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Espropriazioni immobiliari N. 320/2021

TRIBUNALE ORDINARIO - LUCCA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 320/2021

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

area da adibirsi a parcheggio autovetture a CAMAIORE Via Nuova snc, frazione Casoli, della
superficie commerciale di 65,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta (

)
Si precisa che il diritto reale indicato nell'atto di pignoramento corrisponde a quello in titolarita nella
societa esecutata in forza del titolo di provenienza trascritto in suo favore.

Trattasi della piena ed esclusiva proprieta dei diritti di 1/1 sopra una piccola area per parcheggio
autovetture completamente pavimentata con asfalto, di forma irregolare posta a margine della via
Nuova in localita Casoli, dalla quale riceve anche l'accesso. L'area asfaltata destinata a parcheggio
¢ formata da due particelle catastali distinte e risulta erroneamente sempre censita al Catasto Terreni,
come terreno agricolo ad uso uliveto. La superficie catastale complessiva & di mq. 65 o quanti essi
siano. Non sono stati rintracciati titoli edilizi per la posa in opera dell'asfalto, il quale ¢ comunque
una continuita dell' asfalto della sede stradale della strada comunale.

Identificazione catastale:

e foglio 6 particella 1712 (catasto terreni), qualita/classe ULIVETO 2, superficie 39, reddito agrario
0,13 €, reddito dominicale 0,08 €, intestato a
proprieta 1/1, derivante da FRAZIONAMENTO del 29/04/2010 pratica
n.LU0077775 in atti dal 29/04/2010 presentato il 27/04/2010 (n77775.1/2010)
Coerenze: nel complesso strada comunale Via Nuova, mappale 1713 del foglio 6 Catasto
Terreni, mappale 1711 del foglio 6 Catasto Terreni, salvo se altri e meglio di fatto.
Af fini della cronistoria catastale il mappale 1712 deriva dalla particella 1708 ex 757

e foglio 6 particella 1713 (catasto terreni), qualita/classe ULIVETO 2, superficie 26, reddito agrario
0,09 €, reddito dominicale 0,05 €, intestato a
proprieta 1/1, derivante da FRAZIONAMENTO del 29/04/2010 pratica
n.LU0077775 in atti dal 29/04/2010 presentato il 27/04/2010 (n.77775.1/2010) Coerenze: nel
complesso strada comunale Via Nuova, beni censiti al Catasto terreni foglio 6 mappali 1712 e
mappale 1711 salvo se altri e meglio di fatto
Ai fini della cronistoria catastale il mappale 1713 deriva dal mappale 1708 ex 757

Presenta una forma irregolarell terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 65,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m2
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 33.920,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 27.136,00
trova:

Data della valutazione: 03/10/2022
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Espropriazioni immobiliari N, 320/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da _
* con preliminare di compravendita, stipulato il 19/05/2010, con

scadenza il 30/12/2012, trascritto il 26/05/2010 a Conservatoria Registri Immobiliari Lucca ai nn. 5941
RP ( il contratto & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento ),
con l'importo dichiarato di 30.000,00.

Si precisa che dalla visura in Conservatoria il presente preliminare di compravendita seppur la
scadenza & del 30/12/2012, risulta attivo € non ancora risolto.

Nella sezione D della nota di trascrizione del preliminare di compravendita, & riportato che per il
terreno promesso in vendita ed oggetto del presente elaborato peritale, il comune di Camaiore aveva
richiesto alla Societa il ripristino dell'uso pubblico a mezzo di raccomandata in data 02.12.2009,
confermata successivamente con ordinanza di sgombero n° 59 del 12.02.2010. A seguito di tale avviso
la Societd aveva presentato istanza con cui rivendicava la piena proprietd e godimentodell'area in
questione, manifestando la propria disponibilitd nei confronti della pubblica amministrazione a
definire in via bonaria la questione, proponendo anche la cessione di una parte dell'area. Nel caso non
venisse accettata la Societa si riservava la possibilita di intraprendere una causa contro il comune di
Camaiore per vedersi riconoscere la piena ed esclusiva proprieta dell'area in oggetto. A seguito di
quanto sopra riportato, il preliminare di compravendita era subordinato alla condizione sospensiva del
riconoscimento in capo alla Societa, della piena ed esclusiva proprietd dell'area o quanto meno della
porzione di essa idonea a consentire il parcheggio per due posti auto, distinta dal mappale 1712, entro
la data del 30.12.2012, prorogabile per iscritto dalle parti.Se non si fosse avverata la condizione,
entrambe le parti si obbligavano ad intervenire al relativo atto che,constatando il mancato verificarsi
della condizione, dichiarasse non avvenuta la promessa di vendita, con restituzione delle somme
versate oltre che restituzione di parte delle spese ed altri pattuizioni.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Aggiornamento della banca dati informatizzata dell'Agenzia delle Entrate Ufficio Provinciale di
Lucca-Territorio Servizio Pubblicita Immobiliare, & stato eseguito in data 23/09/2022.

Oltre a quanto in appresso riportato non si sono rilevate ulteriori gravami e formalita pregiudizievoli
e servitll formalmente costituite, tuttavia graveranno altresi sul bene oggetto di procedura i vincoli di
cui alle vigenti norme e strumenti in materia edilizia, urbanistica ed eventualmente altre servitt
nascenti a favore di terzi e/o a favore del bene, che non si sono rilevate in sede di sopralluogo e che
potrebbero essere presenti.

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.4 Domande giudiziali o altre traserizioni pregiudizievoli: Nessnuna.

4. 8.2 Convenzioni mairinoniali ¢ provv. d'ossegnazione casa coningale: Nessivnea,

1.3, Ani o asservimenio wrbanistico: Nessuno.

& Alre hmitazioni duso: Nessuso.

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

4.2, Iserizioni:

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 10/03/2011 a firma di TRIBUNALE DI LUCCA ai nn. 940 di
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Espropriazioni immobiliari N. 320/2021

repertorio, iscritta il 11/03/2011 a Conservatoria Dei Registri Immobiliari Lucca ai nn. 624 RP, a favore
di CASSA DI RISPARMIO DI LUCCA PISA LIVORNO S.P.A. con sede in Lucca c.f.01460540469 per

il diritto di proprieta per la quota di 1/1, contro — con
sede in “ per il diritto di proprieta per la quota di 1/1, derivante da DECRETO
INGIUNTIVO del Tribunale di LUCCA..

Importo ipoteca: 90.000,00.
Importo capitale: 65877,17.
La formalita & riferita solamente a beni del Lotto 3 ed altri beni

422 Pignoramenti ¢ swnenze di follinento:

pignoramento, stipulata il 16/11/2021 a firma di Ufficiario Giudiziario Tribunale di Lucca ai nn. 4329 di
repertorio, trascritta il 22/12/2021 a Conservatoria Dei Registri Immobiliari Lucca ai nn. 16868 RP, a favore

di RED SEA SPV S.R.L. con sede in Conegliano (TV) ¢.f.04938320266 peril diritto di proprieta della quota
di 1/1, contro —

derivante da Atto Esecutivo o Cautelare- Verbale di Pignoramento Immobili.
La formalita & riferita solamente a beni del lotto 3 ed altri beni

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

L2, Alire timitazioni d'uso: Nessia,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

sono inoltre presenti i seguenti vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuno
Ulteriori avvertenze:

Si evidenzia che il comune di Camaiore aveva richiesto alla Societa il ripristino dell'uso pubblico
dei beni oggetto della presente, a mezzo di raccomandata in data 02.12.2009, confermata
successivamente con ordinanza di sgombero n° 59 del 12.02.2010. A seguito di tale avviso la Societa
aveva presentato istanza con cui rivendicava la piena proprieta e godimento dell'area in questione,
manifestando la propria disponibilitd nei confronti della pubblica amministrazione a definire in via
bonaria la questione, proponendo anche la cessione di una parte dell'area. Nel caso non venisse
accettata la Societd si riservava la possibilita di intraprendere una causa contro il comune di
Camaiore per vedersi riconoscere la piena ed esclusiva proprieta dell'area in oggetto.

Alla data odierna la sottoscritta non ¢ in grado di fornire ulteriori informazioni. Per quanto sopra
esposto, gia evidenziato nel modulo di controllo inviato a suo tempo in Tribunale, la sottoscritta aveva
relazionato di far accertare tale questione a chi di competenza.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si precisa che la cronistoria del titolo di provenienza nel ventennio, per i diritti di proprieta spettanti
alla society, & stata elencata facendo riferimento alla relazione notarile ipo-catastale allegata al
fascicolo di procedura esecutiva, aggiornata alla data del 20.04.2022 e sottoscritta dal notaio Dott.
Giulia Messina Vitrano, notaio in Corleone. La sottoscritta ha provveduto ad aggiornamento e
controllo sulla Conservatoria dei Registri Immobiliari dove i beni sono ubicati oltre aver provveduto
alla lettura e copia del titolo di provenienza negli esecutati.

I diritti sui beni spettanti all'esecutata derivano dai titoli in appresso indicati.
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Espropriazioni immobiliari N. 320/2021

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Y |2 quota di 1/1, in forza di atto di

compravendita (dal 20/09/2006), con atto stipulato il 20/09/2006 a firma di Notaio lantaffi Adriana ai
nn. 44148 di repertorio, registrato il 25/09/2006 a Viareggio ai nn. 2177, trascritto il 29/09/2006 a
Conservatoria dei Registri Immobiliari Lucca ai nn. 12218 RP

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 1/1, in forza di atto
di compravendita (dal 18/05/1958 fino al 28/12/2001), con atto stipulato il 18/05/1958 a firma di notar
Giovnnini Alberto ai nn. 12633 di repertorio, trascritto il 23/05/1958 a Conservatoria dei Registri
Immobiliari Lucca ai nn. 2098

la quota di 1/2, in forza
di atto di compravendita (dal 28/12/2001 fino al 20/09/2006), con atto stipulato il 28/12/2001 a firma di
Notaio lantaffi Adriana con sede in Camaiorea ai nn. 37570 di repertorio, trascritto il 16/01/2002 a
Conservatoria dei Registri Immobiliari Lucca ai nn. 594/430

per la quota di 1/2, in forza di Donazione accettata
(dal 28/12/2001 fino al 20/09/2006), con atto stipulato il 28/12/2001 a firma di notaio lantaffi Adriana
con sede in Camaiore ai nn. 37570 di repertorio, trascritto il 16/01/2002 a Conservatoria dei Registri
Immobiliari Lucca ai nn. 592/428

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Per i beni del presete lotto la sottoscritta ha richiesto ed ottenuto dal comune di Camaiore ilCertificato
di Destinazione Urbanistica. Si evidenzia che il CDU sara valido fino al 24.08.2013.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Piano Operativo vigente, in forza di delibera C.C. n. 48 del 01.08.2022, I'immobile ricade in zona
"Parcheggi e aree di sosta esistenti [12". Norme tecniche di attuazione ed indici: articolo 66 delle Norme
e Regole di Attuazione e Gestione del Piano Operativo. 1l titolo & riferito solamente al Catastoterreni
Camaiore foglio 6 mappale 1712 € mappale 1713

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Si sottolinea che non sono state eseguite le seguenti verifiche:

- indagini geologiche e geotecniche, indagini specifiche mirate a verificare se nel sotosuolo siano stati
interrati materiali e vi sia la presenza di componenti realizzati con fibre di amianto o similari;

- indagini mirate ad individuare eventuali fenomeni di inquinamento, abbandono rifiuti, interramento
di sostanze tossiche e/o nocive o comunque ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione
dei suoli;

- riconfinazione del compendio;

- Nel nel rispetto del mandato ricevuto, quanto contenuto nel presente elaborato peritale, € da ritenersi
formulato in termini orientativi per tutto cid che concerne procedure, importi economici,
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Espropriazioni immobiliari N. 320/2021

sanzioni,e/o adempimenti eventualmente indicati per la regolarizzazione del bene, i quali, qualunque
essi siano, devono comunque intendersi posti a carico dell'aggiudicatario.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Non & stato rintracciato il titolo edilizio per la posa in opera
dell'asfalto. Si evidenzia che il comune di Camaiore avesse richiesto alla societa il ripristino dell'uso
pubblico dell'area . (normativa di riferimento: vigente)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: L'aggiudicatario dovra provvedere a regolarizzare nei
modi e nei termini concordati con il comune di Camaiore la realizzazione di tale asfalto. Gli oneri ed i
costi non possono essere quantificati.

L'immobile risulta .

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: E' stato accertato in sede di sopralluogo che non si tratta di
terreni con destinazione e uso agricolo come risulta dalla visura catastale, ma bensi trattasi di
un'area, formata da due particelle catastali, entrambe destinate a parcheggio e completamente
pavimentata in asfalto. Sono quindi aree urbane a tutti gli effetti e non terreni agricoli. (normativa di
riferimento: vigente)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: 1) redazione e presentazione di Tipo mappale per portare i
terreni all'urbano 2) redazione e presentazione di pratica "Docfa" per censire come aree urbane F1.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e redazione pratiche catastali Tipo Mappale e DOCFA per censire correttamente i beni compreso
diritti escluso IVA: €.2.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 3 mesi
Questa situazione & riferita solamente a mappale 1712 e mappale 1713 del foglio 6 Catasto Terreni
Camaiore

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENIIN CAMAIORE VIA NUOV A SNC, FRAZIONE CASOL.I

AREA DA ADIBIRSI A PARCHEGGIO AUTOVETTURE

DI CUI AL PUNTG A

area da adibirsi a parcheggio autovetture a CAMAIORE Via Nuova snc, frazione Casoli, della su erficie
commerciale di 65,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta (

Si precisa che il diritto reale indicato nell'atto di pignoramento corrisponde a quello in titolarita nella
societd esecutata in forza del titolo di provenienza trascritto in suo favore.

Trattasi della piena ed esclusiva proprieta dei diritti di 1/1 sopra una piccola area per parcheggio
autovetture completamente pavimentata con asfalto, di forma irregolare posta a margine della via
Nuova in localita Casoli, dalla quale riceve anche l'accesso. L'area asfaltata destinata a parcheggio
¢ formata da due particelle catastali distinte e risulta erroneamente sempre censita al Catasto Terreni,
come terreno agricolo ad uso uliveto. La superficie catastale complessiva & di mq. 65 o quanti essi
siano. Non sono stati rintracciati titoli edilizi per la posa in opera dell'asfalto, il quale ¢ comunque

tecnico incaricato: Arch. Simonetta Lencioni
Pagina 44 di 48

o

Eirmata Na- | ERCIANT QIMNARETTA Emacen Nar ARITRADEN QD A N MA A Qarial#- R2a%anr1129~%RRAA0%ha2091247AR2 A1



Espropriazioni immobiliari N. 320/2021

una continuita dell' asfalto della sede stradale della strada comunale.

Identificazione catastale:

foglio 6 particella 1712 (catasto terreni), qualita/classe ULIVETO 2, superficie 39, reddito

agrario 0,13 €, reddito dominicale 0,08 €, intestato a_
_ proprieta 1/1, derivante da FRAZIONAMENTO del 29/04/2010 pratica

n.LUO0077775 in atti dal 29/04/2010 presentato il 27/04/2010 (n77775.1/2010)

Coerenze: nel complesso strada comunale Via Nuova, mappale 1713 del foglio 6 Catasto
Terreni, mappale 1711 del foglio 6 Catasto Terreni, salvo se altri € meglio di fatto.

Ai fini della cronistoria catastale il mappale 1712 deriva dalla particella 1708 ex 757

foglio 6 particella 1713 (catasto terreni), qualita/classe ULIVETO 2, superficie 26, reddito agrario
0,09 €, reddito dominicale 0,05 €, intestato a —
B o:oprict: 1/1, derivante da FRAZIONAMENTO del 29/04/2010 pratica
n.LU0077775 in atti dal 29/04/2010 presentato il 27/04/2010 (n.77775.1/2010) Coerenze: nel
complesso strada comunale Via Nuova, beni censiti al Catasto terreni foglio 6 mappali 1712 e

mappale 1711 salvo se altri e meglio di fatto
Al fini della cronistoria catastale il mappale 1713 deriva dal mappale 1708 ex 757

Presenta una forma irregolarell terreno

7~ ety

Estratto di mappa Aerofotogrammetrico

DESCRIZEONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pii importanti centri limitrofi sono Camaiore). Il traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi
sono inesistenti. Sono inoltre presenti , i seguenti servizi ad alta tecnologia: nessuno, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: nessuna.

QUALITA £ RATING INTERNO IMMOBILE

livello di piano: = hhW
esposizione: * W
luminosita: L 8 & ¢
panoramicita: * kW
impianti tecnici: 8 & & ¢
stato di manutenzione generale: L e .8 & ¢
servizi: L & & ¢
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Espropriazioni immobiliari N. 320/2021

SESCRIZIONE DETTAGLIATA:

OODUMES A T55E FOTOGHAT TN
Shewimed e o Weaar@ 0§ @b Spbnicd ]

FEne W)

Vista del terreno dalla via Nuova, frazione Casoli

CONSISTL NZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale

terreno  ad uso parcheggio

formato da due particelle 65,00 X 100 % = 65,00
catastali

Totale: 65,00 65,00
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONE:

Procedimento di stima: a corpo.

SVHLUPPO VALUTTAZIONE:

Al fini di procedere alla valutazione del piu probabile valore attuale di mercato, la scrivente ha tenuto
conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene oggetto di stima, ha inoltre considerato
le condizioni di manutenzione, conservazione, le caratteristiche costruttive e le rifiniture.La scrivente
ha inoltre tenuto conto del preliminare di compravendita presente sul bene, ed il prezzo di vendita
concordato a suo tempo tra e parti e rilevato a seguito della ricerca sulla Conservatoria dei Registri
Immobiliari di Lucca effetuata.

Premesso quanto sopra si passa a sviluppare la valutazione assegnando i valori in appresso indicati.

tecnico incaricato: Arch. Simonetta Lencioni
Pagina 46 di 48

Cirmata Na- | ENCIARIT QIMONETTA Emacen Nar ARIIRADEN @ D A N2 MA 2 Qarialé: R2a%ar1122~7REA20%ha2021247RRI21

-



Espropriazioni immobiliari N. 320/2021

CALCOLO DEL VALORE DEMERCATO!

Valore a corpo: 36.420,00

RIEPH. OGO VALOR]I CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 36.420,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 36.420,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

1l criterio di stima utilizzato & quello per comparazione con lo stesso bene oggetto gia di
preliminare di vendita sottoposto a condizione che alla data della stesura del presente elaborato
peritale, seppur i termini per il definitivo atto di compravendita sono scaduti, non risulta
formalmente risolto.

11 valore riportato nel preliminare di compravendita & stato rivalutato ad agosto 2022 mediante
coefficente ISTAT. Il prezzo indicato nel preliminare era di €.30.000,00; il coefficiente di
rivalutazione & pari ad 1,214. Valore complessivo del parcheggio ad agosto 2022 € 36.420,00

Il valore pattuito dalle parti si considera attendibile in quanto i parcheggi in quelle zona sono
scarsi e quasi inesistenti e tale area potrebbe essere appetibile per i fabbricati limitrofi.

Le fonti di informazione consultate sono: , conservatoria dei registri immobiliari di Lucca

DICTHARAZIONE [ CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL D VALUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
area da
adibirsi a
A 65,00 0,00 36.420,00 36.420,00
parcheggio
autovetture
36.420,00 € 36.420,00 €

tecnico incaricato: Arch. Simonetta Lencioni
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Espropriazioni immobiliari N. 320/2021

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
non divisibile
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 2.500,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 33.920,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale €. 6.784,00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 27.136,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 03/10/2022

il tecnico incaricato
Arch. Simonetta Lencioni
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