificio hanno la propriet di un'area adibita a parcheggio (subalterno 162,
ex subnlterno 154, della particella 1797 del foglio 42), ubicata 2l piano seminterrato, dimensionata in funzione della tatalitd delle superfiei di vendita di tutti i

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

promossa da:

fondi anzidettl, realizzata nel rispetto di quonto previsto dall'Art.28 "Parcheggi per gli esercizi di vicinato (art.22, comma 1, L.R. n.28/2005)" del regolamento di
attuazione n. [5/R del | aprile 2009 etuanato dalla Regione Toscana in atmazione, a sua volta, di quanto pravisto dal D.Lgs. n.114/1998,"

Concludendo l'unitd immobiliare nel suo complesso si presenta in buone condizioni di conscrvazione & manutenzione, allscciata alla pubblica fagnatura
comunale ed alle ferniture pubbliche di sequa ed energia elsttricn, ed i suoi dati teentei essenziali, tutti rilevati dagli elaborati grafici reperiti presso gli uffici
comunali, previa verifica a campione in loce, sono i seguentiz

Negozic

- altezza utile interna pari 2 3,00ml, circa;

- superficie interna netta pari a 48,00mq, ciron;

- superficie interne netta accessori 9,00mgq. cirea;
- superficle commerciale pari a 59,00maq, circa,
Posto auto

- altezza utile interna pari a 2,80ml, circa;

- superficie commerciale pari a 15,00my. circa,

Si precisa infine che non & stato rintracciato, quindi se ignora l'esistenza, IAttestate di Prestazione Bnergelica, dell'mitd immobiliare in esame, Pertanto se
tiecessario la sua redazione resterd o totale cura e spesa dell'aggiudicatario del bene.

<Y ENEA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Viclutazioni Immobiliori

Criterio di calcofo consistenza commerciale; D.AR. 23 marze 1998 n.138

deseizione . » e S e commersils
negozio . . : ) o 50,00 & o 50,00
;;;r;;;;,;;;;;..,......W....._,.,., e B £ P SR 55 4 e - x - 6:7“5 S
.supcrﬂcic aceessoria (Wagne e disimpagno) ' ’ - x PE
,;omlc: e s R S S 63’us~ S
VYALUTAZIONE:

DYFLNLEION],
Procedimento di stima: comparative: Moroparamerrico in base al prezzo medio.

. -‘:‘VILJﬁI‘L) VALUTAZIGNE.
* [ benl oggetto di procedura sono stati valutati con il eriterio dl stima del “valore di mercate” cioé del pin probabile valore di mercato al quale la propristy
immaobiliare in oggetto pud essere compravenduta alln data della stima.

Per determinare il pill probabile "velors di meresto®, lo serivente ha ritenute opportunc utilizzare il procedimento di stima sintetico definito "stima
mono-parametrica’, basandosi sul parametro di confronto della consistenza commerciale degli immobili da stimare.

Le fasi prineipali del procedimenic sone state le seguenti;

accertamento ed analisi dell'immobile oggetio di stima;

analisi del mercato immobiliare & individuazione del "segmento di mercato” nel quale cellocare l'immobile oggette di stima;

rilevazione dsi rapportt mereant!li superficiari per il segmento di mereate individuato;

rilevazione dei dati immobiliaci (superfici principali e secondarie, prezzi di mereato} degli immobili "compurabili® collocati nello stesso segmenta di mercato
dell'itunchile da stimare;

calcolo superficie commereiale dell'immobile da stimare;

confronto dei dati reali rilevati con quelli ottenuti da fonti fiduciarle, operatori del mercato e con quelli prelevati dalle quotazioni riportate in autorevoll
pubblicazioni del setlore immobiliarc;

determinazione del Valore di Massima Frequenza unitario per il segmento di mereato;

aggiustamenti del Valore di Massima Frequenza unitario per tenere conto della dissomiglianza residua dell'immobile da stimare con gli fmumobili "comparabili”
di confronto;

calcolo del valore di mercato sulls base della consistenza commerciale dell'immobile da stimaro ¢ del valore medio unitario determinato

valori rilevati dall'osservatorio del Mercato Immeobiliare O M.Lcon rifetimente al 1° sem. 2023;

Valori rilevati da infermazieni assunte presso studi professionali ed agenzie immobiliari i zona.

Infine si preoisa che 'applicazione del valore unitario (€, x mq. Di superficic commerciale), non & un parametre di riferimento tassativo dcl valore del bene in
rapporte alla sua effettiva superticie, mn esprime un entitd utile concomitante con gli aliri fattord sopra descritti, essendo pertante memmente indicativo e
funzicnale per determinare un ordine generale di grondezza dei beni stimati, i quali specificetamente dovranno essere intesi "a COIpo & non 4 misura”,

Quindi, tenends conto delle caratteristiche ¢ rifiniture del fondo in oggetio, della recente epoca di costruzione, del grado di vetusa dello stesso, dello stato di
conservazione uso ¢ manuienzione, dopo aver eseguito le ie verifiche sull'and to del mercato, in seguito a comparzioni con immobili simili e in
anologhe condizieni, tenute conto dell'ublcazione in una zona ove sone presemti varie tpologic di fabbricati (artiglanaleifeommerciale, direzionale e
tesidenzlale), considerato anche la viabilitd per laceess, e di tudts le informazioni ¢ coneseenze wtili per il case in esame, si ritiens di adottaree il seguente
valore di mereato, pati ad €. 2.000,00/mq.JTn fase di ealcolo della superficie commerciale si & tenuto conto della destinazione principale {negozio - area vendita)
e deila destinnzione accessoria (bagno ¢ disimpegno), applicande ad essi un coefficente di riduzione.

LARLI0L DEL VALOWE D MERCATO:
Valore superficie principale: 63,05 X 000,08 = 126,100,010

RIBFILOGO VALORI CORPLE

Valore di mereato (100041000 di piena proprieta): €. 126.100,00
Yalore di mercato (calcolato in quota e diritto al nette degli aggiustament?): €, 126,100,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
+ promossa daf

I beni oggetto di procedura sone stati valutati con il criterio di stima del "valore di mercata® ciod del pitt prababile valore di mercate al quale ln proprletd
immaobiliers in oggetto pud essere compravenduta alla data della stima.

Per determinare il piti probabile "valore di mercate”, lo scrivente ha ritenuto opportura utilizzare il procedimento di stima sintetico definito "stima
fmone-parametrica”, basandos! sul parametro di confronto della consistenza commerelale degll immobili da stimare.

Le [asi principali del procedimento sono state le seguanti:
accertimento ed analisi dell'immobile oggetto di stima;

analisi del mercate immobiliare ividuazione del "segmento di mercate” nel quale collocare limmobilo oggerto di stima;
rilevazione dei rapporti mer?nntill superficiari per il segmento di mereato individuato;

) [P i et ey T o . . . . ’
rilevazione dei dati immobiliari (superfioi prineipali ¢'sécondarie, prezzi di mercato} degli immebili "comparabili” collocati nello stesso segmento di mercate
dell'immobile datstimare;

i bu’lf"cgfﬁ superficis commerciale dell'immubils da stimare;

confronto dei dali reali rilevali con quelli ottenutf da fonti fiduciarie, operatorl del mercato ¢ con quelli prelevati dalle quotazioni riportate in autoreveli
pubblicazien! del settare immobiliace;

determinazione del Valove di Massima Frequenzs unitario per il segmento di mercato;

aggiustamenti de! Valore di Massima Frequenza unitario per tenere conto delln dissomiglianza residua dellimmobile da stimare con gli immebili “comparnbili"
di confronto;

calcalo del valore di metcato sulls base della consistenza commerciale del'immobile da stimare e del valore medio unitario determinato

valori rilevat] dall'osservatorio del Mercato Immobiliare O.M.Leon riferimento al 1° sem. 2023;

Valeri rilevati da informazioni assunte presso studi professionali ed agenzie immobiliari di zona,

Le font! di Informaziens consultate sono: catasto di Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale del Territoria di Lucen Servizi Catastali, conservatoria def registei
immobiliari di Agenzin delle Entrats - TUfficio Provinciale del Teitorio di Lucca Servizi Pubbiicitd Immobiliare, ufficio tecnico di Comune di Masgarosa,
agenzie: di zona e studi prolessionali della zona, osservatori del miereato immobiliare Banca dat Felle valutazioni immeobiliari - Agenzia delle Entiate, ed inolire;
immaobiliare,it - idealista.it

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLESTANDARD ISTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE:
* la versione def fatul presentata nel presente rapporto di valutazione & sorretia al meglio delle conoscenze del valutatore;
@ le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni eventuatmente riportate in perizia;

il valutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel dirttto In questione;

il vahutatore ha agile in aceordo con gli slandard etici @ professionali;

il valutatore & in possesso dei requisiti Formativi previsti per lo svolgimento dell profossione;
il valutatore pessiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o collosato Fimmobile ¢ la categoria dell'immobile da
valutare;

YALORE DI MERCATO (0MV):

REEPILAMI0 VALUEAZONE D MERCATO DECCORDM:

m N deserizione . 'conxismlzn aceessori valmre intera valorg divitto
A negoEio 63,05 4,00 126.100,00 126.100,00
126.100,00 £ 126.100,00 €
Spese di regolarizzazions delle difformita (vedi cap,8); €. 600,00
Valore di Mercate dell'immobile nsllo state di fetto o di diritto in cui si trovar €.125.500,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIv)h
Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per €, 25.100,00

timborse forfstario di sventuali spese condominiali insolate nel biemie anteriore alla vendita ¢ per l'immediatezza della vendita
gludiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigloni mediatori carico dell'acquirente: € 0,00
Spese di cancellazione dslle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,60
Riduzione per arrotondarnento: €. 400,00
Valore di vendita giwdiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello-stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 100,000,00

teenico incaricato: Luea Dini
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) Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
" proiossa da:

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

egozio s MASSARCSA Via Papa Giovanni XXITI snc, della superficie commerciale di 87,38 mq per la quota di 1/1 di piena proprieh‘a-

Trattasi di unitd immobiliare facente parte di un pil amplo fabbricato condominiale ad uso residenziale-direzicnale-commerciale, denominato
prospiciente ln via Papa Giovanni XXIIT ed elevato in parte su tre plani 2d in parte su quattro piani fuor! terra, oltee al piato terrs ed olire al piano seminterato,
composto da 63 (sessantatrs) unitd immobiliari servite do quatiro vani scala denominati rispettivaments "scaln A", "scala B", “"seala C" ¢ scala "D", ¢
precisamente;

- negezio posta al piano terra, lato piazza interna, composto da unice vano ad uso negozio, disimpegno e bagno; corrednto da posts aute coperto sito nel
parcheggio seminterrato. Vi si ageede divettamente dalla via Papa Giovanni XXIII Si acceds al posto awto datla via Papa Giovanni XXIT tramits area
condeminiale e rampa di accesso (subalterno 69), oltre che dal vari vani scala ed ascensore,

1l fondlo in oggetto & in buone condizioni di uso e manutenzlone, il bagno & completo di tutti gli accessori, gli infissi esterni sone in alluminio di colore nero. 1
pavimenti sone in ceromica di buona qualita. E* detatoe di impionto di riscaldamente/condizionamento.

Tutta area destinata & pesti auto & in normali condizioni di ugo ¢ manulenzione. La pavimentazions & det tipo industiale, il piano seminterrato & dotato di
impiante di illuminazione d’impianto antincendio,

Le parti che risultane di proprieti comune anche alle porzioni immaobillari in oggetto sona cosi rappresentate;

- il vano adibito a cabinn EMEL sito al plano teira, rappresentato dal subalterne 154 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesime
pinnc: T, catsgorin D/1, rendita catastale Buro 240,00, quale bene comune censibils a comume con 1 subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158
€ 164,

- il vano scale ed ascensore detto "scala D", rappresentato dal subalterno 65 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
$1-T1-2-3-4, scala D, quale bene comune nen censibile o comune con i subalterni 11, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 al 153 compresi e 138;

- il vano scale ed ascensore detto "scala C", rapprosentato dal subalterno 66 della particeila 1787 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
S1-T-1-2-3, scala C, quale bene comune nen censibile a comune con i subalterni 1, 2, 3, 10, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 2l 153
compresi e 158;

- il vano scale ed mscensore dette "scala B", rappresentato cal subaltemo 67 della particella 1797 del foglio 42, stada Papa Giovanni ventitreesimo plano:
S1-T-1-2-3, gcala B, quale bene comune non censibile a comune con { subalterni 4, 5, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compresi e 158;

- il vano scale ed ascensore delto "scala A", rappresentato dal subslierno 68 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventifreesimo plano:
S1-T-1-2-3, scala A, quale bene comune nen censibile a comune con { subalterni 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 38, 59, dal 77 al {52 compresi, 158 ¢ 164;

- la rumpa e gli spazi di manovra, rappresentati dal subulterna 69 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventiteeesimo pisno: $1-T, quale bene
comune non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- verde @ spazi condominiali, rappresentati dal subalterna 71 della particella 1797 del foglio 42, strada Papn Giovanni ventitreesimo piane: T, quale bene comune
non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 &l 152 compresi, 158 e 164,

- il perticato privato ad uso pubblice, rappresentatoe dal subalterne 72 della particellz 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano; T, quale bene
comune non censibile a comune con { subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il vano tecnieo ¢ locale pompe, rappresentati dal subalterno 75 della particolla 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanal venlitreesimo piano: 51, quale benc
comung non censibile a cemung con | subalterni dell'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 & 164;

- il vana tecnieo e vasca tiserva idrica antincendic, rappresentati dal subalterno 76 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo plano:
§1, quale bene cemune non censibile & comune con | subaltemi dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e.164;

- il posta auto copetto & spazi pubblicl, rappresentati dal subalterno 162 dolla particetla 1797 del foglic 42, via Papa Giavanni ventitreesimo pinno; 81, catzgoria
C/6, classe 4, metri quadti 409, superficie catastale tatale 409 metrl quadrati, rendita catastale Buro 1.373,00, qualé bene comune censibile n comune con i
subaltemni dall'l all'8 compresi o 164,

Inoltre costitniscono boni comuni alle porzioni immabiliari in oggette twito quanto aliro risultante dagli att! catastali ¢ dal regolamento di condominia.

54 ripotta quanto indicato negli di provenienza di altre u.u.: *[ fondi commerciali dell'edificio hanno la proprieti.di un'area adibita a parcheggio (subalterno 162,
ex subalterne 154, della particclla 1797 del foglio 42), ubicata al pianc seminterrato, dimensionata in funzione dells fotalild dells superfici di vendita di tutti i
fondi anzidouti, realizzata nel rispelle di quanto previsto dail’Art.2R "Parcheggi per gli esercizi di vicinato (art.22, comma 1, T.R. n,28/2005)" del regolamento i
attuazione n.15/R del 1 aprile 2009 emanato dalla Reglone Toscans in attuazione, a sua volta, di quanio previsto dal D.Lgs. n.114/1958.

Conclydende Funifd immebiliare nel suo complesso si presenta in bucne condizioni di conservazions & mezmutenzions, allaceiats slla pubblica fognatura
comunale ed alle forniture pubbliche di acqua ed enecgia elettrica, ed i suet dati teenici essenzialt, tutti rilevati dagli elaborali grafici reperili presso gli uffici
comunali, previa verifica a campione in loco, sono i seguenti;

Negozio

- altezza utile internn pari a 3,00ml. circa;

- superficie interna netta pari a 69,00mq, cicca;

- superficic interne netta accessori 6,00mgq. cirea;

- superficie commerciale pari a 31,00mq. circa.

Posto auto

- altezza utile interna pari a 2,80ml, girca;

- superficic commerciale pari a 18,00mq. cirea.

Si precisa fufine che non & stao rintracciato, quindi se ignora l'esistenza, I'Attestato di Prestazione Energetica, dell'unith immoblliare in esame. Pertanto se
necessario la sua redazione resterd o (otale cura o spesa dell'agpindicatario del bene.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T, ha un‘altezza interna di 3.00.Identificazione catastale:

* foglio 42 particela 1797 sub. 3 (catasto fablricati), categoria C/1, classe 6, consistcnza 69 mq, rendita 1.796,03 Euro, indirizzo caisstale: Via Papa
Giovanni XXITI n. 111, piano: T, intestato a al glusto conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n. LUO210798 in atii dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI (n,
18113.1/2009)

Coerenze: con il mappale 1797 sub. 4, con il mappale 1797 sub. 10, con il mappale 72 sub. 67, salve se alird.,

Al soli fini della continuitd storico catastale si precige cher | suddett! subalterni della particella 1797 del foglio 42 derivano dalla soppressione delle
particelle 176 subalterno 1, 176 subalterno 2 (gis Denunzla di Varlazione n. 108291 anno 1987 ox 73043}, 1212 subalterno 1 & 1212 subalterno 2 del foglio
42, in forza di variazione n.78113,1/2009 del 3 dicombre 2009 presentata all'Agenzia del Territorio di Lucca per demolizions parziele - diversa

tecnico incaricato: Luca Dind
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

promossa do RN

distribuzione degli spazi intern! - ristrutturazione - frazionamento ¢ fasione, in attd dal 3 dicembre 2009 al n,LU02 0798 di protocollo.

» foglio 42 particella 1797 sub. 120 (catasto fabbricati), categorin C/6, classe 4, consistenza 15 myq, rendita 50,33 Buro, indirizzo catastale: via Papa
Giovanni XXIIL, piano: 81, intestato a al giusto conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n. LU0210798 in ati dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI (n.
18113.1/2009) ) s T
Coerenze: con la patticella 1797 sub. 119, con la particells 1797 sub. 69, salvo se altri.

Trattasi di posto auto coperto contrasssgnato o terra ¢on il 2, 33

Lintera edificio sviluppa 5| plani, 4 piarg fuori terra, | piano interrate. lnmobile costruito nel 2007.

L3H g

2, DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 87,30 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: 4,00 m
Valore di Mercato dell'lmmobile nello stato di Fatto ¢ di dirilto in cui si frova: € 174.000,00
Valore di vendlita givdiziuria dellimmobile nelle stato di fatto e di diritto in eui si trova: cHIB%iT,.00
Data dells valuazione: , & Hoon & 24/01/2024
- ' e e e e
W
L4
J. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
iy
Alla data del sopralluogo l'immobile risulta libero,
Nella disponibilitt della societd esecutata
ot
4. VYINCOLI ED ‘ONEg[ GIURIDICI: Eoa

4.1 VINCOLI ED ONERI GIURIPIC]I CHE RESTERANNORERRICO DELL'ACQUIRENTE:

L1.4. Domands gludizioll o afwe vaserizion] preghndiziovoli: Nassene,
A 13 Converciand mectimoniali o prove dassegnozions cuve confugale: Nessuno,
A3 e o wsservineento mrbawistico: Nassine,

LA live Dmingioni Etse! Nessitng.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA:
A LA dverizion,

ipotecu velontaria, stipulata il 16/05/2006 ¢ firma di notaio Rizzo Francesce af nn. 253375 di repertorio di repertorio, iscritta il 18/05/2006 a Lucca ai nn. 2169
di registro particolare,, 5 favore dim::ntron derivante (la concessione a garanzia di mutue fondiaria.

Tmporto ipoteca: €.

Importo capitale: €,

Si allega la nota di iscrizions

ipoteca valontarin, stipulata il 30/07/2018 a firma di notaio Monaco Fabio ai un. 54984 di repertorio di repertorio, iscritta il 62/08/2018 a2 Lucea ai nn. 1924 di

registro particolace, a favere d: NN O <o - W i tc da concessione a garanzia di mumo fondiario,

Importa ipoteca; €
Importa capita

Durata ipotecalr

0.2 Pignaramentd ¢ seatenns of follinenio:

pignoramento, stipulata il 16/08/2022 a g di ai nn, 3427 di repertorio di repertorio, traseritta il 19/09/2022 a Lucea ai nn, 12069 <
registro particolare, & favore di cuntmmlerivamc da Verbale Pignoramento immobili

223 Alwe frasorizioni: Nessune,

A2 Alre limitasiond de: Nessure.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobile; €, 0,00
Spese straordinaric di gestione gld deliberate ma non ancora scadute; €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla date della perizia: €. 0,00

Ulteriori avvertenze:
VINCOLI DI TUTELA :

L'sren in cui ricade il fabbricate, di cui l'unith immobiliare in esame & parte, non risultn essere sottoposta a particolart vincoli di tutela. Tnsistono altrest sull'area i
vigenti vineoli: edilizl, consortili, urbzaistici, di Regolemento Urbanistice Comunale efo di Piano Operativo comunale, quelli imposti dull'Autoritd di Bacino
Competente, quelli derivanti dal Retieolo Idrografico della Regiene Toscana, quelli derivanti dalla normativa sismics vigente ¢ dalla fascia di rispette stradale,

SERVITU' ATTIVE E PASSIVE:
Non risultano serviti attive o passive cosiddette “apparenti” o costituite con pubblici atti o resi pubblici debitanente trascritfi nei Pubblici Registri Immobiliari,

teenico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
- promossa dat

ad eccazione per quelle costituite per destinazione, ivi comprese quelle detivanti dallo state def luoghi, deriventi dalla costruzione del fabbricato pet passaggio di
tubazioni, utenze, luci e vedute reciproche fra le varie unitd immobiliari, nonché con i patt e le servitd costituite e/o richiamate nef tteli di provenfenza, al cui
contenuto in proposito viene dunque [atto espresso riferimento, Dei vineoli derivanti dalla proprietd frazionata ¢ dalla stivaziono deoi beni in cggetto in rapperio
al fabbricato di cul fanno parte, nonche quelli di natura condeminiale; con la presisazione che, per necessitd costruttive, esistono tra le unitd immobiliari che
costituisconn il fabbiicatd in dggetio reciproche servitl di vedute dizette sd oblique, nonché pex la posa in opera di tubazioni, searichi ed altro, per condutture sia
ueree che interrate o celate nei muri perimetrali o divisori, per cavi tslefonicl, elettricl, canall di scarice e di adduzions agqua, depositi, canne fumaiie, o
quant'altro necessario per il buon uso dells singole unith Immobiliari; nonché con i patti @ le servith costituite efo richiamate nei titoli di provenicnzy, al cui
contenuto in proposito viene dunqué Talto espresso riferimento, ad eccezione di quanto riportato nellatte:

- servitll attive e prssive costituite con atll autenticati dal Notaio Francesce Rizzo di Viareggio in data 01/06/2003 Rep. n. 251,519, traseritto a Lucen o data
09/06/2005 al 1433 di registro particolare, ed in data 28/07/2005 Rep. n, 252.005, trascritto a Lucca il 04/08/2005 al n.9187 di registro particolare;

- Servith passiva inamavibile di elettrodatto e di passo per 'accesso ¢ ln manutenzione delln eabina ENEL costituita a favore dell’
con aito autenticato dal Notaio Lamberto Giusti di Viareggio in date 03/12/2009 rep. u. 11.541, trascritte & Lucea i1 30/12/2009 al 0.13945 di registro
particolarte, al quale si rinvia;

- convenzione utbanistica a rogito del Segrotario Generale del Camune di Massatosa 1o data 29/12/2005 rep. . 7.436, trascritta n Lucea il 28/01/2006 al n. 1060
di registro particolare, in esecuzione della quale la socistd alienante si & obbligata a cedere al comune di Massarosa le ares sulle quali sene state realizzate le
opere di urbanizzazions primaria ¢ secondaria nonché 'immobile destinato a biblictece comunale.

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
SPESE CONDCOMINTALL: Si riporta quanto pervenuto dal'smmministrazione condominials;
Negozio: A)le spese condominiali ordinarie di eni al bilancio preventivo 01.10.2022 — 30,09,2023 approvato dall’assemblea del 01,03,2023 ammontanc ad €

B)l'ussemblea del 01.03.2023 ha delibérato I'esecuzione di opern di stimordinaria manutenzione consistents nella sostituzione della baseulante come da
preventive della societ&“ﬂi € 9,845,00 + Iva per un totale di € 12.010,90 con quota a carico della societ:“di €281,15(€12.010,90 x
millesimi 23,410%;

C)quota parte per debito unitd aon recuperabile ex art, 63 disp. ait. cod. civ.: € MBI (€ 14.215,49 x millesimi 23,410);

Djquota parte debito unith in fase di recupero coattivo: CEIF (€ 2.234,37 x millesimi 23,410);

E)non sussistono pendenze in relazione al bilancio consuntivo 01.10.2021 — 30.09.2022 approvate dall’assembien del 01.03,2023, mentre non & stata ancots
cotrigposta ['ultima rata ordinaria del preventive 01.10.2022 — 30.09,2023 ammontante ad € dgie;

Fnon risultane procedimenti giudiziari in relazione al bene pignorato; . .

Gl 'unitd immobiliare risulty allacciata alla rete dinamica comunale.

Posto Auto: A)le spese sehdominiali ordivarie di oui al bilancio preventivo 0.10.2022 ~ 30,09.2023 approvato dall’assemblea del 91,03,2023 ammontano ad €

Bjt'assemblea del 01.03.2023 he deliberate I'esecuzions di opera di stracrdinatia manutenzions consistente nelln sostinwions della basculante come da
preventivo della. soctet! { 5NN i € 9.845,00 + Iva peraun totele di € 12.010,96 con yuote & carico delln societ? (RN € 8,53 (€ 12.010,90 x
millesimi 0,710); g : e . . c
Clquota parte per debito unitd nan recuperabile ex ant. 63 disp. att. cod. civ.; SN (E 14.215 .49 x millesimi 0,710);. -

Diquota prirte debite nnicd in fase di recupero conitivo: € 1,60 (€ 2.254,37 x millesiml 6,710); . . .

Emon sussistone pendenze in relazione al bilancio consuntivo 01.10.2021 — 30.09,2022 approvato dall’assemblea del 01.03.2023, mentre non & stata ancora
comrispesta "ultima rata ordinaria del preventivo 01.10.2022 - 30.09.2023 smmontante ad € 13,58; C ’

Fnen tisultano procedimenti giudiziari in relazione &l bene pignorato; :

G)unitd non interessata ad attivitd di scarico acque reflue.

Si ricorda in fine, che come previsto dalla normativa vigente, chi subentra nei dirittt di un condomino & obbliguto, solidalmente con queste, al pagamento dei
contributi relativi all'anne in corso od & quello precodents,

SPESE DI GESTIONE E VARIL:
1) Le spese di gestione non sone ipotizzabili poiché dipendono essetizialmente dal fipe di eoncuzione def possessori. |

2) Le spese rolutive alla cancelluzione delle iputeche e del gravemi in genere non sono determinabili in via preventiva & comunque sono state ritenttte non
ineldent! sul valore, essendo poste a carico della procedura.

3) In relazione alle vesrifiche di sanabilitd delle oventuali difformitd registrte sugli immobili, in ordine alle limitazivai d};indaginc esposte, tenuto conte anche
delle finalifi dell’incarico affidato al sottoseritto CTU, lo scrivente déve congratire les pratica impossibilita di forniveun qiddee dettaglisto, esaustivo e definitivo
sul punto. N .

81 tenga conta che determinarc i costi necessari por I'eliminaziane delle gventuali difformitd, comporta valutazioni di carattere discrezfomile che sono di precipua
compstenza degli Uffici delic Amministrazioni e degli Entl preposti alla Tutela dei Vineoli Temitorjali tnvelgenti il bene immobile. Tali Amministrazioni sone
deputate all'indicazione det relativi adempimenti, oneri, sanzionl ¢ pugamenti, e ghi uftloi preposti a tal uopo rimandanc ogai parere e decisionc all'esito
doll'istruttorin consepuente alla presentazione di una pratica comPlera di claborali seritto-grafici di dettaglio. Alla Juce di ¢id, pel quadro del rispetto de! mandato
ticevute e delle limitazioni rapprosentate, quanto contefito nel'pfesente elabarato peritale & d Intendersi formulato in termitii oricatalivi, per quanio atticne per
gli importi economici, relativi ad onerl e spese per I'eventuale regolorizzazione efo rimessa in pristine, che restano a carico dell'aggiudicntatio,

Detti oneri, non potendosi quantificare in modo dettagliato per i motivi sopra esposti, sono stati riconoseiuti riducondo {1 valore dell’iimobile come esposto al
punte "Sviluppo Valutazionc', .

LIMITI ED ASSUNZIONI:

In relazione all'incarico ricevuto ed ai quesiti asscgnali il sottoscritto precisa che nell

olg[meplo deéle operazioni estimative sono stale operate alcune
assunzioni e posti aleuni limiti che seguatamente si evidenziane qui in &ppressu:{_ & et J

Quanto non segnatamente evidenziato & stato assunto come aderente alla condizione media degli immobili della stessa specis e del medesimo luogo, tenendo
conto della condizione e conduzione ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siano difetti ¢ vizi, questi siano di rilovanza emendabile ¢ non pregiudizievolc,

Le indagini e gli sccertamenti a loco sono statl di tipo ricognitivo & non demolitivo,

Non sono state eseguite indagini relative ally presenza di materiali contenonti amianto o mirate ad individuare eventuali fenomen di inquinamento, abbandono
rifiuti, interrameute di sostanze tossiche /o nocive o comunque ogni & qualsiasi condiziene che determini contaminazione dei suoli, anche o i sensi ¢ per gli
cffetti delle dispesizioni relative o terreni contenute nel B.Lgs 3 aprile 2006 n. 152 & del D.Lgs 16 gennaio 2008 n. 4 e successive modificazioni. | Non sono
stats svolre indegini mirate a verificars la presenza sotterranea o in genere di residuatf bellici,

Non sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologic] esistenti {¢on particolare riferimento a quelli richiatnati all’articolo 1 del Decreto Ministerinle 22
gennaio 2008 n. 37) atte a determinare la loro conformitd o meno alle normative vigenti In materia,

Non sono state svelte verifiche in ordine al rispetto dell’impatto acustico del fabbricato, né veriliche specifiche cirea il rispetto def requisili acustici passivi delle
unitd immobiliarl.

Neon & stata esperita 'azione di misurazione della superficie del [otto e la telativa riconfinazione.

Moew sono state verificate le distanze dalle costruzieni prospicienti,

Non sono stute esperite analisi, indugini, prospezioni o saggi geologie e geotecnic! di sorta sui terreni di sedime e corredo,

Mon & stato verificato o ispezionato Uimpianto di smaltimento def reflui.

Non sone state svolte verlfiche in ordine al contenimento energetico dei consumi (Th.Lgs 192/2005 D.Lgs 211/20016, L.R.T. n. 39/2005 ¢ s.m.i.) del fabbricato,
Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto del dettami circa Pemissione det fumi in atmosters di ogni Bniia costituente il compendio immabiliarc,

Non sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto deif dettami in materta di rispondenza alle prescrizieni delle costruzioni in zona sismica dei

501dc1917bebe3c506870fcf8bb3eald2
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tabbricati.

Non seno state fatte verifiche speeifiche in ordine alla Tegittimitd dei titoli edilizi rilasclati, presentati o asseverati sugli immobili, risultando gli sceertamenti
eseguiti, esclusivamente mirati & determinase la confermitd tra lo state dei luoghi e quanto licenziato dagli enti preposti ¢/o asseverato dai professionisti.

INOLTRE: T e

Tn applicazione agli Standard Intetnazicnali di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutaziont Immobiliari di m valutatore dichiara che:

la versione dei futti esposta nel presente docuimento & cotretta al meglio delle conoscenza dello stesso;

le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportate;

il valutatare non ha aleun interesse verso il beng i questione;

il valutatore ha agito in aceordo con'gli standard etici e professionali; ' -

il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento delln professiane;

il valutatore possiede Pesperienza e ln competenza riguarde il mercato locale ove & ubicato e collocato limmobile acquisita mediante 'analisi delle
compravendite immabiliari presse la Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza & per incarichi svelti per I’ Autorita Gindiziaria o per privati, enti e
societd;

il valutatore ha igpezicnato personalmente la proprietd;

nessun altro soggetto, salvo quelli specificati nel rapporto, ha fornite assistenza professionale nella stesura def rapporto.

T presente rapporte di valutazione & redatto sulla base della documentazione Fornita dai Pubblic Utfici (salvo diversamente specificato); né il valutatore né altri
sogyetti si assumono alcuna responsabilid su eventuali errori o omissioni deriventi du documentazione errata, incompleta o non agaiornate. Il rapporto di
valutazione & attivith presuntive ect estimativa del valore dellimmobile. Nessuna responssbllith potrd essere opposta al valutatore in relazione ell'esito di fale
valutazione nonché per le decisioni /o valutazioni eventualmente preso dalla Procedura sulla base del medssimo rapporto di valwiazicne.

6. ATTUALI K PRECEDENTI PROPRIETARI:

Alla %gciel& _1 piena proprieti: -

- Verbalg di assemblea straordinaria oon il quale ln societd “stuta trasformata da societd per azioni in societd a responsabilita limitata con attuale

denomzinazione , con atto a rogito del Notaio Fabio Monaco i QR in cato RN repertorio n. registrato o CECHE il
1 o seriel d iseritto presse Il Registro Imprese della Camera di Commercto d Wi in da al n!

- in parte (quanto all'originaria particelle 176/2, pid Denunzia di Vriezione n, 10851 anno 1987 ex 73073, dol foglio 42), in forza di atto di compravendita a rogito
del MNeteio Francesco Rizzo di Viaregglo in data 26/09/2005 rep. n. 252.213, registrato & Viareggio il 03/10/2005 &l n.2708 serie 1T & traseritto a Lucea il

04/10/2803 al n.16918 nrrlcome dni s
i i Bber dichiarazione di successione in morte del sig, t
R clocovio il ome risulta dalla dichiarazicne di sucoessione nifiii/olume Wi registrata o ERGe
Ju duta 1 | o Y rexistro particolere.
Si rileve accettazione tacita di eteditd trascritin 2 W§Hgyin dato SMIENANR:! = Q@R registro particolare, rolativa all'atio del notaio Rizzo Francesco del
partorio n.

- in parte {quanto alle originarie particelle 176/1, 1212/1 & 121272, de! foglio 42), in forza di atto i compravendita a rogito del Notaie Lamberto Giusti di

Capannori in data 07/02/2006 rep. 1. .6.855, registrato a Luecs il 09/02/2006 al 0.694 serie T e trascritto a Luoca il 10/02/2006 al n. 1481 di registro particolare,
dalla societm

~alla sucictﬁmiﬂ forza di decrcto trasfecimento intmobili del 10/017/1957
repertorto n. 607, raseritto a Lucca in data 14/01/1997 al n, 536 di registro pariicolace.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

I fabbricato di cui fanno parte Ie porzieni Immebiliari in cggetto, nella sua attuale consistonza, & stato costruito, su arca di risulta di preesistente fabbricato,
completamente demolilo, in conseguenza di piano di recupero denominato ! apprevato ¢on delibera del Consiglic del Comune di
Massarosa .77 fu data | agosto 2005 e pubblicato sul Bollettino Ufficiale della Reglane Toscana 0.37 del 14 seitenibre 2003, nonché della convenzione stipulata
tra il medesima Connine ed { proprietari delle aree interessate dal piano di recupero in data 29 dicembre 2005 dal Segretaric Generale del Comune di Massarosa,
Rep.N.7.436, sopre citata ed infine della "Convalida, ex art2] nonies della Legge n,241/1990 ¢ successive modifiche od integraziani, del piano di rocupero
concernente 'area con soprastante fabbricato produttivo denominto , posta in via Papa Ciovanas XXII, adotiato con deliberazione
consiliaze 0.9% del 4 ottobre 2004 ed approvate con deliberazione consiliare.n.77 in data I agosta 2005”, con deliberazicne del Consiglio Connmale n.74 del 20
settembre 2013, immediatamente esecutiva: .

- permesso di costtuirs 1,105 rilasciato in datz 30 dicembre 2005, por la “realinzazione delle opero di urbanizzazione a complotamento dell'intervento di
ristrutturnzione urbanistica di fabbricato esistents™;

- permesso di costrufre n. 106 rilusciato in data 30 dicembre 2005 per "la vistrutturazione urbenistica di fabbricato esistente” e successiva variante essenzinle n.48
rilasciata dul medesimo Comune in dala 29 dicembre 2067,

- che ad ultimazione dei lavori & stata presentata al Comune di Mssarosa dichiarazione i fine laveri unitamente al certificato di conformitd presentato al
Comune di Massarose in data 6 novembre 2009 protocollo n.20516;

- che per il completamento delle opere di urbanizzazione ¢ stata presentate al Comune di Massarosa Segnalazione Certificata di Inizio Attivita (SCIA) in data 28
ottobre 2014;

- chie per una migliore rapprosentazione gralica e per la correzione di alouni errori grafici degli olaborali allegati alla citata dichiarazione di fine lavori protocoilo
n.20516, sono stati presentati al Comune di Massarosa i nuovi elaborati grafici dello stato finale in data 15 nevembre 2016 al n.28062 di protoeclio;

Comunicazione del Comune di Massarosa, Fungionario settors urbanistica Edilizia Privata in cui si attesta che la comunicazione di Fine Lavor! ¢ Stato Finale
sopra descritta nen risulta al momento reperibile presso I*archivie comunale.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILAZIA:

Sono state rilevate lo soguenti difformitd: Si preeisa che non & possibile esprimerc un giudizio definitivo in merito aila conformita edilizia in quanto, come da
comunicazione del 28/07/2023, del funzionaric dell'Ufficio Urbanistica ¢ Edilizia Privata de] Comune di Massarosa, non risulta reperibile presso gh srchivi ln
comunicazione di Fine Lavor! ¢ State Finale presentato in data 06/11/2009 protocolio n, 20516 ed integrato in data 11/12/2009, psrianto non & stato possibile
eseguire unt contrello definitive tra lo state licenziate ¢ lo state di fao Comunque da un csame degli elaborati grafici allegati al Permesso di Costruire n.
48/2007, con lo stato di fatto, si rileva: Negozio: 1a disposizione interna & giustamente rappresentata nella ripartizions interna, non sono rappresentate delle
colonne. E' Stata chiusa una finestea in prossimith dell'accesso all'antebagno. Posto auto: giustamente rappresentato (normativa di riferimento: L.R. 65 2014

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022
prorhossa da: j ' 0

D.PR. 380/01)

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risults non cenforme, ma regelarizzabile,
Costi di regolati e T
* presentszione di planimetria DOCFA g variazione - costo purnmente indicativo compreso diritti catastali: €.600,00

Tempi necessari per la regolarizzazione; 15 giomi

8.3, CONFORMITA URBANISTICA: ]

negozio 2 MASSAROSA Via Papa Giovanni XXIII snc, della superficie commerciale di §7,30 mq per la quota di 1/] di piena proprietd

Trattasi di unith fmmebiliare facente parte di un pitt ampio fabbricato condominizle ad usq residenziale-direzionale-commerciale, denominato
rospigiente la via Papa Giovann{ XX1II ed elevata in parte su tre pianj ed in purte'su quattro piai'ji Tuori terre, eltre al piano terra ed olire ol piano serninferrata,

‘ﬁomp‘dﬁb da 63 (sesﬁ'ﬁmgﬁg) uritd immotiliaf séivite da quiticcivati® scafa denominati tispettivamente "scala A", "scala B", "sould’ C" ¢ scala "D, e
precisamente; Fhon oL S EARNE L IR EA X )

g TN

- negozio posta al plavo terre, lato piazza interna, composto da unico vano ad uso negogzie, disimpegno e bagne; corredato da posto auto coperta sito nal
parcheggic seminterate, Vi sl accede direttamente dallz vis Papa Giovamni XXIIL Si ucoede al poste auto dalla via Papa Giovanni XXUI tramite area
cotdominiale & rampa di accesso {subalierno 69), olire che dai vari vant seala ed ascensore, ¥

1l fondo in cggetta & in bunpﬁémndizioni di uso e manutenzione, il bagno & completa di twit gli accessori, gli infissl esterni sone in alluminio di colore ne‘r{). I
pavimenti spdo in ceritnioa UFbyona qualith. B dotato di in ianto i riscatdamento/oundizionamente. ’ - ) : 0
Tutta Varea destinata a posti auto & in normall condizioni 'di uso e manutenzione. La pavimentazione & del tipo industr'i‘ﬁlc,_‘_il piang seminferrate & doraﬁ){,di
impianto di illuminazione d’impianto entincendio, y . _ h )
Le part! che risultano di proprietd comune anche alle purzioni immobiliari in opgetto song cosi rappresentate: % . w

- il vano adibito & cabina ENEL sito al piano terra, rappresentato dal subalterno 154 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanui ventitreesiro
piano: T, categorie D/1, rendita catastule Euro 240,00, quale bene comune censibile a comuyne cei | subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158
& 164, . . Lo

- il vano seale ed ascensore detto "scala D", rappresentara dal subalterne 85 della partieslla 1797 del foglio 42, swada Papa Giovanni venitreesimo plano:
51-T1-2.3+4, soula D, quale bene comine non censibile u comune con { subalterni 11, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 ul 153 compresi e 158;

- il vano seale ed ascensore dette "scala C", mppresentato dal subalterno 66 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitressimo plano:
$1-T-1-2-3, scala C, quale bene comune non censibile o comune con { subalterni 1, 2, 3, 10, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 al 153
compresi ¢ 15§;

- il vano scale ed ascensere detto “scala B”, rapprosentato dal subaltcrno 67 della particella 1797 del foglio 42, stradn Papa Giovanni ventitroesimo piane:
81-T-1-2-3, scila B, quale bene comune non censi@;‘g:gg@gg%e&on i subaligngi 4, 5, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compresi ¢ 158;

- il vano scale ed ascensore defto "scala A", |uppfeschte{tu ‘.ﬁ subaiterno 68 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
S1-T-1-2-3, seala A, quale bene comune nen censibile a comune con [ subalterni §, 15, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 38, 59, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- la vampa ¢ glf spazi di manovra, rappresentati dal subalteio 69 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giavanni veritifreesimo piano; §1-T, ghiale bene
comune nox censibile a comune con i subalterni dall'l af 6 AL &lﬁ%%presi, 138 ¢ 164,

- verde ¢ spazi condominiali, rappresentati ded subslterno 71 della particelln 1797 del foglio 42, sirada Papa Giovanni ventitreesima piano: T, quate bene comune
non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 & 164;

- il partieato privato ad uso pubblico, rappresentato dal subalterno 72 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesime piano; T, quale bene
comune non censibile a comung con | subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

~ il vano teenico e locale parpe, rapprosentati dal subalierne 75 della particella 1797 del foglio 42, sirada Papa Giovansi vealitreesimo piano: 51, qualo bene
comure non censibile & comune con { subalterni dall't al 63 compres, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il vana tecnico e vasca riserva ldrica antincendio, rappresentati dal subalterno 76 della particella 1797 del foglio 42, sttada Pupa Giovanni ventitreesimo piane;
31, quale bene comune non censibile a coraune con | subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 s 164;

- il posta auto coperto ¢ spazi pubblici, rappresentati dal subalterne 162 della particelln 1797 de! foglio 42, via Papa Giovanni ventitreesimo piano: 81, eategoria
C/6, classe 4, metri quadri 409, superficie catastals totale 409 metd quudrati, rendita catestule Buro 1,373,00, uale bene comune censibile a comuane con i
subaltorni dall't all'$ compresi ¢ 164,

Inoltre costituiscono beni comuni alle porzioni immebiliari in oggetto fitte quanto altra risultante dagli atti catastalj ¢ dal regolamento di condominio.

Si riporta quanto indieate negli di provenionza di altre wu.; *t fondi commerciali dell'edificic hanno la proprista di un'area adibita 2 parcheggio (subalterno 162,
ex subalterno 154, della particella 1797 del foglio 42), ubicata al piane seminterrato, dimensionata in funzione della totalitd delle superfici di vendita di tutt i
fondi anzidlettl, realizzata nel rispetto di quanto previste dall'Art.28 "Parchegpi per gli esercizi di vicinato (art.22, comma 1, L.R. n.28/2003)" del regelamento di
attuazione n, L5/R del 1 aprile 2009 emanato dalla Regione Toscans in attuazione, a sua volta, &f quanto previsto dal D.Lgs. n.114/1998.>

Congludendo lunitd immobiliare nel sue complesso si presenta in buane condizioni di conservazione ¢ manutenzione, allacciaia alla pubblica fognatura
comunale ed alle forniture pubbliche di acqua ed encrgin eletirica, ed i suoi dati teenici essenziali, tutti rilevati dagll eleborati grafici reperiti presso gli uffici
comunali, previe verificn a campione in loco, sono i seguenti:

Negozico

- altezza utile interna pari a 3,00ml. circa;

- superficie inferna nelta pari a 69,00mq, circa;

- superficie interne netta accessori 6,00mq, cirea;

- supetlicie commerciale pari a 81,00mgq, circa,

teenico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022
- promossa da

Posto auto

- altezza utile interns parl a 2,30ml. cirea;

- superficie commerciale pari o lS‘Qqu. circa,

Si precisa infine che non & stato rintraccialo, quindi se ignora lesistenza, TAtlestato di Prestazivne Encrpzetica, dell'unitd immobiliare in esamo, Partanto se
necessaric 1a sua redezlone resterd 2 totale curs o spesa dell'aggindicatario del bene,

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T, ha un'altezza intefna di-3.00; Identiticazione catastale:

* foglio 42 particella 1797 sub. 3, (catasto. fabbricati}, categoria C/1, classe 6, cansistenza 69 mq, rendita 1,796,03 Euro, indirizzo catnstale: Via Papa
Giovanni XXIII n. [11, piano; T, intestatala‘al giusto conto, derivanle da VARIAZIONE del (3/12/2009 Pratica n. LUO210798 in atti dal 03/12/2000
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTMBUZIONE DEGLI SPAZ] INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI {n.
18113.1/2009)

Coerenze: con il mappale 1797 sub. 4, con il mappale 1797 sub. 10, con il mappale 72 sub, 67, salve se alti.

Al soli fini della continuith storico catastale si precisa che: | suddetti subalterni della particella 1797 del foglio 42 derivano dalla soppressione delle
particelle 176 subalterno 1, 176 subalterno 2 {gia Demunzia di Variazione n. 10891 anno 1987 ex 730/3), 1212 subalterno 1 e 1212 subalierno 2 del foplio
42, in forza di variazione n.18113.1/2009 del 3 dicembre 200% presentata allAgenzia del Tertitoric di Lucca per demolizione parziale - diversa
distribuzione degli spazi interni - ristrutturazione - frazionamento ¢ fusione, in alti dal 3 dicembre 2006 al n.LUG210798 di protocollo,

foglio 42 particella 1797 sub, 120 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 15 mgq, rendita 50,35 Euro, indirizzo catastale; via Papa
Glovanni XXIII, pieno; 51, intestato a al giusto conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/200% Pratica n. LUOZ10798 in atti dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZ] INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI {n.
18113.1/2009)

Cocrenze: con la particella 1797 sub, 119, con la particella 1797 sub, 89, salvo sc altri,

Trattasi di posto auto coperto conlrassegnato a terrn con il n, 33

*

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terea, 1 piano interrato. Immobile costruito-nel 2007,

; LA ZONA
I'beni sono ubicat! in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'ares residenziale. Il fraffico nells zona & Iocale, { parcheggi sono
sufllicient, Sowo inolire presenti i servizi di urbanizzazione primarin e secondaia,

QUALITA ¥ RATING BEOERNG IMMOBNE:
livello d piano:

esposizione:

luminosita:

panoramiciti;

inpianti teenici:

stato di manutenzione generale:
servizi:

BESCRIZIONE DI TASLIATA:
Trattesi di unita immobiliare facente parte di un pilt ampio fabbricato concominiale ad uso resillenziale-dirozionale-commerciale, denominato
prospicicnte ln via Papa Giovanni XXIII ed elevata in parte su tre piani ed in parte su quattro piani fuori terra, olire al piano terra ed oltre al piano seminternato,
compesto da 63 {sessantatre) unitd immobiliari servite da guattie vani scala denominati rispetiivamente "scala A", “scala B", "scala C" ¢ scaln "D", =
precisamente;

- negozio posta al piano terra, lato piazza interna, compesto da unico vano ad uso negozio, disimpegno e bagno; corredate du posto aufo coperto sito nel
parcheggio seminterrato. Vi si accede direttamente dalla via Papn Giovanni XXIIL Si aceeds al posto auto’ dalla vin Papa Giovanni XXTI tramite area
condominiale ¢ rampa i aceesso (subalterno 6Y), oltre che dai vari van! scala ed ascensore.

Tl foudo in oggetto & in buone condizioni di use e manutenzions, il bagno & complete di tutti gli aecessor, gli infisst esterni sono in alluminio di colore nera, 1
pavimenti sono in ceramica di buona qualits. E* detato di impiante di risealdamento/condizionamento. :

. . v . ‘. . . 'll. . n v n . . . . .
Tulia I'area destinata a posti auto & In normali condizioni di uso ¢ manutenzione, La pavimentazione & del tipo industriale, il piano seminterrato & dotato di
impianto <li iluminazione d’impianto antingendio,

Le parti che risultano di proprietd comune anche alle porzioni immobiliast in oggetto sono cosi ruppresentate;

- il vano adibito a cabina BNEL sito al piano e, rappresentato ddl subalterno 154 della particella 1797 del foglio 42, sirada Papa Govanui ventitreesimo
plano: T, categoria D/1, renditn catastale Buro 240,00, quale bene comune censibile a comune con i subalterni dall'] al 63 compresi, dal 77 al 152 comprest, 158
e 164;

- il vane scale od ascensore detie "scela D', rappresentalo dal subsltcrne 65 della particolla 1797 del foglio 42, sirada Papa GHovanni ventitreesimo piano:
81-T1-2-3-4, seala D, quale bene comune non censibile & comune con i subalterni 11, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30,31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 83,
dal 77 al 153 compres! ¢ 158;

- il vano seale ¢d ascensore detfo “scala C", rappresentato dal subalterno 66 della particslla 1797 del foglio 42, strada Papa Gliovanni ventitreesimo plano:
S1-T-1-2-3, scala C, quale bene comunc non censibile a comune con i subalterni 1,2,3,10, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 al 153
compresi e 15§;

- il vano senle ed asocnsore delto "scala B, rappresentato dal subalterno 67 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni venlitreesimo piano:
31-T-1-2-3, scala B, quale bene cormumne non censibile a comure con i subalterni 4, 5, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compresi o 158;

- il vano scale ed ascensore deffe "svula A, tappresentato dal subalterno 68 dolla parricella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano;
§1-T-1-2-3, scala A, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 8,25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- la rampa e gli spazi dl manovra, rappresentati dal subalterno 69 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovannl ventitreesime piano: 81-T, quale bene
comuns non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- verde ¢ spazi condominiali, rappresentati dal subalterno 71 della particella 1797 del foglic 42, swrada Papa Giovanni ventitreesimo piane: T, cuale bene comune
non censibile a comune con | subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 & 164;

« Il portieato privato ed uso pubblice, rappresentato dal subalterno 72 dolla particella 1767 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano: T, quale bene
comune non censibile a comune con { suballemi dall'] al 63 compresi, cal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

-il vano tecnico ¢ locale pomipe, rappresentati dal subalterne 75 della partivella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo plano: S1, quaic bene
cemure non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il vana tecnico e vasea riserva idrica antincendio, rappresentati dal subalterno 75 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni veatitreesimo piano:
51, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni dall'l 21 63 compresi, dal 77 al 152 compresi; 158 o 164;

- il posto aute coperto e spazi pubblicl, rappresentati del subalterne 162 della particella 1797 del foglio 42, via Pupa Glovanai ventitreesimo piano: S1, categoria
C/6, classe 4, metri quadi 409, superficie catastale totale 409 metri quadrati, rendite catastale Euro 1.373,00, quale bene comune censibile a comune con i
subaltern] dall'l all'8 compresi e 164.

tecnico incaricato: Luca Dini -
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

¢ promosse da RGN

Inolire costituiscano beni comuni alls porzioni immobilise in oggetto wito quanto aliro risultante dagli atti eatastali = dal regolamento ¢i condemiaie.

Si riporta quante indioate noglt di provenienza di alire w.u.: “I fondi commerciali defl'sdificio henno ls proprietd di un'aren adibita a parcheggdo (subalterno 162,
ex subalterne 154, della particella 1797 del foglio 42), ubieata al plano semintereato, dimensionata in funzione della totalita delle superfici di vendita di tutti i
fondi anzidett, realizzata ngl rispstio di guanto previsto dal'Art.28 "Parchegpi per gli esercizi di vicinato (art.22, comma 1, L.R. n.28/2005)" del regolamento di
attuszione n.13/R del { aprile 2009 emanato dalla Regione Toscana in attuazione, u sua volta, di quanto previsto dal D,Lgs. n,114/1998,”

Concludendo Tunitd immabiliare nel swo complesse si presenta in buone condizioni di conservazione & manutenzione, allaceiata alla pubblica fognatura
comunale ed alle forniture pubbliche di acqua ed energia elettrica, ed 1 suci dati tecnici essenziali, tutti rilevati dagli slaborati grafici reperiti presso gl uffici
comunali, previa verifica a camplone In loco, sono i seguenti:~

Negozio

P ke

- altezzn utilé interna pari a 3,00ml. Shroa; -
- superiicic interna nelta pari a 69,00mq. cirea;

- superficie interne netta accessori 6,00mg, cirg;
- superficie commereiale pari a 81,00mq, circa,
Posto auto

- altezza utile interna pari a 2,80ml, circa;

« supetficie commerciale pari o 18,00my. circa.

8i precisa infine che non & stato rintracciato, quindi se ignora l'esistenza, IAltestato di Prestazione Energetica, dellaniti immobiliare in esame. Pertunto se
necessario la sua redazione resterd o totale cura ¢ spesa dell'aggiudiontario del bene,

15TENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Supenficie Esterne Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni Immobtlinri
Criterio df caleolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marza 1998 1. /38

comnerelald

superficie accessori (bagno o

VALUTAZIONE:

Eil HOINL:
Procedimento di stima: comparative: Monoparamerrico in base al preazo medin.

SVILLIPPO VALTTAZIONE.
. ['berifs opgetto di procedura sono stati valutati eon il criterio di stima del "valore di mereato” cioé del pitl probabile valore di mercato al quale I propricta
immobiliare in oggetto pud essere compravenduta alla data della stima.

Per determinare il pitt probabils "valore di mercato, lo scrivente ha ritenuto oppormune utilizzare il procedimento di stima sintetico definito "stima
mona-parametrica”, basandosi sut parametro di confionto della consistenza commeroiale degli immobili da stimare,

Le fasi principali del procedimento sono state le seguenti:

accertamento ed analisi dellimmobile oggelle di stima,

analisi del mercato immobiliare ¢ individuazions del "segmsnte di mercato” nal quale collocare Iimmabile oggerto di stima:
rilevazione dei rapporti mercantili superficiari per il segmento di mercaio individuato;

rilevazione del dati Immobiliari (supertici principali e secondarie, prezzi di mercato) degli immebili “comparabili® collocati nelle stesse segmento di mercato
dell'immobile da stimare;

caleolo superficie commereiale dellimmebile da stimare;

conflonto dei dati reali rifevati con quelli ottenuti du fonti fiduciarie, operutori del mercato e con quelli prelevati dalle quotazioni riportute in autorevoli
pubblicazioni del setiore immebiliace;

determinazione del Valore di Massima Frequenza unitarie per il segmento di mercato;

aggiustamenti del Valote di Massima Frequenza unitario per tencre conto della dissomigtianza residus dellimmobile da stimare eon gli immobiti "comparabili®
i confronto;

calcolo del valore di mercato sulla buse della consistenza commerciale dell'immobile da stimare ¢ del valore medio unitario determinato

valori rilevati dall'osservatorio del Mercate Immobiliare O.M.Lcon riferimento al 1° sem. 2023,

Valori rilevati du Informezioni assunte presse studi professionali ed agenzie immabiliari di zona.

Infine si precisa che applicazicne del valote unitario (€. x mq. Di superficia commerciale), non & un paramelro di riferimento tassativo dol valore del bene in
rapporto alla sua effettiva superfiels, ma esprime wn enlitd il concomitante con gli altr fattori sopra deseritti, essondo pertanto meramente indicative o
funzionale per determinare un ordine generale di grandezza dei beni stimati, i quali specificatamente dovranne essere intesi "a corpo e non a misura”,

Quindi, tenendo conto delle caratteristiche ¢ rifiniture del fondo in oggetio, dellu recente epooa di costruzione, del grado di vetusta dello stesse, delle staro di
conservazione uso ¢ manutenzione, dopo aver eseguito le necessatie verifiche sullandamente del mercato, in soguito a comparzioni con immabili simili ¢ in
ancioghe condizioni, tenuto conto dell'ubicazione in una zona ove sono present varie tipologie di fabbricati (artigianalei/commerciale, direzionale e
residenviale), considerato anche la viabilith per l'accesso, e di tutte le informazion ¢ conosconze utili per 11 caso in esame, si ritiene di adottaree il seguente
wvalore di mercato, pari ad €. 2.000,00/mq..In fase di caleolo della superficie commercials si & tenute conte della destinazione principale (negowio - area vondita)
¢ della destinazione accessoria (bagno ¢ disimpegno), applicando ad essi un coefficente di riduzione.

LA DEL VA LORE DI MERUATC:
Valoere superficie principale: 87,30 X 2.000,00 = 174.600,00

ARLIBAPEC 3.P.A_ NG CA 3 Serialff: 501de1917bcbe2c506870fcfSbb3eali2

RIEPTLOGD VALORTLORIO
Valore dl mercato (1000/1000 di piena proprietd): €, 174,600,00

Vabore di mereato (calcolato in quota ¢ diritte al nette degli aggiustamenti): €. 174.600,00

tecnico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
promossa da;

9. VALUTAZIONE COMFPLESSIVA DEL LOTTO:
T beni oggetto di proceduta sono stati valutati con il crilerio di stima del "valore di mercate” cioé del pitt probabile valore di mercato al quals la propristy
Immebiliare in oggetto pub essere compravenduta alle data della stima.

Per determinare il pifi probabils "valore di mercato”, lo serivente ha ritenuto epporuno utilizzare il procedimento di stima sintetico definito "stima
mono-pacametrica”, basandosi sul parametro di confronto della consistenza commerciale degl! immobili da stimare,

Le fasi principali del procedimento sono state [e sepuenti:

accertamento ed analisi dell'immobile oggetto di stima; -
analisi del mercate imruobiliare ¢ individuazione del "segmente:dimereato™ nel quale collocare limmobile oggetto di stima;

ritevazione dei yupporti mercantili superficiari per il segmento di mercato individuato; -

rileviizione dei dati fmmobiliari (superfiei prineipali e secondarie, prezzi di mercato) degli immobili "comparabili® collocati nello stesso segmento di mercato
dell'immabile du stimare;

calcolo superficie commerciale dell'immobile da stimare;

confronto dei dati reali rilevati con quelli cttenuti da fonti fidusiarie, operatori del mercato & con quelli prelevuti dalle quotazioni riportate in autorevoli
pubblicazioni del settore intmobitiare;

determinazione del Valore di Massima Frequenza unitario per il segmento di mereato;

aggiustamenti del Valore di Massima Frequenza anitario per tencre conto della dissomiglianza residua dellimmobile da stimare con gli immobili "eomparabili"
di confronto;

caloolo del velore di mercato sulla base della consistenza commerciole dell'immobile da stimare ¢ del valore medio unitarie deferminato
valori rilevati dall'osservatotic del Meroate Immobiliare O.M.Leon riferimento al 1° sem, 2023;
Valori rilevati da informazioni assunte presso studi professionali ed agenzie immuobiliati di zona.

Le fonti di jnformazione consultate sono: oatasto di Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale dol Territesio di Lucea Servizi Catastali, conservatoria dei registri
immobiliari di Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale del Teritorio di Lucea Servizi Pubblicitd [mmobiliare, ufficio teonico di Comune di Massarosa,
agenzie! df zona ¢ studi prefessionali della zona, esservatori del mercato fmmabiliare Banea dati dells valutazioni immobilia - Agenzia delie Entrate, gd inoltre:
immobiliare, it - idealista.it

QRMITA AGES STANTAKD BYFRRNAZICNALL I VY

THCHLARAZIONE 133 (0N

* la versione de fafti presentata nel presente rapporto di valutazione & couretta al meglic defle conoscenze dei valutatore;

* le analisi e le conclusioni seno limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni eventualmente riportate In periziu;

¢ il valutatore non ba aleun interesse nell'immobile o nel diritto in questions;

¢ il valutatore ha agito In agcorde con gli standnrd etici ¢ professionali;

* il vaiutators & in possesso dei requisiti formativi pravisti per [o svalgimento della professione;

+ il valutatore passiede I'ssperienza e o competenza riguardo it mercate locale ove & ubicato o coilocato mmobile & la categoria dellimmobile da
valutare;

YALORE DI MERCATO (OMV):

0O DEF CORTT

BIEPLLOUY VAL TAZIONT D] M

-deserlzione cunsistonza cons. accessori valore Intern valore diritto
negozio 87,30 0,00 L74.600,00 174.600,00
174,600,00 € 174.600,00 €
Spese di regolarizzuzione delle difformitd (vedi cap.8): €, 600,00
Valvre di Mercato defl'immobile nello stafo di fatto & di diritto in cui si treva: €. 174.000,60

VALORT, DT VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzicne del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base cotastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per €. 34.800,00
rimberso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita o per l'immediatezza della vondita
giudiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente; €. 0,00
Spese di cancellaziono delle trascrizioni ed iserizioni a carico dell'acquirente: € hoo
Ricuzione per arrotondamento: €. 200,00
Valore dl vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €. 139.000,00

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
promossa da

1. IDENTIFICAZIONE DEIT BENI '_IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

negozlo a MASSAROSA Via Papa Giovanni XXIIT sne, della superficie commerciale di 72,30 mq per la quota di 1/1 di piena propriem“

Trattast di unitd immobillare facents parte di un pift ampio fabbricato condeminiale ad uso residenziale-direzionale-commerciale, denominate o
prospiciente la via Papa Glovanni XXIII ed elevato in parte su tre piani ed in parte su quatiro pinni fuori terea, oltre al piano terra ed oltre al pisne seminterrata,
composto da 63 (sessentatre) unitd immobiliari servite da quattro vani scala denontinati rispettivamente "scala A", “scala BY, "scala C" ¢ scala "D", e
precisamenle:

- negozio posta al pianc terra, lato piazza Interna, compogto dn unico vano ad uso negozic, disimpegno, disimpepnofretro ¢ bagno; corredato da posto auta
coperto sito nel parcheggie seminterrato Vi st accede direttamente dalla via Papa Giovanni XXIIL. 8i acceds ul posto auto dalla via Papa Glovanni XXII tramite
aren condominiale & rampa di accesso (subalierno 693, oltre che dai var vani scala od ascensore.

1l fendo in oggetto ¢ ju buone condizioni di uso e manutenzione, il bagno & completo di ttti gli accessori, gli intissi esterni sono in alluminio dt colore nero, T
pavimenti sono in ceramica di buona qualith. E’ dotato di impianto di risealdamento/condizionatmento,

Tulla I'area destinata a posti aute & in normali condizioni di uso e manutenzions. Lo pavimentazione & el lipo industriale, il piano seminterrata 3 dotato di
impianto di illuminazione d’impianto antincendio.

Le parti che risultano di propriet} comune anche alle porzioni immebiliar in oggetto sono cosi rapprosentate:

- il vano adibito a cabina ENEL sito al piane tertn, rappresentato dal subalterno 154 della particetla 1797 del foglio 42, strada Papa Glovanni ventitrsesimo
piano: T, eategoria I/1, rendita catastale Euro 240,00, quale bene comune censibile & comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158
e 164;

~ il vano scale ed ascensore detto "seala D", rappresentato dal subalterne 65 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo plano:
31-T1-2-3-4, scala D, quale bene comung non cengibile a comune con i subalterni 11, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49.60, 61, 62, 63,
dai 77 al 153 compresi o 158;

- il vano scale ed ascensore detto "scala C", rappresentato dal subalterno 66 della particella 1797 del foglic 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo plano:
81-T-1-2-3, seala C, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 1, 2, 3, 10, 18, 19, 20, 21, 26, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 al 153
compresi e 158;

- il vano scale ed ascensore detto "scala B', rappresentato dal subalterno 67 della particella 1797 del foglio 42, strada Papn Giovanni ventitreesimo plano:
81-T-1-2-3, scala B, quale bene comune non censibile a comune con { subalterni 4, 3, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compresi ¢ 158;

- il vano scale ed ascensore detto "scala A", rappresentato dal subalterno 68 della particalla 1797 deal foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
$1-T-1-2-3, scala A, quale bene comune non censibile a comune con i subaltemi 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dal 77 &l 152 compresi, 158 e 164;

- la rampa ¢ gli spazi di manovra, rappresentat! dal subalternc 69 della particella 1757 del foglio 42, stradu Papa Giovanni ventitreesimo piano: $1-T, quale bene
comune non censibile » comune con { subalterni dall’l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- verde ¢ spazi condominiali, rappresentati dal subalterno 71 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Glovanni ventitreesimo piano: T, quale bene comume
non censibile a comune con i subalterni dall'l ul 63 compresi, dal 77 ul 152 compresi, 158 ¢ L64;

- il particato privato ad uso pubblico, rappresentato dal subalterno 72 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano: T, quale bene
comune nan censibils a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il vano tecnico ¢ locale pompe, rappresentati dal subalterno 75 dells particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano: 81, quale bene
cormune ton censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il vano teenico e vasea riserva idrica antincendio, rappresentati dal subalterno 76 della particella 1797 de! fogiie 42, sirada Papa Giovanni ventiiteesimo piano:
51, quale beng cotmune non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il posto auto copetto e spazi pubblici, rappresentati dal subalterno 162 della particella 1797 del foglio 42, via Papa Giovanii ventitteesimo piano: 81, categoria
C/6, classe 4, metri quadri 409, superficie catastale totale 409 metri quadrati, renditn catastale Euro 1.373,00, quale bene conmirie-eensibile a comune con i
subalterni dall'l all'8 compresi ¢ 164,

Tnoltre costituiscono beni comunt alle porzioni immehiliari in oggette tutto quanto altro risultante dagli atti catastali e dal regolamento di condominio,

Si riporta quanto indicate negli di provenienza di altre uaw; “1 fondi commerciali dell'edificic hanne ! proprietd di un'orea adibita a parcheggio (subalterno 162,
ex subalterno 154, della particella 1797 del feglio 42), ubicala al piano seminterrate, dimensionata in funzione della totalitd delle superfici di vendita di tutti §
fondi anzidetti, realizzata nel rispetto di quanto previsto dall'Art.28 "Parcheggi per gli esereizi di vicinato {art22, eomma |, L.R. 0.28/2005)" del regolamento di
atazione n, 15/R. del | aprile 2009 emanate dalla Regione Toscana in attuazione, a sua volta, di quanto previsto del T.Lgs, ri.114/]998,”

Cengludende lunitd immobiliare nel suo complesso si presents in buone condizioni di conservazione ¢ manutenzions, allaceiats alla pubbtica fognatura
cemunale ed alle forniture pubbliche di acqua ed encrgia elettrica, od i suoi dali teenici essenziali, it rilevali dagli elaborati grafict reperiti presse ghi uffici
comunali, pravia verifica n campione in loco, sono i seguenti:

Negeizio

- altezza utile intgroa paci 4 3,00ml. cirea;

- superficie interna netta pasi a $5,00mq, circa;

- superficie interne netta accessori 13,00mq. circa;

- superficie commerciale pari a 69,00mq. circa,

Posto auto

- altezza utile interny pari a 2,80ml, circa,

- supetficle commerciale pari a 16,00mq. eirca.

Si precisa infine che non & stato rintracciate, quindi se ignora lesistenza, I'Attestato di Prestazione Energetica, dellunits inmmobiliare in esame. Pertanto se
necessario la sua redazione resterd a totale cuva e spesa dell'aggivdicatario del bene.

Lhuitd immabiliare oggetto df valutazione & posta al piano T, ha mm'altezza intema di 3.00.Identificazione catastale:

* foglio 42 particella 1797 sub. 2 {calasto [abbricati}, categoria C/1, classc 6, consistenza 61 mg, rendita 1.587,80 Euro, indirizzo catastale: Via Papa
Giovanni XXIIT n, 111, piano: T, intestato a al giusto conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n, LUGZ10798 in atil dal 03/12/2000
DEMOLIZIONE PARZIALL-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTCRNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI {n.
18113,1/2009)

Cocrenze: con il mwppale 1797 sub. 10, con il mappale 1797 sub. I, con il mappale 1797 sub, 72, salvo se alti.

Al soli fini della continuiti storico catastale si precisa che: i suddetti subalterni della particella 1797 del foglic 42 derivene dalla soppressione delle
particelle 176 subalterno 1, 176 subalierno 2 (gia Denunzia di Variazione n, 10891 anno 1987 ex 73043), 1212 subalterno 1 ¢ 1212 subalterno 2 del foglio
42, in forza di variazionc 0,18113.1/2009 del 3 dicembre 2009 presentata afl'Agenzia del Temitoric di Lucca per demolizione pargiale - diversa

tecnico incaricato; Luca Drini
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Espropriazioni immobilieri N. 192/2022

4 promosse o NIRRT

distribuzione degli apazi inten - ristrotturazione - frazionamenta e fusione, in atti dal 3 dicembre 2009 &1 0. U021 0798 di protocalla.

+ foglie 42 particella 1797 sub. 121 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 13 mq, rendita 43,64 Bure, indirizzo catastale: via Papa
Glovanni XXIII, plano: 81, intestale a al giusto conto, derivante da VARIAZIONE del 3/12/2009 Pratica n, LUOZIG798 in alfi dal 03/12/2009

DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO B FUST (n.

g B BEATRA00 . 0 e T

Coerenze: con la particslla 1797 sub. 69, con la particelln 1797 sub, 122, salvo se alt, wi L

Trattasi di poste auto eoperto coutraddistinto 2 terra dal n, 34
L'intero edificic sviluppa 5 piani, 4 piani foord terra, | piano inte:_l}l?gn?_.l}mp1pl3j£e_lcgshuiiu nel 2007
2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: RN
Consistenza cnmmercia[%;complqssiva unitd prineipali; s - 72,30 m?
Consisfenza commerciale complessiva accessori: o 0,00 m?
Valore di Mercato dellimmaobile nello atato di Fatto e di diritto in cut“é:ﬁmva: &-ﬁ % €, 144.600,00
Valore di venilita giudiziaria dell'immobile netlo stato df fatlo © di dizitto in cu si trova: € 115.000,00

RS
Data della valutizione: A 2410172024
Bitane
3, STATO DI POSSESSO AL MOMENTOQ DEL SOPRALLUQGO: "
Pl AR
Alla data del sopralluogo 'immobile risulra liberc. ! ’ s .
Nella disponibilitd della societ esecutata
LA

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 YINCOLLED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

A4 L Domamde gindiziall o alira taserizion prey evofi: Nessun,

A A 3 Convenzioni maritsonisdi ¢ prov d'as 0 catd caniugeale: Nessune,

443 A0 & axservinento sibemistion. Nesyane,

F A Altre Heniracioni duso: Nesstero.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA:

A2 bverlxfoni,

ipoteca volontarta, stipulata il 16/05/2006 n firma di notalo Rizzo Francesco i nn, 253375 di reperto di repertorio, iscritta il 18/05/2006 a Lucea aj an, 2159 di

registro particolare,, a favore di , conirof erivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario,
Importo ipoteca; £,

Importo capitale; &,

51 allega Ia nota di iserizione

+2.3 Pignoramenti o sentenze of falfimentu;
pignoramnento, stipulata i 16/08/2022 a firma di
registro particolare, a favore di ontro“derivante da Verbale Pignoramento immobil

423 e fraveriviond: Nessaos,

A5, Al eitarstond duse: Nessigs,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese otdinaric anmue di gestione dell'immaobile:

Spese straordinarie di gestione gid detiberate mu non ancera scadute:
Spese condominiali seadute ed insolute aila data della perizia:
Ulteriori avvertenze:

VINCOLI DI TUTELA :

nn. 3427 di repertetio di repertorie, trasoritta. il 19/09/2022 a Lucca ai nn. 12069 i

€ 0,00
€ 0,00
€ 0,00

Liarea in cui ricade 11 fabbricato, di cui Punitd imimobiliare in esame & parte, non risulta ossere sottoposta a particolari vincoli di tutela, Insistone altrosi sull'area i
vigenti vinoli: edilizl, consoutili, urbanistici, di Regolamento Urbanistico Comunale ¢/o di Piano Operativo comunale, quelli imposti dall'Autoritd di Bacino
Competente, quelli derivanti dal Reticolo Idrografico della Regione Toscana, quelli derivanti dalls normativa sismica vigents ¢ dalla fascia di rispetto steadale.

SERVITU' ATTIVE E PASSIVLE:

Non risultano serviv attive ¢ passive cosiddette “apparenti” o costituite con pubblics atti o resi pubblici debitaments trascritti nei Pabblici Ragisir Immobitiari,
ud eccezione per quells costituite per destinuzione, ivi comprese quelle derivanti dallo stato dei luoghi, derivanti dalla costruzione del fabbricato per passaggio di
tubazionl, utenze, luci ¢ vedute reciproche fra le varie unita jmmobiliari, nonché con i patti ¢ le servitd costituite e/o richiamate nei troli di provenienza, al cui
cotlenvto in propesito viene dunque fatte espresso riferimento. Dei vineoli derivanti dalla proprietd frazionata ¢ dalla situazione dei beni fn oggetto in rapporto
ol fabbrieato di cui fanno parte, nonché quelli di natura condominiale; con [a presisazionc che, per necessith costruttive, esistono tra le unitd immobilior che
castituiscono il fahbricate in oggetto reciprache servith di vedute diretre ed oblique, nonché per fa posa in opera di tubazicnd, scarichi ed altro, per condultute sia
acree che interrate o celate nel muri perimetrali o divisori, per cavi telofonici, elettrici, canali di scarico e di adduzfone acque, depositi, canne fumarie, ¢

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
" protosss dat

quant'nlivo necessario per i1 buen uso delle singele unitd immobiliari; nonch$ con i patti e le servitl costituite efo richinmate nei titoli di provenienza. al eui
contenuto in proposito viene dungue fatto espresso riferimento, ad eccezione di quanto ripertato nell'alto:

- servithl ative & passive costitulte con alt autenticati dal Notaie Francesce Rizzo di Wiareggio in data 01/0672005 Rep. n. 251.519, traseritto a Lucea in data
09/06/2005 al n.6d55 di reglstro particelare, ed in date. 28/07/2005 Rep. u. 252.005, trascritto a Lucca il 04/08/2005 al n.9187 di registro particolare;

- servitii passiva inamovibile di elettrodotlo e di passo per I'accesso ¢ la manutenzions della cabina ENEL costituita o favore dell”
cot atie autenticato dal Notaio Lamberto Giusti di Viareggio in data 03/12/2009 rep. n. 11.541, trascritto & Lucoa il 30/12/2009 al n,13945 df regisiro
particalarte, al quale si rinvia;

- convenzione urbanistics o logtto del Begretacio Generale del Comune di Massarosa in data 29/12/2005 rep. n. 7.436, traseritta 2 Lucca il 28/01/2006 al n,1060
di registro particolare, in esecuzione dells quale la societd alienante si ¢ obbligata a cedere al comune di Massarosa le aree sulle quali sono state realizzate le
opere di urbanizzaziene primaria e secondaria nonché Timiobils destinato & biblioteca comunale,

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
SPESE CONDOMINIALT: Si riportn qunto pervenuto dall'amministraziene condominiale:
Negozio: A)le spese cendpminiali ordinarie di cui al bilancio preventivo 01.10.2022 - 30.09,2023 approvato dall’assemblea del 01.03.2023 ammontano ad €

B)l"agsemblen del 01.03.2023 ha deliberato D'esecuzione di operr di straordinarin manutenzione consistente nelln sostituzione della basculante come da
preventivo della socieréwi €9.845,00+ Iva per un totale di € 12.010,90 con quota & carica della socier{fIIRI € 245,36 (€ 12,010,901
milflesimi 20,430);

Clquota parle per debito urw non recuperabile ex art, 63 disp. alt. cod. civ.: € SRfagee 14.215,49 x millesimi 20,430);

Dot parte debito unitd in fase di recuperc coattivo: GEMS7 (€ 2.254,37 x millesimi 20,430

Ejnon sussistono pendenze in relazione al bilancio consuntivo 01.10.2021 - 30.09.2022 approvato dall’assemblen del 01.03.2023, mentre non & stata ancera
cerrisposta L'ultima rata ordinaria de! preventivo 01,10,2022 — 30.09.2023 ammontante ad € dillght;

Finen risultanc procedimenti giudiziari in relazione al bene pignorato;

G)l'unita immebiliare risulta silacciata alla rete dinamica comunale.

Posto auta: A} le spese condominiali ordinarie di cui al bilancio preventiva 01.18.2022 - 30,09.2023 approvato
dall’assemiblea del 01.03.2023 ammontano ac € gl

B) I'assemblea del 01.03.2023 ha detiberato esecuzipne di opera di straordinaria manutcnzione .
consistente nella sostituzione della basculante come da prc:vcntlvo della societa i€
D.845,00 + Iva per'un totale di € 12,010,90 con quots a eavico deila societ iE€7,45(€
12,010,90 x millesimi 0,620}

€} quota parte per debito uniti gk non recuperabile ex art. 63 disp. att. cod. civ,; € 8,82 (€
14.215,49 x millésimi §,620); ’

D) quota parte debito unitadifiiin fase di recupero coatfivo: € L,40 (€ 2.254,37 x millesimi 0,620)
E) non sussistono-pendenze in relazione al bilancio consuntivo 01,10,2021 - 30,09,2022. approvato
dall*assemblea del 01,03,2023, menire ton & stata sncora corrisposta I'ultima rata ordinaria del
preventiva 01.10.2022 — 30.09.2023 ammentante ad € 1 (,75;

F) non risultano pro¢ediment! giudiziari in relazione al bene pignorato; -

(G} unitd non interessata ad attivita di scarico acque reflue

Siricorda in fine, che come previsto dalle normativa vigente, chi subentra nei diritti di un candomino & cbbligato, selidalmente con queste, al pagamento dei
contribut relativi all'annc in corso ed a quelle precedente. .

SPESE DI GESTIONE E VARIE; R o .
1) Le spese di gestione non sone potizzabili poiché dipendono essenzialmente dul tipo di conduzione dei possessori.

2) Le spesc relative alla eancellazione delle ipoteche ¢ dei gravami in genere non sono determinabili in via preventiva e comunque seno state ritenute non
incidenti sul valore, essendo poste a carico della procedura,

3) In relazione alle verifiche di sanabilitd delle eveniuali difformitd registrate sugli immobili, in ordine slle limitazion{ d'indagine esposte, tenuto conto anche
delle finalita dell'incacice affidato al sottoseritte CTU, lo scrivente deve constatare la pratica impossibilitd di fornive un quadee dettagliato, esaustive e definilivo
sul punto.

$§i tenga conto che determingrg i costi necessari per |eliminazione delle evenﬁxali dxfformltﬂ campm'm valutizicni di caritlel® diserezionale che sone di procipua
competenza degli Utfci delle Amministrazioni e degli Ent! preposli alla Tutela dei Vineoli Teritoriall mvolgenti il bene inmmobile; TaH Amminisirazioni sono
deputate all'indicnzione dei relativi aderapimenti, oneri, sonzioni e pagamenti, ¢ gli uffici preposti a tal vopo rimandafio vgni pardre & decisione allesito
dell'istruttorin conseguente alla presentozione di una pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio. Alla luce di cid, nel quadro del rispetto del mandato
ricevuto e delle limitazioni rappresentate, quanto contenuto ngl presente elaborato peritale & da intendersi fermulato in termini orfentutivi, per quanto attiene per
gli importi economici, relativi ad oneri e spese per I"eventunle regolarizzazione é/o rimessa in prislino, che restano a carico dell'aggindicatario,

Deiti aneri, non potendosi quantificare in mode dettapliato per | motivi sopra esﬁﬁﬁu_
punto "Sviluppo Valutazione". S
LIMITL ED ASSUNZIONT: T

In relazione all’incarico ricevito ed ai quesiti assegnati {l sottoscritto precisa che nello svolgimento delle operazioni estimative sono state operate aloune
assunzioni ¢ posti alcuni limiti che segnalamente si evidenziane qui in appresso:

faricorosciudiriducendo il valore dell’ immobile come esposto al
S p

-

Quanto non segnatamente evidenziato & stato assunto come aderenie alla condizione media degli immobill della stessa specie e del medesimo [uogo, tenendo
conto delln condizions ¢ conduzione ordinaria del bene, ovvero che, ave vi siano difetti e vizi, questi siano di rilevanza emendabile ¢ non pregiudizievole,

Le indagini & gli accertamenti in loco sone stati di tipe ricegnitivo e non demolitivo,

Non sono state eseguite indagini relutive allu presenza di materiali contenent! aminnto o mirate ad individuare eventuall fenoment di inquinamento, abbandone
rifiuti, interramente di sostanze tessiche ¢fo nocive o comunque ogni e qualsiesi condizione che determini contaminazione dsi suoli, anche & i sensi e per gli
cffetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3 aprile 2006 n. 152 ¢ del D.Lgs 16 gennalo 2008 n. 4 ¢ successive modificazioni. | Non sono
state svolte indagini mirate a verificare la presonza sotterranen o in generc di residuati bellici,

Nen sone state cffettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistent! (con particolare riferimento o quelli dehizmari all’articolo [ del Becreto Ministeriale 22
gennalo 2008 o, 37) afte a determinare la loro conformitd o meno alle normative vigenti in materia,

Not sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell’impatto acustico del fabbricato, né verifiche specifiche ciren il rispetto dei requisiti acustiel pugsivi delle
unitd immabiliari,

Nen & stata esperita ["azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa iconfinazione.

Nen sono state verificate le distanze dalle costruzioni prospicienti,

Nou sono statc esperite analisi, indagini, prospezioni o snggl geologici e geoteeniel di sorta sui terreni di sedime ¢ corredo.

Non ¢ stato verificato o ispezionate I'impianto di smaltimento dei teflui,

Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimente energetice dei consumi (D.Lgs 192/2005 D.Lgs 311/20016, L.R.T. n. 39/2005 e s.m.i.} del fabbricato.
Noen sono state svolte verifiche in ordine al rispetto del dettuni circa I’cmissione dei fumi in atmosfera di ogni unitd costituente il compendio immabiliare,

Nen seno state svolte verifiche speeifiche In ordine al rispetio dei dettami in materia di rispondenza aile prescrizioni delle costruzioni in zena sismica dei
fabbricati.

Non sono state fatte verificke specifiche in ordine alla legitiimitd dei iitoli edilizi rilasciati, presentati o asseverali sugli immobili, risultando gli accertamenti

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobjliari N, 192/2022

4 promossa da: ARSI

;&:‘

esepuiti, esclusivamente mirati a determinore la conformitd tra lo stato dei lueghi e quanto licenzlato dagli enti proposti efo nsseverato dai professionisti,
INOLTRE:

In applicazions agli Standard Internazionali di Vﬂlut'\zmne ein conicnmtﬂ al Cudlce delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa il valutatore dichinra che:

la versiong dei Fatti esposta nel presente documento & correlta al meglm delle canoscanze deflo slese,o,

le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportate;

il valutatore non ha aloun interesse verso il bene in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali; C T

il valutatore & in possesse dei requisiti formativi previsti per lo svolgimente-della profsasione;

il valutatore possiede l'esperionza ¢ i competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato e cellocsto l'immobile acquisita mediante I'analisi delle
compravendite immobiliari presso o Conservatorin dei Reglstri Imumobiliari di competenza e per incarichi svolti per ' Auteritd Giudiziaria o per privati, enti e
societd;

il valutatore ha ispezionato personalmente la proprioti;

nessun altro soggetto, salvo quelli specificat! nel rapporte, ha fornito assistenza professionale nella stesura del rapporto.

Il presente tapporto di valutazione & redatto sulla base della documentazione fornita dai Pubblici Uffici (salvo diversamente specificato); né il valutatore né altri
snggetti si assnmono aleunn responsabilitd su eventuall errorl o vmissioni derivant da documentazione errata, incompleta o non aggiomato. 1l rapporte di
valutazione & attivitd: presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile, Nessuna responsabilita potra essere opposta al vafutatore in relazione all'ssito di tale

- valfifazione nonché per lo docisioni efo valutazioni eventualmente prese dalia Procedura sulla base del medesimo rapporto di valutazione.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
Alls societ/MR: piens proprieti: . -

- Verbale di assemblea straordivaria con il quale la sacicts (NNNMIMER ¢ stota trasformata da societd pérazioni in societ a respousabilith limitata con Fatuale

denominazions !, con atto a rogito del Notaio Fabio Monaco di n dato QNN ropereorio n. QENENrezismoto o (Il
{ seric fed iscritto pressoe il Registro Imprese della. Camera di Commercie di“in data~u| nf

- in parte {quanto all'criginaria particeile 176/2, gid Denunzia di Varlaziene 11.10891 anno 1987 ex 730¢3, del foglio 42, in forza di'atto di compravendita a rogito

del Notaja Francesco Rizzo dl ereg,m in data 26!09:’2005 rep n, 252, 213 teglstmto a eregglo il 03/16/2005 al n.2708 serie 1T e trasciitfo a Lucca ii

04/10/2005 al u 10918 di s _ . ] j 8 .

- sigg.ri ' per dichinrazione di successione in moite dsl sig.
decedute | come risulta dalla dichiarazione di successions nSNoum i registrata o & trascritia a
; 1 di registro particolarc,

8i rileva accettazione tacita di ereditd traseritta a“in data _ul n..:li registro particolare, relativa all'atto del notaio Rizzo Francesco del

pertorio n.

- {n parte (quanto alle vriginarie particelle 176/1, 1212/1 e 1212/2, del foglio 42), in forza di atto di compravendita a rogito del Notaio Lamberto Giusti di
Capannori in data 07/02/2006 rep. . .6.855, registrato a Lucca il 09/02/2006 al n.694 serie 1T e traseritte a Lucea il 10/02/2006 al n.1481 di registro particolare,
dalla
~alla
reperterio n, 607, trschiito a Lucca in data 14/01/1997 al

n forza di decreto trasferimento lmmobili del 10/017/1997

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Il fabbricato di cui farmo parte le porzioni immobiliari in oggeito, nella sua avtuale consi 3. ¢ stato costruito, su arca di risulta di preesistente fabbricato,
completamente demoliio, in conseguenza di piano di recupero denominato " approvate ¢on delibera del Consiglio del Comune di
Massarosa n,77 in data 1 agosto 2005 ¢ pubblicato sul Bollettino Ufficiale delfa Regione Toscana n.37 del 14 seftembre 2003, nenché della convenzions stipulute
tra il medesimo Comune ed i proprietari delle aree interessafe dal plano di recupero in data 29 dicembre 2005 da! Segreturic Generule del Comune di Massarosa,
Rep.N.7.436, sopra cilala ed infine della “"Convalida, ex art.21 nonies della Legge n241/1990 e successive modifiche cd integrazioni, del piano di recupero
coteetnente l'aren con soprastante fabbricato praduttivo deneminato &, posta it via Papa Glevanni XXIIL, adotiato con deliberazionc
consiliare n.99 del 4 ottobre 2004 ed upprovate con deliberazione constiiare n.77 in duta { agosto 2005", con dEllerﬂzlone del Consiglio Comunale n.#4 del 20
settembre 2013, immediatamente eseentive;

- permesso di costruice n, 105 rilasciato in data 30 dicembre 2005, per la "realizzazione delle opere di yrbanizzazione a completamenta dell'intervento di
ristrutiurazione urbanistica di fabbricato esistente";

- permesso di costruire 0,106 rilasciato in data 30 dicembre 2005 per "la vistrutturazione urbanistica di Iabbricalo esistente” e successiva variunte essenziale n.48
rilasciata dal medesimo Comune in data 29 dicembre 2007;

- che ud ultimezions dei laveri & stata presentata al Comung di Massaresa dichiavaziene di fine lavori unitamente al certificate di conformiti presentato al
Comune i Massarosa in data 6 nevembre 2609 protocollo n.20516;

- che per il completarnento delle opere di urbanizzaziene & stata presentata al Comune (i Massarosa Sagnalazione Certificata di Inizio Attivit (SCIA) in data 28
attobre 2014;

- che per una migliore rappresentazione grafica ¢ per la correzione di aleuni ereori grafici degli elaborati allegati alla citata dichiarazione di fine lavori protocollo
120516, sono stati presentati al Comune di Massarosa i nvovi elaborat! grafici defle stato finale fu data 15 novembre 2016 al n.28062 di protocollo;

Cemunicazione del Comune di Massarosa, Funzienario settere wbanistica Edilizia Privala in cui si attesta che la comunicazione di Fine Lavori ¢ $tato Finale
sopra descritta non risuita al momento reperibile presso archivio comunale.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: 51 precisa che non & possibile esprimers un giudizio definitivo in merito alla conformitd edilizia in quanto, come da
comunicazione del 28/07/2023, del funzionario dell’'Ufficio Urbanistica e Edilizia Privata del Comune di Massarosa, non risulta reperibile presso gli archivi la
comunicazione di Fine Lavori & Stato Finale presentato in data 06/11/200% protocolle n, 20316 od integrato in data 11/12/2009, pertanto non & stato possibile
cseguire un controllo definitivo tra lo stato Jicenziato e lo stato di fatto Comunque da un esame degli elaborat! grafici allegati al Permesso di Costruire n.
48/2007, con lo stato di fatto, si rileva: Negozio: diversa disposizione interna ed apertura di una porta che mette in comunicazione diretta con il fondo descritto
nel Latto n, 9 Peste auto: giustmmente rappresentato {normativa di riferimento: L.R. 65/2014 D.PR. 380/01)

tecnico incaricato: Luca Dini
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. Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
“ " proinossa das: i i

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: ]

negozio a MASSAROSA Via Papa Giovanni XXI1I sne, defla superficie commerciale di 72,30 mq per la quota di 1/1 di plena propriers‘x-

Trattas! di unltd Immobiliare facente parte di un pili ampio fabbricato condominiale ad uso residenziale-direzionale-commereiale, denominato
prospiciente la via Papa Glovanni XXIIL ed elevato in parte su tre piaui ed in parfe su quattro piani fuori terra, oltre al piano terra od oltre al piano seminterrat,
composta da 63 (sessantatre) unitd immobillarl servite da quattro vaui scola denominat rispettivamente "scala A", "scala B, “scala C" e scala "D, e
precisamente:

- tegozio posia al piano terra, lato piazza interna, composto da unico vano ad use negozie, disimpegne, disimpegnolretro ¢ bagno; corredato de posto auio
coperte sito nel parcheggio seminterrato Vi si sccede direttamento dalla via Papa Giovanni XXIIL §1 accede al posto awto dalla via Papa, Gi wi XX tramite
area condominiale e rampa di accesso (subalteriio 69); olire che dai vauri vani scala ed B3CENS0re. . s
I fondgin oggetto & ﬁ-ﬁ condizioni dj %nﬁ%gptenzio%%g & compleltd’ di tuttf gﬁ‘accesmri, ali infissi esterni sono in alluminio di colore nero. I
o T v B : Byt st 3 e .. - EaSE ¢
pavimet sono g}ifs.{.l .lb d ‘E% g B Fisca damentnlcondlzx?namem.n. o Er Y A @hentep
Tutta I'srea destinata a posti autS™® In notmal{ condizioni di uso & manutenziong, La pavimentazione ¢ del tipo industriale, it piano seminterrato & dotato di
impiante di illuminazione d’impiante antincendio.

&

.Lg parti che risultano di proprietd comune anche alle-perzioni immobiliari in oggsito sgno-cosi tappresentate; _

- Il vano adibito a cabina ENEL sito al piato terra, rapproscntato dal subalterno 154 della Phrticella 1797 el Toglie 42, atradaf P Sovai v iti8iime
pianc::T, categoria DAL, rendifh catastale Euro 240,00, quale bene comune censibile;a comune con-| subalterni dall'l-al 63.compresi, dal 77 al 152eompresi, 158
e 164; S e i# Geonw T Tl

< it vano seale ed ascensore dette “seala D", rappresentato dal subalterno 65 della particella 1797 de! foglic 42, strada/Fpa Gié’:'vénni--'\Q&Iitreesilﬁo"pﬁno:
§1-T1-2-3-4, seala D, quale bene comiune non censibile a comune con.i subaltefnii 11,:12,43, 14, 15, 163417, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 21 153 compresi e 158; ) ook HEREERY. ]

- il vano scale ed ascensore dette "scal C*, rappresentato dal subalterno 66 dalla particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
$1-T-1-2-3, scala C, quale bene comune non censibile & comune con | subalterni 1,2,3, 15, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 al 153
campresi e 158; . . s - o ey TR

- il vano scale ed ascensore detto “scala B, rappresentato dal subalierno 67 dslla particella 1797 del foglio 42, strada Papa. Giovanni Velilittgegino piano:
§1-T-1-2-3, scala B, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 4, 5, 6,7, 22,23, 24, 39, 40, 41, 54, 35, 56, dal 77 al 153 compresi ¢ 58;

- il vano scale ed ascensors detlo "scala A", rappresentato dal subalterso 68 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
51-T-1-3-3, scala A, quale bene comune non censibilo a conmne con { subalterai 8, 25, 26,27, 28, 43, 43, 44, 57, 58, 59, dal 77 4l 152 compresi, 158 e 164;

- la rampa e gli spazi di mancvra, rappresentati dal subalterno 69 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitressitito plano: $1-T, quale bene
comune non censibile a comune con i subatterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

T TehE

- verde e spazi condominisll, rappresentali dal subalternc 71 delia pasticella 1797 del foglio 42, sirada Papa Giovanni ventitreesimo piano: T, quale bene comune
non consibile a comune con i subalterni dall'l al 63 @ﬁﬁﬂé&@ﬁt{iﬁfq idafonesl, 158 ¢ 164
~ il porticato privato ad usa pubblico, rappresentato dal subulterno 72 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesima piane: T, quale bene
comune nox censibile a comune eon i subalternt dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compres, 158 ¢ 164;

If% ; le] foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano: S1, quale bene
F 193 Chpresi, 158 ¢ 164;
- il vane tecnico ¢ vasca riserva idrica antincendio, tappresentati dal subalterno 76 della particella 1757 del foglic 42, strada Papa Giovanni ventitressimo piane:
51, quale beue comune hon censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 &l 152 compresi, 158 e 164; .
- il posto auto soperto ¢ spavi pubblici, rappresentati dal subalterno 162 della particella 1797 del foglio 42, via Papa Giovanni ventitreosima piano: 81, categoria
C/5, classe 4, metri quadii 409, superficie calastale totale 409 metr quadrati, rendita calastale Buro 1.373,00, quale bene comune censibile 2 comune con i
subalterni dall'l all'8 compresi ¢ 164, .

- il vana tecnico ¢ locale pompe, rappresentati dal subaliegiu: 75 95“‘3"— l
comune nen censibile 2 comune con i subalterni datl'] ul 6. ::curipx"eéi,i E

Inoltre costituiseono beni eomuni alle porzioni immobiliari in oggetto tulto quanto aliro risultante dagli atti catastali s dal regolamente di condominio.

8i riporta quanto indicato negli di provenienza di alre wn.: “I Tond{ commerciali dell'edificio hanno la propriet di un'area adibita a parchegpic (subalterno 162,
ex subalterno 154, della particella 1797 del foglio 42), ubicnta al piane seminterrato, dimensionata in funzione delln twtalita delle superfici di vendita di fuui i
fondi anzidetti, realizzata nel rispotto i quanto provisto dall’Art.28 "Parcheggi per gli esereizi di vivinato (art.22, comma 1, L.R. n.28/2005)" del regolamento di
altuazione n. 15/R del | aprile 2009 emanato dalla Regione Toscana in atluazione, a sua volta, di quanto previsto dal D.Lgs. n.114/1998.”

Coneludendo T'unifd immobiliere nel suo complesso si presenta in buone condizioni dI conservazione & manutenzione, allacciata alla pubblica fognatur
comunale ed alle forniture pubbliche di acyua ed energia eletirica, ed i suoi dati tecnici essenziall, tutti rilovati dagli elaborali grafici reperiti presse gli ufficl
comunali, previa verifica a campione in loco, sono | seguenti:

Negeizio
- allezza wtile interna pari a 3,00ml, circa;
- superficie interna netta part 2 55,00mq. circa;
- superficie interne netla weeessord 13,00mq, civey;
- superficle commerciale pari a 69,00mg. cirea.
Poste anlo
- altezza utile interna pari a 2,80ml. circa;
- superficie commerciale pari u 16,00mq, ¢irca,
Si precisa infine che non & stato rintracclato, quindi se ignora l'esistenza, I'Attestate di Prestazione Energetica, dell'unita immobiliare In esame. Pertanto se
necessario la sua redazione resterd a totale cura ¢ spesa dell'aggiudicatario del benc,
L'unita immobiliare oggetto di valutazions & posta al piano T, ha un'altozza interna di 3.00.Identificazione catastale;
» foglio 42 particella 1797 sub. 2 {catasto fabbricati), cutegoria Cf1, classe 6, consistenza 61 e, rendita 1.587,80 Euro, indinizzo catastale: Via Pupa

tecnico incaricato: Luca Dini
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Esproptiazioni immobiliai N, 192/2022
sy promossa da:

Giovann{ XXIII n. 111, plano: T, intestato n =l giusto conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n. LUOZ10798 in attd dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI (n.
18113,1/200%) - -

Caerenze: con il mappale 1797 sub. 10, con il mappale 1797 sub: 1, con it mappale 1797 sub. 72, salvo se aliri.

Al soli find delle continuitd storico catastale si precisa che: i suddetti subaltern! della pmticells 1757 del foglic 42 derivano dalla soppressione delle
particelle 176 subalterno 1, 176 subalterno 2 {gid Denunzia di Variazione 6.10891 anno 1987 ex 730/3), 1212 subalterno 1 & 1212 subalterno 2 del foglia
42, in forza di variazione n.18113.1/2009 del 3 dicembre 2009 presentsta all'Agenzia del Territorio di Lucca per demolizione parziale - diversa
distribuzione degli spazi interui - rstruttucazione - frazionamento ¢ Tustene, in atti dal 3 dicembre 2009 al n.LUOZL0798 di protocello,

foglio 42 particella 1797 sub, 121 {eatasto Fabbricati), categorin-£/6, classe vy sonsistenza 13 mq, tendita 43,64 Euro, indirizzo catastale; via Papa
Giovanni 301, piano: 51, intestato a ai giusto conto, derivante dn VARIAZIONE del 03/12/2000 Pratica o, LU0210798 in atti dal 03/12/200%
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERMIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO T FUSI {n
18113.1/2009)

Coerenze: con la particelln 1797 sub, 69, con Ia particella 1797 sub, 122, salvo ge altri.

Trattasi di posto auto coperto contraddistinto a terra daf n. 34

L'intera edificio sviluppa § plani, 4 piani faori terra, | piano intervato, Immobile costruita nel 2007,

ENISCRIZIONE DELLA Z0NA

Ibeni seno ubicati in zona semicentrale in un'area residenzisle, le zone limitrofe si trovano in un'area residenziale. Il iraffico nella zona & loenle, | parchegi dono
sufficienti. Sono inoltre present! § serviel di nrbanizzazione primaria e secondaria,

CUALFTA £ RATING INTERNG IsOBILE:
livelle di plano:

esposizione;

luminosita:

panoramicita;

impianti tecnici;

state di manutenzione genernle:
Servizi:

DEGCRIZIGKE DETTACLIATA:

Trattosi di unitd immobiliare facente parte di un pit ampio fabbricate condominiale ad use residenziale-direxionale-commerciale, denominato ﬂ
prespleiente In via Papa Giovauai XXIIT ed elevato iirparte su tre piani ed in parte su quattro piani fueri terra, oltre al plane terra ed oltre al piano seminterrato,
composto da 63 (sessentatre) unita founobiliuri servite da quattro vani scala denominati rispettivamente “scala A", "scala B", "scala C" e scala "D", e
precisamente:

- negozio posta al piane terrn, lato piazza interna, composto dn unico vano ad uso negozio, disimpegno, disimpegno/retro e bagno; corredato da posto auta
coperto sito nel parcheggio seminterrato Vi si uccede direttamente dalla via Papa Giovanni XXTIL Si accede al posto nuto dalla via Papa Giovanni XX tramite
area condorniniale ¢ rampa di accesso (subalterno 69), oltre che dai vari vani scala ed ascensore.

I fondo in oggetto & in buone condizioni di use & manutenzioue, il bagno & completo df tutti gli accessori, gli infissi esterni sono in alluminio di colere nere, I
pavimenti sono in ceramica di buona qualitd. E' dotato di impiunto di riscaldamento/condizionamento.

Tutta Parea destinata & posti aule ¢ in normali condizloni di vse e manutenzione, La pavimentazione & del tipo industriale, il piano seminterrato & dotato di
impianto di illuminaziene ¢'impianto antincendio.

Le parti che risultano di propriefd comune anche alle porzioni immobiliari in oggetto sono cost rappresentate;

- il vano adibita a cabina ENEL sito al piano torra, rappresentato dal subalternc 154 della particella 1797 el foplic 42, strada Papa Giovanni ventitressimo
plano: T, categoria D/1, rendita catastale Euro 240,00, quale bens comune censibils o comune con i subatemni dall'] al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158
8 164;

- il vano seale ed ascensore detto "scala D, rappresentato dal subaltemo 65 della patticella 1797 del foglic 42, strada Papa Govanni ventitreesimo pianc:
S1-T1-2-3-4, seala D, quals bene comune non censibile a eomune con i subalterni 11, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32,33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 al 153 compresi ¢ 158;

- il vane scale ed Ascensore detfo "scala C, rappresentate dal subahemo 66 della particella 1797 del foplio 42, stradu Papa Gliovanai ventitreesimo piano:
81-T-1-2-3, scala €, quale bene comune non censibile a comune cow | subalterni 1,2, 3, 10, 18, 19, 20, 21, 29,35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 33, dal 77 al 153
compresi ¢ 158;

- il veno secale ed ascensore detto "scala B", rappresentato dal subalterno 67 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesitmo plano:
81-T-1-2-3, seala B, quale bene comune non censibile a comme can i subalterni 4, 5, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 85, 55, dal 77 al 153 compresi e 158;

- il veno scale od ascensore defto “scala A", rapprosentato dal subalterno 68 della particells 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
S1-T-1-2-3, scala A, quale bene comune non censibile a comunc con | subaliemi 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57,38, 59, dal 77 al 152 compresi, 158 & 164;

- la rumpa ¢ gli spazi di menovra, rappresentaii dal subalterno 69 della particella 1797 del foglio 42, strudu Pape Giovarmi ventitreesime piane: S1-T, guale bene
comune nen censibile & comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 o 164;

- verde ¢ spazl condominiali, rappresentati dal subalterno 71 delia particella 1757 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventifregsime plane: T, quale bene comune
non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il particato privato ad uso pubblico, rappresentato dal subalterne 72 della particells 1797 del foglio 42, steada Papa Giovanni ventitreesimo piano: T, quale bene
comune non censibile a comune con § subalierni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il vane tecnico ¢ locale pompe, rappresentati dal subalterno 75 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano; $1, quale bene
comune don censibile a comune con i subalterni dall'T &1 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

~ il vano tecnice e vasca riserva idrica antineendio, rappresentati dal subalterno 76 della particella 1797 del foglic 42, strada Papa Giovanni vertitreesfino piano:
$1, quale bene comune non censibile a comune cou | subaltemi dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il poste aute coperto ¢ spazi pubblici, rappresentatt dal subalterno 162 dolla particeila 1797 del foglio 42, via Papa Glovanni ventitreesimo piano; 81, categoria
C/6, classe 4, mett quadri 409, superficie catastale totale 409 metri quadrati, rendita catastale Bure 1.373,00, quale heng comune censibile a comune con |
subalterni dall'l afl'§ compresi ¢ 164,

Tnoltre costituiscane beni comuni alle porziond immobiliari in oggetto tatto quanto altro ristltante dagli atti catestali o dal regolamento di condeminio,

Si riporta quanto indicato neghi di provenienza «i altre u.w.: “I fondi commerciali dell'edificio hanno 1a proprietd di un‘area adibita a parcheggio (subaitemo 162,
ex subalterno 154, della particella 1797 del foglio 42), ubicata al piano seminterrate, dimensionats in funzione deila totalit defle superfict di vendita di (uttf i
fondi anzidett, realizzata nel rispello di quanto previsto dall'Art.28 "Parcheggi per gli esercizi di vicinalo (art.22, comma 1, LR. n.28/2005%" del regelamento di
attuazione w.15/R del I aprile 2009 cwanato dalla Regione Toscana in attuazione, a sun volta, di quante previsto dal D.Lgs. n. 114719987

Cencludende M'unitd immobitiare el suo complesso si presonts in buene condizieni di conservazions & manutenzione, allacciata alla pubblica fognamra
comunale ed alle forniture pubbliche di acqua ed encrgia elettrica, ed i sui dati fecnici ossenziali, tutti rilevagi dagli elaborati grafici reperiti presso pli uffici
comunali, previa vetifica a campione in loco, sone i seguenti:

tecnico incaricato; Luca Dini
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riazioni immobiliari N. 192/2022

Negoizio

- altezza utile interna pari a 3,00ml. circe;

- superficie interna netta pari a 55,00mq. circa;

- superficie intexne netta accessori 13,00mq; circay
- superficie commerciale pari a 69,00mg. circa.
Posio auto " : oo
- pltezza utile luterna pari o 2,80ml. ciren; T

- superficie commercials pari a 16,00mq, cives, | [ TN
Si precisa infine che non & stato rintraceato, quindi se ignora lesistenza, 'Attestate di Prestnzione Energetica, dell'unith immabilinre in esame, Pertanto o
necessatio In sua redazione resterd u totale curn ¢ spesa dell'aggiudicatario del bene.

CONSISTENZA.
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni Immobiliari

Criterfo di calcolo consistenza commercinle: D.ER, 23 marzo 1998 1,138

descrizione conslstenza indice
negozio 56,00 X 100 % =
superficie aceessoriy (bagne ¢ disimpegno) 13,00 e 0%
Posto auto coperto 16,00 X 45 % 7,20
Totale: 72,30
YALUTAZIONE:
DHFINEZIONE:

Procedimente di stima: comparative: Mosaparamelrico in buse ol preszo medio.

SYILUPPO VALUTAZIONE:
I he&ioggeno di procedura sena stati valutati con il eriterio di stima del "valore di mercato” ciod del pitr probabile valore di mercato al quale la proprietd
imniobiliare in oggetto pud essere compravenduta allu data della stima,

Per determinare il pil probebile "valore di mefcato”, lo setivente ha ritenwo opportuno utilizzare il procedimenta di stima sinletice definito "stima
meno-parametrica”, basandosi sul parametro di confronte della consistenza commerciale degli immobili da stimare,

Le fasi principali del procedimesto sono state le seguenti:

accertamento ed analisi dell'immobile oggetta di stima;

analisi del mercato tnimobiliare ¢ individuazione del "segmento di mercato" nel quale collocare l'immobile oggetto di stima;
rilevazione dei rapporti mercantili superficiari per il segmento di mercato individuato;

rilevazione dei dati immobiliari (superfici prineipali e secondurie, prezzi di mereato) degli immobili "eomparabili® collecatt nello stesso segmento di mercato
dell'immobile da stimare;

calcolo superficie commerciale dell'immobile do stimare;

confiente dei dati reali rilevati con quelli ottenuti da fonti (iduciarie, operatori del metcato e con quelli prelevati dalle quotazioni riporiate in anlorevoli
pubblicazioni del scttore imnmobiliare;

determinazione del Valore di Massima Frequenza unitario per il segmento di mereato;

aggiustamonti del Valare di Massima Frequanza uaitarie per tenere conto dolla dissomiglianza residua dellimmobile da stimare con gli immobili "comparabiti®
di confronto;

caleolo del valoro di mercato sulla base della consislenza commersiale dell'immobile da stimare ¢ del valore medio unitario determinato
valori rilevati dall'osservatorio del Mercato [mmobitiare O.M.Lcon riferimente al 1° sem. 2023;
Valori rilevati da Informazioni assunte présso studi profossionall ed agenzie immobiliari di zona.

Infine si precisa che 'applicazione del valore unitaria (€. x mq. Di superficie commerciale), non & un parametre dj riferimento tassative del valors del bene in
tapporte alla sua effettiva superficie, na esprime un entitd utile concomitante con gli altel fattori sopea descrittl, essendo pertanto mernmente indicativo ¢
funzionale per determinare un erdine generale di grandezza del beni stimai, i quali specificatamente dovranno essere intesl "a corpo ¢ non a misura”,

Quindi, tenendo cento delle caratteristiche e rifiniture del fondo in oggetto, delia rocente cpoca di costruzione, del grado df vetusta dello stesso, deflo stato di
conservazione Use ¢ manutenzione, dopo aver eseguito le necessarie verifiche sull'andamento del mercato, in ssguito 2 compatziont con fmmobili simili & in
anoleghe condizioni, tenuto conto dell'vbicazione in una zons ove sonc presenti vaic tipologic di fabbricati (artigianaloifcommerciale, direzionale &
residenziale), considernto anche la viabilitd per l'accesse, ¢ di tulte le informavioni ¢ conoseenze wili pet il caso in esame, si ritiene di adottarce il seguente
valore di mereato, parf ad €. 2.000,00/mq..In fasc di ealeolo della superficie commerciale si & tenuto canto delln destinazione principale (negozio - area vendita)
e dells destinazione aceessoria (bagno e disimpegne), applicande ad essi un coefficente di riduzivne.

CALCOLODEL YALORE B MERCATO
Valowe supetficie principale: 72,30 A 2.000,00 = 144.600,00

FHEILOQGG VALORE CORP0,
Valore di mercato (100071000 di piena propricta): €, 144,600,00
Vulore di mereato {caleolato in quota ¢ diritto al netto degli agginstamenti): €. 144,600,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
I beni oggelto di procedura sono stati valutati con il eriter]o df stima del "valors di mercato” cioé del pitl probabile valore di mercate al quale la proprieta
immobiliare in oggetto pue essere compravenduta alln data della stimae.

Per determinare il pid probabile "valore di mercate”, lo scrivente ha ritenutc opportunc utilizzave il procedimento i stima sintetico definito "stima
mono-parametrica”, basandosi sul parametro di conftonto della consistenza commerciale degli immobili da stimare,

fechico incaricato: Luca Dini
Pagina 64 di 121

501dc1917bebe3c506870fcfBbb3eal2

1#

ia

DINI LUCA Emesso Da: ARUBAPEG S.P.A. NG CA 3 Ser

o]
O
2

T
E
L




Espropriazion] immobiliari N, 192/2022
promossa da:

=

Le fasi prineipali del procedimento sono state [e seguenti:

accertamento ed avalisi dell'immobile oggeito di stima;

analisi del mercato immobilinre e individunzione del "segmento di mercato® nel quale collocars Imimobile oggetto di stima:
rilevazione dei rapporti mercantili supecficiari per il segmento di mercato in'dividuato; o

rilevazione del dati immobiliari (superfici principeli ¢ secondarie, prezzi di mereato) degH immobili "comparabili” collacati nello stesso segmento di mercato
dellTminobile da stimare; . B

valcole superficie commerciale dell'immobile da stimare; Ah8 AR o s 28 e e
13

confranto dei dati reali rilevati con quelli effenuti da fonti fiduciare, opemt_ori_.de]_;nc,;c;nto_,q,,c_gp,,q;&;u_i prsgyati delle quotazioni riportate in autorsvoli
pubblicazioni del settors immobiliare; - . -

. . e . . ’ . N
. determinazions del Valore di Massima Frequenza unitatio per il segmento di mercato;
Tk oA
" aggivstament! del Valore di Massima Frequenza unitario per tenere conto della dissomiglianza residua dell'immobile da stimare con gli immobili "somparabil{”

di confronto;

calcolo del valore di mercate sulle base della consistenza commerciale dell'immobile da stimare ¢ del valore medic wnitario determinato
valort rilevait dall'osservaterio del Mercato Immobiliare ©.M.Loon riferimente al [ sem. 2023;

Valori rilevati da informeziont assunte presso studi professionali ed agenzie immobiliari di zona.

Le fontt di informazione consultate seno: catasto di Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale del Territorio di Lucea Serviai Calastali, conservatoria dei reglstri
immobiliari di Apenzia delle Entrate - Ufficlo Provinclale del Territorio di Lucca Servizi Pubblicitd Immebiliare, ufficio tecnico di Comune di Massarosa,
agenzie: di zona ¢ studi professionali dslla zona, osservatorf de! mercate immobiliare Bance dati delle valutazioni immobiliazi - Agenzia delle Entrate, ed inoltre:
immobiliare.it - idealista,it

PICIARAZIONE YL CONFORMITA,

DARIHNTHRNAZIONAL [1H vAL
* la versione dei fatti presentata nel presente rappotto di valutazione & corretta al meglio dellé conoscenze del valutatora;
* le analisi 5 le conclusioni sone limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni eventualmente riporiate in perizia;

AZTONE:

+ il valutatore non ha aleur interesse nell'immobile o nel diritte in questiono;

il valutatore hia agito in accordo con gli standard etici & professionali;

il valutatore & in possesse def requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professicne;

it valutatore possiede l'esperienza ¢ ln competenza riguarde il mercato locale ove & ubicato o collocato INmmoabile e la categoria dellimmebile da
valutare;

VALORE D1 MERCATO (OMV):

TEPILOGO VALUTAZIC

DT MERCATO BELCORPE

D deserizlone conistenzy coms. nceessarl valare intero valore dititto

A hegozla 72,30 0,10 144.600,00 144.600,00
144.600,00 € l4d.600,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedi cap,8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritée in cui si trova: £. 144.600,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZEARIA (FIV):
Riduzione del valore del 21% per differenza tra aneri tributari su base catastale e reale e per assenza di guranzia per vizi e per €. 28.920,00

rimborsa forfetario di eventvali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendits o per limmediatezza della vendita
giudiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigion! mediatori carice dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle traseriziond ed izcrizioni a carico dell'acquirents: €. 0,00
Riduzione per arrotondamento: €. 680,00
Valoro di vendita giudizinrin dell'immobile al netto delle decurtazioni nelln state di fatto e di diritto in cui si trova: €. 115,000,00

teenico incaricato: Luca Dini
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. Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
¥ promossa dal

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENT IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

egozie A MASSAROSA Via Papa Giovanni XXIT sne, della superficie commerciale di 59,00 mq per la quota di 1/1 di piena propriet

Trattasl di unitd immobiliare facente parte di un pili ampic fabbricato condominiale ad uso residenziale-direzionale-commereiale, denominato [ 3
prospicients 1a via Papa Giovanni XXIIT ed elevato in parts su tro piani ed in parte su quattro piani fuori terra, eltre al plano terra od oltre el pianc seminterrato,
composto da 63 (sessantatre) unitd immobiliari servite da quattro vanl scala demowninati rispettivamente "scala A", “scala B", "scala C" ¢ scala "D, e
precisamente:

- begozio posta al piano terra, lato pinzza inferna, composto da unice vano ad uso negozio, disimpegno, disimpegno/retro ¢ bagno; corredata da posto auto
coperto sito nel parcheggic seminterrato, Vi si necede direttamente dalle via Papa Giovannt XX 1L 81 accede al poste auto dalla via Papa Giovanni XXIIF tramite
area condontiniale @ rampa di accesap (subalterno 69), olire che dat vari vani seala sd ascensore

11 fondo in oggetto & in buone condizioni di use ¢ manutenzione, il bagno & completa di tutti gli aceessord, gli infissi esterni sono in alluminio di colore nero, [
pavimenti seno in cetamica di bucna qualit. B’ dotata < impianto di riscaldamento/condizivnamento.

Tutta I'atea destinata a posti auto ¢ in normali condizioni dl use e mamutenzione. La pavimentazione & del tipo industriale, il plano seminterrato & dotato di
impianto di ilhuminazione d’impianto antincendio.

Le parti ¢he rigultano di proprietd comune anche alle porzion| immobiliari in oggetta sono cosi rappresentate:

- il vano adibito a eabina ENEL site ol pianc terra, rppresentato dal subalterno 154 della particella 1797 del foglio 42, strala Papa Giovanni ventifreesima
piano: T, entegeria D/1, rendita catastale Eure 240,00, quale bene comune censibile 2 comune con i subaltarni dall't al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158
& 164;

- il vane scale ed ascensore detto "scala DY, rappresentate dal subalterno 65 della particelln 1797 del foglio 42, strada Papa Glavanni ventitreesimo piana:
§1-T1-2-3-4, scala D, quale bene comune non censibile a comune con { subalterni 11, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45,46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 53,
dal 77 al 153 compresi ¢ 158;

« il vano scale ed ascensore detto "scals C", rappresentate dal subaltern 66 della particella 1797 del fogllo 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
§1-T-1-2-3, scala C, quele bene comune non censibile a comune cen i subalterni 1, 2, 3, 10, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 al 153
compresi ¢ 15§;

- il vano scale ed ascensore detto "scals B, rappresentato dal subalterno 67 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano;
81-T-1-2-13, scala B, quale bene comune non eensibile a comune con { subalterni 4, 5, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compresi e 158;

- il vano scale ed ascensore datto "scala A", rappresentato dal subslierno 68 della particellu 1797 del foplio 42, strada Papa Giovanni ventitroesimo piano:
81-T-1-2-3, scala A, quale betie comune non censibile 2 comune con | subalterni 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dal 77 al 152 compresi, (58 & 164;

- la rampa ¢ gli spuzi di manovra, rappresentati dal subalterno 69 detln particella 1797 del foglio 42, strade Papa Giovanni ventitressimo plano: 81-T, quale bene
comune non censibile & comune con { subaltcrni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- verde e spazi condominiall, rappresentoti dal subaltemo 71 della particelia 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano; T, quale bene cormme
nen censibile a camuns con i subalteroi dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il porticato privato ad uso pubblico, rappresentato dal subalierno 72 della particella 1797 del foglic 42, strada Papa Giovanni venliireesimo piane: T, quale bene
vorune non censibile a comune con { subalterni datl’l 4l 63 comprasi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il vano tocnico ¢ locale pompe, rappresentati dal subalterne 73 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovenni ventitreesimo piane: S1, quale bong
comune non censibile a comune eon i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il vano tecnico e vasea riserva idrica antincendio, rappresentati dal subalterno 76 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesime plano:
§1, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni dall’t al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il posto auto coperto e spazi pubblicl, rappresentati dal subaltermns 167 delta particella 1797 del foglic 42, via Papa Giovanni ventitreesimo piano: 81, categoria
/6, classe 4, metri quadri 409, superficie catagtale totale 409 metri quadmati, rendite catastale Euro 1.373,00, quale bene comune censibile. o comuns con i
subaltemi dall'] all'8 compresi e 164, I

Tnoltre costituiscono beni comuni alle porzioni immobiliart in oggetto ttto quante aliro risultante dagli atti catastali e dal regalamento di condominie,

81 tiporta quanto indicate negli di provenienza. di alire w..: “I fondi commerciali dell’sdificio hanne la proprietd ¢i urarea adibita a parcheggio {subalterno 162,
ex subalterno (54, della particelln 1797 del foglio 42), ubicata al piano scminterralo, dimensienata in funzione della totalitd delle superlici df vendita di i i
fordli anzidetti, realizzatn nel rigpelto di quanto previsto dull'Art.28 "Parcheggi per gli esereizi di vicinate {art.22, comma 1, L.R. 2.28/2005)" del regelamente di
attuaziere . 15/R del 1 aprile 2009 emanaco dalla Regione Toscana in nttuaziong, n sua volta, df quatito previsto'dal D.Lgs.n.114/1998.”

Concludendo lunitd immobiliare nel suo complosse si presenta in buone condizionl di conservazione ¢ manutenzione, allacciata alla pubblica fognatura
comunale ed alle forniture pubbliche di acqua ed energia elettrica, ed i suoi dati teenici cssenzial, (il rilevati dagli elaborati grafici reperiti presso gli uffici
comunali, previa verifica a campione in loco, sono i seguenti:

Negozio

- altezza utilc intorna pari a 3,08ml, cirea;

- superficle interna netta pari a 47,00mq, efrea;

- superlicie Interns netta accessori 6,00mgq. circa;

- superlicie commerciale pari a 56,00mq. circa,

Posto auto

- altezza utile interna pari a 2,80mi, ¢irea;

- superficie commereiale pari a 14,00mq. circa.

Si precisu infine chie non ¢ stato rintraccizto, quindi se ignora Yesistenza, I'Attestate di Prestazione Energetica, dell'unitd immobiliare in esame, Pertantu se
necessario la sua reduzione resterd a totale cura  spesa dell'aggiudicatario dol bene,

L'unitd imunobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T, ha un'altezza inferna di 3.00.1dentificazione catagtale:

+ foglio 42 particells 1797 sub. 1 (catasto labbricati), catcgoria C/1, classe 6, consistenza 47 my, rendita 1.223,38 Euro, indirizzo calasiale: Via Papa
Giovanni XXIIT , pino: T, intestaio a al giusto conto, derivante da VARIAZIONH del 03/12/2009 Dratica n. LUO0210798 in auli dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGII 8PAZ! INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTG E FUSI {n.
18113.1/2009)

Coerenze: con il mappale 1797 sub, 2, con il mappale 1797 sub. 10, con il mappale 1797 sub.71, salvo s alui.

Al soli fini della continuitd storico catastale si precisa che: i suddetti subalterni della particella 1797 del foglio 42 derivano dalla soppressione delle
particelle 176 subalierno 1, 176 subalterno 2 (gia Denunzia di Varlaziono n, 10891 anne 1987 ex 730/3), 1212 subalterno 1 o 1212 subalterno 2 del foglio
42, in forza di variazione n.18113,1/2009 del 3 dicembre 2009 presentata all'Agenzia del Territorio di Lucea per demolizione parziale - diversa

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

promossa da: ARSI

distribuzione degli spnzi jnterni - ristnutturazione - frazionamento e fustone, n ntt dal 3 dicembre 2009 a] nLUG210798 di protocelle.
» foglio 42 particella 1797 sub. 122 (eatasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 13 myq, rendita 43,64 Bure, indirizzo catastale; via Papa
Giovanni XX, plano: 81, intestatc a al gluste conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n. LUD210798 in atti dal 03/12/2009
. DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGL! SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI (n.
Spnrisls il A
Coerenze: con la particelln 1797 sub. 69, con la particells 1797 sub. 121,con la particella 1797 sub. 123, salvo se aliri, B g
Trattasi di posto aute coperto contraddistinto & terta daln, 35 h

L'intero edificio sviluppa $ plend, 4 plani faori terra, 1 piano interrato, [mmobile costuito nel 2(397.

[
2, DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: K
Consistenza comynerciale compledsiva unitd principali: AT - T 59,00 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: - s 0,04 myt
ralore di Mareate dell'immobile nello stato di fatto e di diritte In cui si wova: g B €. 118.000,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile nello stato di fatto ‘e&g; diritto in eui sl rrova €. 94.000,00

et .
Data della yalutazions: 24/01/2024
i
3, STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
) oo EJ o . Fmitekigy, A - B

Alla date dol sopralluego l'immobile risulta libero,
Nella disponibilitd della societd esecutata e FrooH

Rt

Uil
4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: g

1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

I L Donrande giwdiziall o aftre rose wfi: Nessuno

413 Coreve

seni trimoniali ¢ prove Jassegresiens case corfugele: Nessean,

LA sverviieitts apharisiico: Nessano,

S A A Alire Biniziond d'use! Neysaan.

4.2. VINCOLI ED ONERY GIURIDICE CHE SARANNO CANCELLATE A CURA DELLA PROCEDURA:
405 dverizioni

ipoteca velontaria, stipulata il 16/05/2006 o firma di notaio Rizzo Prancesco ai nn. 233375 di repertoric di repertorio, iscritta if 18/05/2006 a Lucca ai on. 2169
di registro particolars,, a favore 4| A NEANTRNSETEEND . <on ' WM Lcvivate do coneessione o paranzia di mutuo fondiarie.

Tmporte ipoteca: €.

Tmporte capitale; €.

Si allega la notu di iscrizione

AR Plpmyrwnenti v sengense of fodlimonsa:

pignoramento, stipulata il 16/08/2022 n firma di pi nn, 3427 di repertorio di repertorio, trascritta il 19/05/2022 o Lucen ol nn. 12069 di
tegistro particolare, 2 favore di , contro IR erlvante da Verbale Pignoramento immobili

423, Aive remeriziond: Nessone,

4.2, dlve Bairsiont d'ee: Nession,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE;

Spese ordinarie annue di gestione dell'immabile: €, 0,00
Spese straardinarie di gestione gia deliberate mun non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali seadute ¢d insolute alla data della perizia; € 0,00

Ulteriori avvertenze:
VINCOLI DI TUTELA :

L'arca in cui cicade il fabbricate, di cui luniti immobiliare in esame & parte, non risulta sssero sottoposta a pacticolari vincoli di tutela. Tnsistono altrest sull'area i
vigenti vinceli: edilizi, consortili, urbanistict, di Regolumento Urbanistico Comunale o/o di Piano Operativo comunale, quelli imposti dall'Autoritd di Bacine
Cornpetente, quelli derivanti dal Reticole ldrogratico dela Regione Toscann, quelli derivanti dalla normaliva sismica vigente ¢ dalla faseia di rispetto stradule.

SERVITL ATTIVE E PASSIVE:

Not risultane servitl attive o passive cosiddette “apparenti” o costituite con pubblici atti o resi pubblici debitaments traseritt nei Pubblici Registri Immobiliari,
ad eccezicne per yuelle costituite per destinzicne, ivi comprese quelle derivant] dallo stato dei lvoghi, derivanti dalla costruzione del fabbricato per passaggio di
tubazioni, utenze, luei e vedute reciproche fra le varie uniti immobiliari, nonché con i patii e le servitit costituite o/o richiamate nef tieli di provenienza, al cui
contennle in proposito viene dunque fatte espresse riferimento, Dei vincoli derivanti dalla proprietd frazionata ¢ dalla sikmazions dei beni in ogpetlo in rapporlo
al fabbricato di cuf fanno parte, nonché quetli di natura condominiale; con la precisazione che, per necessitd costruttive, esistone tra le unitd immobiliari che
costituiscano il fabbricato in oggetto reciproche servith di vedute dirette ed oblique. nonché per la posa in opera di tubazioni, scarichi ed altvo, pet condutture sia
acres che inferrate o celate g fjfliperimetrali o divisori, per cavi telefonici, elettrici, canali di scarico e di adduzione acqua, depositi, capne fumarie, &

tecnico incaricato: Luca Dini
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‘Bsproptiazioni immabiliari N. 192/2022

 promossa 0+ RSN

quantaltro necessario per il buon uso delle singele unith immobiliari; nonché con i patti e le servith costituite efo richinmate nei titoli di pravenienza, al cui
cantenuto in proposito viene dungue fatto espresso riferimento, ad secezione di quanto ripartato nell'atto:

- servitl attive ¢ passive costituite con atti antenticati dal Nataio Francesco Rizze di Viaregglo in data 01/06/2005 Rep. n, 251,519, traseritio 2 Lucea in data
09/06/2005 al n.6455 di registro particolare, ed in data 28/07/2005 Rep. n. 252,005, trosctitte a Lugen il 04/08/2005 al 19187 di registro pasticolare;

- servith passiva inamovibile di elettrodotto ¢ di passo per I'accesso e la manutenzione della oubina ENEL costitulta a favore dell,
dcon atto autenticato dal Notato Lamberto Giusti di Viareggio in data 03/12/2009 rep. n. 11,541, raseritto a Lucea il 30/12/2000 &b . di registra
particalorte, ol quals si rinvia; .

~ convenzions urbanistica o rogite del Segretario Generals del Comune di Messarosy, in data. 29/12/2003 rep. n. 7.436, trascritta a Lucca {1 28/01/2006 al n. 1060
di registro particolare, in esecuzione delln quale la societa alienante si & obbligata a cedere al comatie di Massarosa le aree sulle quali sono state realizzaic le
opere df urbanizzszione primaria ¢ secondaria nonché Mmmebile destinats o biltioters oofiiug: <~

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
SPESE CONDOMINIALL Si riporta quato pervennto dall'amministrazione condominiale;
Negozio: A)le spese condominiall ordinarie di eni al bilancio preventive 01.10.2022 — 30.05.2023 approvato dall’assembiea del 01,63,2023 ammontano ad €

Bjl'assemblea del 01.03.2023 ha detiberato I'esectmione di opera di straordinaria manutenzione consistente nella sostituzione della basculante come da

preventive della sociot: QMNNENRMER 1i CaReW®0 -~ Tv2 per un totale di € 12.610,90 con quota a carico della societ: (NI <i € Jigi® (€ 12.010,90 x
millesimi 18,150); .

Chquots parte per debito wnit\MIP on recuperabile ex art. 63 disp, att. cod. civ.: CHMENE(E 14.215,49 x millesimi 18, 150);

D)quota parte debite unité.“in fase di recupero coattivo: CMIgRME 2.254,37 x millesimi 18,150);

Ejnon sussistono pendenze in relazione al bilancio sonsuntive ¢1.10.2021 — 30.09.2022 approvato dall’assemblea del 01.03.2023, mentre non ¢ stata aticora
comisposta l'ultima rata ordinaria del preventive 01.10.2022 — 30.09.2023 ammontante ad € s,

F)non tisultane procedimenti giudiziuri in relazione al bene pignorato;

G)'unitd immobillarg rigulla dltacciata alla rete dinamica gomunale,

Posto auto: A)le spese candominiali ordinarie di cui al bilancio preventivo 01,10.2022 ~ 30.09.2023 approvato dall’assemblea del 01.03,2023 ammontano ad €

d
Byl'assemblea, del 01.03.2023 ha deliberato I'esecuzons di, opera di straordinaria manutenzione consistente nelln sostituziofie della basculante come da
preventivo della sociotd di € M - Tva per n totale di ComWIMMCon quota a carico della societ SR € W(E 12.016,90 x
millesimi 0,590); ) . ) '
C)quotd paste per dobito unitd Wlnon recuperabile ex art. 63 disp. att. cod. civ.: Gl (€ 14.215,49 x millesimi 0,590); ’

D)quota paric debito uol 4 4gIlin Tase di recupero coattivo: SHINE 2.254,37 x millesimi 0,590); -

E)non sussistono pendenze in relazione al bilancio consuntive 01.10.2021 — 30.09.2022 approvato dall’assemblea del 01.03.2023, mentre non & stata ancora
corrisposta ["ultima rata ordinaria del preventivo 01,10.2022 — 30.09.2023 ammeontante ad € - :

F)non risultano procedimenti giudiziari in relazione al bene pignorato; : P L

G)unitd non interessata ad attivitd di scarico acque reflue. o

Si ricorda in fine, che come previsto dalla normativa vigente, chi subentra nei diritti di ur condomino & obbligato, sclidslmente con questo, al prgamento dei
contributi relativi all'anno in corso ed a quello precedente. ) . - : . ’ R

SPESE DI GESTIONE E VARIE: R L .
1) Le spese di gestlone not sono ipotizzabili poiché dipendono sssenzialmente dal tipo di conduzione dei possessori.

2} Le spese relative alla eancellazione delle ipoteche  dei gravami in genere non sono determinabili in via preventiva ¢ comunque sono state ritenufe non
incidenti sul valore, essendo poste a carico della procedura.

3} In reluzione alle verifiche di sanabilitd delle eventuali difformits registrate sugli immobili, in ordine alle limitazioni d'indagine esposte, lenute conto anche
delle finalita delVincarico affidato al sottescritto CTU, lo serivente deve constatare [a pratics impossibilita di fornire un quadro dettagiiato, esaustivo c definitive
sul punto.

Si tenge comto che determinare i costi neccssari per 'sliminazione deile eventuali difformits, comporta valutazioni di caratiere diserezionale che sono di precipua
competenza degli Uffiel delle Amministrazion e degli Enti preposti alla Tutela del Vincoli Territoriali invoigenti il bene immobile. Tali Amministrazioni sono
deputate allindicazione dei relativi adempimenti, oner, sanzioni ¢ pagamenti, e gli uffici preposti a tal nope rimandano ogni parere e decisione all'esito
dellstruttoria congeguente alla prosentazione di una pratica complsta, di elaborati seritig-grafici di dettaglio, Alla luce di ¢id, ne! quudre del rispetto del manduto
ricevulo e dells limitazioni rappresentate, quante contenuto nel prosefife eififiorato psﬁ?a'lb & da intendersi formulate in trmini orientatiyl, per quanto attiene per
gli importi economic, relativi ad oneri ¢ spese per |'eventuale regolarizzazione o/ rimessa in pristing, che restano a carico®d %ﬂ%’io.

#8habile come asposto al

Detti onari, non potendosi quantificare in modo dettagliato per i motivi sopra esposti, sono stati riconosciuti riducenda il FaisEES
punto "Sviluppe Valutazione",
LIMITI ED ASSUNZIONT:

In relazione all’incarico ricevuto ed ai quesiti assegnati il sctloseritte precisa che
assutizioni e postl aleuni limiti che segnatemente si evidenziano qui in appresso; 2

llo svolgimento delle operazioni estimative sono state operate aleune
PEA et
iierd 5

. N A . oA A i
Quanto non segnatamente evidenziato & stato assunto come aderente alla cunﬁzmne médid degli immobill dell stessa spetie e dal medesime luoga, tenends
conto dells condizione ¢ conduzione ordinariu del bene, ovvero che, ove vi siane difetti e vizi, questi sianc di rilevanza emendabile e non pregiudizievale.

Le tndngini ¢ gli accertamenti in loce sono stati di tipo ricognitive e non demolitiva.

Non sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate ad judividuare eventuali fenomeni di inquinamento, abbandono
vifinti, inferramente di sostanze tossiche efo nocive o comunque ogni e qualsiasi condixions che determini contaminazione dei suoli, anche a i sansi & per gli
effetti delle disposizion] relative ai tervent contenute nel D.Lgs 3 aprile 2006 n. 152 ¢ del D.Lgs 16 genvaic 2008 n. 4 e successive modificazioni. | Non sono
state svolte indagini mirate a verificare ln resenza sotterranen o in genere di residuati bellicl.

MNon sono state effctiuate verifiche sugli impianti tecnologicl esistenti (con particolars riferimento a quelti richiamati all’articelo | del Decreto Ministerials 22
pgennaio 2008 n, 37) atle a determinare la loro conformitd o meno alle normative vigenti in materta.

Non sono state svolte verifiche in ardine ul rispetto dell’impatto acustice del fabbricuto, né verifiche specifiche circa il rispetto dei requisiti acustici pussivi delle
unitd immeobiliari,

Non ¢ stata ¢sperita I'azione di misurazione della superficic del folto ¢ la relativa riconfinazione.

Non sone state verificate le distanze dalle costruzioni prospicienti.

Noit sono state esporite analisi, indagini, prospezioni o saggi geologici e geotecnici di sorta sui terreni di sedime e corredo.

Non & stato verificato o Ispezionato I'impianto i smaltimente def reflui,

Non sena state svolte verifiche in ordine al contenimento cnergetico del consumi (D.Lgs 192/2005 D Lgs 311/20016, L.R.T. n. 39/2005 & s.m.i.) del fabbricato.
Nan sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettomi circa 'erissione dei furni in atmeosfera di ogni unita costituente it compendio immobiliare.

Non sono stte sveite verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettemi in materia di rispondenza alle prescrizioni delle cosiruziond it zona sismica doi
fabbricati.

Non sano state fatte verifiche specitiche in ordino slla legittimita dei titoli edilizi vilasciati, presentati o asseverati sugli immobili, risultando gli aceertamenti
eseguiti, esclusivamente mirati a determinare Ta conformita tra lo stato dei Iuaght ¢ quanto licenztato dagli enti proposti o/o asseverato dai professionisti,

INOLTRE:
In applicazione agli Standard Internazionali di Valuazione e in conformitd a1 Codice delle Valutazioni [mmobiliari di ~1 il valutatore dichiara che:

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immeobiliari N. 192/2022
- promossa da

la versione dei fatti esposta nel presente documento & corretta al meglio delle cottoscenze dello stesso;
le analisi & le conelusioni sono limitate unicamente dutle assunzioni ¢ datle condizioni riportate;
il valutatore non ha aleun interesse verso il bens in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici ¢ professionali;
il valutators & in possesso de requisit formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutatore possieds l'esperienza e la competenza riguardo i mercato locale ove & ubicate ¢ collocato limmobile acquisita mediante lanalisl delle
compravendite immobiliari presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svolti per I2Autorild Giudiziaria o per privati, enti e
societh;

il valutatore ha ispezionato porsonalmente lu proprietd;

vessun altro soggetto, salvo quelli specificat! nel rapporte, ha forite assistenza professionale nella stesura del tappoerto.

1l presente rapporto di vatutazione & redatto sulla base della documentazione fornita dai Pubblici Uffici (salve diversaments specificato}; né il valutatore né altri
soggelti si assumon® alouna responsabiliti su eventuali errori o omissioni dertvanti da documentazione errata, incompleta o non aggiomata. 11 rapporto di

" valitizione & athvita presuntiva ed estimativa del valore” dell'immobile. Nessuna responsabilitd potrd essere opposta al valutatore in relazione all'esito di tale
2 P! DA

valutazione nonché per o decisioni e/o valutnzioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di valutazione,

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:
Alln socict 5N s piena proprietd: ’

- Verbale di assewublea straordinarin con il quale la sociers N ¢ stita teasformata da societd per azioni in societh a responsgbilitd imitata con Pattuale

denoiminazione ", con atto a rogito del Netalo Fabio Monaeo di“ in dat reperterio n, QR registrato am' il
2l n cricff ed iscritte presso il Registro Imprese della Camers di Commercio di¢E in dota WM a1 11.“

- in parte (quanto all'originarta pacticelle 176/2, gid Denunzia di Variaziong n, 10891 anno 1987 ex 73043, del foglio 42}, in forza di atto di compravendita a rogito

del Nolaio Francesco Rizzo di Viareggio in daia 26/09/2003 re 252.213, re; Vigreprg 0 QL al n.2708 serie 17 ¢ trascrilto a Lucea il

. ! r dichiarazione di’ successione in morte del sig.
come risulta dalla dichiarazione di successione n.Vn]um‘cgistrata o traseritts &

b clate @ L iyt regisiro particolare.

si n’lcia accettazions tacita di ereditd trascritt oW in date (MNENNE <1 n. @i regisire particotaro, rolasiva allatto dol notaio Rizzo Francesco del

nertorio n‘ .

- in parte (quanto alie originarie particelle 176/1, 1212/1 e 1212/2, del foglio 45, in forza di atto di compravendita a rogite del Notafo Lamberto Glusti df
Capannori in data 07/02/2006 rep. n. .6.855, regisitato a Lucea il 09/02/2006 al n.694 serie T ¢ taséritto a Luccd il 10/02/2006 al n. 1431 d! registro particolare,
ol la g
- alla .

repertorto n. 607, trascritto a Luoea I data 1470171997 al n. 536 di registro particolare.

in forza di decreto trasferimento immobili del 10/017/1997

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

I fabbricato di cui fanne parte le porzieni immobiliari in oggetto, nella sua atuale consistenza, & stato costruito, su area di risuita di preesistente fabbricato,
completamente demolito, in conseguenza di pizne di recupere denominato approvato con delibera del Consiglio del Comune di
Massarosa n.77 in data | agoste 2005 e pubblicato sul Bolletting Ufficiale della Regione Toscana n,37 del 14 settembre 2005, nonché dells convenzione stipulata
tra il medesima Comune ed i proprietari delle aree interessate dal piano di recupero in data 29 dicembre 2005 dal Segretario Generale del Comune di Massazosa,
Rep.N.7.436, sopra citata ed infine della "Convalida, ex art21 nonies della Legge n.241/1990 & successive modifiche ed integrazioni, del piano di recupere
concernente 'area con soprastante fabbricato produttive denominato _ posta in via Papa Giovanni XXII1, adottato con deliberazivne
consiliare n.99 del 4ottobre 2004 ed approvato con deliberazions consiliare 0.77 in data | agosto 2005”, con delibsrazione del Consiglio Comunale 0.74 del 20
settembre 2013, immedintamente escentiva:

- permessa di costruire 1,105 rilasciato in data 30 dicembre 2005, per la "realizzazione dells opere di urbanizzaziono a complstamente delt'intervento di
ristrutiurazione urbanistica di fabbricato esiglente”;

- peiesso di costruire n.106 rilasciato i data 30 dicembre 2005 per "la ristutiurazions whanistica di fabbricato esistente” e successiva variente essenziale n.48
rilaseiate dul medesimo Comune in zta 29 dicembre 2007;

- ¢he ad ultimazione dei lavori & stata presentata al Comune di Massarosa dichiarazione di fine lavori unitamente al certificato di conformitd presentato aj
Comune i Massarosa in data 6 novembre 2009 protocallo n.20516;

- c¢he per il completamento delle opere di urbanizzazione & stata presentata al Comune di Massarosa Segnalazione Cerfificata di Inizio Attivita (SCIA) in data 28
cttobre 2014

- che per una migliore rappresentazione grafica e per lu correzione 4i alcuni errori grafici degli elaborati allegati alla citata dichiarazione di fine lavori protocolln
n.20516, sono statl presentati al Comune di Massarosa i nuovi elaborati grafici dello stato finale in data 15 novembre 2016 al n.28062 di protocollo;
Comunicazione del Comune di Massarosa, Funzionatio settore urbanistica Edilizia Privata in cui si attesta che la comunicazione di Fine Lavori e Stato Finale
sopra descritta non risulta ul momento reperibile presso I"archivio comunale,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1 CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate e seguenti difformitd: $1 precisa che non & possibile esprimere an giudizio definitive in merito alla conformita edilizia in quanto, come da
comunicazione del 28/07/2023, del funzienario dell'Uficio Urbanistica ¢ Editzia Privata del Comune df Massaross, non risulta reperibile presso gli archivi la
comunicazione di Fine Lavori e Stato Finale presentato in data 06/1 1/2009 protocollo n. 20516 ed integrato in data 11/12/2009, pertanto non & stato possibile
eseguire un controllo definitivo tra lo stato licenziato ¢ lo stato di fatto Comunque da un ssame degli elaborati grafici allegati al Permesso di Costruire n,
4872007, con lo stato di fatto, si rileva: Negozio: diversa disposizione interna ed apertura di una porta che mette in comunicazione dirstia con il fondo descritto
nel Lotto n. 10. Posto aute: glustamente rapprosentato {normativa di riferimento: LR, 65/2014 D.P.R. 380/01)

8.5 CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

tecnico incaricato; Luca Dyini
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 Esprepriazioni immobiliari N. 192/2022
promossa da:

negozio & MASSARQSA Via Papa Glovanni X XIIL sue, della superficie commerciale di 59,00 ma per la quota di 171 di plena proprietal

Traviasi di unitd immobiliare facents parte di un pin ampio fabbricate coudominiale ad uso resitlenziale-direzionale-commerciale, denominato
prospiciente ln via Papa Giovanni XXTIT ed elevato in parte su tre piand ed in parts su quattro piani fuorl terra, eltre al piano terra ed clire al piano seminterrato,
composte da 63 (sessantatre) unitd Immobiliari servite do quattro vani sculn denominati rispettivamente "scala A", "scala B”, "scula C" 5 scala Y, e
precisamente:

- negozio posta al plano terra, lato piazza interna, composto da unico vano ad uso negozio, disimpeguo, disimpegiofreto ¢ bagno; corredato da posto auto
coperto sito nel parcheggio semintetrato. Vi si accede direttamente dally via Paps Giovanni XXIIT 8i acceds al poste auto dells via Papa Giovanni XXIII tramite
arga condominiale e rampa di uccesso (subalterno 69), oltre che dai vari vani scala ed ascensore ; "
1l fondo in oggstto ¢ in buone condizion! i uso ¢ manutenzione, il bagno & complete di tutti gliaccessori, gli infissi esterni sone in alluminio di colore nero. I
paviment! sobw in cer ica_%g buona qualita. _'_'d_oratoc%lmpiantgrg‘ i amento/dondizichamdnta, o .

) Tatea destifia a.pasti sulge iny 2l condigiogd di usé} ¢ hanutenzione, La pavimentazione ¢ del tipe industriale, 1&1;1%0&@1;&!1(&1‘%@;&? detaty di
impianto di illuminezione d’impinnto antincendio. . .

Le parti che risultano di proprietd cotnune anche alle porzioni immobiliari in oggetio sone cosi rappresentate:

“ il vano adibito 4 cabina BNEL site al pianc terra, rappresentate dal subalterng 154 delle partigella 1797 del faglio 42, strads Papa Gliovanni ventitreesimo
piano: T, categoria I¥1, rendita catastale Euro 240,00, quale bene comune censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresisf 58
e 164y : S . 2

- 1l vandseale ed.ascaiisors detto "scala DY, riffpresentatoddal subalterno 65 della particella 1797 del foglic 42, stradé$Papa Giovanifventitreasimo pifho:

81-T1-2-3-4, seala D, quale bene comune non censibile 4 comune con i subalterni 11, 12,12, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33,34, 45, 46, 47, 48749,60, 61, 62§63,

dal 77 al 153 compresi ¢ 138; B LR o i

- il vano scale ed ascensore detto "seala €, rappresentato dal subrlierno 66 defla particella 1797 del foglio 42, strada Papa Gigvanni ventitreesimo pifho:
81-T-1-2-3, scala C, quale bene cemune non censibile a comune con | subalterni 1, 2, 3, 10, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 18, 50, 51, 52,53, dal 77 a1 133
compresi e 158; naal

- il vano scale ed ascensore detto "seala B", rapprosentatofal subalterng 67 della purti;:elIa 1797 del foglio 42, strada Papa Giovadnl ‘ved{ftrcesisfio piano:
81-T-1-2-3, seala B, quale bene comune non censibile 2 copune con  subaltemi 4, 8, 6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al [53 compresi ¢. ].%3;

- il vano seale ed ascensore detto "scala A", rappresentato dal subalternc 68 dells particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
§1-T-1-2-3, scala A, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 8, 23, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dal 77 al 152 comprest, 158 e 164;

- la rampe ¢ gli spozi di manovea, rappresentati dal subalterno 69 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Clovanni ventitreesimo piano: $1-T, quale bene
comune non censibile & comune con i subalterni dall'l al 63 campresi, dal 77 al 152 compresi, 158 & 164;

- verde e spazi condominiali, rappresentati dal subalterna 71 della purticella 1797 del foglic 42, strade Papa Glovanni ventitreesimo plano: T, quale bene comune
non censibile a comune con | subalterni dall'L al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

A o PN Ly bl . . ; . . :
- il porticato privato ad uso pubblico, mpprescntalo‘ﬁ]’ Silbaliifidio 72 dalid ﬁ'ﬁrtﬁha 1797 del foglio 42, strada Pupa Giovanni ventitreesimo piano: T, quale bene
comune non censibile a comune con i subalterni dall'l 8l 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;
- il vane tecnico ¢ locale pompe, rappresentati dal subalterno 75 della particella 1797 del foglia 42, stuada Papa GHovanni ventitreesimo piane; §1, quale bene
comune non censibile a comune con | subalterni dall'l al 6%@0&1 resiydal 77 al 152 corapresi, 158 e 164;
~il vano teenico & vases tiserva idrica antincendio, rappresentatf dal subalterne 76 della particella 1757 del foglio 42, sirada Papa Giovauni ventitreesimo piago:
51, quale bene comune non eensibile 4 comune con i subaltemi dall'l al 63 compresi, dal 77 af 152 compresi, 158 = 164;

- il posto auto coperte e spaz pubblici, rappresentati dal subalterno 162 della particella 1797 del foglio 42, via Papa Giovanni ventitreesimo pianc: S1, categoria
C/6, classe 4, metri quadri 409, superficie catastale totale 408 metri quadrati, rendite catsstale Euro 1.373,00, quale bene commne censibile 8 comune con i
subalterni dall'l ull'8 compresi e 164.

Inoltre costitniscone boni comuni alle porzioni immebiliari in oggetlo tutto quants altro risultant degli atti catastali o dal regolumento di cordominio.

Si riporta quante indicato negli di provenienze di altre w.w.: “I fondi commerciuli dell'edificio hanno la proprietd di un'aree adibita & parchegyio (subalterne 162,
ax subalterno 154, della particells 1797 del foglio 42), ubicata al piano seminterrate, dimensionats in funzions della totalitd delle superfici di vendita di tutti {
fondi anzidetti, realzzata uel rispotto di quanto previsto dall'Arl.28 "Parcheggi per gli esercizi di vicinato {art,22, comma 1, L.R. n.28/2005)" del regolamento di
attuazione . L5/R del | aprile 2009 emanate dalla Regiene Toscana in attuazione, a sua volta, di quanto prevista dal ILgs. n.114/1998."

Coneludendo l'unitd imsmebiliare nel suo complesse si presenta in buenc cendizioni di conservazione ¢ manutenzicne, allacciata alla pubblica fognatura
comunale ¢d alle forniture pubbliche di acqua ed energia slettrics, od i suoi duli tecnici essenziali, Wwilf rilevatt dagli elaborati geaficl reperiti prosso gli uffiet
comunali, previa verifica a campione in laco, seno | seguenti:

Negozio

- altezza utile inkerna pari a 3,00ml. circa;

- superficie interna netta pari a 47,00mq, civea;

- superficis interne netta accessori 6,00mq, circa;

- superficie commerciale pari a 56,00mq, ¢irca.

Posto auta

- nltezza utile interna pari a 2,80ml. circa;

- superficie commerciale pari & 14,00mq, circa.

Si precisa infine che non & stato rintraceiuto, quindi se iguors esistanza, I'Altestuto di Prestazione Energstica, delPunitd immobiliare in esame, Pertanto se
necessario 1 sua redazione resterd a totale cwa e spesn dell'agpiudicatario del bone.

L'unitd immehiliare pggetto di valatavicte ¢ posta al piano T, la un'aliozzs intema df 3.00.Identficazione catastale:

+ foglio 42 particella 1797 sub. | (catasto fabbricati), categoria €Y1, classe 6, consistenza 47 mq, rendita 1.223,38 Buro, indirizzo catastale: Via Papa
Giovanni XXIII , piano: T, intestatc a al giuste conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n, LU0210793 in atti dal 03/12/2000
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZICNAMENTO E FUSI (n.
18113.1/2009}

Coerenze: con il mappale 1797 sub. 2, con il mappale 1797 sub, {0, cou il mappale 1797 sub.71, salvo se alii.
Al soli fini della continuitd storico catastale si precisa che: | suddetti subalterni della particella 1797 del foglio 42 derivano dalla soppressione delle

tecnico incaricato: Luca Dint
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022
promessa da

particelle 176 subelterno 1, 176 subalterne 2 (gid Denunzia di Variazione n. 10891 anno 1987 ex 730/3), 1212 subalterno 1 e 1212 subalterno 2 del foglio
42, in forza di variazione n.18113.1/2009 del 3 dicembre 2009 preseniatn all'Agenzia del Territorio di Lucoa per demolizions parziale - diversa
distribuzione degli spazi interni - ristrutturazione - frazionamento e {usione, in atti dal 3 dicembre 2009 al n,LU02 (0798 di protocollo,

* foglio 42 particella 1797 sub, 122 (catasio fabbricatl), categoria C/8, classe 4, consistenzd |3 my, rendita 43,64 Buro, indirizzo catastale: via Papa
Giovanni XXIII, piano: 81, intestato a al givsto conto, detivanta da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n. LU0210798 in atti dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SFAZI INTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI {n.
18113.1/2009) °
Coerenze: con la particella 1797 sub. 69, con la particella 1797 sub, 121,con {a particella 1797 sub. 123, salve sg alti; -

Traitasi di posto auto coperto cantraddistinto a terra dal n. 35 [

L'intero edificic sviluppa 5 pinni, 4 piani fuori terca, 1 piano interrato. Immobile costraito nel 2007,
SCRIZIONE DEELA ZONA

T beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrefe si trovanc in un'ares residenziale. Il traffico nella zona é locale, i parcheggi seno
sufficient]. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

OUATITA B RATING [NTERNG BsOnIL E:
livelle di piano:

esposizione:

{uminositd:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:
servlzi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Traltasi di unith immobiliare fucente parle di un pilt ampio fabbricato condominiale ad wso residenziale-direzicnale-commerciale, denominato “
prospiciente la via Papa Giovannl XXIIT ed elovato in parte su tre piani ed in parte su quattyo piani fuori terra, oltre al plano terra ed oltre al piane seminterrato,
compeste da 63 (sessantotre) unitd fmmobiliari servite da quattro vani scala denominati rispettivamente "sealn A", "scala B, "scela C" e scala "D", ¢
precisaments;

- negozio posta al piano terra, late piazza interng, composto da unico vane ad use negozio, disimpegue, disimpegno/retre e bagno; corredato da posto aute
coperto sito nel parcheggio seminterrato. Vi si necede direttnmente dafla vis Papa Giovamni XXIIL Si accede al posto auto dalla via Papa Giovanni XXIII tramite
area condorniniale e rampa di accesse (subalterno 69), oitre che dai vari vani scala ed ascenseye-s i .

Tl fondo in eggetto £ in buone condizioni di uso e manutenzicne, il bagno & completo di tutti gli accessord, gli infissi esterni sono in alluninio di colore nero, 1
pavimenti sofio in ceramics di buona qualitd. E” detato di impiante di riscaldamento/condizionamento,

Tuda l'area destinata a posti awo & in normali condizioni di uso e manutenzione. La pavimentazione & del tipo industriale, il plano seminterrate & dotato di
impiagto di fuminazione d'impianto antincendio.

Lo parti che risulteno di proprieta comune anche alle porzioni immobiliari in oggetto seno cosi reppresentate;

- il vano adibito & cabina ENEL sito al piano terra, rappresentalo dal subalterno 154 della particelia 1797 del foglio 42, sirada Papa Giovanni ventitreesimo

piano: T, categocia D/1, rendita catastale Euro 240,00, quale bene comune censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158
¢ 164;

- il vano scale od ascensore detlo "scala DY, rappresentato dal subalterno 65 della particelia 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano;
81-T1-2-3-4, scale D, quale bene comnune non censibile a comune con { subalterni 11, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 ol 153 compresi e 158; ’ ’ .

- il vano scale ed ascensore detto "scala C", rappresentato dal subalterno 66 della particella 1797 de! foglio 42, strada Papa Giovannt ventitreesimo piano:
81-T-1-2-3, scala C, quale bene comune non censibile 4 comune con i subaliernt 1, 2, 3, 10, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 n! 153
compresi g 158, .

- il vano scale ed ascensore detto "scala B", rappresentato dal subalterno 67 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
$1-T-1-2-3, scala B, quale bene comune non censtbile a comune con [ subalterni 4, 3, 6,7, 22, 23, 24, 19,40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compresi e 158;

- il vane scale ed ascensore detto “scala A", rappressntato dal subalterno 58 della particaha 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo plane:
$1-1-1-2-3, scala A, quale bene comune non censibile & comune con i subalterni 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- la rampa e gli spazi df manovrs, rappresentati dal subalterno 69 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Glovanni ventitreesimo piano: S1-T, quale bone
commune non censibile a comune con i subalierni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- verde ¢ spazi condominiali, rapprescntati dal subalterna 71 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Glovanni ventifteesime plane: T, quale bene somune
non eensibile a comune con i subalternd dell'l al 63 compresi, dal 77 al 132 compresi, 158 e 164;

- il porticato privato ad uso pubblico, rappreseniate dal subalterno 72 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo plano: T, quals bene
comume non censibile a comune con | subalierni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il vane teenice 2 locale ponipe, rappresentat! dal subalterno 75 della particells 1797 dsl foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piane: 81, quale bene
comune non censibile a cenung con { subalterni dall’'l al 63 eompresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il vano tecnice & vasea riserva idrica antineendio, rappreseniati dal subalterno 76 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesime piano:
S1, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni dall'L el 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- il poste aule coperto e spazi pubblici, rappresentali dul subalterno 162 della particella 1797 del foglio 42, via Papa Giovanni ventiireesimo plano: 81, categoria
Cf6, classe 4, metri quadri 409, superficie catastale totale 409 metri quadrati, rendite catastale Euro 1,373,00, quale bene cemune censibile a comune con i
subalterni dall'] all'8 compresi ¢ 164,

Inoltre costituiscono beni comuni alle porzioni immobiliari in oggetio tutto quanio altre risultante dagli atli catastali e dal regolamento di cendominio,

Si riportn quanto indicato negli di provenienza di altre wu.: [ fondi commereiali dell'editicio hanno la proprietd di un'area adibito 2 parcheggio {subalterno 162,
ex subalterno 154, della particells 1797 del feglio 42), ubicata al piano seminterrato, dimensionatu in funzione della totalitd delle superfici di vendita di tutti |
foneli anzidetti, realizzata nel rispetto di quanto previsto dall'Art.28 "Parcheggi per gli csorcizi di vicinato (art.22, comma [, LR, n.28/2005)" deal regolamento di
attunzione n. 1 5/R del | aprile 2009 emanato dalla Regione Toscana in athiazione, a sua volta, di quanto previsto dal D.Lgs, n.114/1998.”

Concludendo funitd immobiliare nel suc cemplesso si presenta in buone condizieni di conservazione e manulenzicne, allacciata alia pubblica fognatura
comunale ed alle fornilure pubbliche di acqua ed energia slettrica, cd i suoi dati lecniel easendtali, tultl rilevati dagli claborati grafict reperiti prosso gli uffici
comunali, previa verifica a campione in loco, sono { soguenti:

Negozio
- allexza utile interna pari a 3,00ml. circa;
- superficie interna netta pari a 47,00mgq, circa;

~ supet(icic interne netta aceossori §,00maq, eirea;

tecnico incaricato: Luca Dini
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) Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
" promossa da:

- superficie commerciale pari a 56,00mg. cirea.
Posto aulo
- nltezza utile interna pari a 2,80ml. circa;

- superficie commerciale pari n 14,00mq, circa,

Si precise Infine che non & stato rintracciato, quindi se ignora lesistenza, 'Attestato di Prestazione Energetica, dellunitd inimobiliare in esame. Pertanto se
necessario la sua redazione resterd a twtale cura e spesa dell'aggiudicatario del bene.

0 g
Criterio i misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice defle Valutazioni Tnmobiliari

Criterio di caleolo consistenza commerciale: D.PR. 23 marzo 1998 #.{38

deserizions Indlee comaerciale

negozio
posto Uto capetto
superficie nocessori (bugne ¢ disi

VALUTAZIONE:

PIEFENLFIOND:
Procedimento di stima: comparative: Menoparameirico in base al prezo medio.

SVILUPED VAL TAZIONL
£-1 betil oggetto di procedura sono stati valutati con il eriterio di stima del "valore di mercaic" ciod del piti probabile valore di mercato al quale la proprietd
immebiliare in oggetto pud essere compravencita alla data della stima,

Per determinare il pfi probabile "valore di mercato”, lo serivente ha ritenuto opportunc utilizzare il procedimento di stima sintetico definite "stima
eno-parametrica”, basandosi sul parametro di contronto della consistenza commerciale dsgli immabili da stimeare,

Le fasi principali del procedimento sono state le segucati:

sccertamento ed analisi dell'immobile oggetto di stima;

analisi del mercato immobiliare ¢ individuazione del "segmento di mercato™ nel qhale cellocare limmobile oggetto di slima;
rilevazione dei rapporti mercantili supertictari per il segmento di mercare individuato:

rilevaziene dei dati immebiliari (superfici principali e secondarie, prezzi di mercato) degli immobili "comparabili® collocati nello stess0-segmento di mercato
dell'immobile da stimare; ’

calcole superficie commerciale dell'itnmobile da stimare;

confronto dei dati reali rilevati con quelli ottenuti da fonti fiduciarle, operatori del mereate ¢ con quelli prelevati dalle quotaziont riporlate in autorevoli
pubblicazioni del setiore immobiliare;

determinazione del Valore di Massima Frequenza unitario per il segmento di mercato;

aggiustament! del Valore df Massima Frequenza unitario per tenere conto della dissomiglianza residua dell'immobile da stimare con gli immobili "comparabili"
di confrento;

caleolo del valore di mercato sulla base della consistenza commarciale dell'immobile da stimare e del valore medio nitario detetminato

valori rilevati dall'osservatorio del Mercato Immobiliare Q.M. Lcon riferimento al 1° sem. 2023;

Valori rilevati da {nformazioni assunte presso studi professionali ed agenzie immobiliari di zona.

Intine si precisa che l'applicazione del valore untario (€. x mg. Di superficie commerciale), non & un parameteo di riferimento tassative del valore del bene in
rapporto alla sua effettiva superficie, ma esprime yn entitd utile concomitante con gli altri fattari sopra descritti, essendo pertanto meramente indicativo &
funzionale per determinare un ordine generale di grandezza dei beni slimati, i quali specificatamente dovranno essers intesi “a corpo e non 2 misura”.

Quindi, tenendo conto delle caratteristiche e rifiniture del fonde in oggetto, della recente epaca di costruzione, del grado di vetist dello stesso, dello state di
conservazione uso ¢ manutenzione, dopo aver eseguito le ie verifiche sull'and, to dsl mercato, in seguito a comparzieni con fmmobili simili e in
anologhe condizioni, tenuto conte dellubicazione jn una zona ove sone prosenti varic fipologie di fabbricati (artigianalei/commerciale, direzionale ¢
residenziale), considerate anche la viabilitd per I'acecsso, ¢ di tute o informazioni e conoscenze utili per il caso in gsame, ¢ ritiene di adottaree il seguentc
valore di mereato, pari ad € 2.600,00/mq..In fase di caleolo della superficio commerclale si & tenuto conto della destinazions prineipale (negozio - area vendita)
e della destinazione aceessoria {bagne ¢ disimpegne), applicande ud essi un coelficente di riduzione.

CALEOLO DEL VALDRE 1] aERCATO,
Valore superficie principale; 59,00 X 2,000,00 = 118.000,00

RIGPILOGO VALOR| CORPIY:
Valore di mereato {1000/1000 di piena proprieta): €. 118.000,00
Valore di mereato {caleolato in quota ¢ diritto al nette degli aggiustamenti: €, 118,004,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
L 'beni oggelto di procedura sono siati valutati con il eriterio di stima del "valore di mercato ciod del pilt probubile valore di mereqto al quale la proprield
immebiliare in oggetto pud essere compravenduta alla data della stima.

Per determinare il pitt probabile "valore di mercato”, lo scrivente ha ritenato opportuno utilizzare il procedimento di stima sintetico definito "stina
meno-parametrica”, basandosi sul parametro di confronto della consistenza commerciale degli immobili da stimare,

Le fusi principali del procedimento sono state ls seguenti:

accertamento ed analisi dell'immobile oggeito df stima;

analisi del mercato immebiliare ¢ individuazione del "segmento di mercata” nel quale collosare limmehile eggetto di stima;
rilevazione dei rapporti mercantili superficiari per il segmento di mercate individuato:

teenico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
premossa da:

rilevazione dei dutl immebiliari (superfici prineipali e secondarie, prezzi di metcaio) degli immobiii "comparabili” collocati nello stesse segmetto di mercata
dell'immobile da stimare;

calcolo superficiz commerciale dell'immobile da stimare;

confronto dei dati reali rilevati con quelli oltenuti da fonti fiduclarie, operateri del meroato ¢ con quelli prelevati ddlle quotazion! tiportate in autorevoli
pubblicazioni del settore immobiliare;

determinazione del Valore di Massima Frequenza unitario per il segmento di merento;

aggiustamenti del Valore di Massima Frequenza unitario per tenore conto della dissomiglionza residua dellimmobile da stimare con gli immobili "eemparabiii®
di confronto; fonglt 0BLL " cot

calcolo del valore di mereato sulla base della consistenza eommercizle dell'immobils da stimute e del valore medi uitiaris dtorminatg ="
valori rilevati dall'osservatorio del Mercato Immobiliare ©.M.Lcon riferimento al 1° sem. 2023;
Valori silevati da informazioni assunte presso studi professionali ed agenzie immobiliasi di zona.

Le fonti di infortuzione consullate sono: catasto di Agenzia delle Entrate - Ufficlo Provinciale del Territorio di Lucea Servizi Catastali, conservatoria dei registi
immobiliari di Agenzia delle Entrate - Ufficio Pravinclale del Territorio < Tucca Setvizi Pubblicith Immobiliare, ufficio tecnico di Comune di Massarosa,
agenzie: di zona e studi professionuli delin zony, vsservator del mercato immebiliare Banca dati delle valutazioni immobiliar] - Agenzia delle Entrate, ed inoltre:
fmimobiliere.it - idealista.it .

DICHARAZIONE D CONEURMITA AGLI STANDARD SNTERNAZIORAL] LV Het

* la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di vulutazione & corvetta al meglio dalle conoscenze del valutators;

@ le unalisi ¢ lz conslusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni & dalle condizioni eventualments riportate in perizia;
il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
1l valutatore ha agito in accordo con gli standard stici e professionali;

il valutatore & in posiésso dei requisiti formativi previsti per lo syolgimante della professione;
{I valutatore possiede l'esperienza e la competenza tiguardo {1 mercato locale ove & ubicate o collocato mmabile & la categeria dellimmobile da
valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIGPILOGO VALLTAZIONE D] MERCATO T CORES),

m " duserizione canllstcnzu_ enny, neeossorl valare intera valore dirlite
A negozio 59,00 G00 118.000,00 11£.000,00
18000008 118.000,00 €
Spese di regelarizzazione delle difformitd (vedi cap.8): €, 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto it cui st trova: €. 118.000,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA {FJV):
Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su bose catastale e reale a per assenza di garanzia per vizi & per €. 23.600,00

rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute net bicanio euteriore alla vendita e per l'immediatezza della vendita
gindizlaria:

Oneri notarili s provvigioni mediatori carico deil'acquirente; €.10,00
Spese di cancellazione delle traserizieni ed jscrizioni a carico dell'acquironte: € 0,00
Riduzicne per arratondamento: €. 400,40
Valore di vendita gludiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di futto e di diritte in cni si trava: €, 94.000,00

teenico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobilari N. 192/2022
7 promossa. dis

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

oste aute a MASSAROSA Via Papa Giovarmi XX anc, della superficie sommierciale di 7,20 mg per la quota di 171 di piena proprietd ?
raltasi di posto auto coperto contraddistinto dal n. 43, facente parte del complesso condominiale descritto nel corpo A. Si accede al posto auto dalia via Papa
Giovanni XXIIT tramite area condominiale e rampa di aceesso (subalterno 69), oltre che dai vari vani seala ed nscensare,

Tutta I'avea destinata a posti auto & in normali condizlonl di use e manutenzione. La pavimentazione & de! tipo industriale, il piano seminterrato & dotato di
impiante di illuminazione d*impianto antincendio.

- il vano adibito a cabina ENEL sito al piano terra, rappresentato dal subalterno 154 della particella 1797 del foghic 42, strada Papa Gievanni ventitreesimo
piano; T, eategoria D/1, rendita catastale Euro 240,00, quato bene comune censibile a comune cor i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158
e 164;

- il vano scale ed ascensore detto “scula D", rappresentato dul subalterno 65 della particells 1797 del foglio 42, strada Papu Giovunni ventitreesimo piano:
81-T1-2-3-4, scala D, quals bene conmung non eensibilc a comune con i subaltemi 11, 12,13, 14, 15, 183; 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 al 153 compresi ¢ 158; - - [ T C

- il vano scale ed ascensore detto "scala C", rappresentato dal subalterno 66 della particella 1797 del foglio 42, strada Bapa Glovanni ventitreesime piano:
S1-T-1-2-3, scala C, quele bene comune non censibile a comune con i subalterni 1,2, 3, 19, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 al 153
compresi e |58;

- il vano scale ed ascensore detto "seala B”, rappresentate dal subaltetno 67 della particella 1797 del foglic 42, strada Papa Giovami ventitreesimo piano:
S51-T-1-2-3, scalu B, quale bene comune non censibile & comune con i subslterni 4, 5,'6,7, 22, 23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compresi ¢ 158;

- il vono seale ed ascensore detto "scala A", rappresentato dal subalterno 63 della particelln 1797 del foglic 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
S§1-T-1-2-3, seala A, quale bene comune nen censibile a comume con i subnlterni 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dal 77 &l 152 compresi, 158 & 164;

- la tampa ¢ gli spazi di manovra, rappresentati dal suballerno 69 della particella 1797 def foglio 42, sirada Papa Gievanni ventitreesimo plage: SI-T, quale benc
comune non censibile a comune con { subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

- verde e spazi condominiall, rappresentat! dal subaltermo 71 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano: T, quale bene comune
non censibile a comune con | subalterni dall’l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164;

~il porticato private ad uso pubblice, rappresentate dal subalterno 72 della particella 1797 del foglio 42, strada Papn Giovanni ventitreesimo piano: T, quale bene
comune non censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 af 152 compresi, 158 & 164;

- il vane tecnice ¢ locale pompe, rappresentati dal subalterno 75 della particella 1797 del foglic 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo pianc: $1, quale bene
communé non censibile a comune con i subalterni dall'l 8l 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il vano tecnico e vasca riserva idrica antincendlo, rapnresentati dal subalterno 76 della particells 1797 del foglic 42, steada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
31, quale bene comune non censibile a conmne con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il posto awto coperto € spazi pubblici, rappresentat] dal subalterao 162 della particella 1797 del foglio 42, via Pape Gievanni ventitreesimo piano: 51, categoria
C/6, classe 4, metrl quadri 409, superficie catastale totale 409 metri quadrali, rendita catastale Euaro 1.373,00, quale bene comune censibile a comune con i
subalterni clall'l all'8 compresi e 164,

Inoltre costituiscona beni comuni alle porzioni immobiliari in oggetta tutto quanto alteo risultante dagli atti catastali ¢ dal regolamento di condominio,

Si riporta quanto indicato negli di provenienza di altee w.: “I fondi commerciali dell'edificio hanno la proprictd di un'atea adibita a parcheggio (subaliorno 162,
ex subalterno 154, della particella 1797 del foglio 42), ubicata al piane semtinterrato, dimensionata in funziore della totalitd delle superfici di vendite di tutti i
fondi anzidetti, realizzata nel rispetto di quanto previsto dall'Art.28 "Parcheggi per gli esercizi di vicinato (art.22, comma 1, L.R. n.28/2005)" del regelamento di
altuazione n. 15/R del | aprile 2009 emanato dulls Regiene Toscana in attuaziene, a sua volta, di quanto previsto dal D.Lgs. n.114/1998.”

Concludenda lunitd immobiliare nel suo complesso si presenta in buone condizioni di conservazione ¢ manutenzione, ed i suoi dati teenici essenziali, tutti
vilevati dagli elaborati grafici reperitf presso gli uffiei comunall, previa verifica a compione in loco, sono { seguent;

- altezza utile inferna pari « 2,80ml. circa;

- superticie commerciale pari a 16,00mq, circa.

L'unita immobiliarc oggeito di valutazione & posta al piano $1, ha un'altezza intema di 2,80.Identiflcazione catastale;

» foglio 42 particella 1797 sub. 130 {catasto fabbricatl), categoria C/6, classe 4, consistenza 12 mq, rendita 40,28 Buru, indirizzo catastale: Via Papa
Giovanni XXl n. 111, planc: S1, intestate a al gluste conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/2009 Pratica n. LUD210798 in atti dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGL] SPAZ! TNTERNIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO E FUSI (.
18113.1/2009) .

Cocrenze: con la particeila 1797 sub, 69, con la pacticella 1797 sub. 125, salvo se altri,
Trattasi di pesto auto coperto contraddistinte a teita dal n. 43

L'inleto edificie sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, | piano Mterrato. Immebile costruito nel 2007.

2, DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Congistenza comnierciale complessive unité-pr.incipali: R ' L 7.20 m*
Consistenza commerciale complessiva acoegsori: : v 0,00 m?
Valere di Mercato dell'immobile nelfo stato di fatto e di diritto in cui si trova: T €, 14.400,00
Valere di vendita giudiziaria dell'immebile nelle state di fatto ¢ di diritto in cwf si trova: €, 11.500,00
Data della valutazione: 24/01/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge limmobile risulta libero,

tecnico incaricato: Luca Bini
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Espropriazioni immebiliari N. 192/2022
promossa da;

Nella disponibilita dell societd esecutata

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELLACQUIRENTE:
444 Domanide gindiziali o ultve trascristont pregindizievoli: Nesstrd,
ALY Convenziont matimonidi ¢ prove dassegnacione cava coniugate. Nessuia,

d L3 A i asseevimenio urbanistico: Nussizno,

4. 4.4 A fimbrazioni Juso: Nessuao.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIUREDICI CHE SARANI\.IO CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA:
L2 Seeriziani: .

ipoteca volontaria, stipulata il 16/05/2006 a firma di notaio Rizzo Franeesco ai nn. 253375 di repettoria di repertorio, iseritta il 18/05/2006 a Lucea ai nn. 2169
di registre particolare., a favorg di cuntl‘u- derivante da concessione a paranzia di mutuo foncliario,
Impottv ipoteca: €.

Importo capitale: &y

Si allega Ia nota di iscrizione
4.2 Pignoremenii g seutcize df fuffimanto:

plgneramento, stipulata il 16/08/2022 a firma di ai mn. 3427 df repertorio di repertorio, traseritta il 19092022 a Luces af ni. 12068 di
reglstro particolare, a favore di conlro-erivanle da Yerbale Pignoramettto immobili

A28 Alire praserizioni: Nassuva.

424, Aliee Bmitaniond fluso: Neswara,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER 1’ ACQUIRENTE: s
Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: €, 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali seadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,10

Ulteriori avvertenze:
YINCOLI DI TUTELA :

L'azen iu cui ricade il fabbricato, di eui I'mitd immobiliars in csame & parte, non cisulta essare sottoposta a particolari vincoli di tutela, Insistono altrest sull'area §
vigent vingoll: edilizi, consortili, urbanistied, di Regefamento Urbanistico Comunale e/o di Piano Operative comunale, quelll imposti dall'Auteritt di Bacino
Competente, quelli derivanti dal Reticolo Idrografico della Regione Toscana, quelli derivanti dalla normativa sismica vigente ¢ dalla fascia di rispetio stradale.

SERVITU' ATTIVE E PASSIVE:

Non risultane servitl attive o passive cosiddetle “apparcnli” o costitite con pubblici atti o rest pubblici debitamente Lrascritti nei Pubblici Regisiri Immobiliari,
ad eccezione per quelle costituite por destinazione, ivi comprese quelle derivanti dallo stato dei Inoghi, derivanti dalla costruzione del fabbricato per passaggio di
tubazioni, utenze, luci ¢ vedute reciproche fra le varie unitd immeobiliari, nonehé con i paiti & le servitl costiluite efo richiamate nei titoli di provenienza, al cui
contenuto in preposito viene duncque fatto espresso riferimento. Dei vincoli derivant dalla proprietd frazionata ¢ dalla situazione dei beni in oggstto in rapporto
ul Fabbricato di cui fanno parie, nenché quelli di natura condeminiale; con la preocisazione che, per necessitd costryliive, esistono tra le unitd immobiliari che
costitulscono il fabbricato in aggetto reciproche servitly di vedute dirette ed obligue, nonché per ta posa in apera di tubazion, scarichi ed altro, per condutture sta
neree che interrate o celate nei muri perimetrali o divisori, per cavi telefonici, elettrici, canali di scarico e di adduzione acqua, depositi, canne fumarie, ¢
quantaltro necessaric per il buon use delle singole unith immobiliari; nonché con i patti e le servith costitiite /o richiasmate nei titoli ¢ provenienza, ul cui
contenuto in propesite viens dundue fatto espresso riferiments, ad ceoezione di quanto ripectato nell'atio:

- servitl attive e passive costituite con atti autenticati dal Notaio Francesco Rizza di Viareggic in data 01/06/2005 Rep. n. 251.519, trascritto a Lucea in data
09/06/2005 &l n.6455 di registro particelare, ed in datu 28707220058 Rep. n. 252.003, traseritto & Lucea il 04/08/2005 al n,9187 di registro particolare;

- servitl passiva inamovibile di elettrodotto ¢ di passo per l'aceesso e la manutenzione della cabina ENEL costituits a favore dell” :
cou atte autenticato dal Notale Lamberto Giusti di Viareggio in data 03/12/2009 rep, 0. 11.541, traseritto a Lucea 3] 30¢12/3009 al 13945 di registro

particolatte, al quale si rinvia,
- tonvertzione urbanistica a rogito del Segretario Generale del Comune di Massarosa in data 29/12/2005 rop. n. 7.436, traseritta # Lucca il 28/01/2006 al 1, 1060
diregistro particolare, in esecuzione della quale la societi alienante si & abbligaty a cedere ol comune di Massarosa le aree sulle quali.seno !j_'t‘,ﬂle realizzate [g
opere di urbanizzazione primaria e secondaria nonché Mmmobile destinate a biblioteen comuzale, o
ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE, o ) @ : v ,

A el 4 L ES . 3 Ty

%PESE CONDQM?N_I LI S%’ri;ggﬁ;!;'qtfnl,querve hgu;ammiﬁfsimzwne condominiale: P -
Aj le spese condominiali ordinarie di cui al bilancio preventivo 01.10.2022 — 30,09,2023 approvato dall’zssemblea del 01,63.2023 ummontano ad c A
B) l'assemblea del 01.03.2023 ha deliberato 1'esecuzione di opera i straordinaria manutenzione consistente nella sostituzione della basculants come da

preventivo deila sucielﬂm : ) -

SR + va per un totale di € con quota  carico della societ EINENC ¢ G@RIN(E 12.010,99 « millesimi 0,560); B
C).quola parte per debito unita {NEMIRon recuperabile ex art. 63 disp. att. cod, civ. R (8 14.215,49 x millesimi 0,560);

D) quota parte debito u_r_litf'tw fase di regupera coaltivo: I (€ 2.254,37 x millesimi 0,560); .
E) non sussistond pendérize n reldizions af bilanbld consuntio 01.10,2021 — 30.09,2022 approvata ’ _
dall’assemblea del 01.03.2023, mentre non & stata ancora corrisposta I'nltima rata ordinaria del preventivo 01.10.2022 — 30.09.2023 ammontanfe ad o

F) non risultano procedimenti giudiziari in relazione al bene pignorato; ~ P -

G) unitd non interessata ad attivith i scarico aoque reflue N o A

Sl ricorda In fine, che come previsto dalla normativa vigente, chi subentra nei diritti df un condoming & obbligato, solidalmente con questo, ul pagamenta dei
contributi relativi all'anno in corso ed 4 quello precedente.

SPESE DI GESTIONE E VARIE: .
1) Le spese di gestione non sono ipotizzabili poichs dipenddfnu cssenzialmente dal tipe di conduzions def possessori.

2) Le spese relative alla cancellazione delle ipoteche ¢ dei gravami in genere non souo deterrminabili i via preventiva e comurkue sono state ritenute non

tecnico incaricato: Luca Dini
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o . Espropriaziond imtmobiliari N, 192/2022
T profidssa da

incidenti sul valore, essendo poste n carico della procedurs,

3) Inrelazione ulle verifiche di sunabilita dello oventuali difformita registiate sugli immobiti, m ordine alle limitazioni d'indugine esposte, lenulo conto anche
delle finalita dell'incarico affidato ai sottoseritto CTU, lo-serivente deve constatarg Ia pratica impossfbilita ¢ fornive un quadro dettagliate, esaustivo e definitive
sul punta,

Si tengu conto che dsterminare | costi necessari per 1'sliminazione delle eventuali difformits, comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua
competenza degli Uffici delle Amminisirazioni ¢ degli Enti preposti alla Titela dei Vincoli Territorialt involgenti il bene immobile. Tali Amminstrazioni sone
deputate all'indicazione dei relativi ndempiment!, oneri, sanzioni e pagamenti, & gli uffici preposti a tal vopo rimandano ogni parere e decisione sll'esito
dell'istrateorin conseguente alla presentazione di una pratica completa di elaberati scritto~grafici di dettaglio. Alla uce di ¢ld, nel quadro del rispetic del mandato
vicevuto ¢ delle limitazioni rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato peritale ¢ da intendersi formulate in termini drieftativi, pei quanto atiicno per
gli importi economici, relativi ad oneri ¢ spese per I'eventuale regolarizzazione ¢/o rimessa in pristing, che restano a carico dell'aggivdicataric.

Deelti aneri, non potendosi quantificars in modo dettagliato per { motivi sopra esposti, sono stat! ticonesciuti riducendo i1 valore dell'immeobile come esposto al
punte "Sviluppe Valutaziene”.

LIMITI ED ASSUNZIONL:

In relazione all'incarice ricevate ed ai quesiti assegnati il sottoscritto precisa che nello svolgimento dello operazioni estimative sono state operate alelne
assunzient e posti alcuni limiti che segmatamente si evidenziano qui in appresso:

Quanto nen segnatamente evidenziato & stato assunto coms aderente alla condizione media degli immobili della stessa specie e del medesima luogo, tenendo
conto della condizicne e conduzione erdinaria del bene, avvero che, ove vi siano difetti s vizi, questi siano di rilevanza emendabile ¢ non pregiudizievole.

Le indagini ¢ gli accertamenti in loco sono stati di tipe ricognitivo ¢ non demotitivo.

Non sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali d@nreri%ﬁ amisfi o mifrate ad fndividisare everfin®nomeni di Inquinamento, abbandono
rifiuti, interrumento di sostanze tossiche e/o nocive o comunque ogni o qualsiasi condizione che determini contaminazioteafEBsuYHMnche 4 i sensi e per gli

effetti delle disposizion! relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3 apeile 2006 n. 152 ¢ del D.Lgs 16 gennaio 2008 n. 4 & SpapggishtiTudifieazioni. | Non sane
state svolte indogini mirate o verificare la presenza solterranea o in genere di residuati beilict.

Non sono stats effettuate verifiche sugli implanti tecnologici esistenti (con particolare riferimento & quelli richiamati all’articolo 1 del Decteto Ministeriale 22
gennaio 2008 1. 37) alt¥'a determinare la loro conformita ¢ meno alle normative vigentt in maleria,

Non sono state svolte verifiche in erdine ol rispetto dell’ impatto acustica del fabbr';@ 0.
unitd immaobiliari. PR

e circa il rispetto del requisiti acustici passivi delle

o

Non & stata esperita 'azions di misurazione della superficie del lotto ¢ la relativa riconfinazione.
Non sono state verificaie e distanze dalle costruzioni prospicienti,

Non sono state esperite analisi, indagini, prospeziani o snggi geologici e gaotecnicl di sorta sui terreni di sedime e corredo,

Non ¢ stato verificato o ispezionato I"Impianto di smaltimento del reflui.

Non sono state svolto verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi (D.Lgs 192/2005 D.Lgs 311/20016, L.R.T. n. 39/2003 e 5.m.i.) del fabbricato,
MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto del dettami cirea "emissione dei fimi in almoifj?;i.’il!; dl ognt unita costituente il compendio immobilizre,

Non sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispette dei dettami in materia di rispondenza alle prescrizioni delle costruzioni in zona sismica dai
fabbricati.

Non sono state falte verifiche specifiche in ording alla legittimitd dei titeli edilizi rilasciati, presentati o asseverati sugli immobili, risultanda ghi accertamenti
eseguiti, esclusivamente mirati a detcrminare e conformita tra lo stato dei luoghi ¢ quanto licenziato dagli enti propesti o/o asseverato dai professionisti,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione e in conformit al Codice delle Valutazioni Immobiliac i Tecnoborsa il valutatore dichiara che:
la versione dei fatti ssposta nel presente documenta & correttu al meglio dells conoscenze dello stesso;

le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni riportate;

it valutatore non ha aleun Interosse verse il bene in questions;

il valutatore ha agito m accordo con gli standard etici & professionali;

il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutators possiede l'ssperienza e In competenza tiguardo il mereato locale ove & ubicato & collozato limmobile acquisita mediante l'analisi dells
compravendite immobiliari presso [a Canservatoria dei Registri [mmobiliari di competenza e per incerichi svolti per ' Autorith Giudiziaria o per privati, enti e
societh;

il valutatore ha ispezionato personalmente la proprietd;

nessun altro soggelto, sulvo quelli specificati nel rupporto, ha ferniie assistenza professicnale netla stesura del eapporto,

11 presente tapporto di valwiazione & redatto sulla base della documentazione fornita dai Pubblici Uffici (salvo diversamente specificato); né il valutalore né altri
soggetti si assurnone afena responsabilith su eventuali erori o omissioni derivanti da documentazione errata, incompleta o non agglomatu. 11 rapporto di
valutaziene & attivitd presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile, Nessuna responsabilits petrd essere opposta el valutatore in relazione all'esito di tale
valutazicne nonché per fe decisioni e/c valutazioni eventualmentc prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di valutazione.

EETE S ] Pt

6. ATTUALL E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Alla sgcietd 4 piena proprioté;

- Verbale di assemblea straordinaria con il quale Ia societd "’ & stala trasformata da societd per azioni i socield a responsabilitd limitala con lattuale

denominazionc ', ton atto a rogito del Notaio Fabjo Monace di 1 data h repertorio 11 registrato il
al 1| ric diged iscritio presse il Registro Imprese della Camera di Commercio di il dam“l n.

- in %;‘:'iﬁi:ﬂ{quamn altoriginaria particelle 176/2, gid Denunzia di Variazione 10,10891 anto 1987 ex 73073, del fogtio 42), in forza i atio di compravendita a rogito
del Notaic Franceseo Rizze di Viareppio in data 26/09/2005 rep. n. 252.213, repistrato g Vieregelo il 03/10/2005 al n.2708 serie 1T e traserftto & Lucea il
& h
bcome risulta dalln dichinrazione df succediine v Volume.egistra &

04/10/2005 al
w date. QYRR 1 AR reglstve particolare,

$1 rileva accettazione tacita di eredltd hrascritia g duto (TR n @ o registro particclare, relativa all'atio dol nofaio Rizzo Francesco del
mpen‘nrio n‘

- in parte (quanto alle originarie particslle 176/1, 1212/1 e 121272, del foglio 42), in forza di atto di compravendita a rogito del Notaio Lamberto Giusti di
Capanntori in data 07/02/2006 rep. n. .6.855, registrato a Lucea il 09/02/2006 al n.694 serie 1T ¢ trascrilto a Lucca 31 10/02/2006 af n.1481 di registre particelare,
dalla :

- alla W I forza di decreio trasforimento immobili del 10/017/1997
repertorto T 07, trageritto a Lucca in data 14/01/1997 al n. 536 di registro particolare.

per dichiurazigqg di suceessione in morte <
e
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

promossa .

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1 fabbuicato di cui fanno parte le porzioni immobiliad in oggetto, nella sua attuale consistenza, ¢ stato costrulto, su area di tisulta di preesistente fabbricate,
completamente demolito, in conseguenza di piana di recupere deneminato pprovato con dellbera del Consiglio del Comune di
Massarosa n.77 ity data | agesto 2005 e pubblicato sul Bollettino Ufficinle della Regione Toscana 0,37 del 14 settembre 2005, nonché della convenzione stipulata
tra il medesimo Comune ed | proprietari delle aree interessate dal pinno di recupero in data 29 dicembre 2005 dal Segretario Generale del Comune di Massarosa,
Rep.N.7.436, sopra cifata od infine della "Convalida, ex art.21 nonies della Lepge 1.241/1990 & successive modifiche ed integrazioni, del piano di recupero
goncermente I'area con soprastante fabbricate produttivo denominato posta in via Papa Glovanni XXITI, adottato con deliberazione

consiliare 0.59 dal 4 ottobre 2004 ed approvate eon deliberazione consiliare n.77 in datn 1 agosto 2005", eon deliberazione del Cansiglio Comuale 11, 74-det 20~

settemnbre 2013, immediatamente esecutiva: -

- permesse di costruire n.105 rilasclato in data 30 dicembre 2005, per la "realizzazione delle opere i wbanizzaziotie a completarmento dell'intervento ¢
ristrutturazione urbanistica di fibbricato esistente™;

- permesso di costuire n. [06 rilasciato in data 30 dicembre 2605 per "la ristrutturazione whanistica di fabbricato esistente” o successiva variante essenzialy n,48
tilasciata dal medesimo Comune in data 29 dicembre 2007;

- che ad ulthmezions dei lavori & stete presentata al Comune di Massarosa dichiarazions di fine lavori unitamente al cettificate di conformitd presentato al
Conmne di Massaresa in data 6 novembre 2009 protocollo n.20516;

- che per il completamento delle opere di urbanizzazione & stata presentata al Comune di Massarosa Segnalazione Certificata di Inizio Attivita {SCIA) in data 28
ottobre 2014

- che per una migliore rappresentazione grafica e per la correzione di aleuni errati grafici degli elaborati allegati alla citata dichiarazione df Fine lavori protecolle
0205186, souo stati presentati al Comune di Massarosa { nuovi elaborati grafici dello stato tinale it data 15 novembre 2016 al n.28062 di protogollo;

Comunicazione del Comune di Massarosa, Funzionarie settore urbanistica Edilizia Privata fn cui si attesta che la comunicazione di Fine Lavori ¢ Stato Finale
sopra descritta non risulta al memento reperibile presso I'archivio comunale.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8,1, CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguent diffarmitd: 8i precisa che non & possibile esprimere un giudizio definitivo int merito alla conformita edilizia in quanto, come da
coununicazions del 28/07/2023, del fanzionario dell'TUfficie Urbanisticu ¢ Edilizia Privata del Conune di Massarosa, non tisulta reperibile presso gli archivi la
comunicaziens di Fine Lavorl e Stale Finale presentato it duta 06/1 172009 protocollo n. 20516 ed integrato in data 1 £/12/2009, pertante non ¢ state possibile
eseguire un controllo definitivo tra lo stato licenziato e lo state di fatte Comunque da un esame degli elaborati grafici allegati al Permesse di Costruire n.
48/2007, con lo lo stato di fatto, si rileva; - poste auto glustamiente rappresentato. {nermativa di riferimento: L.R. 65/2014 ¢ D.PR 381/01)

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risults conforme.

8.3, CONFORMITA URBANISTICA:

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO:

posto nuto a MASSAROSA Via Papa Giovanni XXIII sne, defla superficic commerciale di 7,20 mq per la quota i 1/1 di piena proprieta “

Trattasi di poste aute coperto contraddistinto da n. 43 , facente parte del complesse condominiale deseritio nol corpo A. Si accede al posto auto dalla via Papa
Giovanni XXII1 tramite area condominiale e rampe di aceesso (subaltemo 69), oltre che dai vari vani seala ed ascensore. .

Tutta I'area destinata a posti aufo & in normali condizieni di nso e manutenzione, La pavimentazione & del tipe industriale, il pianc seminterrato & dofato di
impianto di illuminazione d’impianio antincendio,

- il vano adibito a cubina BNEL sito al piano tetra, rappresentato dal subalterno 154 della particella 1797 del foglio 42, strada Papu Giovanni ventitreesimo
plano: T, categoria D1, rendita catastale Euro 240,00, quale bene comune censibile a comune con i subaltemi dall'L al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158
e l6d;

- il vano scale ed ascensore detta "scala D, rappresentato dal subalterno 65 della particella 1797 del foglic 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano:
81-T1-2-3-4, seala D, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 11, 12,13, 14, 15, 163, 17, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47,48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 al 153 compresi e 158;

= il vano scale ed ascensare detto "scala C", rapprésentato dal subalterno 66 della particella 1797 del fopllo 42, siradn Papn Giovanni ventitressimo piana;
$1-T-1-2-3, seala C,:quale bene comune non censibile » comune con | subalternt 1, 2, 3, 10, 18, 19, 20, 21, 29, 35, 36, 37, 38; 50, 51, 52, 53, dal 77-al 153
compresi ¢ 158; . . .

- il vano scale ed ascensore detto "scala B', rappresentato dal subaltemo 67 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventifreesimo plano:
51-T-1:2-3, scala B, quale bene comune ten pensibilq a comune co i suhaltg;-ni 4,5,6,7,22,23, 24, 39, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 compres] ¢ 158;

- il vano seale ed ascensore delic "scala A", rappresentato dal subaltero 68 della particella 1797 del-foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo: piano:
‘81-T-1-2-3, seala A, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 37, 58, 59, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ (64,

- lu rampa & gli spazi di magovra, tappresentati dal subalterno 69 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni venfitreesimo piano: S1-T, quale bene
comuns non censibile 3 cormine con i subalterni dall'l al 63 comprosi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164 ) o n -

- verde & spuzi condominial, rappresentati dul subulterno 71 della partielln 1797 del faglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano: T, quale bene comune
non censibils a vomune con i subalterni dzll'l al 63 compres!, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164; o

- il porticato privato ad uso pubblico, rappresentato dal subaltemo 72 della particella 1797 del foglin 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piana: T, quale bene
comune non censibile a comune con { subaltemi dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ [64; . o

- il vane tecnico e locale pompe, rappresentati <al subalterno 75 dells particella 1797 del- foglio 42, strada Papa Giovanni venlitreesime pianc; $1, quale bene
comune non censibile a comune con i subalterni dall'{ al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164; ) ’ ' ’

- il vano tecnico e vasca riserva idrica antineendio, rappresentati dal subalterno 76 della particella 1797 del foglio 42, sirada Papa Giovami ventitreesime pianc:

tecnico incaricato: Tuca Dint
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
" promossa da:

81, quale bene comune non censibile & comune con § subalterni dall'l ! 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164:

- il posto auto coperto & spazi pubblici, rappresentati dal subalterno 162 dolla particella 1797 del foplio 42, via Papa Giovanai ventitreesimo piano; 31, categoria
C/6, clngse 4, metrl quadii 409, superficie catns&k{ th%lg 409 m_clr_i‘_quagrfl‘t'&i rendita catastale Buro 1,373,00, quale bene commune censibile a comune con i
subalterni dall'l all'8 compresi ¢ 164, R G A8

Inoltre costituiscono beni comuni alle porzioni immobiliari in oggetto tulte quanto altro risultante dagli atti catastali e dal regolamento di condominio,

Si riporta quanto indicato negli di provenienza di altre wu.: “I fondi commerciali delledificio hanne ln proprietd di un'area adibit n parcheggio (subalterno 162,
ox subslterno 154, della partisslla 1797 del foglio 42), ustesits'alpidtio serifintiriaidBimensionata in Tunzione della totalit dells superfici di vendita df tutti {
fondi anzidettl, realizzata tet rispatte di quanto previsto dall'Art.28 "Parcheggi per gli esereizi di vicinato {art,22, comma 1, LR, n.28/2005)" del regelamento di

attuazione n.15/R del 1 aprile 2009 emanato dalla Regione Toscana in altuazione, a sua volta, di quanto previsto dal D.Lgs, n,114/1998."

Cencludendo Iinfth immobiliere nel suo complesso si presenta in buone condizioni di conservazione e manutgnziong, ed i suoi dati tecnici essenziali, tutti
rilevati dagli elaborati grafici reperiti presso gli uffici comunali, previa verifica a campione in loce, sono i seguenti:

- altezza ultile interna pari a 2,80ml. circa;

~ superficie commerciale pati a 16,00maq. circa.

L'unitd immobtliare oggetto di valulazione ¢ posta al piano $1, ha un'altezza interma di 2,80.Identificazione catastale:

+ foglio 42 particella 1797 sub. 130 (catasto fabbricati), categoria C/6, classs 4, consistenza 12 meq, rendiia 40,28 Buro, indirizzo catastale: Via Papa
Giavanni XXIITn. 111, piano: S1, intestato a al giusto conto, derivante da VARIAZIONE del 03/12/2008 Pratica n, LUGZ10798 in atti dal 03/12/2009
DEMOLIZIONE PARZIALE-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERMIRISTRUTTURAZIONE- FRAZIONAMENTO B FUSI (n.
18113.1/2009)

Coerenze: con In patieella 1797 aub. 69, con la paztieslla 1797 sub, 129, salvo ¢ alid.
Trattasi di posto auto coperte contraddistinto a terra dal n. 43

L'intero edificio sviluppa $ piani, 4 piani fucti terea, 1 piano interrate. Immaobile costruite nel 2007,

PRECRETONE DELL A ZONA
Tbeni sono ubteati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone timitrofe si trovano in unarea residenziale. [l affico nella zona 3 locale, { parcheggi song
sufficientl, Sono inoltre presenti i servizi di nrbanizzazione primaria e secondaria,

QUALIEA £ RATING B4 IERNO A OBILY.
stato di manutenzions genetale: i WOR O RT R rerdrd

DESCRIEIONE DETTAGLIATA:
Teattagi di poste aute coperto contraddistinto dal n, 43 , facente parte del complesso condominiale deseritte nel corpo A. Si aceede al posto auto dalla via Papa
Giovanni XXTIl tramite aren condominiale e refpa di accesso (subalterno-69), oltre che dai vari vani scala ed ascensore,

Tutta 'area destinata « posti auto & in normali condizion{ di uso & manutenzione. La pavimentazione & def tipo industriale, il piano seminterrato & dotato di
impianto di illuminaziene d*impianto antincendio,

- il vano adibito a cabina ENEL sito al piano terrs, rappresentato dal subalterno 154 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo
piano; T, categoria D/1, rendita catastale Euro 240,00, quale bene comune censibile a conune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 132 compresi, 158
e 164

- il vano scale ed ascensore dette "scala D", rappresentato dal subalterno 65 delia particetla 1797 del foglio 42, stradn Papa Giovenni ventitreesimo plano:
S§1-T1-2-3-4, scala D, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 11, 12,13, 14, 18, 163, (7, 30, 31, 32, 33, 34, 45, 46, 47, 48, 49,60, 61, 62, 63,
dal 77 al 153 compresi e 158;

- il vano scale ed ascensore dete "scala C", rapprosentate dal subalterno 66 deila particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovamni ventitreesimo piano:
S1-T-1-2-3, seala C, quale bene comune non censibile a comune con i subalterni 1, 2, 3, 10, 18, 19, 29, Z1, 29, 35, 36, 37, 38, 50, 51, 52, 53, dal 77 ul 133
compresi e 158;

« il vanio seale ed ascensore detto "scala B”, rappreseniato dal subalterne 67 della particella 1797 del foglic 42, swada Pape Glovanni ventitreesimo pidno:
§1-T-1-2-3, scala B, quale bene comune non censibile a comune con { subalteri 4, 5, 6,7, 22, 23, 24, 38, 40, 41, 54, 55, 56, dal 77 al 153 cotnpresi ¢ 158;

- il vano seale ed ascensore delto "scals A", rappresentato dal subalterne 68 della particella 1797 del foglic 42, strada Pape Giovanui vealitreesimo piana:
51-T-1-2-3, scala A, quels bene comune non censibile a comune con i subalterni 8, 25, 26,27, 28, 42, 43, 44, 57, 58, 59, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164,

- la rampa e gli spazi di manovra, rappresentati dal subalterno 69 della particella 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano: S1-T, quale bene
conme ron ‘censibile a comune con i subalterni dall'l al 63 compresi, dal 77 a! 152 compresi, 158 & 164;

- vérde ¢ spazi condominiali, rappresentatl dul subalterno 71 della particelia 1797 del foglic 42, strada Papa Giovaani ventitreesimo piane: T, quale bene comune
non ¢ensiblle a comune con i subaiterni dall'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 ¢ 164; ’

- il pontieate private ad use pubblico, rappresentato dal subalterno 72 della particella 1757 del foglie 42, strada Papa Giovanni ventitreesime pinno: T, quale bene
comune non censibile a comune con i subalterni dall'| al 63 comptesi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- ilvane teenice ¢ locale pompe, rappresentati dal suballerne 75 dolla particells 1797 del foglio 42, strada Papa Giovanni venlilreesimo piano: 81, quale bene
comune non censibile a comune con i subalterni dnll'l al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 e 164;

- il vano teenieo ¢ vasca riserva idvica antincendio, rappresentati dai subalterne 76 della particella 1797 del foglic 42, strada Papa Giovanni ventitreesimo piano;
31, quale bene comune o eensibile a coraune con i subalterni dull'] al 63 compresi, dal 77 al 152 compresi, 158 o 164;

- il poste auto eoperto e spazi pubblici, rappresentati dal subalterno 162 della particella 1797 del foglio 42, via Fapa Glovanni ventitreesimo piano; 81, catsgoria
C/6, clagse 4, metri quadri 409, superficie catastale totale 409 meiri quadrati, rendita catastale Buro 1,373,00, quale bene comune censibile u comune con |
ubalteri dall'l all's compresi c 164.

Tnoltre costituiseone beni comuni alle porzioni immobiliar] in oggetto tutte quante altro risultante dagli attl catastali ¢ dal regolamento di condominio.

Siriporta quanto indicato negli di provenionza di alice w.u.: “I fondi commerciali dell'edificie hanno la proprietd di un'area adibita a parcheggio (subalterno 162,
ex subalterno 154, della particella 1797 del foglio 42), ubicata al piano seminlerrato, dimensionata in funzione della totalita delle superfici di vendita di tutti 1
fondi anzidetti, realizzata nel rispetto di quanta previsto dall'Art,28 "Parcheggl per gli esereizi di vicinato (art.22, comma 1, LR, 0.28/2005)" del regolnmento di
uttuazione 0. LI/R del 1 uprile 2009 emanato dulla Reglone Toscana i attuazione, a sua voltu, df quanto previsto dal D.Lgs. n,114/1968.7

Concludendo 'unith immobiliare nel suo complesso si prosenta in buone condizioni di conscrvazione e manuienvione, ed i suoi dati teenici essenziali, tutti
rilevat] dagli elaborati grafici reperiti presse gli utfici comunali, previa verifica a campione in loco, sone i seguenti:

- altezza utile interna parl o 2,80ml. circa;
- superficic commerciale pari a 16,00maq. cirea,

CONSISTENEA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catesigle
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.AR. 23 marzo 1998 n, 138

fecnico incaricato; Luca Ddni
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Espropriazioni immeobiliari N, 192/2022
promossa da:

deserlziong

paste auto coperto

Totale: -

YALUTAZIONE:

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

SVELLITPO VAL TAZIONE
[ beni oggetto di procedura seno stati valutati cor il criterio di stima del "valore di mercate” cloé del pitt probabile valore di meroato al quale la proprietd
immobiliare in oggetto pud cssere compravenduta alla data della stima,

Per determinere il pit probebile "valore di mercnta*, lo scrivente ha ritenute opportune utilizzare il procedimento di stime sintetico definite "stima
meno-parametrica”, basundosi sul parametro di confronto della consistenza commersiale degli immobili da stimare.

Le fasi principali del procedimento sono state lo seguenti:

acoertamento ed analisi dell'immobile oggetlo di stima;

analisi del mercato immobillare ¢ individuazione del "segmento d! mercato” nel quale collocare limmobile oggetto di stima;
tilevazione dei rapporti mercantili supsrficiari per il segmento di mercato individuato;

rilevazione def dati immobiliari {superfici principali e secondarie, prezzi di mercato) degli immobili "comparabili" colloeati nello stesso segmento di mercato
dell'immobils da stimare;

ealeolo superficis commerciale dellimmobils da stimare; -

confronto dei datl veali rilevati con quelli ottenuti da fonti fidueiarie, operatori del mercato & con quelli prelevati dalle quotazicni riportate in auterevali
pubbHeazioni del settore immobiliars;

determinazione del Valore di Massima Frequenza unitario per il segmento di mercato;

aggiustamenti del Valore di Massima Frequenza unitario per tensre conto della dissomiglisnza residua dell'immobile da stimare con gli immobil{ “compurabili"
di confronto;

calcole del valore di mercato sulla base della consistenza commerciale dell'immobile da stimare & del valore medio unitario determinato

valori rilevat{ dall'vsservatorio del Mereato [mmobiliare O.M.Lcon riferimento al 1° sem. 2023;

Vzlori rilevati du infomazioni assumte presso studi professionali od aganede immobiliar di zana,

Infine si precisa che Papplicazione del valore unitaric (€. x wq. Di superficie cemmerciale), nen & un parametre di riferinmento tassative del valore del bene in
rapporte alla sug effettiva superficie, ma esprime un entitd ulile concomitunte con gli allri fattori sopra desetittl, essendo pertanto meramente indicativo e
funzionale per determinare un ordine generale di grandezza dei beni stimati, ; quali specificatamente dovranno essere intesi "a cOrpo € non a misura”.

Quindi, tenende conto delle caratteristiche e rifiniture del fondo in eggetto, della recente epoca di costruzione, del grado di vetstd dello stesso, delle stato di
conservazione use ¢ manutenzione, dopo aver eseguito le ncoessarie verifiche sull'andamento del mercato, in seguito & comparziont con immebili simili ¢ i
ancloghe condizion!, emito conto dell'ubicazione in una zona ove sono presenti varie tipologie di fabbricati (artigianalci/commerciale, direzionale e
residenziale), eonsiderate anche la viabilitd per Iaccesso, e di futte le informazioni & conoscenze utili per il caso in esume, & ritiens di adottares 1l seguente
valore di mercato, pari ud €. 2.006,004mq.In fase di calcolo della superficie commercizle si & tenuto conto dells destinazione accessoriy, applicando un
coetlicente di riduzione,

CALUOLO RE]
Valore superficic principale: 7,20 X 2.000,00 = 14.400,00

VALDRE DI MERCATO:

RIEMLOGO VALORT CORRD
Valore di mercate (1000/1000 di piena proprieta): €, 14.400,00
Valore di mercato (calcolato in quota e divitto al netto degli aggiustamenti): €. 14.400,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Agenzia delle Entrate - Ufficio Proviociale del Territorio di Luces Servizi Catastali, conservatoria def vegistti
immabiliari di Agenzia delle Entrate - Ufficio Provineiels del Tersitorio di Lucea Servizi Pubblicita Immobiliare, ufficio tecnico di Comune di Massarosa,
agenzie: di zona ¢ stud profussionali della zona, osservateri del mercato immobiliare Banca dati delle valutazioni immobiliari - Agenzig delle Entrate, ed inoltre;
immobiliare.it - idealista, it

BICHIARAZIONE DL CORFORMITA AGLIETANDARD TNTERNAZTONAL) OF VALUFAZIONE:

* la versione dei fatti presentasa nel presente rapporto di valutuzione & eotretta al moglio delle conoscenze del valutatore;

* le analisi e le conclusioni sone limitate unicamente dalle assunzion] e dalle condizioni eventualmente tiportate in perizia;

* il valutatore non ha aloun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

* il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

* il valutatore & in possesso doi requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

® il valutatore possiede I'esperienza o la competenza riguardo il mercato lecale ove & ubicato o collocato Pimmobile e Ia categorie dellfmmobile da
valutare;

VALORE DI MERCATO {OMV):

RELEFM OGO VALUTAZIONE ) MERCATD DE! CORPY

deserizione consistenza cuns, aeeessorl valore intero valore divilto

Pasto wule .20 0,00 14.400,00 14,400,00

1448000 € 14,400,00 €

tecllico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
promossa da:

Spese di regolarizzaziene delle difformita (vedi cap.8):
Valors di Moreato dell'immebile nello stato di fatto & di diritto in cul si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per
rimborse forfetario di eventuall spese condominiali insolute nel biennis anteriore alla vendita & per l'immedintezza dellz-venditn
giudiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigioni medintori cerico del{'nequirente:

Spese di cancellazione delle traserizioni ed iscrizion a carico dell'acquirente:

Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita gludiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nelle state di fatto < di diritto in cui si trova:

€000
€. 14.400,00

€. 2.880,00

€ 0,00
€. 20,00
€. 11.500,00

€. 0,00-

teenico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiltari N. 192/2022
promossa da:

. LIDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

LUCCA Via Romana, frazione San Filippo per la quota di /1 di piena proprietd ”

Trattasi di tre appezzamenti di terreno pianeggiante, incolto, posti in fraz. di San Filippo via Romana. Vi si accede dirsttamente dalls Via Romana. inseriti in
adiacenza ad un complesse condominisle e confinati direttaments cou la via Romana, Attuslmente non sono utilizzati e sono in stato di abbandeno. Sonc
ricopett in parte da unc strato wmateriale inerte {ghiaino & /o stabilizzato). Si precisa che sulla particella 1111 & ubicata la strada di accesso al complesso
condominiale adiacents e sempre la stessa particella risulta gravata du una serviti di passaggio a favore de

I dari tecniei essenziali, seno stati witf rilevat dalle vlsuure catostali sono i seguantit
- particella 1103 semin. irry. classe | di mq, 350 con i R.I. € 3,12 ed {| R.A, Di €, 2,62:
- particella 1106 Semin, atb, itrg. lasse | di mg. 370 con il R.D. €. 3,30 ed 1 RA. Di €. 2,77 ¢
- particella 1111 semin, acb. itrg. classe 1 di mq. 260 con 1l R.D. €. 2,54 ed il R.A, Di€, 1,95,
Tdentificazione ocatastale:
» foglio 136 particellz 1103 {catsto terrenf), qualita/olasse semin irr 1, superficie 350, reddito agrario 2,62 €, reddito deminicale 3,12 €, intestato a al
giusto conto, derivante da FRAZIONAMENTOQ del 21/07/1998 in atti dal 21/07/1998 (n. 2586.1/1998)
Coerenze: con la particella 1106, con [a particella 712, con la particetla 1112, salvo se altri,
o foglio 136 particella 1106 (catasto terveni), qualita/classe semin irr 1, superficie 370, reddito agrario 2,77 €, reddite dominicale 3,30 €, intestato a al
giusto conto, derivante da FRAZIONAMENTO del 21/07/1998 in atti dal 217071598 {n. 2986,1/1998)
Coerenze: con la partieella 1103, con la particella 713, con Ia particella 1111, con la particella 1112, salvo se aliri.
+ fogiio 136 particella 1111 (cataste terrent), qualita/elasse semin irr 1, superficie 260, reddito agraric 1,95 € reddito dominicale 2,54 €, intestato a al giusto
conto, derivante da FRAZIONAMENTO del 21/07/1998 in aftl dal 21/07/1998 {n. 2986,3/1998)
Coerenze: con la particella 1106, con la particella 714, con la particella 1112, salvo se altri,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerclale complassiva unitd principali: 0,00 m2
Congistenza commereiale complessiva aceessori: 04,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritlo in cui si frova: €. 30.000,060
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nell stato di fatto e di diritto in cui st trove: €. 24.000,00
Data della valutazione: 2410172024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo Mmmobile risuliz libero,
nellg disponibilith delia societh esecutata

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, VINCOLI ED' ONERT GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
A d i Domengde giadiziadi o altee trascriziont pregindizizvoli: Mossusua,

442 Convenlond medvimoniedi ¢ prove. dassegmisions cusa vorivgile; Nessta.

LB & A asservimenio wbanistice. Nessuso,

£ 1A Are limitazion duse: Nesspe,

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNCG CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA:
A2 Feevizionl: Nessiena,
422 Fignorament & sewicrize df fuflimanto:

pignorunzento, stipulata il 16/08/2022 a firnza Ji ANMENERENOSMNEMNNNGY - . 227 i repertorio di repertorio, trascrita il 19/09/2022 & Lucea ai n. 12069 di

registro particolare, a favors dim, contr MR derivante da Verbale Pignoramento immobili.

Grava su tutti e tre i terreni in pggetto.
A28, e deaseriziond Nessane,

4.2 Al liamitaziont duso: Nossuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Ulteriori avvertenve:

tecnico incaricato: Luca Dint
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Esprop
promossa da:

riazion! immobiliart N, 192/2022

[ESTITeTr

Spese ardinatic annue di gestione dell'immabile: €.0,00
Spese straardinacie di gestione gid deliberats ma non ancora seadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
VINCOLIDITUTELA : .

L'area in cui ricade il fabbricato, di cui l'unitd immobiliare in esame & parte, non risulta essere sottoposta a particolari vincolt di tutela. Tnsistono altresi sull'area i
vigenti vincoli: edilizi, consortili, urbanistici, di Regolamento Urbanistico Comunale s/ di Plano Operative comunnle, quelli imposti dall'Autoritd di Bacino
Cempetente, quelif derivanti da! Reticolo Idrografico della Regione Toscana, quelli derivanti dalla normativa sismica vigente ¢ dulla fascia di rispetto stradale.

SERVITU' ATTIVE E PASSIVE;

ad eccezione per quelle costituite per destinazione, ivi comprese quelle derivanti dallo stafo dei luoghi, derivanti dalla costruzione del f2bbricate per passaggio
di Wbazioni, utenze, tuci ¢ vedute reciproche fia le varie unitd immobiliari, nonché con i patti e le servitli costituite efo richiamate nei titoli di proventenza, al cul
contento in proposite viene dungue fatto espresso rifsrimento, ad eceezione di quanto ripostato nell'atto: - o

- SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA (sonvenzions edilizia) ai rogiti del notaic Massimo Barsanti del 21/03/2
61674, trasoritta a Lucea in dala 16/05/2000 al n. 4778 di registro particolare. .

- SCRITTURA PRIVATA CON SOTTOSCRIZIONE AUTENTICATA {costltuzione di diritti renli a titoly oneroso) ai rogiti del notaio Fruncssco Rizzo del
11/11/2005 repertorio 252387, trascritts a Lucca in data 29/11/2005 al n. 13448 di registro particolare & fraore di gravante il terrenno
tappresentate nel foglio 136 particella 1111. S B

000 repertorio

51 & presente che sulla particella 1117 & ubicata la strada di acoesso af complesso condominiale adiacents.

SPESE DI GESTIONE E VARIE:

1) Le spese di gestione non sono ipetizzabili poiché dipendono essenzialmente dal tipo di conduziene def possessori.

2) Le spese relative alla cancellazione delle ipoteche e dei gravami in genere non sono determinabili in vie preventiva e comunque sono state ritenute non
incidenti sul valore, essendo poste 2 carico della procedura.

3} [n telazione alle verifiche di sanabilitd delle sventuali difformit registrate sugli immobili, in ordine alle limitazioni d'indagine esposts, tenuto conte anche
delle finalitd dell’incarice alfidato al sottoscritto CTU, lo serivents deve constatare la pratica impossibilita di forniro un quadre dettagliato, esaustive e defimitive
sul punto.

Si tenga conto che dsterminare i costl necsssari per I'eliminazions delle eventali difformitd, comporta valutazioni df caraltere discrezionale che sono di precipua
competenza degli Ullici delle Amministrazioni ¢ deghi Bnd preposti alla Tutela dei Vincoli Tervitoriali involgenti il bene immobils, Tall Amministrazioni sonc
depulate allindicaztone dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni ¢ pagamenti, e gli uffici preposti a tal uopo rimandano ogni parere e decisione all'ssito
dell'istruttoria conseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati seritto-grafici di dettaglio. Alla luce di cid, nel quadro del rispstto del mandato
ricevute e delle limituzioni rappresentate, quunto contenuto nel presente elabarato peritale & da intendersi formulato in termini orientativi, per quanto attiene per
gli importi economici, relativi ad oneri o spese per I"oventuale regolarizzazione e/o rimessa in pristino, che resteno a carico delfaggiudicatatio,

Detti oneri, non potecdesi quantificars in mode dettaglinto per | motivi sopra esposti, sono stati riconoseiuti riducendo i valore dell'immobile come esposto al
punte "Sviluppe Valutazione". . -
LIMITI ED ASSUNZIONI:

[n relazione all'incarico ricevate ed ai quesiti assegnati il sottoscritio precisa che nello svolgimento delle operazioni estimative sono state vperute aloune
assunzioni ¢ pesii alouni limiti che segnatamente si avidenziano qui in appresso:

*» Quanto non scgnataments evidenziato ¢ stato assunto come aderente alla condizione media degli immobili della slessa spocio e dol medesimo luogo,
tenendo conie dalla condizione ¢ conduzione ordinaria del bene, ovvero che, eve vi sianc difelti ¢ vizl, questi siano di rilovanza emendabile e non
pregiudizievole,

* Le Indagini e gli secertamenti in loce sone stati di tipe ricognitive e non demolitive.

* Non sono state eseguite indagini rslative alla presenza di materiali contenent! amiante o mirate ad individvare eventuali fenomeni di inquinamento,
abbandono rifiuti, interramento di sostanze tossiche o/o nocive o comunque ogni e qualsiasf condizione che determini contaminazione dei suoli, anche a
seusi e per gli effetti delle disposizioni refative ai terreni contenute nel DnLgs 3 aprile 2006 n. 152 ¢ del D.Lgs 16 gennaio 2008 n. 4 ¢ succossive
maditicazioni. I Non sono state svolte indegini mirate a verificare la presenza sotterranca o in genere i residuatl bellicl,

+ Mon sono stabc offettvate verifiche sugli impianti leenologicl esistenti {con particolare riferfmento o quelli richiamati ail’articoky 1 del Decreto
Ministeriale 22 gonnaio 2008 n. 37) atte a determinare la lote conformitd o mono alle normalive vigenti in materia.

* Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricate, né verifiche specifiche circa il rispetto dei requisiti acustici
passivi delle unitd imumebiliari,

» Non & stata esperita Paziong di misurazions della superficie del lotto e I relativa rigonfinazione,

» Non sono state verificate le distanze dalle costruzion! prospicienti,

« Non sov stute esperite analisi, indugini, prospezioni o sagg! geologici ¢ geotecnici di sorta sui torreni di sedime e corredo.

e Non & stato verificato 0 ispezionato 'impianto di smaltimento dei refluf,

= Non sonoe state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi (D.Lgs 192/2005 D.Lgs 311/20016, L.R.T. n. 39/2005 ¢ s.m.i.) del
fabbricato.

* Non sono state svoltc verifiche in ordine al rispetto del dettami cirea I'cmissione dei fumi in atmosfara di ogni unita costituente il compendio
immobiliare.

= Non sonp sfate svolie verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di rispondenza alle prescrizioni delle costruzioni in zona sismica dei
fabbricati.

* Non sono state fatte verifiche specifiche in ordine alla legittimith dei titoll odilizi rilasciati, presentali o assevernti sugli immobili, risultande gli
accertatmenti eseguiti, esclusivamente mirati a determinare [# confornitd tra lo stato del luoghi e quanto licenziate dagli enti proposti s/o asseverato dal

professionist.
INOLTRE:
In applicazione agli Stendard Internazionali di Valutazione ¢ in conformit al Cudi§§ mm,mwumri di Teenobarsa il valutatore dichiara che:
* la versionc dei fatti csposta nel presente documento & corretis al mieglio delle conpscenze dello stesso; . 16

le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalie condizioni riportate;

il valutatore non ha aleun interesse verso il bene in questione;

il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici ¢ professionali;

il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede l'espericnza ¢ lz competenza riguardo il mercate locale ove & ubicato ¢ cullocato Mimmobile acquisita mediante I'amalisi delle
compravendite immabiliat presso la Conservatoria dei Registri Immobitiari di competenza e per inearichi svolti per I' Autorita Giudiziaria o per privati,
enti e sacietd;

il valutaiore ha ispezionato personalmente la proprieta;

Non risultano servitl attive o pussive coslddette “apparenti” o costitiite con pubblict atti o resf pubblici debitamente trascrittt nei Pubblici Registri Tmimobiliard,

techico incaricato: Luca Dini
Pagina 82 di 121

o
=]
[l
]
]
o
B
8
2
0
©
o
)

[4]
]

o]
a
[+]
a
~
-
@
-
%]
h=]
-
[
r]
3
B

fy

(53
0
)
<
[
4
=
<
o
o
&
1]
S
m
ju}
i
<[
o
[m}

o

]

]

o

E
1T}
<L
8]
i
_|
Z
=]

o}
Q
]

@

E
&




Espropriazioni 1mm0b11mn N. 192/2022

* nessun nltro soggetto, salve quelli apecifienti nel rapperto, ha fornito agsistenza professionale nelln stesura del rapporto.

1l presente rapparto di valutazione & redatto sulla base della decumentazione fornita dai Pubblici Uffici (salvo diversamente specificato); né il valutatore né altel
soggelti si assumeno aleuna responsabilitd su eventuali errori o omissioni derivanii da documentazicne errala, incompleta o non aggiorala. 11 rapporto di
valutazione & attivitd prosuntiva ed estimativa del valore dell'immabile, Nessuna responusabilitd potrd essere opposta al valutatore in relazione all'esito di tale
valutazione nonché per le decisioni o/ velutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di valutozione.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: p
Alla societi e picon proprieti;

- Yerbale dl assemblea straotdinaria con il qual 1a sociors AR & stata trasformata da sccietd per uzioni in societd a responsabilith Limitata con Lattuale
denominazions con atio aireglo del Notaio Fabie Monaco o N in damh repertorio n. hregmtmlo = (R i

n serie iscritto pressa il Registro Imprese della Camera di Commetcio diggiglh in dotw NN <L QuiiN
Alln sncletam I piena proprietd:

- con atto di fusione di societh per incorporazione ai rogiti del notalo Francesco Rizza del 02/03/2009 repertorto n° 246,324, trascritto a Lucea il 09/09/2003 al n°
10.306 di registro particelace, dplla

Alla TSNP . o' oprici:

= per il mappale 1102 {originatc dalla porzione b del mappnle Z1), dalla signora AREEENNRSENTRNNNEDERBMRE. - compravendits ai rogiti del
notaio Massime Barsant] del 27/04/1995 repertorio n® 51,187, trascritte a Lucea il 4/05/1995 al n° 4,231 e successive atto di verificato condizione del 2/11/1995
repertorio n° 52,098, annotato al n° 1,822 del'8/11/1995;

- per il mappale 1105{ex 500/b e a sua vnltu originato dalln porzmne b del mappqle 22), dal SIgnol'l
dliritti di 22/40, ¢ de i j

ar complavendlta ai vogitl del nolato Masaimo Barsanti del 77’/04!1995 :epertano n° 5. 187 trascritto a Lucca il 405719
di verificato condizione del 2/11/1995 repertorio n° 52.098, annotato al n® 1,822 del’8/11/1995.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Allegato Certificato Destinazione Urbanistica

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regelatore generale vigente, iz, fuﬁ di delibera Delibera di Congiglio Comunale n. 19 del 15 marzo 2012, l'immobile ricade in zona Art 129 Aree
per parcheggi pubblici ¢ di vso pubblico . Norme tecniche di attuazione ed indici: 5i riporta quante indicato nel Certificato di Destinazione Urbanistica "Che iz
ardine al vigente Regolamento Urbanistico approvato con atte di Consiglic Comunule n°25 del 16 Marzo 2004 o successiva variante a detic Regolamento
Urbanistico denominata “Variante Straordinaria di Salvaguardia del Piano Strutturale” definitivamente approvata con delibera di Consiglio Comunale n*19 del
15 Marze 2012 e pubblicata sul BURT n”18 il 02 Maggio 2012, i terreni posti tn Lueca e contraddistint al Nuovo Catasto Terreni nel foglie 136 dai mappali :
1103-1106-1111 sono classilicali, nelle relative N.T.A., af seguenti articoli: -Att, 129 - Aree per parcheggi pubblici o di use pubblico 129,1 - S tralta delle arse
da mantenere o da sistemare per il parchegglo di autoveicoli, banchine pedonali, aiuvle e quanto effettivamenic funzionale all'area di parcheggio, 129.2 - Sono
ammesse, le destinazioni di cui alla categorie B6 ¢ B2.4, Lintervento pud riguardare lu creazione di un impianto attrezzato, organizzato su pil livelli, entro o
fuori terra, 129.3 — Un impianto attrezzato di parcheggio comprende, oltre agli spazi per la sosta degli sutoveicoli, quanto necessario a svolgere la funzione di
assistenzn agli autoveicoli & alle persone: rampe di accesse, percorsi pedonali, bigliettetie, locali teenici, impianti per |a distribuzione dai carburanti, ofticine,
ece. 129.4 - Mel caso di parcheggl a raso, ¢ comunque di impianti non attrezzati l'intervento deve rispettare il parea minime di 1 poste aute ogai 35 ma. di S€;
gli stalll per la sosta delle auto devono essere realizzati intorponendo fasce di verde e percorsi pedonali di larghozza adeguata, nefle due dimension tra gli staili
per le auto, Nel caso di implanti attrezzati Uintervento dove rispettare lo standard minimo di | posto aute ogni 10 mq, di 5£; 1 2/5 dei posti auto complessivi
potranno essere viservati per la vreazione di parcheggi pertinenziali, Le altezze e i limiti di densita edilizia dovranno essere coerent] ¢ miswtatl con quelli del
conresto circostante. Nells avee in cui si riscontrassero alla data del 8/4/2002 parametri edilizi superiori e/o utilizzazioni diverse o in misura superiore a quanto
stabilito dal presente articolo, tali parametrt o utilizzazioni sono fattl salvi, per ogni intervento edilizio ammesso, Ai fini dell*appiicazione di disposizioni statali o
i ah: in materia di prevenzione del rischio idraulico, nonché in materia di procedimenti abilitativi c di agevolazioni, le articoluzioni del territorio, cosl come
ite"dalla Variante Straordinaria di salvaguardia del Piano Strutturale approvata con Delibera di Consiglio Comunale 6° 19 del 15 Marzo 2012 & pubblicata
sul BURT 1 18 il 02 Maggio 2012, corrispondono alle zone terriloriali omogense di eui al primo comma dell”articelo 2 del decreto ministeriale 2 aprile 1968,
n.1444 seconde le indicazioni della Tabella di Corrispendenza in Appendice A delle Norme Teeniche di Atazione della sopracitata Variante.

E.O. adottato, in forza di delibera Delibera di C.C. n®103 del 26.10.2021, l'immobile ricade in zena Art, 12 - art. 31 e Art. 63. Norme tecniche di attuazione ed
indici; Si riporta quanta indicato nel Certificato di Destinuzione Urbanistia "Che in ordine al Piano Operative adottato con delibera éi Consiglio Comunale o®
103 del 26 Ottobre 2021 e pubblicato sul BURT n°45 {parte 11°) il 10 Novembre 2021, i terreni posti in Lucea e contraddistinti al Nuove Calaste Terreni nel
foglic 136 dai mappali : 1103-1106-1111 seno classificati, nelle relative N.T.A., ai seguent! articoli : -Art. 12 Perimetra del territorio urbanizzato, limite dei centi
abitaii ed aliri elementi identificativi -Art, 31 Tessuti degli isolati chiusi, dolla cittd pianificata e compatta (B1) -Art. 63 Reticolo idrografice ¢ gli specchi d’acqua
superficiali Al Cini dell’applicazione di disposizioni statali o regionali in maleria di prevenzione del risehio idraulico, nonché in materia <li procedimenti
abilitativi e di agevolazieni, le articolazioni del territorio, coal come definite dal Piano Operative adottato con Delibera di Consiglio Commale n® 103 del 26
Ottobre 2021 ¢ pubblicata sul BURT n° 45 (parte I11°) il 18 Novembre 2021 corrispondeno alle zone territoriali omogenee di eud al primo comma dell’articolo 2
del decreto ministeriale 2 aprile 1968, r.1444 seconda le indicezioni dell'articolo 11 delle Norme Tecniche di Attunzione del soptecitato Piano Operativa
adettate.

8, GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

8.2. CONFORMITA CATASTALE

9.3, CONFORMITA URBANISTICA:

tecnico incaricato: Luca Dini
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Esproptiazioni immobiliari N.
- promossa da:

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO!

4 LUCCA Via Romane, frazione San Filippo per la quota di 1/1 di piena proprict’ (IR

Trattusi di tra appezzament di terreno pizneggiante, incolto, postl in fraz. di San Filippe via Romana. Vi si acceds direttamente dalla \gi_a_I_{qgana. Inserifi {n

adiacenza ad un complesso concominiale ¢ confinali direttamente con la via Romana. Alualmente non sone utilizzatf e sono in stato’ di abbandone. Sono
_ticopertl in parte da uno strato materiale inerte (ghiaine ¢ /o stabilizzato), Si precisa che sullh particella 1111 & ubjcata la strada di accesso al complessa

$eondortiate ndiacedty & §éifpre In stesan plfrizalls st grovibs diiiidervith di passaggio a favore dol Y R

T dati teenici ess@fi? o stalim#ﬁ'g‘ ti dalle ‘\ﬂ'g'ﬁ‘r?catastali sone i seguenti:
- particella 1103 semin. irrg. classe ! di mq, 350 con il R.D. €. 3,12 ed il R.A, DI €, 2,62
- particella 1106 semin. arb. irrg. classe 1 dimq. 370 con ilR.D. € 3,30 ed il R.A. DI €. 2,77 0
- particelln 1111 semin. arb. firg. classe | di mg. 260 con il R.D. €. 2,54 ed il RA. Di €. 1,95.
Tdentificuzione catastale: . e i . @
* foglio 136 particella 1103 (cataslo terrent), qualita/classe sefnin™ir 1, superficie 350, reddite agrario 2,62 €, reddito dominicale 3,12 €, intestato a al
givsto cente, derivante da FRAZIONAMENTO del 21/07/1998 in atti dal 21/07/1998 (n. 2986.1/1998)

i 10 nﬁjﬁ@;@&;lla 712, con la particella [112, salvo se altri,

{catasto terggni), qualita/clasge semin ire 1, superficie 399, reddito agrario 2,77 €, reddite. dominicale 3,30 €, intestato g al
giusto conto, derivante da FRAZIONAMENTO del 21/07/1998 in atti dal 21/07/1998 (n. 2986.1/1998) E-
Cocrenze: con la particella 1193, con la particella 713, con la particells [ 111, con la particells 1112, salvo se altri.

# foglio 136 particella 1111 {catasto terreni), qualita/classe semin irr 1, superficie 260, reddito agrario 1,95 €, reddite dominicals 2,54 €, intestato 2 al glusto
cento, derivante do FRAZIONAMENTO del 21/07/1998 in atti dal 21/07/1998 (n, 2086.3/1995)

Coerenze: cott ln particella 1106, con la particella 714, con ia particelln 1112, salvo se altrd,

R
S

DERCRIZIONE DELLA 20NA
T'beni sono ubicati in zona periferiea in un‘area residenziale, le zone limitrofe si travano in vnarea residenziale. Tl traffico nella zona & sostemuto. Sono inoltre
presenti [ servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

DERCRIZIONE DETIAGLIATA:

Trattast di tre appezzamenti di terreno pianeggfante, incolto, pasti in fraz. di San Filippo via Romana. Vi sl accede direttamente dalla Via Romana, Tnseriti in
adiacenza ad un complesso condominiale e confinati direttamente con la via Romana. Attualmente non sono uritizzati e sono in stato di abbandono, Sono
ticoperti in parte da uno strato materlale inerto {ghiaino e /o stabilizzato}, Si precisa che sulla particella 1111 & ubicata fa strada di accesso al complesso
condominiale adiacente ¢ sempre la stessa particelta risults gravata da una servith di passaggio a Favore dell U

1 duti tecnici essenziali, sono stati tutti rilevati dalle visure catastali sono i seguenti:

- partlcella 1103 semin. irrg. classe 1 dimq. 350 con il R.D, €. 3,12 ed il R.A, D1 €, 2,62

- particella 1105 semin. arb, irg. classe 1 dimg. 370 con il R.IY. €, 3,30 ed IR.A. DIE. 277 &

- paricella 1111 semin. arb. irrg, classe 1 di mq, 260 con il R.D, € 2,54 ed il R.A. Di €, 1,95,

VALUTAZIONE:

DEFTNIZTONT:
Procedimento di stima; & corpo,

SVILLIPPO VALLT
Data la particolaritd dei lerreni omgetto di stima, il sottoscritio ha ritenuto di wiilizzare come criterio di stima, 1l procedimento cosi detto "a Corpo", La
valutazicne a corpo di un immobile sl ideutifiea con un valore unitario dedotto dalle catatteristiche dellimmobile nella sua globalita, dalla comparazione dello
stesso con altr immobili simili indipendentemente dalle dimensioni ¢ non in base a specifiche unita di misura, sebbene questa sia indieata, Tenendo conte
dell'ubicazione, dello stato di ebbandono, dsila loro destinazions urbanistica, che sulla particella 1111 esiste ana servitu di passaggio a fuvore del YT cd &
atfeaversats dalla strada df accesso al complesso condominiale adincente, la difficoltd éi comparazione con altri terreni simili ed ubicati in zona, i! sottoseritio
ritiene equo un valore u pari ad €. 30,000,00. Tnfino si precisa che pur essenco indicata la suparficie, non & un paremetro di riferimento tassative del valore del
bene, ma esprime un cutitd utite cancemitante con gli alui fattori sopra descritti, essenda pertanto meramente indicativo e funzioale per determinare un ordine
generale di grandezzu dei beni stimati, { quali specificatamente dovranno essere intesi "a corpe & non & misura”,

ALIONE

CALEOLO DEL VALTURE 1 MERUATO:
Valore a corpo: 30.000,00

REEPILOG VAL GRI UORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 30.000,00
Vulore di mereato (caleelato in quota e dirilto al netto degli agglustamenti): €. 30.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Data la particolacitd def torreni oggetto df stima, il sottoscritto ha ritennto di utilizzare come criterio di stima, il procedimento cosi detto "a Corpo”, La
valutazione a cerpo di un immebile si identifica con un valore unitario dedotte dalle caratteristiche dellimmobile nells sua globalita, dalia comparazione dello
stesso con altri immebili simil{ indipendentemente dalle dimensloni e nen in base & specifiche unitd di misura, sebbene questa sia indicata.

Infine si precisa che I'applicazione del valore unilaric non & un parametro di riforimenio tassative del valore del bene, ma esprime un ontith utile concemitante
con gli altrf Fattori sopra descritti, cssendo pertanto meramente indicativo ¢ funzionale per determinare un ordine generale di prandezza dei beni stimati, T quali
speciticataniente dovranno essere intesi “a corpe e nou a misura®,

Le fonti di informazione consultate sone; calasto df Agenzia delle Entrate - Ulficio Provineiale del Territorio di Lucca Servizi Catastali, conservatoria del regisiri

tecnico incaricato; Luca Dini
Pagina 84 di 121

o
(=)
m
o
2]
o
&
5
o
M~
ad
[{s}
o
hE
)
L]
=}
[
=
I~
=
223
k7
o
L=}
w0
#
2

g

@
@
e
<
o
<
=
<
a
o
Q
m
o
<
o
]
s
<
©
Q
o
o
l'e)
@
£
|
<
5]
3
)
Z
Q

©
(]
2

E
E




Esprapriazioni immobiliari N, 192/2022
4. promossa-dal o

immobiliari di Agenzia delle Entrate - Utficio Provinciale del Territorio di Lucen Servizi Pubblicitd Immobiliare, ufficio tecnico di Comuse di Lucca, agenzie: di
zona ¢ studi professionali della zona, osservator! del mercato immobiliare Banen dati delle valutazioni immobiliari - Agenzia delle Entrate, ed incltre:

Immaobilinee.it - idealista.it

DICHIARAZIONE I CONFURMITA ACGLESTANDARD INTERNAZIUNALL D VAEL
* la versione dei falti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle conoscenze del valutatore;
* l¢ analisi ¢ le conclusioni seno limitate unicaments dalle assunzieni e dalle condizioni eventuaimente riportate in perizia;
* il valutatore non hg aleun interesse nell'immobile o nel dirltto in questione;

TONE:

il valuators ha agito in accordo con gli standard etici e professiotali;

il valutatore's in possessa dei requisiti formativi previsti per lo svelgimento deila professione;

valujare;
VALORE DI MERCATO {(OMV):

TUEPILOGO VALGTAZIDNE DI MERCATD DET CORPE

il valutatore possiede l'esperienza e lu competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o collocato linmebile & lu cutegoria dell'immebile da

m deserizione conslstenza cous, aecessorl valore lztero valore dirlite
A 0,00 0,10 30.000,00 30.008,00
30.600,00 € 30.000,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita {vedi cap.8):
Valore di Mereatn dell'immeabile nello stato di fatto e di diritto in cul 8! trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catestale ¢ reale ¢ per assenze di garanzia per vizi e per
rimberso forfetario df eventuali spese condominiali inselute nel biennio anteriore alla vendita ¢ pet I'mmediatezze della vendita
giudiziarin:

Oneri notarili & provvigioni mediatord carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizion a carico dell'acquirente:

Valore di venditn giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto e di diritio in oui si trova:

€ 0,00
€.30,000,00

€. 6.000,00

€ 0,00
€.0,00
€ 24.000,00

tecnico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
#} promidssa das

L IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

errenc agricolo a LUCCA Via delle Nubnche/via delle Gavine, frazione San Macario in Piano per fa quota di 171 di piena proprieti -

La piena proprietd, in Comune di Lucca, frazione di S. Macario in Piano, intemamente 1a via delle Gavine e via della Nubnche. Vi si acceds da via delle Nubache
a seguito di servitd di passe pedoale e velcolare a favore dei terreni rappresentati dalle particelle 875 o 1017 (ora particella 1196). Detto accesso risulta di
modeste dimesioni ed in pendenza,

Traltasi di quattro appezzamenti di terreno, incolto, boschive, in stato di abbandono aventi una superficie catastale complessi di pari ad mq. 12.511. Detti
appezzamenti hantia torma irregolare ed nlcuni di essi sono in pendenza ed in parte sembrn con conformazione a "balze", di natura boschiva con forte
vegetazione. Tuttl i vari appezzamenti di terreno sono in completo stato df abbandena, Non & state possibile individuare i confini ed ispezionare | tetreni 2 cansa
della vegetazione presemte. 7

8i precisa che parte dei terreni confine con un complesso condeminiale denominato - Si riporta quanto rilevate in un atto di compravendita ai rogiti del
netaic Costanza Ancillotti del 30/06/2022 repertorio n, 22310 traseritto a Lucea in data 30/06/2022 al . 8694 di registro particolare, riguardante un immobile
facents parte di detto complesso immebikiare;

"« delle gervitd risultanti dall'atte a rogite Notaio Rizzo del 29 macze 1996 rep.n. 216.669, registrato a Viateggio il I aprile 1996 al n.691, trascritte presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Lucca il 5 aprile (996 ol n, 3096 di reg. pert., e successiva servitd di passo pedensle & carralo ¢ di elettrodotio o rogito
notaio Sartini Arnaldo di Viaregglo in data 18 dicembre 1997 n, 46151 traseritta & Luces il 14 gennaio 1998 al n. 521 r.p.; nonché di quelle costityite con l'atte 4
rogito ripette Notaio Rizzo del 2 agosto 1991, rep.n. 193.041, registrato & Viareggio il 5 agosto 1991 al n. 2.114, trascritto presso la Conservatoria dei RR. IL di
Lucea il 7 agosto 1991 aln, 8094 particolare. La socistd venditrice proeiss tuttavia ¢ la parte acquirente ne prende atto ed aceetta che l'area destinata o passo, che
sull'slaborato planimetrico & distinta nel foglio 86 dul mappale 895 sub.! (bene comune non censibile) & gravata, per 'intero suo percarso, da servith di passo,
luce e prospetto come su pubbliche vie e di interramento delle condotte, delle utenze e degli soarichi dei fabbricati costruiti o da costruire sui terreni contigui a
favore dei quali vi ¢ l servitl. ¢ procisamente dei fond! censiti in calasto ne! foglic 86 dai mappali 827, 828, 829, 830, 831, 874, 876, 873, 875, 877,618,641 0
642  future sventuali accessiond, Tall servith continueranno & sussistere anche nal caso di frazlenamento dei fondi dominanti a favore dei fondi frazionati, Ove
venissero realizzati fabbrieati sui fondi dominanti le spese di manutenzione di tale aren destinata a passo e gravats dille servith sopra dette, saranna suddivise fia
coloro che ne usufruiranno in proporzions ai dirltti di ognuno. La societd venditrice si riserve il diriiti di poter regolarizzare con atto separate tale servitl
integrando eventualmente anche quanto convenuto con gli atti per Notato Rizzo in precedenza citati”,

[ dati tecnici essenziall, sono tati tutti rifevati dalle visure catastali sono i soguenti:

- particella 641 pascelo classe 1 di mg. 521 con il R.D. €, 0,27 ed il R.A. Di 6. 0,13;

- particelin 642 semin. classe 4 di mq. 445 con il R.D, €, 0,80 ed il R.A. Di €, 0,92

~ particella 1188 pascolo classe | di mq. 303 con il R.D, € 0,16 ed il R.A. Di €. 0,08;

- particella 1190 pascelo classe | di mq. 16242 con il R.D. €. 8,39 cd il R.A. Di €. 4,19.

Identificazione catastale:

« foglic 86 particella 642 (catasta terreni), qualita/classe seminativo 4, superficie 445, reddito agrario 0,92 €, reddito deminicale 0,80 €, indirizzo catastale:
via defle Nubache/via dellc Gavine, intestato a ol giusto conto, derivante da Impianto meceanografico del 13/09/1974
Coerenze: cont ta particella 149 su pit Inti, con la particella 641, salvo so altri,
foglio 86 partieella 1188 (calusto terreni), qualita/classe pascolo 1, superficie 303, recklito agrario 0,08 €, reddito dominicals 0,16 €, indirizzo catasiale:
via delle Nubache/vis delle Gavine, intestato a al glusto conte, derivante da FRAZIONAMENTO dol 12/04/2016 Pralica n. LU0G37183 in atti dal
12/04/2016 presentato il 12/04/2016 (n, 37183.1/2016)
Coerenze: con la particella 1190 sy pitt lati, con fa particells 895, con la partivella 566, salvo se altri.
Al soli fini della storia catastale si precisa che la particella 1188 deriva dalla particella 877, a sun volta deriva dalla particella 826, a sua valta deriva dalla
particella 823, a sua volta deriva dalla 141. .
foglio 86 particeila 1190 {catasto terreni), qualita/classe pascolo 1, superficie 16242, reddifo agrarie 4,19 €, reddito dominicale 8,39 €, indirizzo catastale:
via delle Nubachefvia delle Gavine, intestato a al giusto conto, derivante da FRAZIONAMENTO del 12/04/2016 Pratica n, LUGO37183 in alli dal
12/04/2016 presentate I 12/04/2016 {n. 37183.1/2016)
Coerenze: con la partivella 641 su pid lati, con la particetla 118 su piit lati, con la particella 875, salvo se altri,
Ai soli fini della staria catestale si precisa che la particelln 1190 derivn dalla particella 873, o sua volta deriva dalle 146.
foglio 86 particella 641 (catasto terrent). qualite/classe pascolo 1, superficie 521, reddite agratio 0,13 €, reddito dominicale 6,27 €, inditizzo catastale: via
delle Nubachervin delle Gavine, intestato 4 al giuste contn, derivante da lmpianto meccanografico dal 13/09/1974
Coerenze: con Ia particella 642, con la particella 1190, salvo se altri,

2, DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VAL UTAZIONE:

Cansistenza commerciale complessiva unita principali; 1,00 m*
Cansistenza commertciale cemplessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobiie nello stato di fatto & i diritte in cui si trova: €. 50.000,00
Valore di vendita gindiziatia dell'immobile neile stato di fatto e di diritto in cui si ova: €, 40,000,060
Data della valutzione: 24/04/2024

3. 8TATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge limmobile risulta libero.
Nella disponibilita delfa societd esecutata

tecnico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immebiliari N. 192/2022
©,  premossa da;

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLT ED ONERI GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
AL Bamande gindiztali o ullee traverizion] pregiudicizoli: Nesstes.
A2 Convencion inatrvimenindi ¢ prove dassegnuzione cava confugale: Nessnng.

LA AL o wservimemo Wibanisfics : Nl

LA Alwe fimdiczions o vaor Nessino,

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA:

424 Tsericions: Nessunq.

A22 Plgeronenti @ sentinze o failimestis:

pignerameiita, stipulata il 16/08/2022 & firma d i nn. 3427 di repertorie di tepertorio, traseritta il 19/09/2022 a Lucea ai nn. 12069 di
regisiro particolare, a favore di _ . " ) con rom derivante da Verbale Pignoramento immobili

433 Allre Daserizioni: Nessu,

224, Alirs Sitariont of'uso: Nessune,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ardinarie annue di gestione dell'immabile: €.0,00
Spese straordinarle di gestione gia delibernte ma non ansora scadute; €. 0,00
Spese condominiali seadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

Ulterion avvertenze:
VINCOLI DI TUTELA :

L'area in cui ricade il fabbricate risulta sottoposta al vincolo paesaggistico di cui ali'art., 136 del Decrete Legislativo n. 42 del 22/07/2004 e in area sottoposta al
Vincolo Idrogeologico. Insistona altresi sull'area i vigenti vincoli: edilizi, consortili, urbanistici, di Regolamento Urbanistico Comunale /o di Piano Qperativo
Comunele, quelli impost: dall'Autoriti di Bacino Competente, quelli deriventi dal Reticolo Idrografico della Regione Toscans, quelli derfvanti dalla normativa
sismica vigente e dalla fascin i rispetto stradale,

SERVITU' ATTIVE E PASSIVE:

Non risultano serviti attive ¢ passive cosiddette “apparenti® o costituite con pubblici atti ¢ resi pubblici debitamente traseritti nei Pubblisi Registri Immobiliari,
ad eccezione per quelle costituite per destinazione, ivi comprese quelle derivanti dallo stato dei luoghi, derivanti dulls costruzione del fabbricato per passaggic
dl mbazioni, utenze, luci o vedite reciproche fin le vario uaith immobiliari, nonché con | pattl o le servimh costituite ¢/o richiamate nei titeli di provenienza, al cui
contenyie in proposito viene dunque fatto espresso riferimento, ad eccezione di quanto riportato nell'sito:

- coslituzione di dirittl reali a titolo grawito - servith di passo pedonale e veicolare ai rogiti del notaio Fabio Monace dal 21/01/2004 repgrtorio n. 31417,
traseritto a Lucca il 27/01/2004 ul n. 899 ¢ registro particolare. A favore dei terreni rappresentat] nel foplio 86 particelle 875 ¢ 1017 (ora Particella 1190) ¢
conira i terreni rappresentati nel foglio 86 particella 618 e LDIS, B |

si ripdfta quanto ﬁlé’)’{ﬂ"to ir’{ unatto di oﬁlpmveqdﬁq aj rogitri?déll' t")o"’t’:gio Costanza Ancillotti del 30/06/2022 repertoric ! "310;&?"'1&& g Lueea in data
30/06/2022 al n. $hoa dibegistrd Hf(?i)f?r‘e, riguafllén®® un immobils facente parte di dstto complesso immobiliar Compless#oontidfite): "-Helle
servitdh risultanti dall'atto a rogito Noetaio Rizwo del 29 marzo 1996 rep.a. 216.669, registrate a Viareggic if | aprile 1996 al n691, JArggeritto presso lp
Conservatorin dei Registri Immobiliari di Lucca il 3 aprile 1996 al n., 3080 di reg. part., ¢ successiva servith di passo pedonale ¢ carraio e di elettrodotte a rogito
notajo Sartini Arnaldo di Viareggio in datn 12 dicembre 1997 n, 46151 trascritta a Lucea il 14 gemnaig 1958 al n. 521 tp.; nonchs di quelle ,cqatimite con l'ato a
rogito ripefuto Notaio Rizzo del 2 agesto 1991, rep.n. 193.041, registrato a Viareggic il 5 agosto 1991 al n. 2.114, taseritto presso la Conservatoria dei RR, [, o
Lucca il 7 agosto 1991 al u. 8094 particolare, La societa venditrice precisa mitavia ¢ la parte acquirente ne prende atto ed acoetta che I'aren destinata a passo, che
sull'slaborato planimetrico & distinta nel foglio 85 dal mappale 895 sub. | (bene comune non censibile) & gravata, per lintero sue percorso, da servit di passo,
luce & prospetto come su pubbliche vie e di interramento delle condotts, delle utenze ¢ degli scarichi dei Fabbrienti costruit! o da costruire sui terreni contlguia
favore dei quali vi & la servith e precisamente dei fondi censiti in catosto nel foglio 86 dai mappali 827, 828, 829, 830, 831, 874, 876, 873, 875, 877, 618, 641 ¢
642 e future oventuali accessioni. Tali servitdl continueranno a sussistore anche nel caso di frazionamento del Fondi dominanti a favore del tondi frazionali. Ove
venisscro realizzati fabbricati sul fondi dominantt le spese di manutenzione di tale area destinata a passo & gravata dalle servitl sopra dette, saranne suddivise fra
colore ehe ne vsufruiranne in proporzione ai diritti di ognuno. La societd venditrice si tiserva 1l dirith di poter regolarlzzare can atto separato tale servith
integrando eventualmente anche quanto convenuto con gli atti per Notaio Rizzo in precedenza citati”.

SPHSE DI GESTIONE E VARIE;
1) Le spese di gestione non seno ipotizzabili poiché dipendono essenzialmente dai tipo di conduzione dei possessori.

2) Le spose relative alla cancellazione delle ipoteche e del gravami in generc non sono doterminabili in via preventiva ¢ comungque sono state ritenute non
incidenti sul valore, essendo poste a earico della procedura.

3} In relazione alle verifiche di sanabilitd delle eventuali difformita registrate sugli immobili, in ordine alle limitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche
delle finalid dell’incasico affidato al soltoseritto CTU, lo scrivente deve constatars la pratica impossibilitd di fornite un quadro dettagliato, esaustivo ¢ definitive
sul punto.

Si tenga conto che determinere § costi necessari per I'eliminazione delle eventali difformitd, comporta valutazioni di carattere discrezionale che seno di precipua
compstenza dogli Ufici delle Ammiinistrazioni e degli Enti preposti alla Tutels def Vincoli Temitoriali involgenti il bene immobile. Tali Amministeazioni sono
deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzion! ¢ pagamenti, e gli uffici proposti a tal uopo rimandano ogni parere ¢ decisione all'esito
delllistruttoria canseguente slla presentazione ¢i una pratica completa di elabozati scritto-grafici di dettaglio. Alle luce di ¢ib, nel quadro del rispetto del mandato
ricevuto e delle limitazionl ruppresentate, quanto contenuto nel presents elaborato peritale & da intendersi formulato in termini arientativi, per quanto attiene per
gli importi eeoncmici, relativi ad oneri ¢ spese per I'eventuale regolarizeazione /o imessa in pristing, che restano a carico dell'aggiudicatario.

Detti oneri, non potendosi quantificare in modo dettagliato per i motivi sopra esposti, sono stati riconoesciuti riducendo il valore dell’immobile come eaposte al
punto "Sviluppo Valutozione",

LIMITI ED ASSUNZIONI;

In relazione all’incarico ricevuto ed ai quesiti asseguati il soltoseritto precisa che nello svolgimento delle operazioni estimative sono state operate alcune
assunzioni e posti alouni limiti che segnatamente si svidenzinne qui in appresso;

Quantte non segnataments gvidenziato & stato assunto come aderente alla condiztone media degli immobili dells stessa specie e del medesimo lvego, tenends
conta della condizione e conduzione ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siana difetti e vizi, questi siano di rilevanza emendabile e non pregiudizievole,

Le indagini e gli accertamenti in loco sono stali di Bpo ricogaitivo @ non demalitivo,

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazion] immobiliari N, 192/2022
‘promossa da3

Non sanc state eseguite indagini relative alla presenza di materinli contenenti amianto o mirate ad individuare eventusli fenomeni ¢i inquinamento, abbandono
rifiuti, interramento di sostanzs tossiche efo noclve o comunque ogni e qualsiasi condiziene che detenmini contaminazions dei suoli, anche g § sensi & per gli
elfatli delle disposizioni relative ai terreni contentte nel D,Lgs 3 aprile 2006 n. 152 e del D.Lgs 16 gennaio 2008 n. 4 e suceassive modilicazioni, | Mon sona
state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in geners di residuati beliiel.

Non song state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistent! (con particolare riferimento a quelli richiamati all’articole 1 del Decrete Ministeriule 22
gennaio 2008 n. 37) atte a detarminare la loro conformita o meno alle normative vigenti in materia.

Non sono state svolts verifiche in ording al rispetto dell”impatto acustice del fabbricato, né verifichs specifiche circa il rispetto dei requisiti acustici passivi dells
unitd immeobiliari.

Non & stata esperita "azione di misurazione della superficie del lotto e La relativa riconfinazione.

Nor sono state verifieate le distanze dalle costruzioni prospicienti.

Non sono state esperite analisi, indagini, prospezioni o saggi geologici & geotecnici di sorta sui terreni di sedime e corredo,

Non ¢ stato verificato o ispezionato I'impianto di smaltimento dei reffui.

Non sone state svolle verifiche in ordine al conlenimento energetico doi consumi (D.Lgs 192/2003 D.Lgs 311720016, LT, n. 39/2005 & s.m.1.) del fabbricato.
Non sone state svolts verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa ['emissione dei fumi in atmosfera di ogni unitd costituente il compendio immobiliare.

Non sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in mulcna dj %&% prescrizioni delle costruzion! in zona sismica dei
fabbricati,

Non sono state fatte verifiche specifiche in ordine alla legittimita dei tltoll edllxzt nlascmtt, presentat] o asseverati b'l.l!,ll 1mmul3111, risultando gli accertamenti
eseguiti, esclusivamente mirati 4 determinare la conformitd tra lo stato dei luoghi e quante licenziato dagli enti proposti ¢fo asseverato dai professionisti,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Teenoborsa il valutatore dichiara che:
la versione dei ftti esposta nel presente documente & cerretta al meglio delle conoscenzs dello stesso:

le analisi & le conelusioni song limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportats;

il valutatore non ha aleun Interesse verso il bene in questione;

il valutatere ha agite in accordo con gli standard etici e professionali;

il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutators possicde l'esperienza e la competenza riguardo il mereato locale ove ¢ ubicato ¢ collovato limmobile acquisita mediante lanalisi delle
compravendite immobiliari presso la Conservatoria dei Registii Immobiliari di competenza ¢ per incarichi svolt! per ' Autoritd Giudiziaria o per privati, entl e
societd;

il yalutators ha ispezionato personalments la proprietd;

ressun altro soggetto, salvo quelll specificatl nel rapporte, ha fornito assistenza professionsle nella stesura del rapperto,

U presente rapporto di valutazione & redatto sulla base della documentazione fornita dai Pubblici Uffiei (salve diversamente specificato); né il valutatore né altri
soggetti si assumeno aleuna responsabililh su eventuali errori o omissioni derivanti da documenlazione errata, incompleta o non aggiomata. Il rapporte di
valutazione ¢ attiviti presuntiva ed estimative del valore dellimmobile. Nessunn respansabilita potra essere opposta al valutators in relazione all'esito di tale
valutazione nonché per Ie decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedurm sulln base del medesimo rapporto di valutezione,

6, ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Alla societ&‘in piena proprieti:

- Verbale d} asscmblea straordinaria con il quale la sociota m & stata trasformata da societd per azioni in secictd a responsabilltd limitata con lantuale
denomis con atto a rogito del Notaio Fabic Monaco di (RN in data GENEND reperiorio . QUEIR registato - GRERAND i
sgritto presse 1 Registro Imprese della Camera di Commercio diquihin dato RN «! 1. “

Alla sunictw la piena propriath;

- con atto di compravendita ai o, Tancesco Rizzo del 02/08/1991 repertorio n? 193041, trascritto a Lucca it 07/08/1991 al n° 80594 di registro purticolare,
dalla signoram Acquistava le otiginaris particelle 141, 146, 518, 633, 641 ¢ 642 del foglio 85.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Allegato Cettificato Destinazionoe Urbanistica

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibeca Delibera di Consiglic Comunale n. 19 del 15 marzo 2012, 1'immobile ricade in zona At 29,1 aree
boscate a copertura fitta - Art, 27.3 aree di prevalente uso agricolo. Novme tecniche di attuazione ed indici; Si riporta quanto indicate nel Certificato di
Destinazione Urbanistiea -Art, 29,1 — Aree boscats a copertura fitta 29.1.1 - In queste zone ogni intervento reletivo ai suoli deve assicurare [n conservazione & la
tutela degli insiemi naturali ¢ vogetazionali /o il loro ripristine. In particolare dovrd essere garantito: o il mantenimente delle formazieni ripatie dei cors! d'acqua
naturali anche ai fini della difesa idraulica; o la conservazione di elementi di particolare interesse per il disegno del suolo come associazioni vegelall lineari
naturali, arboree o arbustive, t fiari [rangivento, alborature segnaletiche e stradali significative, delle piante isolato ¢ quelle a gruppi isolati che rappresentano
elementi caratteristici del pacsagglo ¢ gli alberl monumentali; o il mantenimento e ripristino all'interno def boschi di percorsi pedonall; o il mantenimento delle
alberature segnaletiche di cenfine, di arredo o stradali e loro eventuals ricostituzione; o Pallontanamento di essenze estranes ¢ infestant], 29.1.2 - E” consentito

I'adeguamento dei fabbricati esistent! all’esercizio dell’attivitd agicola e/o silvo-pastorale, mediante interventi edilizi fino alla ristrutturazione ¢ demolizione con

ticostruzione senza aumenti volumetrici. La costruzione di edifici a supporte dell’attivitd, ivi inclusi anmcssi, manufatii precari ¢ serre, ¢ ammessa
esclusivamente a seguito di appeyito PM.A.A. ¢ non deve comportare 1"abbattimento di alberi a meno di non provvedere ad appositi intervend di ricostiluzionc
vegetazionale favorendo la diffusione di specic autoctone o naturalizzate. -Art, 27,3 — Arce df prevalenic uso agricolo 27.3,1 - n queste zone sone ammesse tutic
le attivitd agricele senza limitazioni. 27.3.2- [n tali zone & consentita la costruzions efo I*adegnamento di edifici s cavattere agricelo, annessi o serre. 27.3.2.1 - La
nuova costruzions di edifici ¢ annsssi non deve comporture Pabbattimento di alberi df alto fuste, Nel case di aziende organizzate in pill appezzamenti tra loro
distanti oltre Km 1,5 Pintervento potrt prevedere la realizzazione della voluretria frazionata anche in corpi distinti, Olire allz possibilitd edificatorie derivanti
per legge & senze la preventiva approvazicue di un PMAA, per le unith poderali aventi estcusione maggiors di 10.600 mg ¢ sulle quali sone in atto
prevalentemenie collivazioni di tipo specialistico (vigueti, olivet}, ecc.), & consenlite 1'ampliamento o la nuova costruzione di un annesso quators il fondo ne
visulti sprovvisio, per 25 mq di superficie utile, con altezza media pari a m, 3.40, da realizzare con coperura a falda inclinata ¢ materiali tradizionali,
Tiadeguamento all’esercizio dell'attivitd agricola pud avvenire madiante interventi ediliz fino alla ristrutturazione dei fabbricuti o degli annessi esistenti alla data

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022

promossa da:

del 8/4/2002. Gli aunessi possone essere anche demoliti, ricostruiti o accorpati. Sono ammesse o seguenti categorie di utilizzazione: A2, C3, D3. E” scmpre
ammessa la riconversione degli edificl a destinazione produtliva (categorie di utilizzazione C1 o C2) per I'utilizzazione produitiva agricola {categoria C3), a
paritd di volume, 27,3,2.2 - Per la nuova costnuzions di serre 2 soperlwa stagionale la strutlura portante deve essers realizzata gon clementi motallici e ta
copertura in solo materiale plastico flassibile. L'altezza minima all’imposts non petrd superare m 2.00, 'allezza massima m 3,00, la larghezza della camputa

minere di m 6,00, La loro installazione & sempre Gofisentita previa semplice comunicazione al sindaco con obblige unilaterale di rimozione. Per la nucva
rostruzione di serre a copertura pluri-stagionale la strutture portante deve essere realizzata con element| metallici lignei o montanti in ¢.a. prefabbricato, o la
copertura in materinle plastico flessibile, rigido e votro, I*altezza minima all'imposta non potrd superare m 2.10, Ualterza massima m 3.00 larghezza della

campata minore di m 8,00. La loro installazione & sempre consentita previa semplice comunicazione af sindaco con obbligo unilaterale di rimozione, Per la
suove costruzione di serre fisse la sirutiura portante deve essere realizzata con clementi metallici, lignei o montanti in c.a. prefabbricato e [a copettura in
ueteriale plastico flessibils, rigide o vetre, Paltezza minima all’imposta non potrd superars m 2.20, I'altezza massima m 4.00 larghezza dalla campata minore di

m §,00. La volumetria acquisita sndud appositamente troscritta nei registri immobiliari e non potrd mai essere destinata ad usi diversi da quelll connessi
all’attivita agricola né potrd essere trasforinata in abitazioni rurali, 27,3,.2.3 - B smmessa la costruziene df manufath precari secondo ls indieaziond di cul al

precedente artieolo 26.12.3. 27.3,3 - All’lnterno di dette aree & consentita la coltivaziane di acque minerali in conseguenza di specifici decreti ministetiali con la
realizzazione delle volumetrie necessarie alla sola caplazione delle acque.

P.Q. adottato, in forza di delibera Delibera di C.C. n°103 del 26,10.2021,. Norme teeniche di atiinzione ed indici: Che in ordine al Piano Cperativo adotiato con
delibera di Consiglio Comunale n°® 103 del 26 Otiobre 2021 ¢ pubblicato sul BURT n®45 (parte 11°) il 10 Novembre 2021, i terreni posti in Lucca e
contraddistinti al Nuovo Catasto Terreni nel (oglio 86 dai mappali : 875 sono classificati, nelle relative N.T.A,, ai seguenti articolt : -Att, 12 Perimetre del
territorio urbumizzata, limite del centi abitati ad altri elementi identificativi ~-Art. 49 Arge prevalentemente agricole della piana (B2) -Art, 32 Tessuli degli
insediamenti sfiangiati ¢ dei contesti merginali (B2) -Art, 33 Tessuti dells commistioni di impianto tee storico ¢ contemporanes (B3}

8. GIUDIZI DI CONFORMITA: il

8.1. CONFORMITA EDILIZIA.

8.2, CONFORMITA CATASTALE: §

.3, CONFORMITA URBANISTICA

terreno agricole a LUCCA Via delle Mubuche/via delie Gavine, frazione San Macario in Plano per la quota di 171 di piena propristd

La plena propriet3, in Comune di Lucca, frazione di 8, Macario in Piano, infernamente la via delle Gavine e via delle Nubache. Vi si aceede di via delle Nubache
a seguito di servith & passo pedoale € veicolare a lavore doi terveni rappreseniall dalle particelle 875 e 1017 {ora particelly 1190). Detto accesso risulia di
modeste dimesioni ed in pendénza. [ . S : .

Trattast di guattro appezzamenti di terréno, incolto, boschivo, i stato di ebbandono aventi una superficie catastale complessi- di pari ad mg, (7511, Detti
appezzamentt hanao forma ircegolare ed aleuni di essi sono in pendenza ed in parte scmbra con conformazione a "balze", di natura boschiva con forte
vegelazione. Tutti i vari appezzamenti di lerreno sono in completo stato di abbandono, Non & state possibile individuare i confint ed ispezionare i terreni a causa
della vegetazione presente, ) )

8i precisa che parte dei terreni confina con un complesso condominiale denominat - 51 riporta quanto rilevate inun atto di cornpravendita ai rogiti del
notaio Costanza Ancillotti del 30/06/2022 repertorio n. 22310 traseritto 1 Lucea in dala 6/2022 al n. 8694 di rogistro particolare, rignardante un immobile
facente parte di detto complesso immobiliare:

'« delle serviti risultanti dall'atto a rogito Notalo Rizzo del 29 marzo 1996 rap., 216,669, registrato a Yiaregplo il | aprile 1996 al n.691, traseritto pressc la
Conscrvatoria dei Reglsii Immobiliari di Lueea 11 3 apeile 1996 al n. 3090 di reg, part., ¢ successiva servith di passo pedonale e carraio e di elettvodetio a rogite
notaio Sartini Arnalde di Viareggio in data 18 dicembie 1997 1. 46151 trascritta a Lucea il 14 gennaio 1998 al n. 521 r.p.; nonché di quelle costituite con l'atto 5
ragite ripetuto Notaio Rizzo del 2 agosto 1991, rep.n. 193.041, registrato a Viareggio il § agasto 1991 al n. 2.114, trascritto presse la Congervaloria dei RR. I, di
Lucca il 7 agosto 1991 al n. 8094 particolare. La societd venditrice precisa tuttavia e o parte ucquirente ne prende alto ed accetta che laren destinata a passo, che
sull'elaboraie planimetrico & distinta nel foglie 86 dal muppale 295 sub.1 (bene comune nen censibile) & mravata, per lintero suo peroorso, da servitii di passe,
luee e prospetto come su pubbliche vie e di interramento delle condotte, delle utenze o degli scarichi dei fabbricati costruiti o da costruire sui torreni configui a
fovare def quali vi & la servitl & precisamente dei fondi censit in catasto nel foglio 86 dai mappali 827, 828, 829, 830, 831, 874, 875, 873, 875, 877, 618, 64l e
642 e future eventuali accessioni, Tali servitl: continueranno a sussistere anche nel caso di frazionamento del fondi dominanti a favore dei fondi frazionatl, Ove
venigsero realizzati fabbricati sui fondi dominanti le spese di manutenzione di tale area destinata a passo o gravata dalle servitii sopra detle, saranno suddivise fra
coloro che ne usufreiranne in proporzione ai diritti di ognuno. La societa venditrice si riserva il diritti di poter regolarizzare con atto scparato laks servi
lntegrando eventualmente anche guanto convenulo con gli atti per Notao Rizzo in precedenza citati".

1 dari teenici essenziali, sono stati tutti rilevati dalle visure catastali sono i seguenti:

- particella 641 pascolo classe | dimq. 521 con il R.D. € 0,27 ed il R.A, Di €. 0,13:

- particella 642 semin, classe 4 di mq. 445 con it R.D. €, 6,80 ed il R.A. Di €. 0,92:

- particella 1188 pascole classe 1 dimq. 303 con il RD. € 0,16 ed il R.A. Di €. 0,08; ¢

- particella 1196 pascolo classe 1 di mq. 16242 cout it R.D. €. 8,39 od il R.A, Di €, 4,19,

[dentificazione catastale:

* logliv 86 particells 642 (catasto terreni), qualita/classe seminativo 4, superficic 443, reddito agrario 0,92 €, reddito dominicale 0,80 €, indirizzo calastale;
via delle Nubache/via delle Gavine, intestato a l giusto conte, derivante da Impianto meccanografice del 13/09/1974
Coerenze; con 1o particella 149 su pid lati, con la particella 641, salvo se ultri,

» foglio 86 particella 1188 (catasto terreni), qualitu/classe paseolo 1, superficie 303, reddito agrazio 0,08 €, reddito dominicals 0,16 €, inditizzo catastale;
via delle Nubache/vin delle Gavine, intestato a al giusto conto, derivante da FRAZIONAMENTO del 12/64/2616 Praticn 1. LUO037183 in atti dal
12/04/2016 presentato il 12/04/2016 (n. 37183.1/2016)

Coerenze: con la particella 1190 su pid: lati, con la particella 893, con la particella 566, salvo se altri,
Al soli fini della storia catastalo si precisa che la particella 1188 deriva dalla particella 877, a sua volta deriva dalls particella 826, a sua volta deriva dallz
particells 823, a sua volta deriva dalla 141.

tecnico {ncaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022
promosse da:

« foglio 86 particella 119€ (catasto terreni), gualita/classe pascolo 1, superficie 16242, reddito agrario 4,19 €, reddito dominicale 8,39 &, indirtzzo catastale;
via delle Nubachefvia delle Gavine, intestato a al giusto conto, derivante da FRAZIONAMENTO del 12/04/2016 Pratica n. LUG037183 in atti dal
12/04/2015 presentato il 12/04/2016 {n. 37183.1/2016)

Coerenze: con la particella 641 su piit lati, con la particella 1 18 su pit lati, con la particella 875, salva se altii,
Al soli fini dells storla catastale si precise che Ta particella 1190 deriva dalla particella 373, o sua volta deriva della 145,

* foglio 86 particelln 641 (catasto terreni}, qualita/classe pescolo 1, superficie 521, reddito ngrario 0,13 €, reddito dominicals 0,27 €, indirizzo catastale: via
delle Nubache/via delle Gavine, intestato 2 al giusto conto, derfvante da [mpianto meccanografico de) 13/09/1974
Cosrenze: cou la particella 642, con la particella 1190, salvo se altri,

Se e R
DESCREFIONE TELLA ZONA
I'beni sonc ubicati i zona periferica in un'area ugricoln, le zone limitrofe si trovano in un'area residenziale. I traffico nella zona & locale. Sono tnoltro presenti i
servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

BESCRIZIONT DETTALLIATA

La plena proprietd, in Comune di Lucca, frazione di 8, Macatio in Piano, internamente la vin delle Gavine e via delle Nubache. Vi si accede da via delle Nubache
a seguito di servith di passo pedeale e veicolars o favore dei terreni rappresentati dalle particelle 875 e 1017 (ora particells 1190), Detto ecesso risulta di
madeste dimesioni ed in pendenza.

Traltasi di quatiro appezzamenti di terreno, incollo, boschivo, in stato di abbandono aventi una superficle catastale complessi di pari ad mq, 17.501. Delti
appezzamenti hanno forma irregolare ed alouni di essi sono i pendenza ed in parte sembrn con conformazione a "balze”, di natura boschiva con forle
vegetazione. Tutti i vari appezzamenti di terreno seno {n complsto state di abbandona, Non ¢ state possibile individuare i confini ed Ispezionare i terreni a causa
della vegetazione presente,

8i preciza che parte dei terreni confina con un complesso condominiale denominate WP Si riporta quante rilevate in un atte di compravendita ai rogiti del
noteio Costanza Ancillett] del 30/06/2022 repertorio n, 22310 traseritto a Lucea in data 30/06/2022 ol 1, 8694 di registro particolave, riguardants un immobile
facente parte (i detto complesso immobitiare:

"= delle servitl risultanti dall'atto o rogito Notaio Rizzo del 29 marza 1996 rep.n. 216.669, registrato a Viareggio il | aprile 1996 al n.691, trascritta presso la
Conservatoria dei Registri Inimobiliari di Lucea il 5 aprile 1996 al n. 3090 di reg. part,, e successiva servitl: di passo pedonsle e carraio ¢ df efetirodotto a ragite
notaio Sartini Arnaldo di Viereggio in date 18 dicembre 1997 n, 46151 trascritta a Lucea il 14 gonnaic 1998 al n. 521 r.p.; nonchs di quslle costituite con I'atto a
roglto ripetuto Notaio Rizzo del 2 agosto 1921, rep.n. 193.041, registrato a Viareggio il § agosio 1991 al n. 2,114, lrascritto presso la Conservatoria dei RR. IL di
Lucca il 7 agosto 1991 al n. 8094 particolare. La sccieta vonditrice precisa tuttavia e la parte acquirente ne prende aito ed accetta che I'area destinata a passo, che
sull'elabarato planimetrico & distinta nel foglio 86 dal mappale 895 sub.1 (bene comune non ceusibile) & gravata, per l'intera suo percorso, da servith di passo,
luce e prospetto come su pubbliche vie ¢ di interrumento delle condotte, delle utenzs 2 deghi scarichi dei fabbricati costruiti o da costruire sui terreni contigui a
favore del quall vi & la servitl e precisamente dei fondi ceasitl in catasto nel foglio 86 dai mappali 827, 828, 829, 830, 831, 874, 876, 871, 875, §77, 618, 641 &
642 e future eventuall accessioni, Tali servith continueranno a sussistere anche nel caso di frazionamento dei fondi dominanti a favore dei fondi frazionati. Ove
venissero realizzati fabbricati sui fond! deminanti le spese di manutenzione di tale area destinata o passo e gravata dalle servith sapra dette, saranno suddivise fra
coloro che ne usufruiranno in properziene ai diritt di ognuno. La societd venditrice si riserva il diriiti di poter regolarizzars con atto separato tale servith
integrando eventualmente anche quanty converuto con gli atti per Notaic Rizzo in precedenza citati".

I doti teenici essenziali, sono stati tutti rilevati dalle visure catastali sono i seguenti:

- particella 641 pascolo classe 1 di mq. 521 con il R.D, €. 0,27 ed il R.A. Di €. 0,13:

- porticella 642 scmin. classe 4 di mq. 445 con il R.D. €. 0,80 cd il R.A. Di €. 0,92;

- particella 1188 pascolo clusse 1 di mq. 303 con il R.D. €, 0,16 ed if R.A, Di €, 0,08; ¢
- particella 1190 pascoﬂj classe 1 di mq. 16242 con il R.D. €. 8,39 ed {1 R.A, Di €. 4,19.

VALUTAZIONE:

DEFINIZIRS:
Procedimenlo di stima: & corpo,

SVILLPPO VALUTAZIONE: P

Data la particelaritd defl terreni oggetto di stima, il soltoscritto ha ritenuto di utilizzare come critorio di stima, il procedimento cosi delts “a Cotpe”. La
valutazione a corpo di un immobile si identitica con un valore unitario dedette dalle carpieristiche dell'tmmobile nella sua globalitd, dalla comparazione della
stesse con altrl immobili simili indipendentemente dalle dimensioni e non in buse 2 specifiche unitd di misura, sebbene questa sia indicata, Tenendo conto
dell'nbicazione, dello state di abbandono, dell'orografia dei terreni, della loro destinazione urbanistica, dellacessso limitato, la difticolth di comparazione con
altr errend simili ed ubieati in zonw, il sottoscritte ritiene equo un valore a corpo pari ad €. 50,000,00. Infine si precisa che pur essendo indicats la superficie, non
& un parametro di riferimento tassativa del valore del bene, ma esprime un entith utile concomitante con g altr fattori sapra descritti, essendo pertanto
meramente indicativo o funzienale per determinare un ordine generale di grandezza dei beni stimati, i quali specificatamente dovranne essere intesi "a cotpo &
non 4 misura,

LALCOLO DEL VALORE T MERCATD:
Valore a corpo: 50,H0,00

RAEPILOG0 VALORT CORID:
Valore di mercato {1000/1000 di piena propristd): £, 50.000,00
Valore dl mercate (caleolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €, 50.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Data la particelacitd del terreni oggetto di stima, it sottoseritto ha ritcrmto di utilizzare come criterio di stima, il procedimente cosi detio "a Corpo”. La
valutazione a carpo di un immobile ¢f identifica con un valors unitario dedotio dalle caratteristicke dellimmabile netla sua globalitd, dalla comparazione dello
stesso con altri imimobili simili indipetkdentemente dalle dimensioni e non in base a specifiche unitd di misura, sebbene questa sia indicuta,

Infine si precisa che lapplicazione de! valore unitaric non & un parametro di riferimente tassative del valore del bere, ma esprime un entitd utile eoncomitante
con gli aliri fattori sopra descritti, essendo perfanto meramente indicative e funzionale per determinare un ordine genernle di grandezza def beni stimati, 1 quali
specificatamente dovranno essere intesi "a corpo ¢ non a misura®.

Le fontl di informazione consultate sono: catasto di Agenzia delle Entrate - Uficio Provinciale del Territorio di Lueea Servizi Catastali, conservatoria dei registri
immobilisri di Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale del Territorio di Lucca Servizi Pubblicitd Tmmobiliare, ufficio teenico di Comune ¢f Lucca, agonzio: di
zona e studi professionall delln zona, osservatori del mercato inmnobilisre Banca dati delle valutazioni immobiliuri - Agenzia delle Entrate, ed inoltre:

tecnico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobilieri N. 192/2022

*+ ‘promossa da: SENEENGGNGTENTNEIVENNEIRNS

immobilinte.it - idealista.it

INHCHIARAZ 13 CONFORMITA AGLT STANDARD INTERNAZIONALL I VALUTALIONE:

* la versione dei fatti presentata el presérité rapporto di valiltazione & corretta al meglio delle conoscenze del valutatars;

* le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni eventualmente riportate in perizin;

il valutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

it valutatore ha agito in accordo con gli standacd etiei e professionali;
il valutatore & in possesse ded requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede I'espericnza e la competenza riguarde il mercate locale ove & ubicate o collocato limmobile e 1a categoria dellimmobile da
valutare;

YALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPLOGO VALTTTAZIONE D MERTATO DELUORPL

llu‘)mm e . descrizione conslstenza . £ons, Accossort valore Intero valore diritto
terreno agricolo 0,80 50,000,000 50.600,00
50.000,00 € 50.000.00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (ved cap.8); ’ € 0,00
Valore di Mercate dell'immobile nello stato di fatto e i divitte in cui si trova: - €. 50.000,00
VALORE DI YENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 20% per differenza tra oner! ributari su base catastale ¢ reale & per assenza di garanzia per vizi e per €. 10.000,00

rimbarso forfetario di eventuali spese condominiali insolate nel biennio anteriore alla vendita ¢ per limmediatorza dells vendita
pindiziatia:

Oneri notarili & provvigioni mediatori catico del'acquirente: €, 0,00
Spese di cancellazion delle trascrizioni ed iscrizioni a carlco dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita gindiziarla dell'immobile al netro delle decurtazioni nello stato di fatto e di dirltto in o 51 trova: £, 40.000,00

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

.
1 promossa da;

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

erreno agricelo a LUCCA Via delle Nubache/via delle Guvine, frazione San Macario in Piane per la quota di 1/1 df piena proprieta ?
La picna proprietd, in Comune di Luces, frazione di 8. Macario in Piano, interaments la via delle Gavine ¢ via delle Mubache. Vi si accede dn vin delle Nubache
A seguita di servifit di passo pedeale e veicolare a favore dei terreni rappresentati dalle particells 875 o 1017 (ora particella 1190}, Detio ncoesso risulta di
modeste dimesion! ed in pendenza. Si precisa che per accedere al terreno ¢ necessaric transitare su parts dells particella 1190 (ex 1017}, pertanto dova essere
costituita una servitii di passaggio pedenale ¢ veicolare a favore della particella 875 ¢ contro la particella 1190 (ex 1017).

Trattasi di un appezzamenti di tetreno (classificato come aren urbana), incolto, boschivo, in stato di abbandono avente una superficie catastale complessi di pari
amgq. 6.611. Detto appezzamento ha forma imegolare ed in parte in pendenza ed in parte sembra con confonmazione a "balze”, di nutura boschive con forte
vegetazione. Detto appezzamento di lerreno & i completo stato di abbandono. Non & stato possibile individuare | confini ed Ispezicnare il terrenc a causa dslla
vegetazione presenle.

8i precisn che parte dei terreni confina con un complesso condomininle denominato % Si riporta quanto rilevato in un atte di compravendita 2i rogiti del
notaio Costanza Ancillett] del 30/06/2022 repertorio n. 22310 traserifto u Lueca in data 30/06/2022 al n. B694 di registro pacticolare, riguacdante un imuobile
facente parte di detto complesso immobiliare:

"- delle servith risultanti dall'atto a rogito Notaio Rizzo dal 29 marzo 1996 rep.n, 216.669, rogistrato o Viareggio il 1 aprile 1996 al n.691, trascritto presse la
Conscrvatoria dei Registri Immobiliari di Lucca il 5 aprile 1996 al n. 3090 di reg, part,, ¢ successiva servith di passo pedonale ¢ cairzio e di elettrodotlo a rogito
notalo Sartini Arnaldo di Viareggic in data 18 dicombre 1997 0. 46151 trascritta a Lucea il 14 gennato 1998 al n. $21 r.p.; nonche di quelle costinite eon 'atto &
ragito ripetuto Notaio Rizzo del 2 agosta 1991, rep.n. 193.041, registrato a Viareggio il 5 agosto 1991 al n, 2,114, trascritto presso la Conservatoria def RR, IL. di
Luces il 7 agesto 1991 aln, 8094 particolare. La sacieth venditrice precisa mttavia e lo parte acquirente ne prende atto ed accettn che Parea destineta 2 passo, che
sull'slaborato planimetiico & distinta nel foglio 86 dul mappale §95 sub. | (bene comune non censibile) d gravata, per I'intere sun percorso, da servitl di passo,
luce ¢ prospetlo come su pubbliche vie ¢ di interramento delle condotte, delle utenze ¢ degli scarichi dei fabbricatt costruiti o da costruire sui terreni contigui 4
favore del quali vi & la servitll e precisamente dei fondi censiti in catasto nel foglio 86 dai mappali 827, 828, 829, 830, 831, 874, 876, 873, 875, 877, 518,64l ¢
542 & future eventuali accessiani. Tali servitd continueranno a sussistere anche nel case dl frazicnamento dei fondi dominsnti a favore dei fondi frazionati. Ove
venisseto realizzatl fabbricati sui fondi dominanti le spese di mamutenzione df tale area destinata a passo e gravata dalle servitl sopra dette, saranno suddivise fra
colora che ne usuftuiranno in proporzione ai divitti di ognune. La societd venditrice si riserva Il diritth di poter rogolarizzare con atlto separato tale servith
Integrando eventualmente anche quanto convenuto con gli atti per Notaio Rizzo in precedenza citati”,

I dati tecnici essenziali, sono stati tutti rilevati dalle visure catastali sono i seguenti;

- particella 875 ente uwrbano {categ. F/1) di mq, 6611;

Identificazions catastale!

« foglio 85 purticella 875 (catasto fabbricati), categarin F/1, consistenza 6611 mq, indirizzo catastale: via delle Nubache/via delle Gavine, intestato a al
gluste conte, derivante da Variazione del 05/01/2004 Pratica n. LU0226357 in atti dal 05/01/2004 (n. 38,1/2004) & FRAZIONAMENTO del 05/01/2004
Pralica n, LU0226357 in atli dal 05/01/2004 (n, 38.1/2004)

Coerenze: con la particella 895, con Iz particella [ 190 su piit lati, con la particella 1019, salvo se altri,
Si precisa, che vista la natura del terreno, che sembra che ron ci sianc fabbricati insistenti sullo stesso, di ripertare I'area urbana el catasto terreni.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale somplessiva unitd principali: 0,00 m*
Consistenza commercizle complessiva accessori; 1,00 m?
Valore di Mercato delimmobile nello stato di fatto e di dirdite in cui si trova; €, 20.000,00
Valore di vendita gludiziaria dellimmobile nello stato di farto e ¢i diritto in cui si trova: €. 16.000,1)
Data della valuiazione: 247072024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUQGO;

Alla date del sopralluego l'immobile risulta libero,
Nella disponibilita della socictd esecutata

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI;

4,1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
A1 L Domaride ginaiziali e alive ivasoriziond preghulizievali Nesstvia.
A7 2L Convesurions mitristaniull ¢ prove. dassegnazione cuse conligule; Nessts,

A F3 Add di sservimanto arbanfstive: Mogseto,

o 1.4, dlre liizioni duea,

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA:

421 lerision: Nessene,

122 Plonoraseni] ¢ venisse o fallimenic,

tecnico incaricato: Luca Dini
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Espropriazioal immobiliari N, 192/2022
& promossa da B

pignoramento, stipulata il 16/08/2022 a firma dim».i nn. 3427 di repertoriv df repertorio, traseritta il 19/09/2022 a Lucea al nn. 12069 di
registro particolare, 3 favore dimr;ontro“erivanlc da Verbale Pignoramento immobili

B3 Altre fraserizioni: Nessuna,

424, dlize fimivazioni d'nso: Nessun.,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestiéne dell'immobile: € 0,00
Spese straordinarie di pestione gid deliberate mu non ancera scadute: €. 6,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla datn della perizia: € 0,00

Ultsriori avvertenze:
VINCOLI DI TUTELA :

L'aren In cui ricade il fabbricato risults sottoposta al vineolo paesaggistico di cvi nll'art. 136 del Decrsto Legislotive n, 42 del 22/07/2004 ¢ in area sottoposta al
Vineolo Idragevlogico. Insistono altresl sull'area i vigenti vincoli: edilizi, consortili, urbanistici, di Regolamento Urbanistico Comunale efe di Pianc Operative
Comunale, quelli imposti dall'Autorita di Bacine Competente, quelli derivanti dal Reticolo Idrografico della Regione Toscana, quelli derivanti dalla normativa
sismica vigente e dalla fascia di rispetto stradale.

SERVITU' ATTIVE E PASSIVE:

Non rlsultano servit attive o pnasive cosiddette “apparenti” o costituite con pubbliei atti o resi pubblici debitamente trasoritti nei Pubbliel Registri Immobiliar,
od eccezione per quelle costituite per destinazione, ivi comprese quelle derivanti dalio stato dei luoghi, derivanti dalla costruzions del fabbricato per passaggio
di rubazioni, utenze, luci e vedute reciprache fra le varie unitd immobiliari, nonehé con i patti e le servitil costiniite e/o richiamate nei tioli di provenisnza, al cui
contenuto in proposito viene dungue ftto esprosso riferimente, ad eecezione di quanto ripottato nell'afto:

- costituzione di diritti reall # titolo gratuito - servitk di passo pedonale e veicolare ai rogfti dal notaio Fabie Monace del 21/01/2004 rephrtorio n. 31417,
trascritto a Lucca il 27/01/2004 al n, 899 di registro particolare, A favore dei terreni rappresenfuti nel foglio 86 particelle 875 ¢ 1017 {ora particzlla 1150) e
contro Llerreni rapprcscn}atiglel Toglio 86 pda%tj(;etlu G183 ¢ 1018. . W

3 riparta quantp, g-ile"‘rétt" in “j%&ttﬂaﬂi oginprave: ditaal mgit% del dotaio Costanza Ancillotti del 36406/2022 repertatie 1., 22310 traseritio &BLUCCE! in gata
30/06/2022 al n, 8694 di registelf particolare, riguatdante un immobile facente parte di detto complesso immnbjlim’a‘(cumplcssu confinante): *- delle
servitl risultanti dall'aite a rogito Notaio Rizzo del 29 marzo 1996 rep.n. 216.669, registialo a Viarcggio il | aprile 1996 al n.691, tedscritio presse la
Censervatoria dei Registri Immobiliaci df Lucca il § aprile 1996 al n. 3090 ¢ reg. part., ¢ successiva servitll di passo pedonale e carraio e di elettrodotto a rogito
notaie Sartini Arnalde di Viareggio in datn 13 dicembre 1997 n. 46151 trascritta a Lucca il 14 gennaio 1998 al n;-32| r.p.; nencké di quells cogfituite con I'atto a
ragite ripstuto Noteio Rizzg del 2 agosto 1991, rep.n, 193.041, registrato o Viereggio il 5 agosto 1991 aln, 2.1 14, traseritto presso la Conservatoria dei RR, 1T, di
Lucea il 7 agosto 1991 al n, 3094 particolare. La societh venditriee precisa tuttavia e la parte acquirente ne prende aite ed aceetta che I'area destinata a passo, che
sull'elaborato planimetrico ¢ distinta nel foglio 86 dal mappale 895 sub.1 (bere comune non censibile) & gravata, per l'intero suo percorso, da servitd di passo,
luce ¢ prospetto come su pubbliche vie e di interramento delle condotte, delle wenze ¢ degli scarichi dei fabbricati costruitl o da costruire sui terreni contigui a
favore dei quali vi & lu serviti e precisamente dei fondi censiti in catasto nel foglio 86 dal mappali 827, 828, 829, 830, 831, 874, 876, 873, 875, 877, 618, 64l ¢
642 ¢ future eventualf eccessioni. Tali servit continueranno 2 sussistere anche nel caso di frazionamento dei fond dominanti & favore dei fond] frazionati, Ove
venissero realizzati fabbricati sui fondi dominanti le spese di manutenzione di tale arca destinata a passo ¢ gravata dalle servith sopra dette, savanno suddivise fia
colaro che ne usufruiranno in proporzione ai diritti di ognuno. La societd venditrice si riserva il diritti di poter regolarizzare conh atto separato tale scrviti
integrando eventualmente anchie quanto convenuto con gli alt per Notaia Rizzo in precedenza citati”.

SPESE DI GESTIONE E VARIE:
1) Le spese i gestione non sono ipotizzabili poiché dipendono essenzialmente dal tipe di conduzione dei possessori.

2) Le spese relutive alla cancellazione delle ipoteche ¢ dei gravami in genere non sono determinubili in via prevenliva & comunque soto state ritenute non
incidenti sul valare, essendo posto a carico delia procedura.

3) In relazione alle verifiche di sanabilitd delle sventuali difformitd registrate sugli immobili, in ording alle lmitazioni d'indlugine esposte, tenuto conto anche
delle finalitd dell’incarico affidato al sotteseritto CTU, Io serivents dove constatare la pratica impossibilitd di fornire un quadre detlagliato, esaustivo ¢ definitivo
sul panto,

Sitenga conto chie determinare i costi necessard per Ieliminazione delle eventuali difformits, comporta valutazioni di caratters discrezionale che sono di precipua
competenza deghl Uffict delle Amministrazioni o degli Enti prepesti alla Tutela dei Viacoli Territoriali involgenti it bene immobile. Tali Amminisirazioni sono
deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni ¢ pagamenti, e gli uffici preposti a tal uope rimandano ogni parere ¢ decisione all'esito
dellisiruttoria conseguente alla presentazione di una pratica completa di elabozat scritto-grafici di dettaglio. Alla fnce di cid, nel quadro del rispetto del mandate
ricevuta e delle limitazioni rappresentate, quanto contenwto nel presente elaborato peritale § da intendersi formulato in termini orientativi, per quanto attiens per
gli importl economici, relativi ad oneri & spese per 'eventuale regolarizzazions o/o rimessa in pristine, che restano a carico dell'aggivdicataria.

Detti oneri, non potendosi quantificare in mede dettagliato per i motivi sopra espostl, soro stafi riconoseiuti riducenda il valore dell’immobile come esposto at
punte "Sviluppo Valulazione".

LIMITI ED ASSUNZICONI:

In relazione all'incarico ricevute ed ai quesiti assegnati il sottoscritto precisa che nello svolgimento delle operazioni estimative sone state operate aleuns
assunzioni ¢ posti aleuni limiti che segnatamente si evidenziano qui in appresso:

CQuanto non segnatamente cvidenziato & stato assunte come aderente alla condizione media degli immobili della stessa specie ¢ del medesimo luogo, tenendo
conto della condizione e conduzione ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siano difetti e vizi, questi siane di rilevanza emendabile & non pregiudizievole.

Le indagini e ghi accertamenti in loee sone stati di tipo deognitive e non demolitivo, S .
Non sono state eseguite indagini relative alla presenzu di materiali contenenti amianto o mirate ad individuare eventuali fenomeni di inquinatmenta, abbandono
rifiuti, interramento di sostanze tossiche efo nocive o comunque ogni e qualsiasi condizione che determini confaminazione dei suoli, anche a | sensi e per gli
cffetti delle disposizieni relative ai terreni chnienute nel D.Lgs 3 aprile 2006 n, 152 ¢ dol D.Lgs 16 gennaio 2008 n, 4 ¢ suceossive modilicazioni, | Non sofo
state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati bellici,

Non sono state effettuate verifiche sugli impiantj recnolegici esistent! (con particolare riferimento a quelli richiamati all'agticolo 1 def Decreto Ministerinle 22
genmaio 2008 n, 37) atte a determinare la loro conformifd o meno allo normative vigenti in materta.

Non sana state syolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricate, né verifiche specifiche cirea il rispetto dei requisiti acustiod passivi delle
unitd immabiliari,

Non & sata csperita Pazione di misurazione della supetficie del lotto ¢ la relativa riconfinazione,

Non sone state verificato le distanze dalle costruzioni prospicienti,

Non sone state esperite analisi, indagini, prospezioni o saggi geologici ¢ peotecnici di sorta sui terreni di sedime @ corredo.

Non ¢ stato verificato o ispezionnto ['impianto df smaltimento def reflus,

Non sono state svolfe verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi (D.Lgs 19272005 D,Lgs 311/20016, LR.T n. 39/2005 ¢ s, del fabbricato,
Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettari citca I"emissione dei Fumi in atmosfera di ogni unitd costituente il compendie immobiliare,

Non sone state svelle verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di rispondenza alle prescrizioni delle cosiraziont in zona sismica dei
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Nou sono state fatto verifiche specifiche in ordineg alla leglttimita dei tiloli edilizi vilasciati, presentati o asseveratl sugli imimobili, risultando gii aceertamenti
eseguiti, esclusivamente mirati a detecminare la conformitd tra lo stato dei luoghi e quanto Heenziato dagli enti proposti o/e asseverato dal professionisti.

INOLTRE: - S e s

Tn epplicazione agli Standard Internazionali di Valutazione e in conformitd al Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

la versione dei fatti gsposta nel presente documento & corrstta al meglio delle conoscenze dello stesso;

fe analist ¢ le concluslont seno limitate unicamente dalle assunzieni ¢ dalle condizioni riportate;

il valutatore non ha aloun interesse verso il bene in qu‘esAti‘one;

il valtalore ha agito in accordo con gli standard etici ébrﬁfessionali;

il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previstl per lo svolgimento della professione;

il valutatore possiede I'esperienza ¢ la comupetenza riguardo il mercato lncale ove & ubicato e collocate l'immebile acquisilta mediante 'analisi delle
compravendite immebiliari presso lo Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza s per incarichi svolti per I' Autorith Gindiziaria o per privati, enti e
societd;

il valutatore ha ispezionato personaimente la proprieta;

nessun altew soggetto, salvo quelli specificati nel rapporte, he forito assistenza prefessionale nella stesura del rapporto,

Il presente rapporto di valutazione & redatto sulla base della decumentazione fornita dai Pubblici Utfici (salvo diversamente specificato); né il valutatore né altri
soggetti sl assumono aleuna responsabilitd su eventuali errori o omissioni derivanti da documentazione errata, incompleta o non aggiomnata, Il rapparto di
valutazione & attlvith presuntiva ed estimativa del valore dellimmabile, Nessuna responsabilit potrd essere opposta al valutators in relazlone all'ssito di tale
valutazione nonché per le decisioni &/o valutazioni cventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapperto di valutazione,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: -

Alla societd “1& piena proprietd:
- Vetbale di asscrablea straordinaria con il quate la societ? QNN ¢ stata trasformata da societi per azioni in socield 2 regponsabilicd limitata con lattuale

denominazions con atto a regito del Notaio Fabio Monsco di (i in data pertorio n. registrate 4 _11
I n. serie fffed isgritio presso il Registro Imprese della Camera di Comimercio diyign data I n

Alla societd] B la piena proprietd:

- corl atto di cempravendita ai regiti Francesco Rizza dal 02/08/1991 repertorio n® 193041, trascritto a Lucca il 07/08/1991 ol n° 8094 df registro particolare,

dalla signor: ) I Acquistava le originavie particells 141, 146, 618, 633, 641 ¢ 642 del foglio 86.

can

7. PRATICHE EDILIZIE E. SITUAZIONE URBANISTICA:

Allegata Certificato Destinazione Urbanistica

T.1.PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntivi,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolalore generale vigente, in forza di delibera Delibera di Consiglio Comunale n. 19 del 15 marzo 2012, Iimmobile ricade in zona Art 29,1 sice
boscate a coperfura fitta - Axt, 27.3 areo di prevalento uso agricolo. Normo tecniche di attuazione ed indici: Si riporta quanto indicato nel Certificato di
Destinazione Urbanistica -Art. 29,1 — Aree boscate a copertura fitta 29.1.1 - In queste zone ogni intervento relativo ui suoli deve assicurare la conservaziono ¢ la
tutela degli insiemi noturali ¢ vegetezionali e/e il loro ripristine, In particolare dovid essere garantito: o il mantenimento delle formazioni riparie del corsi d'noqua
naturali anche af fini della difesa idraulica; o la conservazione di elementi di particolare interesse por il disegno del snolo come associnzioni vegetali Lincari
naturali, arboree ¢ arbustive, i filari frangivento, alberature sognaletiche e stradali significative, delle piante isolate e quelle a gruppi isolali che rappresentanc
elementi caratteristici del pesaggio o gli alberi monumentali; o il mantenimento ¢ riprisiine allinterno dei boschi di percorsi pedonali; o il mantenimento delle
alberature segnaletiche di confine, di arredo e stradali e loro eventuale ricostituzione; o I'allontanamento di sssenze estrance ¢ infestanti, 29.1.2 - E’ consentito
I'adegunmento dei fabbricati esistent! all"esercizio dell’nttiviid agricola ¢/o silvo-pastorale, mediante interventi edilizi fino alia ristruthurazione & demolizicne con
ricostruzione senza qument volumetrici. La costruzione di edificl o supporto dell’attivitd, ivi inclusi amnessi, manufatti precari e serre, & smmessa
esclusivamente a seguito di apposito PMLA.A. e non deve comportare 'abbattimente di alberi a menc di non provvedere ad appositi interventi di ricostituzione
vegetnzionale favorendo la diffusione di specie autoctene o raturalizzate. -Art. 27.3 — Aree di prevalente uso agricolo 27.3.1 - In queste #ote sono ammesse futte
le altivitd apricele senza limitazioni. 27.3.2- In tali zone & consentita la costrzione e/o I'adeguamento di edifici @ caratterc agricolo, annessi o serre. 27.3.2.1 - La
muova costruzlong di edifici o annessi non deve comportare *abbattimento di alberi di alto fusto. Nl caso di aziends organizzate in pill appezzamenti tra loro
distanti eltre Xm 1,5 I"lntervento potrd prevedere lu realizzazione dells volumetria frazionata anche in corpi distinti. Olire alle possibilith edificatorie derivanti
per legge e senza la preventiva approvazione di un PMAA, per le unitd poderali aventi estensione maggiore di 10,000 me e sulle quali sono in atto
prevalentements coltivazioni di tipe specialistico (vigneti, oliveti, ecc.), & consentito 1'ampliamento o la nuova costruzione di un snnesso qualora il fondo ne
risulti sprovyisto, per 25 mq di superficie utile, con altezza media pari a m, 3.40, da realizzare con copertura a falda inclinata e materiali tradizionali,
L'adeguamento all"esercizio dell’attivitd agricola pud avvenire mediante interventi edilivi fine alla ristrulturazione dei fabbricati o degli annessi esistenti alla data
del 8/4/2602. Gli annessi possona essere anche demaliti, ricostruiti o accorpati, Sono amimesse le seguenti categorie di utilizzazione: A2, C3, D3, 1 sempre
ammessa lu ricenversione degli edificl & destinazione produttivu (categorie di utilizzazione C1 o C2) per Mitilizzazione produttiva agricola (eategoria C3), o
paritd di volume. 27.3.2.2 - Per la nuova costruzione di serre a copertura stagienale ln struttura portante deve essere realizzata con elementi metallici & la
cepertura in solo materiale plastico fessibile. L'altezzn minima all'imposta non petrd superare m 2.0, Paltezza massima m 3.00, [ larghezza della campata
minore di m 6,00. La loro installazione ¢ sempre consentita previa semplice comunicazione al sindaco con obbligo unilaterale i rimozione, Por 1a nuova
costruzione di serre & copertura plurk-stagionale la steuttura portante dove essere realizzatu con element! motallici lignei o montanti in c.a, prefabbricato, ¢ la
copertwa in materiate plastico flessibile, rigido o vetro, Ialtezzy. minima all'imposta non polrd superare m 2,10, Paliezze massima m 3.00 larghezza della
campats minore di m 8,06, La loro installezione & sempre consentita previa semplice comunicazione &l sindaco con obbligo unilaterale di rimezione, Pet la
nuova costruzione di serre fisse la strutiuta portante deve essere realizzata con element metallici, lignei 0 montanti in c.a. prefabbricato ¢ fa copertura in
materiale plastico flessibile, rigido o vetro. Paltezza minima all’imposta non potrd superare m 2.20, altczza massima m 4.00 larghezza della campata minore di
m 800. La volumetria acquisita andrd appositamente trascritta nei registri immobiliari € ron potrd mai essere destinata nd usi diversi da quelli connesst
ail*atlivitd agricola né potrd essere trasformata in abitazioni rurali. 27.3,2.3 - E” amumessa la costruzione di manufatli precari secondo lo indicazioni di cui al
precedente articolo 26,12.3, 27.3.3 - All'internc di dette aree & consentita Ja coltivazions di acque minerali in conseguenza di specifiei decreti ministeriali con la
realizzuzione delle volumetrie necessarie nlla sola caplazione delle agque,

P.Q. adottato, in forza di delibera Delibera di C.C. n°103 del 26,10,2021,. Norme tecniche di attuazione ed indici: -Art. 49 Aree prevalentemente agricole delta
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pinna (E2) -Att. 32 Tessuti degli insedinment! sfrangiati o dei contesti marginali (B2) -Art. 33 Tessuti delle commistioni di impianto tra storico & contemporaneo
(B3)

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

8.2, CONFORMITA CATASTALE: §

3.3, CONFORMITA URBANISTICA: §

B.d. CORRISFONDENZA DATI CATASTALIATTO!

terrene agricolo a LUCCA Via delle Nubache/via delle Gaving, frazitiie San Macaric in Pianc per la quota di 1/] di piena proprietd

La piena proprietd, in Corune di Lucea, frazicne di S, Macario in Plane, internamente la via delle Gavine e via defle Nubsache. Vi si acoede da via dells Nubache
a seguito di servith di passo pedonle e veicolate a favore dei terreni rapprosentati dalle particelle 875 ¢ 1017 (ora particella 1190), Dette accesso risulta di
modeste dimesioni ed in pendenza. Si precisa che per acceders al terreno & necessario transitare su parte della particella 1190 (ex 1617), pertanto dovd essere
costituita una servith di passaggio pedonale e veicolare a favore della particslla 875 ¢ conire fa particella 1190 {ex 1617),

“Trottasi di un appezzatientt di terreno (elassificato Come area urbana), incolto, boschive, in state di abbandano avente una superficie catastale complessi éi pari
a mq. 6.611. Detto nppezzamento ha forms iregolare ed in pacte in pendenza ed in parte sembra con conformazione a "balze", di natura boschivu con forte
vegetazione. Detto appezzamento di tetreno & in completo stato di abbandono. Non & stato possibile individuare i confini ed ispezionare il tetreno a causa della
vegetazione presente.

S1{ precisa che parte dei terreni confina con un complesso condominiale denominato m 81 riporta quanto rilevato in un atto di compravendita ai rogiti del
notalo Costanza Aneillottl del 30/06/2022. repertorio . 32310 traseritto a Lucca in data 30/06/2022 ul n. 8694 di registro particolare, riguardante un immobile
facente parte di dette complesso immobiliare:

"- delle servith risultanti dall'atto a rogito Notaio Rizze del 29 marzo 1996 rep.n, 216,669, registrato a Viareggio il | aprile 1996 al n.691, trascritto presse la
Congervatoria dei Registri Lmmobilisri di Lucen il 5 aprile 1996 sl n. 3090 di reg. part,, & successiva servitt di passo pedonale ¢ carraio ¢ di eletirodotto a rogito
nolajo Sartini Arnalde di Viareggio in data 18 dicombre 1997 n, 46151 trascritta a Lucca il 14 gennaio 1998 al n. 521 1.p.; nonché di quelle costituite con l'atto a
togito ripetuto Notalo Rizza del 2 agosta 1991, rep.n. 193.041, registrato a Viareggio il 5 agosta 1991 aln, 2,114, traserlteo prosso la Conservatoria def RR. IL di
Lucen il 7 agosto 1991 al n. 8094 particolare. La societh venditrice precisa tuttavia e la Pparte nequirente ne prends atto ed accetta che area destinata a passe, che
sull'elaborata planimetrico & distintz nel foglio 86 dul mappale $95 sub. 1 (bene comune non ceusibile) ¢ gravata, per Mintero sue percorso, da servitd df passe,
luce & prospetto come su pubbliche vie ¢ di interramente delle condotte, delle utenzo e degli scarichi dei fabbricati costruiti o da costruire sui terrent contigui a
favore dei quali vi & 1a servit e precisamente dei fondi censiti in catasta nel foglio 86 dai mappali 827, 828, 829, 830, 831, §74, 876, 873, 875, 877, 618, 641 ¢
642 e fizture eventunli accessioni. Tali serviti continveraino o sussisters anche nel easo di frazionsmento del fondi domizanti a favore def fondi frazionati, Ove
venissero reaiizzati fabbricati sui fondi dominanti le spese di manulenzione di tale aren destinata a passo e gravata dalle servith sopra dette, saranno suddivise fia
coloro che ne usufiniranno in preporzione ai diritti di ognuno. La societd venditrice st riserva il diritti di poter regolarizzare con atto separato tale scrvith
lntegrande eventualmente anche quanto convemto con gli atti per Notaio Rizzo in precedenza citati”,

Ldati tecnici essenziali, sono stati tutti rilevati dalle visure catastali sono i seguent:
- particella 875 ente urbano {categ. I/1} di mq. 6611;

Tdentificazione catastale:

+ foglic 85 particella 875 (catasto fabbricati), categoria F/1, consistenza 6611 mq, indirizzo catastele: via delle Nubache/via delle Gavine, intestato a al
ginsto conto, derivante da Varlazione del 05/01/2004 Pratica n. LUG226357 in atti dal 05/01/2004 (1. 38,1/2004) e FRAZIONAMENTO del 05/01/2004
FPratica n, LUG226357 in attl dal 05/01/2004 (n. 38,1/2004)

Coerenze: con la particella 895, con la particella 1190 su pill lati, con la particella 1019, salvo se alti.
51 pracisa, chs vista la naturn del terreno, che sembra ¢he non of siane fabbricatt insisten: sullo stesso, di riportare 'area yrbana al catasto terreni.

DESCRIZIONRE DELEA ZONA
Tbeni sono ubicatl in zona periferica in un'axca agricols, le zone limitrofe s frovano in un'arca residenziale. 11 traffico nella zona ¢ locale. Seno inolire presenti i
sevvizi di nebanizeazione primaria e secondaria,

PESCRIZIONE DT FAGLIALA

La piena proprietd, in Comune di Lueca, frazicene di §, Macario in Piano, interasmente la vin delle Gavine e via delle Nubache. Vi si accede da via delle Nubache
4 seguito di servith di passo pedoale e veicolare a favore dei terreni rappresentati dalle pauticelle 875 ¢ 1017 (ora particella 1190, Dette accesso risulta di
modeste dimesion! ed i pendonza, 5i precisa che per acvedere al terrene & nocessarlo transitare su parte dellu particella 1190 (ox 1017), pertanto dov essere
costituita una servitl di passaggie pedonale e veicolare a favore della particella 875 e contro I particelta 1190 (ex 1017).

Trattasi di un appezzamenti di terreno (classificate come uren urbana), incolto, boschive, in stato di abbandono avents una superficie catastale complessi di par
4 mg. 6.611. Detto appezzamento ha forma irregolares ed in parte in pendenza ed in parte sembra con conformazione a "balze", di natura boschiva con forte
vegelazione. Detto appezzamento di terreno & in completo stato di abbandono. Non & stato possibile individuare i confini ed ispezionare il lerreno a cavsa della
vegstaziong presente.

Si precisa che parte dei terreni confina con un complesso condominiale denominato P Si riporta quanto rilevato in un atto di campravendita ai regit? del
notaio Costanza Ancillotti del 30/06/2022 reperterio n. 22310 traseritto a Lucea in data 30/06/2022 al n. 8694 di reglutto particolare, riguardante un fmmobile
facente parte di detto complesse immobiliare:

"- delle serviti risultanti dall'atto a rogito Notaie Rizzo del 29 marzo 1996 rep.n, 216,669, registrato & Viarsggio il 1 aprile 1996 al n.691, trascritte presso la
Conservatoria dei Registrl Immobiliari di Lucea il § aprile 1996 al n. 3090 di reg, part,, ¢ successiva servitd di passo pedonale ¢ carralo e di elettrodotto 4 rogito
notaie Sartini Arnaldo di Viareggio in duta 18 dicombre 1997 n, 46151 trascritta a Lucca il 14 gennaio 1998 al n. 521 rp.; nonché dj quelle costituite con l'atto o
rogito ripetuto Notaio Rizzo del 2 agosto 1991, tep.a. 193.041, registratc a Viareggio il 5 agosto 1991 al n, 2,114, wtaseritto pressa la Conservatoria dei RR. 11, di
Lucca il 7 ngosto 1991 al n. 8094 particolare, La societi venditrice precisa tuttavia ¢ Lo parte acquirsnte ne prende atto ¢d accetta che Iarea destinata a passo, che
sull'elaborato planimetrico & distinta nel (oglio 86 dal mappale 895 sub. | {bene comune non censibile) ¢ gravata, per l'infero suo percorso, da servitit di passo,
luce ¢ prospetie come su pubbliche vie ¢ di interramento delie condotte, delle utenze & degli scarichl del febbricati costruiti o da costruire sul terreni contigui a
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_ Espropriazioni immobiliari N. 192/2022
A

favore del quali vi & la servitli e precisamente dei fondi censitf in catasto nel foglio 86 dal mappali 827, 828, 829, 830, 831, §74, 876, 873, 875, 877, 618, 641
642 e future eventuali acesssioni, Tuli servith continueranno a sussisters anche nel caso di frazionamento dei fouci dominanti a favore dei fondi frazionati. Ove
venigsero realizzati fabbricati sui fondi dominand le spese di manulenzione di tals area destinata 3 passo & gravata dalls serviti sopea dette, saranno suddivise fra
coloro che ne usufruitanno in proporzione ai diritti i ognuno. La societd venditrice si viserva il diritti di poter regolarizzare con atto separato tale servit
integrando oventualmente anche quanto convetiuto con gli &t} per Notaio Rizzo in prevedenza citati".

1 dati tecnici essenziali, sono stali tutti rilevati dallo visure catnstali sono i seguenti;
- particelln 875 ente urbano {categ. F/1) di mq. 6611;

VALUTAZIONE; ase e

DEFINLEIONE:
Procedimente di stima: a corpo.

SVILUPICG VAL TAZIONE:

Data ln particolarith dei terveni oggetto di stima, il sottoscritto ha ritennte di utilizzare come criterio di stima, il procedimento cosi defto " Corpe”. La
valuiazione a corpo di un immobils si identifica con un valers unitario dedotio dalle coratteristiche dsll'immabile neila sua globalitd, dalla comparazione della
stesso con altrl immobili simili indipendentemente dalle dimensioni & now in bage a specifiche unith di misura, sebbene questa sia indicata. Tenendo conto
dell'ubicazione, dello stato di abbandeno, dell'orografia del terreno, della sua destinazione urbanistica, dell'accesso limitato, la difficolts di comparazions con
altri terreni simili ed ubicati in zona, il sotteseritto ritlenc equa un valore & corpo pari ad €. 20,000,00. Tnfine si precisa che pur essendo indicata 1a superficiz, non
& un parametro di riferimento tassativo del valore del bene, ma ¢sprime un entith wile concomitante con gli altrl fattori sopra descritti, sssendo pertanto
meramente indicativo ¢ funzienale per determinare un ordine generale di grandezza dei ben! stimati, { gnali specificatamente dovranno essere intesi "a corpo &
non a misura®.

¥ - . -

CALLOL 1EL \ﬂ-‘\‘i.‘f}a{ﬁ[ MERCATO,
Yalare a eorpo: 20.000,00

RIEPEOG0 VALORS CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 df piena propristd): €. 20.000,00
Valore di mercatoe (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €, 20.000,00

G )

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Data ln particolaritd dei terreni opgetto i stima, il sottoscritto ba riteoute di utilizzare come criterio di stima, il procedimento cesi detto " Corpo”. La
valntazione a corpo di un immobile si idsntifica con un valere wnitario dedotto dalle caratteristiche dall'immobile nella sua globulitd, dalla comparnzione dello
stesso con altrl immobill simili indipendentemente dalle dimensioni ¢ non jn base a speifiche unitd di misura, sebbene questa sia indicata.

Infine si precisa che applicazione del valore unitario non & un parametro di riferimento tassativo del valore del bene, ma esprime un entitd utile concomitante
can gli altrt fattori sapra deseritti, essendo pertonto meramente indicative e funzionale per determinare un ordine generale Ji grandezza dei beni stimati, { qual{
specificatamente dovranne essere intesi "4 ¢orpo & non & misura”,

Le fonti di informaziene consultate seno: catasto di Agenzia delle Bntrate + Ufficio Provinciale del Territorio di Lucca Servizi Catastali, conservatoria dei registri
immmobiliari di Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale del Territorio di Lucca Servizi Pubblicitd Immobiliare, ufficio teenico di Comume di Lucea, agenzie: di
zoma e studi professionali defla zona, osservatori del mercato immobiliare Bancu duti delle valutezioni immobiliari - Agenzia delle Eutrate, ed inolire:
immobiliare.it - idealisia.il

EICTIARAZEIONE DI CONFORMITA AGLL STANDARD INTRRNAZIONALL L ¥,

TAZIONT:

* la versione dei fatti prescntata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle convscenze del valutatore;

® le analisi ¢ le conglusieni sono Limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni eventualmente ripertate in perizia;

e il valutatore non ha aloun intercsse nell'immobile o nel diritto in questione;

» il valutatore ha agito in accordo con gli stundard etici ¢ professionali;

« il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento dells professione;

» il valutatore possiede lesperienza ¢ la comnpetenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o collocato Timmobils ¢ lo categoria dell'immobils da
valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIFBILOGE VALUTAZIONE D) MERCTATC DE) CORP

D » . deserizione . consistenzu cons. accessorl vilorg inters valore diritte
A tereno agticoln 0,06 0,00 20.000,00 20.600,00
20.000,00 € 20.000,00 €
Spese di repolacdzaazione delle difformitd (vedi cap.8): €.0,00
Valare di Mereato dell'immuobile nello stato di fatta e di diritto in cul si trova: €, 20.000,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV): o
Riduzione del valore del 26% per differenze tra oneri tributari su buse catastale e reale € per assenza di garanzia per vizi e per €. 4.000,00

rimborse forfetario di eventuali spese cendaminiali insolute nel biennio anteriore alia vendita e per l'immediatezzn della vendita
giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di concellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.9,00
Vatore di vendita gindiziaria doll'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatte e di diritte in cui si trova: €. 16.000,00
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2622
-~ promessa da;

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

8 tetreno agricolo a CAMAIORE Via Cavallini; frazione Localith Fabbriche per ln quota di 111 di plena propriet: AuENR
La piena proprietd, in Comune di Camaiore, vie Cavallini localitd Fabbriche di terceno aguicolo, incolto di complessivi mq: 5.110. Detti Terreni non hanne
accesso diretto.

Trartasi di sette appezzamentt di terreno agricolo, incolto, in parte boschivg irg.%mtr? di abl nddﬁz_)ﬁ“mﬁamnVfog‘lana_iyre,golare a si sviluppano, in parte tra la
via Cavallini e Targine del Fiume Camaiore (particelle 1022, 1023 ¢ 10§§j, ‘ed in parte iingo T vid Cavallini 6d il 6" di Raccolts SN ¢ §| depuratore
comunale (patticelle 413, 414, 1012 e 1616). 8i proctsa che 1s particelle 1023 ¢ 1026 sono divise da un canale, cosi come 413 e 4141, e le particeile 1012 e 1016,
La particella 1026 e la particella 1022 confinano direltamente con aren ove & ubicaie il depuratore comunale, Serbra che sulla particella 1023 sia presente un
manufatto, Tale opera risulta abusiva pertanto dovrd essere demolita.
Tutti i vari sppezzamenti di terreno sono in cempleto stato di abbandono. Non & stato possibile individusrs i confini ed ispezionare | terreni n causa della
vegetazione presents (sembra che sulla particella 1623 sia presente un manufatto, Tale opera risulta ebusiya pertante dovrd essere demolita),
[ dnti tecniel essenziali, sono stati tucti rilevati dalle visure catastali sono 1 seguenti:
- particella 413 bosco alto classe | di mq, 619 con il R.D. €. 1,42 ed il R.A, D 6. 0,13;
- particella 414 prate classe 2 di mq, 130 con il R.D. € 0,07 ed il R.A. Di €, 0,09
- particella [¢12 bosoo alto classe | di mq, 360 con il R.D. €, 0,84 ed il R,A, Dj €. 0,07,
- particella 1016 besco alte classe | di mq, 1520 conil R.D. € 3,53 ed il R.A. Di €. 0,31;
- particella 1022 cannsto classe U dimg, 30 con it R.D. € 0,15 ed il R,A, Di €, 0,05;.
~particella 1023 sem.irrarb. classe 2 di mg, 2320 con it R.I. €, 10,18 ed { R.A. DI €, 14,38; ¢
- particella 1026 sem.im.arb, classe 2 di mq. 500 con il R.D, € 2,19 ed il R.A. Di €. 3,10.
Lentilicazione catastale:

+ foglic 23 particella 413 (catasto tetrent}, qualita/classe bosco alto I, superficis 610, reddite agrarie 0,13 €, reddito dominicale 1,42 €, indirizzo catastule:
via Cavallini , intestate a al givsto conto, derivante da Impianto teccancgrafico del 19/08/1975
Coerenze: con lo particella 414, con lo.particella 1022 , con via Cavallin, salvo se alii
foglio 23 particella 414 {catasto terreni), qualitaclasse prato 2, superficie 130, reddito agrario 0,09 €, reddito deminicale 0,07 €, indirizzo catastale: via
Cavallinl, intestate a al givsto conto, derivante da Impianto meccanografico del 19/08/1975
Coerenze: con la particella 413, con a particella 1012, con via Cavallini, salvo se altri
foglio 23 particella 1012 (catasto terreni), qualita/classe bosco allo 1, superficie 360, reddito agraric 0,07 €, reddito dominicale 0,84 €, indirizzo catastale:
via Cuvallini, inteslato 4 FRAZIONAMENTO del 02/05/1998 in auwi dul 02/05/1998 {0, 1893.1/1998), derivante da al giusto conto
Coerenze; con la particella 1013, con [a particella 1016 , con via Cavallini, salvo se altri
foglio 23 particella 1016 {catasto terrent), qualit/classe BOSCO ALTO |, suparficie 1520, reddito agrarie 0,31 €, reddito deminicale 3,53 €, indirizzo
catastale: via Cavallin, intestato a ul giusto conto, derivante da FRAZIONAMENTO del 22/05/1998 in atti del 22/05/1998 {n, 2238.1/1998)
can la particella 1012, con la particells 1028 , con In particella 413, salvo se alti
foglio 23 particalla 1022 (catasto terrani), qualita/classe cannato U, superficie 30, reddito agrario 0,05 €, reddito dominicale 0,15 €, indirizzo catastale:
via Cavallini, intestato a al giusto conto, derivante da FRAZIONAMENTO del 24/06/1998 in atti dal 24/06/1998 {n, 2667.1/1998}
Coerenze: con la particella 388, con 1a particella 1026 , cen la particella 1021 salvo se alti
foglio 23 particella 1023 {catasio terreni), qualiti/classe sem.imarb. 2, superficie 2320, reddito agrario 14,38 €, reddito dominicale 10,18 €, indirizzo
caiastale: via Cavallini, intestato a al giusto conto, derivante da FRAZIONAMENTO del 24/06/1998 in atti dal 24/06/1998 (1. 2667.2/1998)
Coarenze: con lu particella 1020, con la particella 1019, con s particella 1014, salvo se alii

-

foglio 23 purticella 1026 (catasto terreni), qualita/classe sem.irarh, 2, superficie 500, reddito agrardo 3,10 €, reddito deminicals 2,19 €, indirizzo
ratastale: via Cavallind, intestato a al ghusto conto, derivante da FRAZIONAMENTO del 24/06/1998 In artl dal 24/06/1998 (n. 2667,2/1998)
Coerenze: can la particelln 1022, con la particella 1025, con la particella 1020, salvo se altri

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGC VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complossiva imitd principali: 400 m*
Consistenza commerciale complessiva aceessori: 0,00 m*
Valore df Mercato dell'immobile nello stuto di fatto e di diritto in cui si trova; €. 30.000,00
Valore di vendila gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 24.000,00
Data delia vatutazione: 24/01/2024

3. STATO DI POSSESSQ AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alln dota del sepralluogo I'immebile risulta libero,
Nella disponibiiita della societd esecutata,

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

tecnico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N. 192/2022

# “promossa dd: USSR

LA Dovineorde gladiciali o afive traseelzond progiudisioveli: Nessuna,
£ 12 Cosvenstont matrimonizll & provs Jessegnazione case conbugale: Nessuaa,
A A5 AR di asservimento prbanistive; Nessuno,

A4 Aftre fimit

i nden Nessin.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA PROCEDURA:

221 Dsevisionis Nessana. o e
H d

4.2.2. Pigroramenti ¢ sertence ff fillimento:

pignoramento, stipulata il 16/08/2022 a firma d ai nn. 3427 di repertorio di repertorio, trascritts il 19/09/2022 a Lucca at nn, 12069 di
registro pr’ a favore di controi derivante da Yerbale Pignoramento immobili

.23 Alwe troseriziont: Nessuna,

A L Alwe niazioni d'nse: Nessena,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobile: €.0,00
Spese straordinaric di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: - . .- €.0,00

Spese condeminiali seadute ed-insclute alla data della perizia: €.0,00
Ulteriori nvvertenze; L ’ )
VINCOLI DI TUTELA :

L'arca in oul ricads il fabbricate risulta sotteposta al Vincolo Idrogeclogico, Insistone altresl sull'area i vigentl vincoli: edilizi, consortili, urbanistici, di
Regolamento Urbanistico Comunale /o di Piuno Operative Comunale, quelli imposti dall'Autoritd di Bacino Competente, quelli derivanti del Reticolo
Idrografico della Regione Toscans, quelli derivanti dalla normativa sismica vigente e dalla fascia di rispetto stradale.

SERVITU' ATTIVE E PASSIVE;

Non risultano servith attive o passive cosiddetts “apparenti” o costiuite con pubblici atti o resi pubblici debitaments traseritti nei Pubblici Registri Inimobiliard,
ad eccezione per quelle costituite per destinazione, tvi comprese quelle derivant dallo stato dei luoghi, derivanti dalla costruzione del fabbricato per passaggio
di wbazioni, utenze, luci ¢ vedute reciproche fia ls varie unitd immobiliari, nonehd con { parti ¢ le servith costitulte e/o richimnate nei dioli di provenienza, ol cui
contenuto i proposito viene dunque fate espresgo riferimento,

SPESE DI GESTIONE E VARIE:
1} Le spese di gestione non sono Ipotizzabili poiché dipendono essenzialmente dal tipo di conduzione dei possessori,

2} Le spese relutive alla cancellazione delle ipoteche e dei gravami in gonere non sono determinabilt in via preventiva ¢ comunque sono state ritenute non
ineidenti sul valore, essendo poste a carlee della procedura,

3} In relazione alle verifiche di sanabilitd delle eventuali difformitd registrate sugli immaobili, in ordine alle limitazioni ¢'indagine esposte, tenuto conto anche
dells finulit dell’incarico affidaro al sotroseritto CTU, Lo scrivento dove constatare la pratica impossibilita di fornirs un quadro dettagliato, espustive e definitivo
sul punte,

i tenga conta che determinave i costi necessari per Isliminazione delle eventuali difformitd, comporta valutazioni di catattere discrezionale che sono di precipua
cempetenza degli Uffici delle Amministrazioni ¢ degli Enti preposti alla Tutela dei Vincoli Territoriali involgenti il bane immobile. Tali Amministrazioni sono
depuiate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzionl ¢ pagamenti, e gli uffici preposti a tal vope rimandano ogni parere e decisione ail'esito
dell'istruttoria conseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati seritto-grafiet di dettaghio. Alla luce di ¢id, nel quadro del rispetio del mandata
ricevuto e delle limitazioni ruppresentate, quante contenuto nel presente eluborato peritale & da intendersi formulate in tormini orientativi, per quante aftiene per
gli importi economici, relativi ad oneri ¢ spese pec I’eventuale regolarizzazione e/e rimessa in pristino, che resizno a earico dell'aggiudicatario.

Detti onari, non potendosi quantifieare in modo dettagliato per i metivi sopra esposti, sono stati ficonesciuti dducendo i valore dell'immobile come esposta al
punte "Sviluppe Valutazions".

LIMITI ED ASSUNZIONL:

In relazions all'incarico ricevuto ed al guesitl assegneti il sotioscritte precisa che nello svolgimento dells operazioni estimative sono state operate aloune
assunzioni & posti aleuni limiti che sognatamente si evidenziano qui in appresso;

Quanto non segnatamente evidenziato ¢ state assunto come aderente alla condizione media degli immobili della stessa specie e del medesimo luoge, tenendo
cotito della cendizione e conduzione ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siano difettl ¢ vizi, quest! siane di rilevaiiza emendabile e non pregindizievole,

501de1917bcbe3ch06870fcf8bb3eal?

Le indagini e gli accertamenti in loco sone stati di tipo ricognitivo e non demolitivo.

Non sono state eseguite indagini relative slla presenza i materiali contenenti amianto o mirate ad individuate eventuali fenomeni di inquinaments, abbandono
rifintl, interramento di sostanze tossiche e/o nocive o comunque ogni ¢ qualsiusi condizione che determini contaminazione dei suoli, anche a i sensi e per gli
effetti delle disposizioni relativo ai torroni contenute nel D.Lgs 3 aprile 2006 n, 152 ¢ del D,Lgs 16 gennaio 2008 n. 4 ¢ successive modificazioni. | Non sono
state svolte indagini mirate a verificars la presenza sotterranca o in genere di residuati bellici.

Won sono state effeltuate verifiche sugli impianti teenelogie! esisrenti {von particolare riferimento a quelli richiamati all’articolo | del Decreto Ministeriale 22
gennaio 2008 n. 37} atte a determinare la loro conformitd o meno alle normative vigent in materia,

Non sono state svolte verifiche in erdine al rispetto dell’ impatto acustico del fabbricato, né verifiche specifiche circa il rispetto dei requisiti acustici passivi delle
unitd immobilieri.

Non € stata espetita Uazione di misurazione della superficie del lotto ¢ la relativa riconfinazione,

Non sono state verificate le distanze dulle costruzioni prospicienti,

Non sono state esperile analisi, indagini, prospezioni ¢ sagpl geclogicl ¢ geotecnici di sorta sui terreni di sedime ¢ correde,

Non ¢ stato verificato o ispezionato l'impianto di smaltimente dei reflul.

Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {D.Lygs 192/2005 D.Lgs 311/20016, LR T. n, 39/2005 e s.m.i.) del fabbricato,
Non sono state svolte verifiche in ordine a! rispetto dei dettami circa ["emissione dei fumi in atmesfera di ogni unith costituents il compendia imrobiliare.

Non sono slate svolte verifiche speeifiche in ordine al rispetto dei dettami in matoria (i rispondenza alle preserizioni delle costruzioni in zona sismica dei
fabbricati.

MNon sono state fatte verifiche specifiche in ordine alla legittimitd dei titoli edilizi rilasciati, presentati o asseverati sugli immobili, risultzndo gli accertamenti
eseguili, esclhusivamente mirati a determinare la conformitd fra lo stato dei [uoghi e quanio licenziato dagli enti proposti efe usseverato dai professionisti.
INOLTRE:

DINI LUCA Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriak:
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Espropriazioni Immobiliari N. 192/2022
- <promessa. da: W

In applicazione agli Stondard Internazionali ¢i Valutazione & in conformitd al Codice delle Valutazions Immobilinei di Teenoborsa H valutatore dichiora che:
la versione dei Fatti esposta nel presente documento @ corretta al meglio delle conoscenyze dello stesso;
le analisi & le cenclusioni sano limitate unicomente datle assunzioni e dalle condizioni fiporinte;

il velutatore f{%ﬁ"ﬁg aloun interesse verso il bene in questione; h ST

il valutatore ha agite in accordo con gli standard etici ¢ professicual;

il valutatore & in possesso dei requisiti Formativi previsti per lo svolgimento della profsssione;

il valutatore possiede l'ssperienze ¢ la competenze rignardo il mercato locale ove & ubicats' e collocato limmebile acquisita mediante I'analisl delle
compravendite immobiliari presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svalti per I' Auterith Gindiziaria o per privati, enti ¢
sociotd;

il valutatore ha ispezionato personslments ln proprietd;

nessun altro soggetto, salve quelli specificati nel rapporto, ba fornito assistenza professionale nella stesura del rapporto,

1l presents rapparto di valutazione 2 redatto sulla base della documentazione fornitd daf Pubblici Uffici {salvo diversamente specificnte); né il valutatere né altri
soggelti si assumeno aleuna responsabilith su eventuall errori o omissioni deriventi da doéumentazione sirot, incomplets o non aggiomnata. 11 rapports di
velutaziono ¢ attivith prosuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Nessuna responsabilitd poted cssere opposta al valutatore in relaziono all'esito di tale
valutazione nonchs per le decistoni ¢/o valulazioni evenlualmente prese dalla Procedura sulla base de] medesimo rapporto di valutazione,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Alla socicta I 1 picna proprietd con atto di mutamento di denominazions at rogiti dal notaio Monaca Fabio del 03/06/2019 repertorio 55728, NON
RISULTA TRASCRITTO, come da voliura catastale dell’I1A6/2019 al n. 47.112019, dalls socicts (UM scde in MMM codice fscue:

Alla societd seds in QNI codice fiscale a piena proprietd con atto di compravendita ai rogti del notaio Rizze Francesoo del

29/04/1994 repertorio n. 209028, traseritto & Lucca in data 17/10/1994 al n, 9939 di reﬁistro inrticolare, dal sigg.ri

Al seli fifi della storia catstale si precisa che la particella;
- 112 derive dalla particella oviginaria 385;

- 1016 deriva dalla particslla oviginaria 390;

- 1622 deriva dalta particolla eriginaria 378;

- 1023 deriva dalla particella originaria 387; e

~ 1026 derive dalla particells originaria 387.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Si allega Certificato Destinazione Urbanistica

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

P.0O. vigente, in forzn di delibera Delibera di C.C. n° 48 del 01,0%,2022, . Morme tecniche di attuazions ed indici: Si riporta quanto indicato nel CDU Che 1 terreni
posti nel Comune di Camajors e distint in Catasto al foglic di mappa e particetle del Comune di Cemaiore sottoindicate, - Ai senst del Plano Operativo,
appravato con delibera del C.C, n.48 del 01/08/2022, ricadena nella Disciplina e sono classificate nelle zone, carrispendenti aghi articoli delle Norme e Regole di
Altuazicne e Gestione del Piano Operativo come segue: foglio 23 particelle disciplina - norme BO, classificazions art. delle norme P.O, 413, 414, 1012, 10186,
1621, 1022, 1023, 1025, 1026 Disciplina di gestione degli insediamenti esistenti. Territorio rurale. Parchi tereftoriali & Auviall di interesse locale P2 57 Lo
seguenti particelle ricadono anche nelle fasce di rispetto indicate: foplio 23 partivslle faseda di rspetto 413, 414, 1012, 1016, 1021, 1022, 1023, 1025, 1026
Fuscia di rispettoidet depuratorf (100t} deliberazion del 4 febbrato 1977 del consiglio dei minisui pet la tutela delle acque dall’inquinamento, allegata 4,punti
1.2 foglio 23 particelle 1026, 1025, 1023, 413, parte delle particelle 1018, 1021, 1022 Ambito di riferimento per le preserizioni do reticolo Idrografico regionule
LR. 792012 23 414 Vincolo idrogeologico RD 3267/1923 23 1012 ¢ parle dellz particella 1016 Fascia di rispetto degli eleltrodotti distanze di prima
approssimazione caleolate in applicazione del T.D.C.M.08/07/2003 23 parte della particelle 1021, 1022 Fasce di rispetto delle strade di tipo C (30 m tueri centri
abitatf, 10m dentro i centri abitati) *codice della strada, *in attesa di definire puntualmente le fasce di rispetto come da codice della strada , si riportano nella
presente tavoln umbitf indicativi,

8. GIUDIZI DY CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA: §j

8.2. CONTORMIT A CATASTALE:
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: F

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: §

terreno agricolo 2 CAMATIORE Via Cavallind, finzione Locatis Fabbricié firla quota di 1/1 di piena propriet: AFENN

tecnico incaricato; Luca Dini
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Espropriazioni immobiliari N, 192/2022
4 promossa‘da; j j

La pieta proprietd, in Comune di Camaiore, via Cavallini localitd Fabbriche di terveno agricolo, incolto di complessivi ma, 5,110, Detti Terreni non hanmno
acgesso dirette,

Trattas] i sette appezzamenti di ferreno agricola, incolto, in parte bosehivo, iu stato di abbandone.  terreni hanno forma iregolare ¢ si svilugpane, in parte tra la
vie Cavallini ¢ T'argine del Fiune Camniore (particelle 1022, 1023 e 1026}, ed in parte lunga ln via Cavallini ed il centro di Raceoltn @iiillbe il depurstore
comunale {particelle 413, 414, 1012 e 1016). Si precisa che le partivelle 1023 e 1026 sono divise da un canale, cosi come 413 o 4141, ¢ le pasticelle 1012 & 1016,

La particelia 1626 ¢ la particella 1022 confinano direttamente con area ove & ubicato il depuratore comunale. Sembra che sulla particella 1023 sia presente un
manufatte, Tale opera risultn abusiva pertonte dovri essere demalita,

Tutth § vari appezzament! di terreno sono in completo stato di abbandono, Non & state pessibile individuere i confini ed ispezionare i terrent a causa della
vegetazione presente (sembra che sulla particella 1023 sia presente un manufaite. Tale opera risulia abusiva pertanto dovrd essere demotita).

I dati tecnici essenziali, sono stati tatti rilevati dalls viswre catastali sono | seguenti:

- particella 413 bosco alle classe 1 di mq, 610 con il R.D, €, 1,42 ed {l R.A. Di €.0,13;

- particella 414 pratoe classe 2 di mq. 130 con il R.I, €, 0,07 ed il R.A. Di €, 0,09;
~ partivella 1012 bosco alte classe | di mq. 360 con il R, €, 0,84 ¢d il R.A. Di €, 0,07;
- particella 1016 bosco alto classe 1 di mg, 1520 con il R.D. €. 3,53 ed il R.A. Di € 0,31;
- particella 1022 canneto classe U dimq, 30 con il R.D. €. 0,15 ed 1 R.A. Di €, 0,05;.
- particelln 1023 sem.irr.arb. closse 2 di mq, 2320 con il R.D, €. 10,18 ed il R.A. Di €. 14,38; e

- patticelln 1026 sem.irr.arb, classe 2 di mq. 500 con il R.D. €. 2,19 ed il R.A, Di €, 3,10,

Ldentificazione catastale:

* foglio 23 particella 413 (catasto terreni), qualita/classe bosco alto 1, superficie 610, reddito agrario 0,13 £, reddite dominicale 1,42 E,a:

via Cayallini, intestatp a al givsto gonto, &rivuutc da Impiantc mescanografico del 16/08/1975 A
Coerenze: con la purticella 414, con la particetla 1022 , con via Cavallini, salvo se altri PRI AR
foglio 23 particella 414 (catasto terreni), qualita/classe prato 2, superficie | 3fl,reddito agraric 0,09 €, _rggdil_(;_.dnminic_ale 0,07¢, iE
- Covallini, intestagya-al gingto-cento, derivante da Impianto meccanografico del 15/08/1973

Coerenze: con la particella 413, cont la particells 1012, con via Cavallini, salvo se altri R s e B e
foglio 23 particella 1012 {catasto terreni), qualitn/classe boseo alto 1, superficie 360, reddito agrario 0,07 €, reddita dominieale 0,84 €, indirizzo catastale:
vin Cavallini, intestato n FRAZIONAMENTO del 02/05/1998 in atti dal 02/05/1998 {n. 1893.1/1998), derivante da al giuste conto

Coerenze: con la particella 1013, con la particeila 1016, con via Cavallini, salvo se altri

foglio 23 particella 1016 (cataste terreni), quulita/classe BOSCO ALTO 1, superficie 1520, reddito agrario 0,31 €, reddito dominicale 3,53 €, indirizzo
catastale: via Cavallini, intestato a al givsto conto, derivante da FRAZIONAMENTO del 22/05/1998 in atti da! 22/05/1998 (n. 2238,1/1998)

con la particella 1012, con la particela 1028 , con la particella 413, salvo se altr

foglio 23 particella 1022 (catasto tetreni), qualita/classe conneto U, superficie 30, reddito agrario 0,05 €, reddito deminicale 0,15 &, indirizzo catastale;
via Cavallini, intestato a al giusr‘o conto, derivante da FRAZIONAMENTO del 24/06/1998 in ani dal 24/06/1998 (n. 2667.1/1998)

Coerenze: con la particella 388, cor la particella 1026 , con fa particella 1021 salvo se altri

fogllo 23 particella 1023 {catesto terreni}, qualita/classe sem.irrarb, 2, superficie 2320, reddito agrario 14,38 €, reddita dominicale 10,18 €, indirizzo
catastale: vie Cavallini, intestalo a al giuste conle, derivante da FRAZIONAMENTO del 24/06/1998 in atti dal 24/06/1998 {n. 2667.2/1998)

Coerenze: con la particella 1020, con la particella 1019, con la particella 1014, salvo se altri

foglio 23 particella 1026 (catasto terrend), qualita/classe senvirnarh, 2, superficie 500, reddito agrario 3,10 €, reddito dominicale 2,19 €, indirizzo
catastale: via Cavallind, intestato 2 al giusto conte, derfvante da FRAZIONAMENTO del 24/06/1998 in atti dal 24/06/1998 (n. 2667,2/1998)

Coerenzer con la particella 1022, con la particella 1025 , con la particetln 1020, salvo se altri

inglirizzo calastale:

zzo catastale: via

»

JHISCRIAONE DELLAG

NA
I beni seno ubieatt in zona periferica In un'area residenziale. I traffico nella zova & locale, Sono iroltee presenti i servizi i urbanizzazione primaria e secondaria,

THECRESONE DETTAGL [ATA.
La piena proprietd, in Comune di Cumaiors, via Covallind localitd Fabbriche di terreno agricolo, incolto di complessivi mq. 5.110. Detti Terreni nor hanno
accesso diretto,

Trattest di sette appezzamenti di terrene agricole, incelte, in parte boschivo, in stato di abbandono. I terreni hanno forma irregolare e si sviluppano, in parte tra la
via Cavallini e 'arging det Fiume Camaiore (particelle 1022, 1023 e 1026}, ed in parte lungo la via Cavallini ed il centra di RaccolingBilll® e il depuratore
vomunale (particelle 413, 414, 1012 & 1016), 5i procisa che le partivells 1023 & 1026 sone divise da un cansle, cosi como 413 ¢ 4141, e le particelle 1012 & 1016,

La particella 1026 & la particella 1022 confinano direttamente con area ove & ubicato il deputatore comunale. Serabra che sulla particella 1023 sia presente un
manufaito (visibile). Tale opern risulta abusiva pertanto dovrd essere demolita. '

Tutti i vari appezzamenti di terceno sono in completo state di abbandono, Non & staw possibile individuare | confini cd ispezionare i lerreni a cuusa della
vegetazione presente (sembra che sulla particella 1023 sia presente un manufatto. Tale opera risulta abusiva pertanto dovrd essere demolital.

[ dati tecnici essenziuli, sono stati tucti rilevati dalle visure catastali sono i seguenti:

- particella 413 bosco alto classe 1 di mq. 610 con il R.D. € 1,42 ed il R.A, Di €. 0,13;

- particella 414 prato classe 2 di ma, 130 con il R.D, €, 0,07 ed il R.A. Di €, 0,09;

- particella 1312 bosee alto classe 1 di mg. 360 con il R.D. €. 0,84 od [l R.A. Di €. 0,07;

<+ pariicella 1016 bosce ulto classe | di mg. 1520 con il R.D. € 3,53 ed il R.A. Di €. 0,31;

- purticells 1022 canneto olasse U di mq. 30 con il R.ID, € 0,15 ed il R.A. Di €, 0,053,

- purticella 1023 sem.irr.arb, classe 2 di mq. 2320 con il R.D. €. 10,18 od il R.A, Di €, 14,38; ¢
- particella 1026 semiirtarb. classe 2 di mq. 500 con il R.D. €, 2,19 ed il R.A. Di €. 3,10.

VALUTAZIONE;

[FEFINTEEONT:
Procedimento di stima: a corpa,

SVILGEPO VALUTAZIONE:
Drata la particolaritd dei terren] og