Esprepriazioni immobiliari N. 54/2018
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PEC: stefane kostner@ingpec.eu
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. Espropriazioni immobiliari N, 54/2018
promossa a:

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI 'VENDITA:

villa singola a PORCARI via Romana Ovest 54, della superficie commerciale di 310,10 mq per la
quota di 1/2 di piena proprieta ({MG_G—__—_ C

Fabbricato unifamiliare per abitazione slevato in gran parte al piano terra e in parte su due piani,
corredato di circostante resede recintata, con accesso dalla via pubblica tramite cancello carrabile
arretrato di circa 2,70 ml dal limite stradals. La resede in parte & pavimentata per il transito e la sosta
di mezzi nonché come percorso pedenale, in parte & destinata a giardino; sul retro si eleva
manudfatto ad uso garage e ripostiglio. Il tutto sito in Comune di Patcari, lungo la via Romana Qvest
al civico n.54 in posizione semiperiferica in zona a prevalente destinazione residenziale. L'abitazione,
oggetto di contratto di locazione, gppare non abitata e oggetto dj lavori edilizi di manutenzione non
ancora completati, co T

Identificazione catastale:

s foglio 3 particella 733 sub.. 5 (catasto fabbricati), .categoria A/2, classe 5, consistenza 12,5
vani, rendita 1.510,64 Euro, intestato a¥ '

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

¢ foglio 3 particella 733 sub, 6 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 6, consistenza 35 mq,
rendita 99,42 Buro, intestato 2 g R Lo o

Coerenze: la proprietd confina nel complesso con via Romana Ovest, mappale 1520, mappale
1476, mappale 1455, mappale 765, s.5.a.

La planimetria in atti corrisponde allo stato di fatto. L'abitazione (sub.5) e il garage (sub.6)
sono corredati di resede circostante censita con i meppale 733 sub.4, bene comune non
censibile comune ai sub. 5 e 6, Af fini della continnitd storico catastale le particelle 733 sub.4,
733 sub.5 e 733 sub.6 sono derivate dalla soppressione per frazionamento delle particelle 733
sub.J e 733 sub.501; la particella 733 sub.3 & derivata quale unitd afferente, la particella 733
sub.501 & derivata dalla soppressione della particella 733 sub.2 2 sua volta derivata dalla
soppressione per fusione delle particelle 733 e 874.

2. DESCRIZIONE' SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: - 310,10 m?

Consistenza commerciale complessiva accessori: 3,00 m®

teenico incaricato: Stefine Kostner
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Bspropriazioni immaobiliar] N. 54:’2018
plcmossn da

B L
Valore di Mercato dell'mlmoblle nefl s%l’.;lto di fatto e di diritto in cui si trova: €.154.581,25
Valore di V?I;dl 7 i S'imobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.123.665,00
trova. T . e

Data della valutazione: ) 30/11/2022

¥ STATO DI POSSEESO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risuita occupato da (NNEEERcon contratto di affitto tipo 4+4,
stipulato il 13/01/2022, registrate il 13/01/2022 a Lucca ai nu. 000137 - serie 3T ( il contratto & stato
stipulato in data successiva il pignoramento o fa sentenza di fallimento ).

Il contratto & stato stipulato dai comproprietari non esecutati ¢ decorre dal 15/01/2022 sino al
[4/01/2026 e si intendera rinnovato tacitamente per altri 4 anni salvo il caso in cud, al termine dei primi
4 anni, il locatore non intendesse adibire I'immobile agli usi o efettuare sullo stesso opere di cui
all'art.3 della legge, ; la dichiarazione motivata di diniego di rinnovo del contratto alla prima scaderiza
dovrd “essere comunicata al conduttore con lettera raccoméndata almeno sei mesi prima della
scadenza. Alla seconda scadenza il contratto si intende rinnovato alle medesime condizioni se non
comunica le proprie intenzioni con lettera raccomandata da inviare all'altra parte almermo sei mesi
prima della scadenza del contratto, Si fa rilevare che , come riportato nel contratto, di cui si allega
copia, al punto 2 OGGETTO & rlportato che i comproprietari dell'immobile locatori concedono in
locazione al conduttore la quale "accetta per sé, i diritti immobiliari a foro spettanti sull'uniti
abitativa sita in Comune di Porcari{L1)), via Romana Ovest n.54...." ; da tale dicitura ‘sembra emergere
che i comproprietari hanno lecato I'immobile limitatamenie ai propri diritii.

Si segnala che durante ['ultimo sopralluogo si & accertato che I'immobile non risulta ancora abitato
- (sembra siano in corso alcuni lavori di ordinaria manitenzione e modifica impianti).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
411, Domande giudizicdi o alire trascrizion! pregiudizievoli; Nessuna,

A L2 Convenziont mutrimaontall ¢ prove, d’zm.;egzmzﬁoné vase contugeale: Nessana,

413, Awi i asservimento urhanistico: Nessuno, o

404, dltre Hmiraziond duso: Nessuno,

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

ipoteca volentaria, stipulata il 06/09/2004 a firma di Notam Massimo Batsant ai nn., 68480/20722 di

repertorio, iscritta il 14/09/2004 a Lucca ai nn, 3838pait i fvore di
W derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario

i

ipoteca giudiziale, stipulata il 20/12/2016 & firma di Tribunale di Lucca al nn. 2492/1 di repertorio,
iscritta il 22/12/2016 a Lucca ai nn, 2817 part,, a favore di¢ENEEESATNC
derivante da decreto ingiuntivo

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

24.di tgpe ;01*10 iscritta
derivante da

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

tecnice incaricata: Stefano Koster
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Espropriazioni immebiliari N, 54/2018
promossa da:

iscritta il 14/09/2017 & Lucca ai nn. 2105 part., a favore di'mderivante da

decreto ingiuntivo
4.2.2. Pignoramenti e senienze di fullimento:

pignoramento, stipulata il 19/02/2018 a firma di verbale UNEP prééso T'rillaunale di Lucca ai nn. 571 di -

repertorio, trasctitta il 14/03/2018 a Lucca ai na. 2910 part., a favore &

deiivante da verbale pignoramento immobili '

%

£.2.3. dltre trascrizion!: Nessi®a:

F.24. dlre lmitaziont duso Nessusia,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immebile: i T €. 0,00
Spese stracrdinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: =~ '€,0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: . €.0,00

Ulteriori avvertenze; -

In merito a! fabbricato di setvizio (rimessa - sub. 6) si riticne realizzato in assenza titolo edilizip e non
regolarizzabile, in quanto in contrasto con le prescrizioni previste dal vigente R.U. e daila normativa
urbanistica, in particolare & ubicato a distanza minore di ml 10,00 dal fabbricato principale (in
contrasto con la distanza minima prevista dal D.M. 1444/68), per una descrizione di dettaglio si
rimanda a quando evidenziato nel capito “verifica conformitd edilizia”, In considerazione di quanto
sopra esposto, 'aggiudicatario dovra procedere a sua cura e spese con un infervento- di messa in
pristino con la demolizione del fabbricato dccessorio (rimessa ~ sub, 6). Tale manufatto non & stato
considerato nella quantificazione del valore del lotte ¢ il costo di demolizione, che & stato
quentificato indicativamente in circa € 6.000,00, & stato detratto dal valore complessivo stimato peril
lotto.

In merito ai costi di regolazione edilizia e catastale quantificati e descritti nei relativi capiteli, ai fini
della determinazione del valore, sono stati imputati per la quota di 1/2 corrispondente ai diritt di
proprietd dell'esecutato. Trattandosi perd di costi di regelarizzazione  che sono "sglidali™ trz i
comproprictati del bene , ['aggiudicatario potrebbe esere chiamato 2 sostenerli perintero .’ -

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dalla relazione notarile presente in atti e dalle visure ipotecarie svolte risulta che : al dante causa
dell'esecutato mi[ bene era pervenuto per atto di divisione e per successione di
W cui cstremi sono sotto ripertati; in merito alle denuncie di successione dj L ]
s fa rilevare che i relativi estremi di registrazione sono quelli riportati nella relazione notarile ma
dalle visure ipotecarie svolte tali successioni non risultano trascritte , inoltre_non risulta trageritta

alcuna s}_gcel’tg;iope.:taqita.‘__‘da_l_l;mj ditd di NN i beni in oggetto.

AN

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

_ R , Anforza di atto di compravendita {dal 06/09/2004), con aito
stipulato il 06/09/2004 a firma di Notaio Massimo Barsanti ai nn. 68479 di reperlorio, trascritto il
14/09/2004 a Lucca ai nn. 10240 part..

Acquisio da

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

tecnico incaricato: Stefano Kostner
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Espropriazioni immobiliari N, 54/2018
promossa da;
£ Al R B

SRS CRR o fozo di atto di compravendita (dal 30/10/1962 fino al
(01/10/1993), con.atto stipulato il 30/10/1962 a firma di Notaio Raffasle Manfredini ai nn. 22569 di
repertorio, trascritto i121/11/1962 a Lucca ai nn. 6310 part,,

P1ovemenza della partlcellft 733 del Cataste Terreni

in forza di atto di compravendita (dal 30/10/1962 fino al
30/10/2000), con atto stlpuhto 11 30/10/1962 a firma di Notaio Raffaele’ Mnnﬁedm; 8 nn 22569 di
Tepertorio, trascritto 12171171962 & Lucea ai nn. 6310 part..

Provenienza della particella 733 del Catasto Terreni

SR forze di denuncia di successione (dal $1/10/1993 fino al
130/10/2000), registrato 11\uSNEN. N oi nn, 89 vol, :

Denuncia di successione di GGG _ a oul sono seguile successive
successioni integrative n. Wbe n.4Mk del vol WD registrate o G il CIRMMINEN S| tatta della
provenienza delle originarie particelle 733 sub.501 e 733 sub.3. Si fa rilevare che con atti del Notaio
Marco Regni del 07.06.2006 rep.n.196042 e del 14,06,2006 rep.n.196163 risulta trascritta relativamente
ad altri immobili I'accettazione tacita della presente exedltéx rispettivamente in data 16.06.2006 al 1,
part.7686 e in data 11,07 2006 al 0. 8937 part. o o

AR i« fo:z di denuncia di successione (dal 01/10/1993 fino al
06/09/2004), registrato il \NANEENERS : S i 1o vol SN

Denuncia ¢i successione di NN, a cul sono seguite successive
successioni integrative n. Wk o8 del vol. WM rogistrate o WS il AUWNRNEM. Si tratta della
provenienza delle originarie particelle 733 sub.501 ¢ 733 sub.3. Si fa rilevare che con atti del Notaio
Marco Regni del 07.06.2006 rep.n. 196042 e del 14.06.2006 rep.n.196163 risulta trascritta relativamente
ad altri immobili l'accettazione tacita della presente eredita rispettivamente in data 16.06.2006 al n.
pait7686 ¢ in data 11.07. 2006 aln. 8937 part,

in forza di denuncia di successione (dal 01/10/1993 fino al
30/10/2000), registrato il 25/03/1994 a Lucca ai i, 91 vol.1424.
Denuncia di successione di JG_G_c__bgVNVEPEEED - cui sono sepuite Successive
successioni integrative n. We nSESdel vol. MENM registrate o W || JNEMSEAD. S trata della
provenienza delle originarie particelle 733 sub.501 e 733 sub.3. Si fa rilevare che con atti del Notaio
Marco Regni del 07.06.2006 rep.n.196042 ¢ del 14.06,2006 rep.n. 196163 risulta trascritta relativamente
ad altri immobili l'accettazione tacita della presente eredita rlspettlvamente in data 16.06.2000 al n.
part.7686 e in data 11.07.2006 al n. 8937 paut.

in forza di atto di divisione {dal 30/10/2000 fino al 06/09/2004),
con atto stipulato il 30/10/2000 a firma di Notaio Massimo Barsanti ai nn. 62642 di repertorio,
trageritto il 02/11/2000 a Lucca ai nn, 10922 patt.,

Atto di divisione stipulato con N NERERGGRSNN - o <nicnza delle originarie particelle 733

sub,501 e 733 sub.3.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Verifica Conformita Edilizia-Urbanistica

Elenco Atti antorizzativi

e Licenza Fdilizia n. 42 del 1963 avente per oggetto “ la costruzione di un fabbricato per .

civile abitazione da edificare in Porcari, Via Romana Ovest, localitt "y ...« . 1l
progetto prevedeva la realizzazione di una villetta monofamiliare elevata ad un piano; della
superficie di mq 150,70 + 49,05 ¢ di un velume di me 629,32 ;

o Agibilith del 1964, a seguito del sopralluogo dell’ufficiale sanitario con Nulla Osta del 4-12-
1964. Si precisa che tale documento non & stato trovato presso gli archivi Comunali, ma &
stato fornito allo scrivente dal tecnico che ha seguito le verifiche di conformitd per I'acquisto
dei diritti di 4 del fabbricato, nel documento non vi & riferimento al numero delia Licenza

tecnice Incaricate; Stefano Kostrer
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reprigzion. immobifiad N, 54/2018
Besit o dipe

plom

[ A

Edilizia, ma il contenuto del documento & compatib%lé'éoﬁ[e caratteristiche del fabbricato in
oggatto (5 vani + garage) . Sipregisa che dopo le medifiche ¢ ampliameénti che ha subito nal
tempo immabile si ritiene necegsiti di una nuava certificazione di agibilitd ; - '

Concessione Tidilizta n. 101 del 1978 (pratica ediiziaini'ioT &l '1':9;-7"(@‘#”-’;')’1'&. 4837 ¥el

06.07.1978).avente per oggetto “ mansarda a Jabbricato per abitazione Comunicazione di
. inizio lavori prot. 8397 del 11.12.1978. Nella relazione tecnica, oltre all’ampliamento della
‘mansarda si fa riferimento anche alla realizzazione di una tettoia sul retro con 2 pilastri a
faccia vista e tetto in legno. Dall’esame degli elaborafi, grafici: si. nogano -ang e: alcyne
modifiche alla distribuzione qgl_@’iano,tgp'euo sal ;%’Q.'dge fabbricato. St fa rilevare chie 1o
gtato attuale descritio in questrs i izi rte con quanto autorizzato nella
Licenza Edilizia_precedéni 0. S

Concessione Edflizia in Sanatoria 287 del 1995 di cui alla Domanda di Condono Edilizio L.,
47/85 P.E. 326 del 1986 ( prot: 3740 del 29.03.1986), avente per oggetto “Modello COI, opere
non valutabili in termini di superficie ¢ di volume ¢ Nella-relazione tecnica allegata si fa
riferimento a lavori realizzati in difformita alia L.E. 101 del 1978 1
lavori sono state apportate alcune modifiche corffiistentizi
alcune aperture esterne; picople modificiie distipbutive BT

ratica edilizia differisc

wd Py
oy

Pratica Edilizia 466 del 1986 - ARCHIVIATA (prot. 4695 del 21.04,1986) avente per oggetto
“sopraelevazione”, La pratica ha avuto parere NEGATIVO in quanto in contrasto con le
norme del Regolamento Edilizio & Norme Ger;erali di Infervento; '

Art. 26 (L. 47/85), Pratica Edilizia n. 645 del 1986 — { prot. 6040 del 23.05,1986) avente per
oggetto “opere interne”. Nella relazione 51 fa riferime%o al fog11q3ﬁm ;.;‘l 733, §i Qlegca%o
gli interventi previsti  sostituzione della attuale moguettes nella zona notte (camere
disimpegno e studia) con un nuovo pavimegt}g%& parquet gi legno, ripresa parziale degi|

a,; Fifacimgnto pqz;gictle dell'impianto termico

intonaci interni e consfruente ‘tz‘?i.féggiff{m"%g
. LB e e BB . T . z-‘;‘_, i 7
esistents o 15 8 stitlatont di aleune tubazioni” ;.

Autorizzazione Edilizia n. 99 del 11.09.1986, Pratica Edilizia P.E. 647 del 1986 — (prot. 6097
del 24.05.1936) avente per oggetto “Manutenzione Straordinaria”. Nella relazione tecnica si
descrivono i seguenti interventi * gostifuzione degli attuali avvolgibili in legno a
protezione degli infissi esterni, con persiane “alla Fiogenting sempre ifflegno vernicimtdh
rifacimento dei vialetti esterii con parziale posa in opera di pietra e mattonelle in cotto
sia sul fronte est sia sul fronte ovest del Jabbricato; sostituzione degli attuali canali e
discendenti in lamiery vem.icz'ar%gg:;;_;.guqyé_:pqﬁq_&zﬁe‘{cﬁ;&@nﬁenﬁ in rame, ripresa parziale
dell’intonaceo esterno e conseguente tinteggiatyra; ripassatura del tetto | tinteggiatura e
ripresa dell'intonaco esterno ed interno; realizzazione di una parete divisoria in mattoni

Jorati a sei fori e modifica di un'apertura esterna al piccolo manufatto ad uso rimessa poco
discoste sul lato di levante del Jabbricato principale " ;

Autorizzazione Edilizia n, 43 del 1987, Pratica Edilizia 391 del 1988 { prot. 12135 del
20.10.1988) avente per oggetto “muro di contenimento ¢ recinzione ” aventi ad oggetto i
mappali 1170, 733 ¢ 360 di questi solo uno & il mappale oggetto di procedura & il mappale
733. Fatte alcune verifiche catastali risulterebbe che quesio intervento dovrebbe avere avuto
come oggetto la realizzazione del muro di contenimento/recinzione del terrenc posto sul
confine 3 monte del lotto oggetto di stima,

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

tecnico incaricate: Stefano Kostner
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Espropriazieni immobiliari N, 54/2018

DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo il Regolamento Urbanistico Vigente I’area su cui si eleva il fabbricats ricade in zona - Art,
11“B/I Avee residengiali sature”-(mappale 3/733 supetficie di 1173 mq - superficie catastale mgq
{198). o

VINCOLI: dille rigerche esegnite plpsspI’Ufﬁmo Urbanistica de! Comung di Porcari, non pare che

sul lotto vi siano parti,,c,ol_arj,‘vg_ncélli:T,, e
o Tavola QP.G-01 --Classe pericolositd Geomorfologica G1 BASSA.
0 Tavela QP.G-02 —Classe peticolosita Idraulica 11 BASSA:

o Tavola QP.G-05 -Grado di vulnerabilit degli acquiferi M Medio;

Verifica conformite Edilizin-Urbanistica

Per la verifica della conformita Edilizia deile unita immobiliari oggetto della procedura lo sctivente ha
" éséguito ui confronto tra lo stato autorizzdto e [o §ialo realizzato. In merito allo stato autorizzato,
sono stati presi a riferithents gli elaborati grafici di tutte le pratiche auforizzative elencate in
precedenza. - _
In merito alle conclusioni riportate in appresso, si ritiene opportune far vilevare, che in relazione
alla verifica della conformitd dei fabbricati si & fatto riferimento anche alle tolleranze di
costrugione del 2% previste daila normativa attuale, ¢ che tali conclusioni sono itffette da una
certu incertezza in quantp, le misure rilevate dallo scrivente sono comungue affette da
approssimazione. :

i
RO

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

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

Concessione Edilizia n. 101 del 1978

8i fa rilevare che la tavola che rappresenta lo “stato attuale” nella C.E. & diversa dallo “stato di
progetto” rappresentato nella Licenza Edilizia 42 del 1963, dal confronto tra i due atti autorizzativi si
rileva indicativamente che:

o Sul lato'm_}rd del fabbricato, il portico previsto in progetto nella L.E. 42/63 {della superficie di
circa 45 mq) & stato madificato, tamponato ¢ trasformato in locali abitabili;

o le dimensioni ‘del fabbricato principale sono leggermente maggiori di quanto autorizzate con
la citata T.E. (in particolare il lato sud del fabbricato & leggermente pii lunge di circa 90 ¢,
tale lato fronteggia a distanza di ml 3.14 altro fabbricato di terzi);

o patte del fabbricato di servizio posto sul retfq, previsto in progetto nella L.E.'42/76_3, non &
stato realizzato; :

o nella C.E. 101, sulla porzione nord de] fabbricato principale, al piano primo era rappresentato
un locale sottotetto soffitta (che aveva altezza interra variabile da ml 1,40 in gronda a circa ml
2,05 in colmo), con ampia terrazza al piano primo, il tutto con dceesso da scala esterna, talg

sottetelto non si ritiene autorizzato in quanto non rappresentato nella L E, n, 42:

o neflo “'stato attuale” della C.E. n. 101, sul prospetto principale & rappresentato un portico
(rilevato in loco), che non risulta autorizzato con la L.E. 42, sono inoltre rappresentate alcune
madifiche dei piano terreno;

o nella CE. 101, nell’elaborato grafico dello “stato attuale”, sul retro del lotto viene
rappresentato un secondo fabbricato destinato a rimessa (fabbricato B — sub. 6), tale
fabbricato si ritiene realizzato senza titolo, in quanto non era presente nella citata L.E. 42 ¢
non & stato reperito altro permesso che lo autorizzi in modo esplicito, Sentito anche il tecnico
Comunele, il solo fatto che sia stato rappresentato nella tavola dello “stato attiale” della C.E
101l non lo rende autorizzato. Si precisa che le dimensioni esterne in pianta rilevate

tecnica incarfcato: Stefano Koatner
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. Bsproprinzioni immobiljart N, 54/2018

differiscono leggermente da quanto riportato nella C.E., le differenze rientrano nella tolleranza
di costruzione del 2% prevista dalla norma, mentre 1'altezza in gronda risulta difforme {misura
rilevata circa ml 3,00, altezza indicata nella C.E. (01 ml 2,60 ~-- mentre nel Condono Edilizio &
indicata una aftezza di ml 2,98);

¢ Il sottotetto, che sovrasta gran parte dell'abitazione, & stato realizzato pilr alto di quanto

previsto in progeteo nélla L.E. 42, in particolate : & stata aumentata [a pendenza delle falde (la

pendenza di“progétio delle falde era molto limitata, circa il 15%, adatta per un manto di
copertura in lastre e non per un classico tetto i tegole di latérizio come quello realizzato); &
stata aumentata laltezza interna in gronda (attualmente & circa 30-40 cm, nel progetto
originario i rileva graficamente una altezza di circa 15 cim); si & rilevata una altezza int colmo
interna variabile da circa ml 2,05 a circa ml 2,40, contro una altezza in colmo autorizzata nella
LE.42diml 0,90;

O le caratteristiche dei fabbricati indicati nel citato “state. attuale® della C.E. 101 sono, la
superficie coperta del fabbricato B mq. 39,67, la superficie coperta del fabbricato principale ¢
mq 231,50 , con-una superficie coperta complessiva di 27517 mq — volume fabbricato B me
103,14 , yolume fabbricato A me 827,00, volumie complessivo 930,14 mq - di contro i dati
indicati nella L.E. 42 erano: volume complessivo di me. 629,39; superficie coperta complessiva
di mq 199,75, escluse pottico;

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

Dalle ricerche eseguite presso il Comune di Porcari, & stata rintracciata la vecchia mappa che
individuava la perimetrazione dei centri abitati al 1967 (che fa riferimento alla legge 765 del
06.08.1965), eseguendo una sovrapposizione sommaria con la mappa catastale, considerate le
incertezze insite nella rappresentazione grafica, sembra che il fabbricato principaie ricada all’interno
della perimetrazione del centro abitato al 1967, mentre il fabbricato di servizio {fabbricato B} posto sul
retro sembra che ricada esternamente alla petimetrazione dei centri abitati. In considerazions di
quanto sopra esposto, ove si riuscisse a provare che il citato fabbricato di servizio sia stato edificato
prima del primo settembre de! 1967, allora tale manufatto polrebbe essere considerato regolare, in
caso contrario & da ritenersi abusivo. Per ricostruire la data di realizzazione lo scrivente ha eseguito
varie ricerche presso gli archivi fotografici della Regione Toscana ¢ della Provincia, per verificare la
presenza di foto aeree della zona, nel periodo di interesse esistono solo due voli con relative foto,
uno del 1965 e uno del 1975, Dall’esame delle foto aeree del 1965, si rileva che parte delle modifiche
sul fabbricato principale sembrava fossero gia state realizzate, mentre non risulta presente il citato
fabbricato a rimessa (sub. 6) posto sul retro ¢ distaccato dal fabbricato principale. Alla data del velo
del 1975, il fabbricato a rimessa era presente ¢, a seguito di un semmario esame visivo, sembra che
anche lo stato del fabbricato principale fosse sostanzialmente conforme con quanto rappresentato
negli elaborati grafici dello “stato attuzle” di cui alla L.E, 101 del 1978. Lo scrivente ha rintraceiato
anche le planimetric catestali originarie dell’immobile, datate 29.08.1967, ove non risulta
rappresentata la citata rimessa posta sul retro a distanza dal fabbricato, ma solo quella autorizzata
con la L.E. 42, inoltre il fabbricato principale & rappresentato sostanzialmente eguale alle tavole
grafiche allegate alla LL.E. 42 del 1963, mentre invece, da quanto si riesce a rilevare dalla citata foto de!
1965, risaltava gia all’epoca in parte difforme, questo fa sorgere alcuni dubbi sulla corretta
rappresentazione grafica indicata nelle citate planimetrie catastali. Viste le incertezze sopra esposte,
stante quanto sopra, a meno che non emergano altri documenti storici, che permettano di accertare
se la citata rimessa, sub. 6, sia stata realizzata prima del 01.09.1967, si ritiene che sia stata realizzata
senza titolo e quindi abusiva. Sentito anche il tecnico Comunale, il solo fatto che tale fabbricato sia
stato rappresentato graficamente nella tavola dello “stato attuale™ di cui alla C.E. 101 del 1978 non lo

tecnico incarfcato: Stefano Kostmer
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Espropriazioni immobiliari N, 54/2018

ha regolarizzato, In merito alle modifiche dell’abitazione, si fa rilevare che da wn esame visivo
sommario delle citate foto-aeree det 1965, pare che il fabbricato fosse leggermente diverse da quanto
rappresentato nella citata planimetrin‘¢atastale, che quindi si potrebbe ritensre affétta da errore
grafico. :

In merito al fabbricato principale, in via prudenziale (considerato-the la citata domanda di condono
edilizio fa riferimento solo a modifiche di_prospetto e a leggere modifiche interne), si ritlene di
prendere a riferimento corie stato autorizzato originario quello rappresentato nélla T..E. 42 del 1963,
le “differenze” elencate in precedenza; tra lo stato autorizzato di cui allz citata L.E. 1. 42/63 e quelle
rilevabili nello “stato attuale” allegato alla C.E. 101 del 1978, seritito anche il tecnico cormmalg, sono
da censiderarsi delle difformita, il solo fatto di essere state rappreséntate negli elaborati grafici
prodotti nella C.E. 101 non le ha autorizzate. Svolti alcuni calcoli:sommari, sulla base dell’attuale
regolamento regionale 39/R, si & tiscontrato che 'aumento di Superficie Edificata (S.E.) calcolato
raffrontando lo stato autorizzato con la L.E. 42/1963 e lo “stato attuale” rappresentato nelle C.E, 101
del 1978, sembra superare la percentuale massima dell’8% prevista nell’art 197 della L.R. 65/2014 e
quindi queste difformita rientrerebbero tra le variazioni essenziali . P o

Dal confronto tra lo stato rilevato e le tavole grafiche allegate alla C.E. 101 del 1978 e quelle allegate
alla C.E.S. 287, si rilevano aléune leggere difformita nelle misure interne ed esterne, parte rientrano
nella tolleranza di costruzione del 2% prevista dalla norma, parte si ritengono riconducibili ad errori
grafici e parte in difformitd. Sono state rilevate ‘anche alcune leggere difformitd di prospetto in
particolare nella forma ¢ dimensione delle aperture esterne (non sono state realizzare, o sono state
chiuse alcune luci presenti in gronda nel sottotetto), leggere modifiche in piantd e di prospetto del
portico lato strada, ' ' : -

In merito alla zona a mapsarda, confrontando le misure rilevate.e lo stato autoriizato nella C.E. 101
del 78 (si precisa differiscono leggermente da quelle di cui alla C.E.S. 287), sono state rilevate delle

differenze che in appresso si elencano:

» differenze relative alla diversa distribuzione interna che sono riconducibili ad interventi
autcrizzati con successivi perimessi; '

¢ La larghezza della scala di accesso alla mansarda risuita difforme e superiore a quanto
autorizzato (larghezza autorizzata cm 95 larghezza realizzata cirea om LIy

o Lalarghezza interna della mansarda risulta difforma da quanto autorizzato, sembra che questa
differenza sia imputabils ad una leggera trastazione delle murature tra mansarda e sottotetto,
infatti 1a larghezza esternd della porzione di fabbricato su cui insiste la mansarda & circa ml
5,85, contro una misura autorizzate di ml 5,65, questo comporta una difformitd con un
aumento di volume edilizio e di S.E. ; ' '

e La lnghezza della soffitta della porzione lato strada & difforme da quanto autorizzato,
lunghezza rilevata & circa ml 3.33 mentre quella di progetto & m!? 3,20m, la differenza si ritiene
imputabile ad un diverso spessore della muratura interna di separazione;

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

¢ Alcune differenze alla forma e dimensioni delle aperture esterne;

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

Sanatoria da pressntarsi per regolarizzate [e difformitd come descritto nel proseguo ,

Recinzjone lato strada : La recinzione con il cancello carrabile, risulta rappresentata solo nella
planimetria generale dell'elaborato grafico dello “stato attuale della C.E. 101 del 78. La
rappresentazione deila recinzione & molto schematica e non & indicata alcuna misura, la verifica di
conformit risulta quindi approssimata. La porzione dove & posizionato il cancello sembra difforme in
quaiito, invece di avere giacitura parallela alla strada come indicato nel titolo autorizzativo, sembra
ortogonale al confine lato nord. Si ritiene che tale recinzione sia regolarizzabile con presentazione di
ideneo titolo abilitative in sanatoria ¢ pagamento di una sanzione minimale di € 1,000,00 oltre a spese

tecnico incaricato; Stefano Kostuer
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§ . .- Espropriazioni fmmobiliari N. 54/2018

" “profiiossd dat

tecniche per € 1.000,00, previa pame vincolante del competente ufficio Comunale per gli accessi
carrabili (pelizia Municipale}. Si fa rilevare che la distanza det cancelio dal limite della calreggiata & di
circa ml 2,70 . I SCCTNRT IR IR : - :

Distanza del fabbricato dai confini: Negli atti autorizzativi non & indicata la distanza del fabbricato
dalla via pubbli¢a , a titolo- informative. si fa rlevare cha la distanza minima dell’abitazicne dalla
recinzione lato- strada & di circa'ml. 16,00; Ta distanza del fabbricato dal confine nord e sud &
rappresentata solo nella planimetria generale dell’elaborato grafico dello “stato attuale® della C.E.
101 del 78, ed & rispettivamente di ml 3,40 e ml 1,75 . Le misure rilevate rispetto alla recinzione sono;
sul lato nord variabili da girca ml 3,50 2 ml 3,33 3 sul lato sud variabili da ml 1,73 a ml 1,71;
considerando i valori medi, le differenze. tra le misure di progetto e quelle rilevate sembra che
rientrano nella tolleranza di costruzione del 2% previsto dalla norma ,

Iu appregso si riportang aleune precisazioni in_merito al confronts tra lo state athiale rilevato e i
seguenti atti aytoiizzativis - : oA ST T :

o Concessione Ediiizia in Sanatoriﬁ 287 dei 1995 di cul alla Démanda di Condono Edilizio “,

Nella relazione tecnica allegata si fa riferimento a lavori realizzati in difformita alla L.E. 101 del
1978, “ ... in fase di- esecuzione dei lavori sono state apportate alcune modifiche
consistenti: nella diversa realizzazione di alcune aperture esterne; piceole modifiche
distributive all'interno. . Dal confronto tra gli elaborati grafici allegati alla C.E.S, 287 e
uelli dellg C.E. 101. si rilevano delle leggere differenze su alcune delle dimensioni esterne del
fabbricato principale ¢ di quello agéessorio e dello spesgore delle murature portanti. taki
differenze non song state evidenziate nella reazione deserittiva e nella Domands di Condono

g.quindi nion si ritiene che siano gtate regolarizzate con la citata C.E.S. :

0.-Art. 26 (1.747/85), Pratica Edilizia n. 645 del 1986 avente per oggetto “opere interne”,
Nella relazione si fa riferimento al foglio 3 mappale 733, si elencano gli interventi previsti “
sostituzione della attuale moguettes nella zona notte (camere disimpegno e studio) con un
miovo  pavimento in parquet di legno; ripresa parziale degli intonaci interni e
conseguente tinteggiatura; rifucimento parziale dell'implanto termico esistente con I
sostituzione di alcune tubazioni” . In questo titolo non sono previste modifiche
dimensionali, gli altti interventi alle finiture e agli impianti sembra siano stati realizzati come
previsto;

o Auforizzazione Edilizia n, 99 del 11.09.1986, Nella relazione tecnica si descrivono i
seguenti interventi “ sostituzione degli attuali avvolgibili in legno a protezione degli
infissi esterni, con persiane “alla Fiorentina” sempre in legno verniciato; rifacimento dei
vialetti esterni con parziale posa in opera di pietra e mationelle in cotto, sia sul fronte est
sta sul fronte ovest del fabbricato; sostituzione degli attuali canali e discendenti in
lamiera verniciata con nuovi canali e discendenti in rame: ripresa parziale dell'intonaco
esierno e conseguente tinteggiatura; ripassatura del tetto , tinteggiatura e ripresa
dell'infonaco esterno ed interno; realizzazione di una parete divisoria in mattoni forati a
sei fori e modifica di un'apertura esterna al piccolo manufatio ad uso rimessa poco
discosto sul lato di levante del fabbricato principale -7 L'intervento sul fabbricato
principale sembra sia stato eseguito come previsto, difficile valutare 'intervento sulle
pavimentazioni esterne in quanto non sono rappresentate negli elaborati grafici, L’intervento
sulla rimessa sembra sia stato realizzato solo in parte, ¢ stata realizzata la modifica dells porte
carrabili di ingresso, che da due & diventata una pili ampia, mentre sembra che la modifica del
ripostiglio interno sia stata realizzata leggermente difforme;

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

teenico incaticato: Stefano Kostner
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Espropriazioni immobiliari N. 54/2018
promossa da;

difficile eseguire verifiche di dettaglia; :

O Art. 26 (L. 47/85); Pratica Edilizia v. 336 del 1989 avente per oggetto “Jerolizione di un
mmuro i muratura di mattoni doppio UNI e redlizzazione di i, 2 pareti divisorie in mottoni
Jorati a'sei fort al piano mansdardato per la realizzazione di un ripostiglio”, Negli elaborati

' grafici allegati al titolo non sono’ indicats le quote, la modifica & ‘solo rappresentata
grafiGaimisiife st ima planimetria catastale sulla'quale & stata rappresentata in giallo "la parete

~da demolire o if ross0 le pareti da realfzzare. T.'intervento sembra sia stato realizzato come
previsto, md vista I'approssimazione degli elaborati grafici e la mancanza di quote, non &
possibile eseguire una adeguata verifica di conformita; '

Regolarizzazione delle difformits

Per Verificare se le citate diffoimits, rilevate tra la 1.5, 42 e'la C.E. 101, siano regolatizzabili, i &
dovuto procedere con una sommaria verifica della conformité delle difformita reafizzate sia all’epoca
della costruzione (fine anni 60 inizia anni 70) che alla data odietna, Dalle ricerche eseguite pressg gli
archivi Comunali, sembra che il primo strumento urbanistico Comunale sia stato un Programma di
Fabbiicaziohe del 1972, coli adozione precedents, 16 serivente ne ha preso visione, ma le tavole
visicnate erano incomplete e mancanti della legenda, quindi non & stato possibile iicostrire ia
classificazione. della zona, comunque sentito anche il tecnico Lomunale, viste le verifiche a. suo
tempo eseguite dell’istruttore tecnico del Comune e dalla Commissione Edilizia, che esaminarono e
rilasciarono la citata C.E. 101 del 1978, si ritiene plausibile dedurre che lo stato rappresentato nella
C.E. fosse conforme con gli Strumenti Urbanistici vigenti all’epoca. Per la verifica attuale si & fatto
tiferimento al Regolamento Urbanjstico vigerite, 'area su ¢ui si eleva il fabbricato ricade in zona -
Art. 11°B/1 Aree residenziali satiie” (mappale 3/733 superficie di 1173 mq— superficie catastale mg
1198).In appresso si riporta un breve sunto del citato articolo, per una trattazione esaustiva si invita
gli interessati all’acquisto a visionare il Regolamernto Urbanistica presente sul sito del Comune di
Parcari. Tali zone sono le aree che comprendono le parti del territoric comunale interessate da
agglomerati urbani di nuova formazions, ed anche dj origine non recente, prevalentemente destinati
alla residenza: tali'zone si considerano sature e pertanto si possono prevedere interventi counnessi,
quasi esclusivamente, ai manufatti esistenti. A titolo informativo si riportano i parametri di zona per i
lotti [iberi: Indice di fabbricabilita fondiario 1,5 mc/mq; Rapporto di copertura 0,30; altezza massima
7,50 ml; distanza tra le costruzioni 10 ml; distanza dai confini 5 ml, costruzione sul confine & ammessa
con ['assenso del confinate. Al comma 5 dell’articolo 11 lettera c) st trattano 1 lotti edificati ma non
saturi, nel caso di edifici esistenti, che non abbiano ancora saturato del tutto gli indici sul lotto di
pertinenza & ammessa la sopraclevazione sino al raggiungimento dell’altezza massima i ml 7,50 ed ¢
ammesso anche U'incremento della superficie coperta residenziale con il citato rapporto di copertura,
nel rispetto delle distanze fissate dal DM 1444/68. Da una sommaria verifica, considerando la
superficie del lotto indicata nel SIT, mq 1173 (minore di quella catastale di mq 1198, si precisa che lo
scrivente noa ha eseguito un rilievo strumentale del lotto per calcolare la superficie effettiva), il
volume massimo attualmente edificabile, calcolato con gli indici indicati in precedenza, & di 1173 x 1,5
= 1.759,50 me . La superficie coperta attuale, compresi i portici & di circa 260,00 mg (escluso il
fabbricato a rimessa sub. 6 che ha una superficie coperta di circa 40 mgq), la superficie massima
copribile sarebbe di mq 1173 x 0,3 = 351,90 mgq. In conclusione, anche se i valori riportati in
precedenza sono indicativi e debbono essere verificat previa un rilievo di dettaglio del fabbricato e il
tilisvo strumentale della superficie effettiva del lotto, si ritiene che il lotto non siz saturo e che siano
ammessi aumenti di volume con aumenti di altezza e aumento di supetficie coperta, che dovrebbero
essere compatibili con le difformitd rilevate.In merito alla distanza daj confini da prenders a
riferimento per i lotti non saturi, il R.U. fa riferimento al D.M. 1444/68, sentiti il dirigente Comunale,
visto chg il citato D.M. non prescrive delle distanze minime dai confini ma solo la distanza minima tra
fabbricati (pari a ml 10), in questa zona urbanistica sembra rion vi siano particolart prescrizioni per le
distanze dai confini, ma si debba solo rispeftare la distanza minima tra i fabbricati prevista dal citato
D.M., pari a ml 10,00 . Stante quanto sopra, considerata 'epoca di costruzione del fabbricato
originario che risale al 1964, tale distanza minima non & da ritenersi applicabile alla porzione
autorizzata all’epoca, ma si ritiene debba essers rispettata per le parti difformi. In particolare sul lato
sud il fabbricato & stato realizzato difforme o pil lungo di circa 90 cm rispetto alla LK. 42/63,
considerato che tale parete del fabbricato dista circa 3,14 ml dal fabbricato confinate, la porzione
difforme in ampliamento non verifica la prescritta distanza minima di ml 10,00 indiata dal D.M.

teenico incaricato: Stefano Xpstner
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*H, ESpmpllazmm Amumabiliari N. 54/2018
' promossa da:

1444/68, non risulta quindi conforme allo sirumento urbanistico vigente e quindi non &
regolarizzabile in via ordinaria, Come in appresso dettagliato si ritiene che si potra- procedere con
l’apphc'lzu)ne di una Sanhzione per la lf:gmimazmne-mouetlzzazzone dell’abuso sulla base di quanto
previsto dall’art. 199 della L.R. 65/2014. II resto degli ampliamenti sembra che verifichino la citata
 distanza minima dai fabbricati limitrofi ¢ quindi, considerando che  pare siano verificati anche gli altri
parametri urbanistici, sentito i, ltecnico. cnmunale, per rego[auzzare le citate difformitd si potra
presentare un Permesso di Costruzmne in Sanatoria, con versamento.di una oblazioue da pagare pari
al Contributo di Costruzmne da c11colale sulla base dell’aumento di volume non autorizzato che &
stato calcolato in maniera approssimata in circa me 135, applicando = tale volume il costo degli oneri
di urbanizzazione primaria e secondaria (§/me 26,12 + 21,12 ), oltre al contributo sul costo di
costruzione, che nel Comune di Porcari viene calcolato applicando un costo di €/mc 171,73 al quale
applicare [aliquota del 10%, si ottiene indicativamente un costo complesswo per 1'Oblazione +
Contributo di Costruzione di € 17.400,00 in c.t. o quanto risulterd a seguito dei calcoli e delle verifiche
di dettaglio che verranno eseguite dal teenico incaricato dall’ aggludlcatano Si precisa che la
regolarizzazione delle differmitd & subordinafa alla preventiva verifica dell’ idoneitd statica 'del
- fabbricato in relazione alle difformitd; con rilascio—da -partedi-tecnico abilitato di cert1ﬁc121one di
idoneitd statica. . o _ .-

In merito alla porzione di fabbrigato che si ritiene non regolarizzabile in gﬁanto edificata a distanza
inferjore a 10 ml dal fabbricato fronteggiante, si precisa quanto segue: . :

e Il lato sud del fabbricato principale risulta pi lungoe di circa 90 ¢m uspetto a quanto
autorizzato {stato autorizzato con la L.E. 42 del 1963), misura autorizzata mt 11, 30 , misura
realizzata circa ml 12,20, considerato che tale parete frontéggia un fabbricato che dlsta soloml
3,14, allo stato tale maggiore larghezza non & regolarizzabile in quanto 1n contrasto con la
d1s‘mn21 eriinima-di 10 mk prewsta dal D.M. 1444/68;

® si ritiene che la difformitd non possa essere 1egolar1zzata in via ordinaria ma possa essere
solo Legittimata-monetizzata con I'applicazione della Sanzione prevista dall’Art. 199, 206 ¢
206 bis della L.R. 65/2014 (considerata Ia data di realizzazione dell’intervento anteriore al

1978). In appresso si riporta un estratto dei vari articoli citati in precedenza:
O Estratto art. 199 L.R, §5/2014 - 2. Qualora, sulla base di motivaio accertamento
dell'ufficio tecnico comunale, il ripristino dello stato dei luoghi non sia possibile,
il comune irroga ung sanzione pecuniaria pari al doppio dell’aumento di valore
venale dell'immobile, conseguente alla realizzazione delle opere, determinato a
cura dell'ufficio tecnico comunale. La sanzione pecuniaria di cui al presente

comma & in ogni caso in misura non inferiore a eure 1.000,00;

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

© Esiratto art, 206 bis L.R. 65/2014 - 1. Per le opere ed intervent! edilizi su immobili
con destinazione d'uso residenziale, eseguiti ed ultimati in data anteriore al 17
marzo 1985, data di entrata in vigore della legge 28 febbraio 1985, n. 47 (Novme
in materia di controllo dell’attivité urbanistico-edilizia, sanzioni, recupero e
sanatoria delle opere abusive), in par ziale difformita dal titolo abilitativo,
qualora, sulla base di motivato accertamento dell'ufficio tecnico comunale, il
ripristino dello stato dei luoghi non sia possibile, il comune irroga una sanzione
pecuniaria pari al doppio del costo di produzione stabilito in base alla legge 27
luglio 1978, n. 392 (Disciplina delle locazioni di immobili urbani) della parte
dell'opera realizzata in difformité dal titolo abilitativo;

s Per poter applicare uno di tali articoli e non dover procedere con la messa in pristino
dello stato autorizzato (demiolizione di una porzione del fabbricato), preveativamente st
dovrd procedere con la redazione di una apposita perigia statica (redatta da tecnico

tecnico incaricato: Stefano Kostoer
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Espropriazioni immobiliari N. 54/2018

incaricate dall’aggiudicatario) che dimostri che non & possibile esepuire la demolizione
della porzione gbusiva (demolizione di una porgione dell’edificio con messe in pristino
dello stato_autorizzato), senza-creare pregivdizio- alle-porzione conforme. Come prevede
la norma, Ia sapzione viene determinata daf}'Ufficio, e gyindi dal tecnico Comunale che ayra
in caricq la pratica, al momento sembyra ché il Comune di Porcari non sia dotato di un
apposito regolamento che specifichi come” si-debbs procedere con il calcolo .di questa
sanzfone (aleuni_comuni prevedons 1’applicaziciis al valore OMI di_coefficienti riduttivi
principalmente dovuti alla vetustd del fabbricato), lo scrivente ha cercato di gquantificare
indicativamente 'importo della sanzigne da versare. Stante quanto sopia Uimnorto della

sanzione calcolata dal Comune potrebbe essere diverso rispetto a_quella caleolata dallp
scrivente, che deve quindi essere considerato indicativo, . -

* Sentito il tecnico Comunale ( si ricorda che allo stato il Comune di Porcari non & dotato di un
regelamento specifico per le sanzioni), per il calcolo della sanzione si prende a riferimentoe la
superficie della porzione di fabbricato che non & regolarizzabile in via ordinaria in quanto a
distanza inferiore a 10 m! dal fabbricato fronteggiate, [a superficie da considerare & circa 0,90
mq x (10 -3,14y = 6,17 mq, la sanzione prevista dalla norma & pari al doppio dell’auments di
valore vehale, prendendo a riferimentd il valore minimo OMI {Osservatorio mobiliare
dell'’Agenzia delle Ertrate), che per la tipologia di fabbricato in oggetto ammonta a €/mgq
1.400,00, abbattendo tale valore in base alla vetusts (con un indice di vetustd Iv che si
ipotizza pari all'l% annuo, considerato I'epoca di realizzazione il 1965 si ottiene un
deprezzamento de! 57%), applicande il valore deprezzato alla superficie calcolata in
precedenza si otterrebbe una Sanzione pari a (€ 1,400,00 - 57% x 6,17 x 2) = € 7.500,00 in c.t.,

-In merito al fabbricato’ di seryiziousub. 6}, si richiama quanto™gia evidenziate in precedenza, tale
fabbricato si-ritiene realizzato senza titolo, in quanto non era-presente nella citata LiE 42 e non ¢
stafo reperito altro'permesso’ che lo atttorizzi in modo esplicito, Sentito anche il tecnico Comunale, il
solo fatto:che sia'stato rappresentato nella tavola dello “stato altuale” della C.E 101 non lo rende
autotizzato. Dall¢ ricerche eseguite presso il Comune di Porcati, & stata rintracciata [4 vecchia mappa
che perimetra i centri abitati al 1967 (che fa riferimento alla legge 765 del 06.08.1965), eseguendo una
sovrapposizione sommaria con la mappa catastale,.. considerate.- ] neettezzousipgsite nella
rappresentazions grafica, sembra che il fabbricato acc8ssario ricada all’esterno della perimetrazione
del centro abitato al 1967. Come riferito in precedenza lo scrivente ha eseguito varie ricerche
documentali, senza perd riuscire a stabilire se tale fabbricato sia stato edificato prima del 01.09.67.
Vista I'apparente assenza di titoli abilitativi, ove 'aggiudicatario, tramite il proprio tecnice riuscisse a
dimostrare che il fabbricato & stato edificato anteriormente al 01.09.1967 ne avrebbe di fatto
dimostrato la regolaritd, Allo stato, in considerazions dj quanto sopra esposto, il citato fabbricato di
servizio risulta redlizzato in assenza di titolo ¢ non risulta regolarizzabile in quanto in contrasto con le
prescrizioni previste dal vigente R.U. ¢ alla normativa urbanistica, in particolare & ubicato a distanza
minore di ml 10,00 dal fabbricato principale (in contrasto con la distanza minima prevista dal D.M,
1444/68). In considerazione di quanto sopra esposto, I'aggiudicatario dovra procedere a sua curz e
spese, con un intervento di messa in pristino con la demolizione del fabbricato accessorio. Tale
manufatto non & stato considerato nella quantificazione del valore del lotto e if costo di demolizione,
c,g,e‘__.”é statg. quantifica indicativamente in, girca, £ 6.%00,00, ¢ stato detratto dal valore complessivo
stimatorper il lotto, 7 e i Sy s et

Riepilogo costi di regolarizzazione

Per ottenere il costo complessivo, approssimato e indicativo, che ['aggiudicatario dovrd sostenere
per regolarizzare dal punto di vista edilizio-urbanistico il Lotto in oggetto, agli importi stimati in
precedenza (€ 2.000,00 + € 17.400,00 + € 7.500,00 + € 6.000,00) si dovranno aggiungere le spese
tecniche del professionista incaricato, che si stimano indicativamente in € 6.000,00,

CECOTER RN B R ARt Lo

Dally somma di quanto sopra si ottiene un importe indicativo stimato in € 38.700,00
8. GIUDIZI DY CONFORMITA:

tecnice incaricato: Stefano Kostner
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& ... Esproprinzioni imimiobibiari N, 54/2018
" promgssa daf

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

vedasi quantg riportato al,_pafag'rélfo' 7o T
Costi di regolarizzazione complessivi : € 38,700,00 _
(uota parte di 1/2 def costi di regolarizzazione-stimati; € 19.350,00

' 8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: vedasi paragrafo 1
Costi di regolarizzazione complessivi: €, 1000,00

quota parte di 1/2 dei costi di regolarizzazione stimati: € 550,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

vedasi paragrafs 7

'

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIV/ATTO: NE

villa singela a PORCARI via Romana Ovest 54, della superficie commerciale di 310,10 mq per la
quota di 1) : '
Fabbricato unifamiliare per abitazione elevato in gran parte al piano terra ¢ in parte su due piani,
corredato di circostante resede recintata, con accesso daila via pubblica tramite cancello carrabile
arretrato di circa 2,70 ml dal limite stradale. La resede in parte & pavitentata per il transito e la sosta
di mezzi nonché come percorso pedonale, in parte ¢ destinata a giardino; sul retro si eleva
tnanufatto ad uso garage e ripostiglio, Il tutto sito in Comune di Porcari, lungo la via Romana Ovest
al civico 1.54 in posizione semiperiferica in zona a prevalente destinazione residenziale. L'abitazione,
oggetto di contratto di locazione, appare non abitata e oggetto di lavori edilizi di manutenzione non
ancora completati. :

Identificazione catastale:

e foglio 3 particella 733 sub. 5 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 5, consistenza 12,5
vani, rendita 1.510,64 Euro, intestato a

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

e foglio 3 particella 733 sub. 6 (vatasto fabbricati), categoria V6, classe 6, consistenza 35 my,
rendita 99,42 Euro, intestato a L

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

tecnice incaricato; Stefano Kostner
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Espropriazioni-immabiliari ¥V, 5472018
promaossa da:

sono corredati di resede circostante censita con il mappale 733 sub.4, bene comune non
censibile comune &i sub, 5 e 6. Ai fini della continuita storico catastale le particelle 733 sub.4,

" 733 sub.5 e 733 sub.6 sone derivate dalla-soppressione-per —frazioné.mento delle particelle 733
sub.3 e 733 sub.501; la particella 733 sub.3 & derivata quale unitd afferente; la particella 733
sub.501 & derivata daila soppressione della particella 733 sub.2 a sua volta derivata dalla
soppressione per fusione delle particelle 733 & 874, e arrrsecrn o s

DESCRIZIONE DELLA 20NA
I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale. 11 traffico nella Zona & scortevole.

Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

QUALITA B RATING INTERND IMM ORILE:
livello di piano; al

esposiziorne:
luminosita:
panoramicitd;

impianti tecnici:
stato di manutenzione generale: : L alds st

relagh

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Villetta unifamiliare elevata in gran parte al piano terra e in parte su due piani, corredata di resede
esclusiva recintata sulla quale si eleva manufatto ad uso garage. L'abitazione ¢ cosi sviluppata: ai
piano terra ingresso, soggiorno-pranzo con caminetio dal quale si accede ad altro locale, a servizio
igienico e da dove parte la scala di accesso al piano primo (mansarda); in aderenza al servizio
igienico si trova il locale destinato a centrale termica avente accesso indipendente dalla resede
esterna, Dal soggiormo-pranzo si comunica con la cucina, dotata di veranda posta sul retro, e con
altro ampio soggiorno dal quale si accede alla zona notte composta da ampio disimpegno, tre camere
da letto e ad un bagno, Al piano primo (mansarda), al quale.si accede con la citata rampa di scale,
sono presenti due locali con altezza variabile da un minimo di circa ml 1,43 ad un magsimo di circa m|
2,92 in colmo, oltre a due vani a soffitta di limitata altezza dj cui una pon accessibile e I'altro al
grezzo, dal quale si accede, tramite apartura di limitate dimensioni, al sotiotetto che sovrasta if resto
dell’abitazione e che ha altezza in colmo di circa m! 2,05 2.30, che non & stato computato nella stima.

Altezza interna del piano terremo & leggermente variabile tra i vari locali (parte risulta
controsoffittata), le altezze variane da un minimo di circa 3 ml e un massimo di circa 3,10 ml,

A'coriedo: resede esclusiva recintata c’on"aéce’s’so;'cafije_tbilg_delIa_ superficie complessiva di circa mq
934,00 (al netto dei fabbricati). S e T

SUPERFICIE COMMERCIALE riferita alla Superficie lorda calcolata comprese le murature esterne
¢ murature interne:

o Superficie lorda abitazione p.t, circa 236,00 mq

» Superficie lorda p.1. mansarda, escluso soffitts circa 49,00 mg

. superﬁcie verande circa. 28,00 mg
e Superficio garage-ripostiglio “cireg” '40,00 MG e e
+ Resede esclusiva circa 934,00 mq

» Superficie commerciale 236,00x100%+49,00x50%+ 28,00 x 35% +40,30x0%+264x | 0%+670x2 %=

" tecnice incaricalo: Stefino Kostner
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) 'Eépl;ppr;iﬂz‘:iqr.lirjmgﬁqu@iri N, 34/2018
proniossa di?

&

-310,10 mq circa

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

Stato di possesso: 'immobile attualmente & stato locato dai comproprietari non esecutati, titolari dei
diritti di %, con contratte di locazione regolarmente registrato {che si allega), successivo al
pignoramento, con decorrenza dal 15.01.2022 ¢ durata anni 4+4, Duranté I'ultimo sopralluogo si &
accertato che ['immabile non risulta ancora abitato (sembra siano in corso alcuni lavori di ordinaria
manutenzione). Ai fini delia valutazione, in via prudenziale, viene considerato come occupato e si
applica una riduzione del valore di stima del 16%.

Caratteristiche costruttive e finiture:

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

wzast

* Intonaci tipo civile abitazione interno, all’esterno parte intonaco civile parte in rivestimento
in mattoni 2 faccia vista: :

¢ Pavimentazioni esterne: marciapiedi in porfido;

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

* Impianto eleitrico incassato, parzialmente in fase di rifacimento, non sono state reperite le
certificazioni dell’impianto ; '

s Bagni corredati di lavabe, bidet, vater uno con doccia e uno con vasca, con rivestimento e
pavimento;

e Pavimento interne zona giorno sembra in cotto, zoua notte in parquet; rivestimento angolo
cottura; :

* Infissi esterni in legno in parte al naturale con scuroli ¢ in parte laccati colore bianco con
scuroli, protetti da persiane in legno;

o Porte interne laccate bianche con bozze e in parte con vetri all’inglese;
p

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

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

s Vialetti pedonali di accesso parte in porfido e parte in mattoni;

e Limmobile si presenta con finiture e dotazioni impiantistiche nella media e stato di
manutenzione sotto la media, sembra non abitato da qualche anno.

CLASSE ENERGETICA:

teenico incaricato; Stefano Kostner
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[140,971 KWh/m*anno]

CONSISTENZA:

Criterio. di misurazione consistenza resle: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle

Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza . indice

commerciale

superficic piano terra (con
) . . 236,00 X 100 %
pareti esterne ed interne) circa : :

= 236,00

511'153;'ﬁcie piane primo
mansarda-- - -soffitt {con - . - o
. 49,00 X 50 %
murature esterne ed Interne) A

solo parte accessibile circa

= 2450

superficie verande piano terra
_ 28,00 x 35 %
circa

= 9,80

superficie manufatto ad uso

garage-ripostiglioc  (comprese

murature esterne ¢ interne- in .
] o ] 40,00 X 0%

merito  al  coefficiente  di

ragguaglio si rimanda a! capitolo

considerazioni di stima ) circa

superficie resede { superficic
lotto eseluso fabbricato, verande 264,00 X 0%

€ garage) eirca mq. 934 di eui

H
b
k=
N
=

restante superficie resede (934-

. 670,00 X 2%
264) circa

= 13,40

Totale: 1.287.00

314,10

VALUTAZIONE:

DBEFRINEATONI:

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

CALCOLO DEL VALCORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 310,10 X 1.250,00
RIEPILOGO YALORI CORPO:

Valore di mereato (1000/1000 di piena proprieti):
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti):

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

= 387.625,00

€.387.625,00
€.193.812,50

tecnico incaricato; Stefanc Kostner
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Espropriazioni iml'uc-tb,i fari N. 54/2018
” promossa da:

Considerazioni di stima

Si ritiene, comie”contunedients adottato n-questi -casi, che il metodo pilt idoneo impiegato per
determinare il pitl probabile vaiore venale o commerciale de! bene, sia quello a stima diretta che tiene
conto di vari elementi condscitivi quali : lo stato di uso, di conservazione e di diritto in cui si trova
l'mmobile; il livello"di Tinitird €. la consistenza dell'immobile; la tipologia e destinazione d’uso
dell"immobile; 1a’ collocazione terriforiale, I'accessibilita, I'esposizione, I"orientamento e il livello di
piano; La conformitd edilizio-urbanistica e i costi di regolarizzazione; gli elementi tipici del mercato
immobiliare della zona ove & collocato, comparati con dati tecnico-economici di immobili simili o
assimilabili rilevati nella zona. Tn particolare si & tenuto conto dei seguenti elementi tecnico-
economici;

consistenza dell’immobile e degli accessort;

o A corredo: resede csclusiva recintata, della superficie catastale di mg 1198, detratta la
superficie coperta dell’immobile principale con le verande, si ottiene una superficie
netta complessiva di circa mq 934,00 in parte pavimentaia e i parfe 2 giardino;

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

Calcolo superficiecommerciale:

Superficie lorda abitazione p.t. cirea 236,00 mgq
Superficie lorda mansarda-goffitta p.1., solo porzione accessibile, circa 49,00 myq
Supetficie verande circa 28,00 mq
Superficie lorda garage-ripostiglio circa 40,00 mq

Superficie _commerciale 236,00x100%+49,00x50%+28,00%35%+40,0050%+264x 1 0%+F6T70x2 %=
310,10 ma.

stato di possesso del bene: 'immobile attualmenie & stato [ocato dai comproptietari non
esecutati, titolari dei diritti di %, con contratto di locazione regolarmente registrato (che si
allega), successivo al pignoramento, con decorrenza dal 15.01.2022 e durata anni 4+4,
Durante l'ultimo sopralluogo si & accertato che I'immobile non risulta ancora ahitato (sembra
siano in corso aleuni lavori di ordinaria manutenzione). Al fini della valutazione, in via
prudenziale, viene considerato come occupato ¢ si applica una riduzione del valore di stima
del 10%. A titolo informativo si informa che il canone di locazione & di € 300 mensili che
riportato sulla superficie commerciale calcolata in precedenza & pari a circa 1 €/mq contre un
canone unitario di locazione minimo indicato nell"OMI per le abitazioni civili pari a € 4,50;

collocazione territoriale, viabilitd di accesso, infrastrutture circostanti presenzg o meno di
pregi territoriali e/o panoramici: 'abitazione & ubicata in Comune di Porcari in posizione
semi periferica, su terreno leggermente collinare, lungo la via Romana Ovest con traffico
anche di attraversamento, in zona con prevalente destinazione residenziale. 1l fabbricato dista
circa 500 metri dal centro e circa 3.5 Km dal casello autostradale di Capannori;

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

tecnico incaricato; Stefano Kostner
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Espropriazioni immobiliari N, 54/2018

1964, e ha subite nel tempo interventi di ordinarte e straordinaria manutenzione, Per una
descrizione delle finiture & delle caralteristiche costruttive si rimanda alle foto 1llegate e alla
descrizione dcttaglmh e e

e stato di conservazione i uso e livello di finitura: In considerazione dell’anno- di
costruzione e dellz tipologia di immobile di cui trattasi, il livello delle finiture e le dotazioni
impiantistiche risultano nella media; lo stato di ma:mtenzlone T Tlt’t sotto la media, risulta
inoltre tion abitato da qualche anno. Nella stima & stato tenuto in considerazione !o stato di

wso e manutenzione attuale dell immobile e Il livello di finitura ,

- o conformity edilizia, urbanistica e catastale dellimmobile; Per la desctizione dettagliata
delle difformita rilevate, con ia relativa stima indicativa dei costi di regolarizzazione (sanzioni,
spese tecniche ed eventuali lavori di messa'in pristine e/o adeguamento), $i rlmanda al
capitolo relativo alie verifiche di conformitd wbanistico-edilizie e catastali, ove’ & stato
stimato indicativamente un costo di regolarizzazione complessivo, pari a € 38,700,00 + €
1.000,00 con una quota parte riferita ai diritti di % di € 19.850,00. Nella determinazgione del
valore dell’abitazione sono state tenute in considerazione anche le incertogze-relutive alla
possibilite di regolarizzare alcune delle difformita Edilizie-Urbanistiche descritte nel
relativo capitolo, le incertezze dovute alle approssimagioni insite nel rilievo esegmto
dallo scrivente e le incertezze ¢ approssimazioni nella quantificazione dei costi di
regolarizzazione |

e A solo titolo informativo si indicano i valori riportati nella banca dati O.M.L ( quotazioni
immobiliari — Agenzia delle Entrate); periode di riferimento primo semestro 2022; zona D2,

“Perxferwa."“ questa zona & molto ampia ed & troppo variegata per poter
estrapolare valori significativi riconducibili alla particolare zona in oggetto.

Si riportano 1 valori inerenti le tipologie edilizie assimilabili a quella in oggetto:“Ville e
Villini” minimo €/mq 1400, massimo €/mq 2000;“Abitazioni Civili” minimo €/mq 1050, massimo €/mgq
1550;

* Indagine tecnico-economica sviluppata nel settore delle compravéndjte, con verifica delle
tipologie prevalenti in loco e accertamento del grado di appetibilitd commerciale del beng,
attraverso colloqui con varie Agenzie Immobiliari e con tecnici della zona,

1l metodo con cui & stata effettuata la stima & quello cosiddetto “comparative” che consiste nello
stabilire una relazione analogica tra i valori ¢ le caratteristiche di beni noti e.il bene da stimare; al di 1a
dei limiti di questo metodo quale dlfﬁcolta oggettiva di costruire linsieme degli oggetti di
comparazione, date le sempre diverse caratteristiche di ogni bene che deve essere stimato, esso
permeite comunque di conoscere un ordine di g‘randezza ragionevolmente attendibile del pil
prebabile valore di mercato del bene da stimare.

In base alle notizie tecnico-economiche rilevate per la zona in oggetto (desunte da colloqui con
agenzie immobiliari e tecnici di zona e dall’esame di siti specializzati), confrontate con I¢
caratteristiche intrinseche del bene da stimare, ha permesso di determinare il pilt probabile valore di
miercato unitario del bene, pari a € 1,.250,00.

Applicando il valore unitario alla superficie commerciale del bene pari 2 mq 310,10, permette di
determinare il pilt probabile valore di mercato del bene paria Euro 387.625,00 .

Valore di mercato dei diritti di Y% € 193.812,50, al questo si deve applicare una riduzione del 10% per
la locazione dell’immobile : € 193.812,50-10% = € 174.431,25.,

Da tale importe andranno detratti i presumibili costi da sostenere per la regolarizzazione delle
difformita edilizie-urbanistica e catastali, elencate e quantificate in precedenza, che ammontano quale
quota parte per i diritti di % ad € 19.856,60 (In merito ai cosii di regolazione edilizia e catastale
quantificati & descritti nei relativi capitoli, ai fini della determinazione def valore, sono stati imputati
per la quota di 1/2 corrispondente ai diritti di proprietd dell'esecutato. Trattandosi perd di costi di
regolarizzazione che sono "selidali" tra i comproprietari del bene , I'aggiudicatario potrebbe essere
chiamato a sostenerli per intero.

Fatti semplici calcoli si ottiene che il pitt probabile valore di mercato dei diritti di ¥z dell’abitazione,

tecnico incaricato: Stefano Kostuer
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s Esprggﬁnz@uj immobifiari N. 54/2018
" promossd da:

nello stato di fatto e di diritto in cu si rova, ammonta a €.154.581,25,

Merita evidenzlare che: non sono state effsttuate verifiche relative alla rispondenza delle strutture
del fabbricato alla normativa sulle costruzioni e ai-pregetti-stiuthirali; non sono state eseguite
wverifiche e/o prove relative al funzionamento degli impianti ‘tecnologici e di scarico e alla loro
rispondenza degli stessi alla normativa; non sono state eseguite indagini nel sottosuolo ¢ svolti
saggt e/o indagini geologiche e geotecniche per accertare 1*eventualepresenza di rifiuti sotterranei di
qualsiasi natura; non sono state eseguite verifiche e/t indagini sul rispetfo dei requisiti previsti
dalle normative vigenti quali, termotecnica, acustica, ecc. :

Si ricorda infine che trattandosi di vendita sattoposta a procedura esecutiva, il bene viene posto
all’incante. nello stato di fatto e di diritto in cui st trova senza alcuna garanzia sui vizi, sulla regolaritd
sotto il profilo urbanistico-edilizio e strutturale, e sulla conformitd e regolare funzionamento degli
impianti, ecc. . : -

VALORE DI MERCATO (OMYV); ' -

RIEPILOGO VA.?..'..'I'IN,@Z'.I(')NE DI MERCATO DEI CORPL:

ID _‘fiffwciizioue : nonsisten_z‘a _____cons. accessori § m‘{alore inte_ro ~ valore diritto
A villa; singola 310,10 0,00 ﬁ 62,;,00 5 193.812,50
S m;..-,a B .. 387.625,00 € 1;3.812,50 €
Riduzione del 10 % per lo stato di occupazione: €.19.381,25
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.19.850,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritte in cui si trova: €.154.581,25

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJ V)

Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.30.916,25
e reale ¢ per assehza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventual

spese condominiali ‘insolute nel biennio anteriore alla® vendita e per

l'immediatezza della vendita giudiziatia; '

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delletrascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziariz dellimmobile a] netto delle decurtazioni nello €.123.665,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: Siefano Kostner
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LOTTO 1 - documentazijone fotografica
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CSTUDIO TECNICO ASSOCIATO
KOSTNER . I
Per. Ed. B. Kostner, Dr. Ing. 5. Kosiner, Geom. P.Gemignani

TRIBUNALE DI LUCCA

Esecuzione Immobiliare n.54/2018

Giudice Dott.ssa Antonia Libera Oliva
.0.0.0.

INTEGRAZIONE-RETTIFICA PERIZIA ESPERTO
11 sottoscritto fng. Stefano Kostner, nominato Esperto della procedura in
oggetto, con la presente retiifica corregge la perizia depositata in data
30.11.22, facendo rilevare che nelle referenze catastali del lotto 1, pag.2
della perizia, per un errore di battitura & stata erroneamente indicata in %
anziché Y la quota dei diritti di comproprieta di {lNEKNGGEGGN ron
esecutata,

La giusta ditta catastale dei beni di cui al lotto 1 € pertanto#ig .

i diritti di ¥ (esecutato) ,
ﬂ diritti di Y% (comproprietari non esecutati), come risulta dalla

visura catastale allegata atla perizia.

Lucca, 02,12.2022 |

L’Esperto

Ing. Stefano Kostner

1
55100 LUCCA - $.Concordio C.da , via Guidiccioni trav.[, 24 - TEL. (0583) 582214 - FAX. (0583) 319476 - e-mail studio. kDStﬂbngmﬂ.ll com

C.F. e P.L 01698650460
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Espropriazioni immobiliari N, 54/2018
J? promossa da:

L IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a ALTOPASCIO via Firenze 93, della superficie commerciale di 174,80 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta AR

Appartamento per civile abitazione posto al piano primo di un.fabbricato elevato su_guattro.piani
compreso il terrestre e il sottotetto, composto da tre unitd immeobiliari, corredato di resede comune su
tre lati. 11 tutto sito in Comune di Altopascio, via Firenze n.95 a confine con il ﬂ(non
visibile in quanto tombato dal Comune). L’appartamento & corredato di garage esterno con
sottostante cantiy 9’@16 esterno a magaz%\mo GaTE rese&le esclusiva (Corpo B). La resede
comune, lungo la avia pubbhca & recintata con muretto in pietra e sovrastante cancellata, ed & dotata
di cancello pedonale e cantello carrabile quest'ultimo in gran parte insiste sull'adiacente particella
717 di cui al Corpo B (parte di quest’ultimo bene & gravato di fatto da una servitii di passo a favors
delle \GIRdi cui ai lotti 2 ¢ 3 nonché ' del piano terra per Paccesso alle stesse). Sulla porziene
nord della resede comune, lungo il confine con il canale demaniale, ¢ presente un manufatto della
superficie di circa mq 55, che si ritiene abusivo, che sembra in uso e di fatto facente parte dell’unitd
immobiliare al piano terra (non oggetto di procedura - sub. 9), che non risulta autorizzato dal punto di
vista edilizio e non si ritiene regolarizzabile in quanto ubicato entro la fascia di rispette di 10 ml dal
canale Rio dei Gatti, risulta quindi suscettibile di ordinanza di Demolizione .

Identificazione catastale:

s foglio 25 particella 518 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 83 mq,
rendita 372,93 Euro, intestato 2 (NN pe: i divitd di proprieta di 1/1
Coerenze: resede comune, mappale, 518 sub.9, mappale 734, mappale 717, s.s.a.
La planimetria catastale presente in atti presenta alcune differenze rispetto allo stato di fatto,
in particolare il forno a legna del manufatto adiacente (corpo b} che insiste sul vano legnaia,
Taggiudicatario dovrd presentare una pratica Docfa con nuova planimetria a sua cura ¢
spese. ['unitd immobiliare ha i diritti di comunanza sulla resede comune ai sub, 3.4.9.10 censita
con il mappale 518 sub.12. Al fini della continuitd storico catastale si precisa che al Catasto
Terreni la particella 518 deriva dalla particella 195.

o foglio 25 particella 518 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 5, consistenza 8 vani,
rendita 743,70 Euro, intestato a (|| EEENe: | diritti di 1/1
Coerenze: nel complesso confina con aria su resede comune, vano scale comune, s.5.a.
La planimetria catastale in atti non corrisponde allo stato di fatto per alcune pareti interne che
non sono pit presenti nella zona giorno, per la realizzazione di piccolo ripostiglio nella
cucina , l'aggiudicatario dovrd a propria cura e spese presentare una pratica Docfa con nuova
planimetria raffigurante lo stato dei luoghi. 'unitd immobiliare ha i diritti di comunanza su:
vano scale piano terra ¢ primo e pianerottolo piane primo comuni ai sub.3 e 4 censiti con il
mappale 518 sub.11; resede comune ai sub. 3.4.9.10 censita con il mappale 518 sub.12. Ai fini
della continuitd storico catastale st precisa che al Catasto Terreni la particella 518 deriva dalla
particella 195.

magazzing a ALTOPASCIO via Firenze 93, della superficie commerciale di 49,44 mq per la quota

di:
e 1/6 di piena proprict: A EEEGEcGEEN
¢ 5/6 di piena propriet) G

Manufatto ad uso magazzino, corredato di ampia resede confinante con la resede comune del

leenice incaricato; Stefane Kostner
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Eg l'gpgiuz’icrli mmabiliari N, 54/2018

e

fabbricato di cui ai lotti 2 ¢ 3 (mapp. S18), al quale si accede dalla via pubblica mediante lo stesso
cancello carrabile di cui al citato fabbricato adiacente. La porzione di reseds che confinz con la citata
resede comune, costituisce visivamente un tutt'uno con la stessa (non soro presenti recinzioni che
separano le due resedi e la pavimentazione & continua) ed & gravata, di fatto, da una serviti di passo
a favore delle U.L di cui ai lotti 2 ¢ 3 nonché all’U.L, del piano terra per I’accesso alle stesse; tale
servitl & stata costituita dall’originario unico proprietario per.destinazione del padre di farniglia,
vedasi anche i vari titoli edilizi e la planimetria che si allega, estrapolata dalla C.E. 11/97 (vedasi anche
quanto riportato nel capitolo conformita edilizia). ’

Si fa rilevare che urbanisticamente I’immobile in oggetto & wna pertinenza del fabbricato principale
(vedasi.P.D.C.S: 752/2004), inoltre parte della resede a corredo & “destinata urbanisticamente” come
area a parcheggio a servizio del fabbricato (mapp. 518), vedasi planimetria allegata, estrapolata dalla
C.E. 11 del 1997. Inoltre si fa rilevare che negli attjautorizza lizi, per la verifica urbanistica della
superfice minima’ permeabilé” del lotto wrbanistico “telati “fabbricato principale ¢ alle sue
“peitinehzé {mapp518), & stato considerato i! lotto composto dai'mappali 518 e 717.
Ideitifiggzionsgatastale:
o foglio 25 particella 717 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 8, consistenza 30 mq, rendita
167,33 Euro, intestato a RN proprietd per 1/6 < NN o -opricti per 5/6
Coerenze: via Firenze, mappale 197, mappale 335, mappale 518, s.s.a.
La planimetria catastale-non cortrisponde allo stato di fatto per Ie altezze che sono indicate in
- ml2,35 invece di 2,46 e ml.2,25 invece che 2,35 e.r er il forno a legna in muratura (che insiste
pero sull'adiacente unitd immobiliare a corredo @E-ﬁl%tto 2; I'aggindicatario dovrﬁ'fﬁ%sentare
una pratica Docfa con nuova planimetria a sua cura e spese. Ai soli fini della continuita

storico catastale si precisa che al Catasto Terreni la particella 717 & derivata dalla particella
196. : .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 224,24 m?
Congistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Yalore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.230.080,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cuf st €. 184.064,00
trova; i ¥

Data della valutazione: 30/11/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato dal debitore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE MSTEWNO_ A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.0 Domande giudiziali o alive trascrizioni pregiudisievoli: Ns?s_gg'zrzs.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provy. d ‘ussegrarione casa coniugole; Nessusa,

fecnico incaricato: Stefano Kostner
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. Espropriazioni immobiliari N. 54/2018
¥ promossa da;

4.1.3. A di asservimento wrbanistico: Nessuno,

4. 1.4, Alwre limitazioni d'uso: Nessuno, e
4,14, Alwre limit i N

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CA‘ICELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2 1 Iserizioni: ]
L §- '
Corpo a: ipoteca giudiziale, stipulata 11 22/05/2017 a firma di (EIGNGEE 2 o 924 d&

repertorio, iscritta it 06/06/2017 a Lucca ai nn. 1271 part., a favore N NEEESNENRR

derivante da decreto ingiuntivo

Corpo b: ipoteca gindiziale, stipulata il 20/12/2016 2 firma di YNEGGENGEN. i nn. 2492/1 di
repertorio, iscritta il 22/12/2016 a Lucca ai nn. 2817 part.,, a favore di

M crivante da decreto ingiuntivo

Corpe h: ipoteca giudiziale, stipulata il 22/05/2017 a firma di \GHNNTNTEENR o . 924 di
repertorio, iscritta it 06/06/2017 a Lucca ai nn, 1271 part., a favore di S EGEG—_—G—GGG_—
derivante da decreto ingiuntivo

Corpo b; ipoteca giudiziale, stipulata il 24/04/2017 a firma di "GHMESNSMNENS oi nn. 2099 di

repettorio, iscritta il 14/09/2017 a Lucca ai nn. 2105 part., a favore di{EEERNSEN.

derivante da decreto ingiuntivo .
£

Corpo a; pignoramento, stipulata il 19/02/2018 a firma di verbale EEREINGEENRNCENGTIVERE: -
nn. 571 di repertorio, trascritta il 14/03/2018 a Lucca ai nn. 2910 part., a favore di (R ERG_G_G———

derivante da verbale pignoramento immobili

Corpo b: pignoramento, stipulata il 19/02/2018 a firma di Y KEENNGTDREEENNS: -
nn, 571 di repertorio, trasctitta it 14/03/2018 a Lucca ai nn, 2910 part,, a favore di (i NEESENNEENGN
derivante da verbale pignoramento immobili

4.2.3. Altre wrasorizioni: Nessang,

£ 2.4 Altee Hmitazioni d'use: Nessuss,

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

Ulteriori avvertenze:

Sulla porzione nord della resede comune, lungo il confine con il canale demaniale, ¢ presente un
manufatte della superficie di circa mq 55 {composto da murature di bozza, chiuso in parte con lastre
in policarbonato e coperto in pannelli sandwich) che si ritiene abusivo, che sembra in uso e di fatto
facente parte dell’unitd immobiliare al piano terra (non oggetto di proéedura siglib, ‘9) e che non
risulta autorizzato dal punto di vista edilizio e non si ritiene regolarizzabile in quanto ubicato entro la
fascia di rispetto di 10 ml dal canale Rio dei Gattl rlsulta quindi suscettlblle di ordinanza di
Demolizione. IR & e

Corpe A: Una porzione del mappale 717 (Corpo B del Lotto 2), parte della porzione di resede
pavimentata in porfido posta lungo il confine con {a resede comune, ¢ “dgstinata: urban;;gncamente”
come aree a parcheggio a servizio di tutto il fabbricato principale (mappale 518 — vari subalterni)
vedasi planimetria allegata che & stata estratta dalla C.E. 11/97 e quanto riportato nel capitolo

tecnico incaricato: Stefano Kostner
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Espropriazioni immobiliar N, 34/2018

3 oo o R

verifica conformitd Urbanistica-Edilizia (C.E. 64/96 e C:H: a Variante 11/97).

Inoltre si fa rilevare che negli atti autorizzativi edilizi, per la verifica urbanistica defla guperfice minima
permeabile del lotto urbanistico relativo al fabbricato principale e alle sue pertinenze {(mapp. 518), &
stato considerato il lotto composto dai mappali 518 e 717. '

Alla resede comune, si accede dalla via pubblica sia con cancello pedonale. che con cancello
carrabile che in gran parte insiste sulla particella 717 (Corpo B), questa particella, per parte della
porzione pavimentata in porfido posta lungo il confine con la resede comune (di cui mappale 518), &
gravata di fatto da una servitl di passo, a favore delle Wl di cui ai lotti 2 e 3 nonché all’gh. del
piano terra Per”l’dccessoallé stesse, servitl costituita dall’originario unico proprietario per

Stindzionssdel’ padts di fantiBlia, vedasi atti autorizzativi edilizi, (in particolare vedasi gli atti

Fdes
autorizzativi indicati in precedenza ¢ quelli relativi alla realizzazione delle recinzioni A.E. 75/88 & A.E.
a Variante 24/89&; e

fiSulld:base dellasEiB. 11§97, & stato realizzato wn piccolo avancorpo posto a piano primo, adeso sul
retro del fabbricato elevato a tre piani oltre soffitta, suddiviso in due piceoli vani {delle. dimensighi
complessive jn pianta di ml 3,05 x 1,95 e altezza esterna in gronda di ml 2,40), destinati ciascuno a
ervizi _giégl{g‘appartamenti (Lotti 2 e 3). A tali locali si accede dalla copertura piana

pianc*terreno, tramite scala esterna amovibile attualmente non presente .

Corpe B: questo immobile si ritiene che urbanisticamente sia pertinenza del fabbricato principale di
cui fanno pat%e?le‘?unitét im'm'{ﬁbilﬁari dei lotti 2 e 3 (vedasi P.D.C.S. 752 del 2004), per questo si &
sritetintd nécessario agoorpatlo con une dei due lotti che compotgonoe il fabbricato principale.

Durante i sopralluoghi I'Esecutaif® ha informato I'Hsperto che l’impiéﬁt'or.‘elettrico ‘del magazzino
particella 717 ¢ collegato all'impiam® eletirico dell’appartamento del piano primo (Corpo A).

Upa porzione del terreno posta lungo il confine di pétiente, pavimentata in porfido, & “destinata
ufbanist e;: tome’ df parcheggio 4 servizio di tutfo il fabbricato principale (mappale 518 —
gf‘vai‘i‘ subaltetiii) vedasi planimetria allegata che & stata estratta dalla C.E. 11/97 e quanto giport.ato ngl

capitolo verifica conformitd Urbanistica-Edilizia (C.E. 64/96 e C.E. a Variante 11797y, -

Iifoltie’si fa rilevare che'niegli atfi autorizéativi edilizi, per la verifica urbanistica della superfice minima
§ Permieabile tel 1afto urbanistico relativo al fabbricato ptincipale e alle sue pertinenze (migpp. 518), ¢

stato considerato il lotto composto dai mappali 518 ¢ 717. . : T

Alla resede comune del mapp, 518 ¢ alla porzione pavimentata della resede in oggetto, si accede con
cancello carrabile che in gran parte insiste sulla particella 717, questa particella, per parte della
porzione pavimentata in porfido posta lungo il confine con la resede comune (di cui mappale 518), &
gravata di fatto da una servitll di passo a favore delle W di cui ai lotti 2 ¢ 3 nonché afl il del
piano terra per l'accesso alle stesse, servitll costituita dall’originario unico ‘proprietario per
destinazione del padre di famiglia, vedasiatti autorizzativi edilizi, (in particolare vedasi gli attl
autorizzativi indicati in precedenza e quelli relativi alla realizzazione delle recinzioni A.E. 75/88 ¢ AL
a Variante 24/89), E T

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Corpe b;

per la quota di 1/6, in forza di denuncia di successione (dal 12/06/2008), registrato il 28/07/2008 a
Lucca ai nn. 92 vol. 1705, trascritto il 17/09/2008 a Lucca ai nn. 11343 part.,

Successione di GNREINER deceduta i UEMSMMMEID Non risultano trascrizioni di atti di accettazione
dell'eredita.

Corpo b:
per la quota di 1/6, in forza di denuncia di successione (dal 12/06/2008), registrato il 28/07/2008 a
Lucea ai ni. 92 vol. 1705, trascritto il 17/09/2008 a Lucca ai nn. 11343 part.. ‘

tecnico incaricato: Stefano Kostner
Pagina 24 di 68

~
o
3
0
=
Ea)
(i)
=]
=
@
s
=)
-
2
@
o
]
Az}
1]
£
0
]
o
=]
©
1)
=]
=
o
]
df
&
=]
a
483
o)
=L
o
]
=
<
o
W
&)
w
0,
<
Juad
o}
i3
<
oo
=]
=]
1
o0
L]
£
L
o]
Z
L
o
]
o
!
z
E
o
[}
X
©
ja
8
E
=i
'S




Espropriazioni immobiliari N. 54/2018
#x promossa da:.

Successione NRNENNENG'cceduts i QMM Non risultano trascrizioni di atti di accettazione

dell'eredita,

Corpo b:
per la quota di 4/6, in forza di denuncia di successione (dal 06/03/2013), registrato il 23/12/2013 a
Lucea ainn. 2813 vol.9990, trascritto il 17/01/2014 a Lucca ai nn, 408 part..

Successione deceduto il (INENR:e0lata da testamento olografo pubblicato con |
verbale del Notaio Roberto Martinelli del 21.03.2013 rep.n.162454 registrato a Lucca il 28.03.2013 al

n.2361 e trascritto a Lucca il 28.03.2013 al n. part. 3377, Alla trascrizione della presente denuncia di
successione & seguita trascrizione a rettifica del 10.11.2015 n.10700 part.. Non risultano trascritti atti
di accettazione delle disposizioni testamentarie del de cuius.

Corpo a:

per la quota di 1/1, in forza di denuncia di successione {dal 06/03/2013), registrato il 23/12/2013 a
Lucea ai nn. 2813 vol.9990, trascritto il 17/01/2014 a Lucca ai nn. 408 part..

Successione di (IR :ceduto il— regolata da testamento olografo pubblicato con
verbale del Notaio Roberto Martinelli del 21.03.2013 rep.n.162454 registrato a Lucca if 28.03.2013 al
n.2361 e trascritto a Lucca il 28.03.2013 al n. part. 3377. Alla trascrizione della presente denuncia di
successione ¢ seguita trascrizione a rettifica del 10.11.2015 n.10700 part.. Non risultano trascritti atti
di accettazione delle disposizioni testamentarie del de cuius.

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARI:

Corpo b:

per la quota di 3/6, in forza di atto di compravendita (dal 17/ 12/1985 fino al 12/06/2008), con atto
stipulato il 17/12/1985 a firma di Notaio Roberto Martinelli ai nn, 7313 di repertorio, registrato il
03/01/1986 a Lucca ai nn. 52, trascritto i1 16/01/1986 a Lucca ai nn, 795 part,

Corpo b:

per la quota di 3/6, in forza di atto di compravendita {dal 17/12/1985 fino al 06/03/2013), con atto
stipulato il 17/12/1985 a firma di Notale Roberto Martinelli ai nn. 7313 di repertorie, registrato il
03/01/1986 & Lucca ai nn. 52, trascritto il 16/01/1986 a Lucca ai nn. 795 part.

Corpe a;

per la quota di 1/1, in forza di atio di compravendita (dal 17/12/1983 fino al 06/03/2013), con atto
stipulato il 25/06/1968 a firma di Notaio Pier Antonio Donnini ai nn. 25200 di repertorio, registrato il
17/07/1968 a Lucca, trascritto il 17/07/1968 a Pescia ai nn. 1328 part,

Corpo b:

per la quota di 1/6, in forza di denuncia di successione (dal 12/06/2008 fino al 06/03/2013), registrato il
28/07/2008 a Lucca ai nn, 92 vol 1705, trascritto il 17/09/2008 a Lucca ai nn. 11343 part.,

Successione di (NGEER deceduta || (UNENMEIN on risultano trascrizioni di atti di accettazione
dell'eredité.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Verifica Conformita Edilizia-Urbanistica

Flenco At auforizzativi

¢ Nulla Osta per Pesecuzione di lavori edili n® 2673 del 04.06.1968  felativoralla costruzione
di un fabbricato per civile abitazione elevato su (re piani, con ingombre massinio in pianta ml
10 x 14,50 clire terrazzi e altezza esterna sotto la gronda ml 10,10. La Commissione Fdilizia
rilascia il Permesso a condizione che la distanza minima dal Rio del Gattisia di almeno 3 mi.
Si autorizza la costruzione di un fabbricato elevato su tre piani oltre il sottotetto inaccessibile,
con fossa biologica presente sulla resede ad est del fabbricato ; :

¢ Nulla Osta per ’esecuzione di lavori edili n° 2712 del 01.08.1968, variante al progetto n,

tecnico incaricato: Stefane Kostnor
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Espropriazioni immobiljari N,+54/2018
% " proiossadal

2673, relativo alla costruzione di unf Tabbricats’ per civile@hbitazione ‘ctinposto da due
appartamenti, elevato a tre piani fuori terra oltre sottotetto inaccessibile. Si autorizza la
costruzione di un fabbricato elevato su tre piani oltre il sottotejto, inagcessibile, con fossa
oiologica presente sulla resede ad est del fabbricato. Dimensioni esterne i pianta del
fabbricato ml 16 x 10 oltre terrazzi, altezza in gronda 10,10. Si precisa che nelle tavole grafiche
sono presenti alcune misure riportatﬁa.‘_}‘ang 5 sembrano Jsgg.y.qtp Lgsto, le misure
complessive in pianta non sono modificate , menire come altezza esteria & indicato ml 11,10,
come distanze dal confine lato canale demaniale sono indicate le distanze minima ml 2,60-2,70
e masgsima ml 3.40, menire le distanze verso est {ove ¢ indicata 2 mano anche una linea sulla
quale & riportata a mano la dicitura “muro di cinta”) ¢ indicatz a mano la distanza di ml 2,75
dal eitato “muro di cinta”, mentre sull’altra linea e indicata la dicitura centro fossa riferita alla
linea che dovrebbe rappresentare il confine ¢ a cui si riferisconc¥le distanzs disl 3, Inoltre
sono indicate a mano le distanze ortogorali dal confine lato strada che sono indicate in ml
8,30 e ml 12,00, N
,3:*? &M.

Nulla Osta per I'esecuzione di lavori edili n® 3056 del 17.06.1969, relativo alla costruzione
di un locale per bruciatore & sovrastante ripostiglio. Si autorizza la costruzione di un piccolo
manufatto elevato su due piani adeso sul retro del fabbricato principale delle dimensioni in
planta di ml 2,30 x 4,10 ;

Pratica edilizia n. 3857 del 1972, avente per oggeito la realizzazione di un velume in
ampliamento posto sul retro del fabbricato e sino sul confine del canales demaniale, la pratica
non & stata rilascjata, ha avuto DINIEGO in quanto mancad dutorizzazion€ del Genio
Civile s

Permesso di Costruzione n° 168 del 1975, relativo alla costruzione di due box posti nella
resede retrostante il fabbricato principale ed in aderenza al co;aﬂne,s est, congdimensioni

complessive in pianta ml 11,00x4,50 e altezza variabile da ml 2,00 a mi 2,46; '

Pratica edilizia n. 266 del 1979, avente per oggetto “costruzione di muro di cinta e accesso
carrabile”. Tali dati sono stati ricavati dai registri presenti in Comune, facendo una ricerca a
nome dei vecchi proprietari, ma non & stato possibile visionafe lapratica#® quanto al
momento non era reperibile in archivio e quindi non & possibile riferire se tale pratica
riguardava il fabbricato in oggetto e quali interventi prevedeva in dettaglio;

Concessione Edilizia in Sanatoria n. 40 del 28.10.1989, rilascia% a seguito;.del%_a Domanda
di Condopno Fdilizic (L. 47/85) n. 95%/86 ( prot. 9302 "del 23.06.86 progressivo
0697305801) avente per oggetto “cambio di destinazione d’uso al piano terreno in laboratorio
artigianale, modifiche prospetiiche, c§§fpruzione i tettoia, eci.._”:_A__t;ijc_cgo informativo si
indicano le date di realizzazione dichiarate nei Modelli del Cofidono per: Modifiche di
prospetto, anno di uitimazione 197(; Tettoie e deposito di materiali ferrosi, anno di
ultimaziore 1976 ; Tettoia deposito, anno di ultimazione 1972; Cantina, legnaia ripostiglio,
ammo di ultimazione 1976; Soffitta, anno di ultimazione 1970, Dall’esame dei calcoli allegati alla
C.E.8. & delle tavole grafiche si evince che con queste Condono si regolarizza la maggiore
altezza del fabbricato principale con incremento dell’altezza interna della soffitta, alcune
piccole differenze di misura in pianta del fabbricato principale ¢ del locale caldaja posta in
aderenza sul retro, altre alla modifica dei box.autorizzati con il precedente permesso con la
creazione del sottostante locale interrato e la costruzione di alcune tettoie. Si riportano
aleune delle dimensioni dei manufatti oggetto di condono: dimensione massima in pianta del
fabbricato principale ml 16,05 x 10,00 ¢ altezza esterna misurata al sottogronda ml 11,20;
dimensioni de! vano caldaia posto sul retro in aderenza al fabbricato ml 3,85 x 2,35 ; altezze
interne del fabbricato principale partendo dal piano terreno ml 3,50, ml 3,00 e ml 3,00 , altezza
interna soffitta ml 1,30 in gronda e ml 2,80 in colme, spessore solai interpiano ¢m 20; soffitta
con accesso diretto dal vano scale condominiale, suddivisa in n® 4 vani di varie dimensioni
oltre a piccola WC della dimensioni di ml 1,65 x 2,40 ; tettoia adesa sul retro del fabbricato
principale delle dimensioni in pianta di ml 6,30 x 4,90; Realizzazione di piano interrato sotto i
box posti sul retro deila resede (con altezza intema di m] 2,00), i box sono stati anche oggeito

tecnico incaricato: Stofano Kestner
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Espropriazioni immobiliari N, 54/2018
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di modifica e sonottati uniti in un unico locale destinato ad autorimessa dotate di doppio
accesso carrzbile delle dimensioni in pianta di ml 9,85 x 5,00 e altezza minima ml 2,20;
Realizzazione di ampliamento del piano terreno dei citati Box con costruzione di tettoia sul
lato ovest sino al confine con il canale demaniale (con dimensioni in pianta di ml 6,00 x 5,95-
5,55), altro piccolo ampliamento sino ad arrivare sul confine nord ed est con realizzazione di

piceolo ripostiglic ¢ di legnaia; Realizzazione di altra tettoia posta in aderenza al confifie ést

delle dimensioni in pianta di ml 6,50 x 4,85 ;

Autorizzazione Edilizia n. 74 del 1988 (pratica edilizia 101/88 del 26.03.1988 prot.
5151) avente per oggetto “ Rifacimento di recinzione, costruzions di tettoia , sistemazione
esterna del giardino e realizzazione di passo carrabile,..”, In particolare nella relazione tecnica
si elencano i seguenti interventi * Trartasi del rifacimento della recinzione che fronteggiv
la via Firenze. Tale recinzione sard realizzata in pietra e facciavista, ed avrd wna aliezza
di circa 90 cm con soprastante ringhiera in fervo di altezza pari a civea 50 cm , e poggerd
su fondazioni continue ....... ' prevista anche la sistemazione esterna del giardino, che
comprenderd: la modifica dell'attuale accesso carrabile, la_realizzazione a lato del
fabbricato di ung strada di accesso al vetro dello stesso, ed il rifacimento deila
pavimentazione del piazzale in porfido. Infine saréd eseguita la costruzione di una tettoia,
aperta su tre lofi, dinanzi alle porta di accesso all'abitazione .. 8i precisa che Iintervento
fa riferimento ai mappali 518 e 196 {oggi 717), in particolare dall’esame degli claborati grafici
allegati ¢ da un rilievo strumentale fatio eseguire dallo scrivente, risulterebbe che il cancello
carrabile e la citata “strada di accesso al petro dell’abitazione” , che dalle misure indicate
dall’elaborato grafico allegato alla Autorizzazione distava mi 2,70 dal prospetto est del
fabbricato, sembra fossero stati progettati ¢ poi realizzati in gran parte sul mappale 196
{ considerate anche le approssimazioni insite nelle mappe catastali), mentre il cancello
pedonale & realizzato sul mappale 518. Allegate alla pratica & presente una Comunicazione di
Inizio lavori che perd non riporta protocolle e data di presentazione;

Autorizzazione Edilizia n. 24 del 1989 (pratica edilizia 19/89 del 20,01,1989 prot. 960) avense
per oggetto “ modifiche prospettiche a recinzione ¢ antorimessa e demolizione tettoia
esistente in variante alla Autorizzazione 75/88”. In particolare nella relazione tecnica si
elencano i seguenti interventi ** con la variante in oggetto sono previste alcune modifiche
prospettiche alla recinzione (¢ auwmentato il numero dei pilastrini} , ed alla sistemazione
esterna del giardino, la demolizione della tettoia davanti all’entrata del fabbricato, che
sara sostituita da tenda pavasole, ed inoltre sard eseguita una nuova apertura
dell’autorimessa esistente per migliorare {'accesso “. Si precisa che lintervento (recinzione
€ pavimentazione in porfide dei piazzali} fa riferimento ai mappali 518.¢ 196 (oggi 717), in
particolare da yn rilievo strumentale fatto eseguire dallo scrivente, ristilterebbe che il cancello
carrabile sembra sia stato realizzato quasi interamente syl-—‘”dmappale 196 (oggi 717)
( considerate anche le approssimazioni insite nelle map}pe’“ catastali}, mentre il cancello
pedonale & realizzato sul mappale 518, Il permesso ripogtd’la geometria solo della recinzione
lato strada (prevista con un muretto in pietra alto cm 95 con sovrastante cancellata), sopra il
cancello pedonale era prevista una tettoia di copertura con tetlo a capanna e altezza minima
di ml 2,30 . Si precisa che negli elaborati graﬂgifﬁon sono riportate le misure in pianta defla
recinzione lato strada e delle altre sistemazigni della resede (mmuetto interno alla proprieta,
pavimentazione in porfido, aiuole , ecc.), per le verifiche di conformitd si devono rilevare
graficamente le misure dagli elaborati grafici scannerizzati, forniti allo scrivente dal Comune,
con le conseguenti approssimazioni che ne derivano;

Pratica edilizia n. 434 del 1990 (richiesta di Concessione Edilizia), avente per oggetto
I'ampliamento del laboratorio artigianale a piano tetreno e "ampliamento di terrazzo a civile
abitazione (piano primo) . Pratica NON RILASCIATA ;

Concessione Fdilizia n°® 64 del 1996 (pratica edilizia n. 199/95 prot. 21910 del
26.10.1995) avente per oggetto “ demolizione di accessorio esistente e ampliamento con
ristrutturazione parziale di fabbricato esistente uso artigianale” . Dall’esame dello state

fecnico incaricato: Stefanc Kostner
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~ Espropriazioni immobiltari N. 54/2018
£ promoisa-diy

sovrapposto si desume che questo atto autorizzative riguarda ﬁrincipalmente I’ampliamento
dell’'unita immobiliare destinata a laboratorio posta a piano terreno che non & oggetto della
presente procedura, oltre ad alcune leggere modifiche del fabbricato aceessorio (garage, con
legnaia e sottostante cantina), censito con il subalterno 10, che nella ripartizione in lotti &
stato posto a correds del LOTTO 2 appartamento al piano primo. Nella tavola n, 4
(planimetria generale), & rappresentata la sistemazione esterna de! lotto che comprende anche
la particella 196 (oggi 717), in particolare in tale tavola si individuano le aree a.parcheggio
servizio del fabbricato esistente, che vengono calcolate come percentuale del 10% del
volume complessivo mc 2464,14 e quindi pari a mq 246,41, in minima parte tale superficie &
soddisfatta dal garage esistente e in gran parte viene individuata sulla resede in due aree (pet
una superficie di mq 230,00), una davanti al fabbricato delle dimensioni di ml 10x4 (che insiste
sul mappale 518) e una sul lato est del fabbricato, delle dimensioni di ml 6,40 x 29,70, che
insiste parte sul mappale 518 e per circa il 50% sul mappale 196 (oggi 717). Si fa rilevare
inoltre che tra le prescrizioni speciali inserite nella Concessione & indicato che doveva essere
garantita la permeabilitd del 25% dell’intero lotto ai sensi della delibera G.R. a. 230/94 (sifa
rilevare che negli elaborati grafici allegati, come lotto di intervento si fa riferimento ad
entrambi | mappali 518 ¢ 196 ), considerato che il mappale 518 & in pratica completamente
pavimentato ad eccezione delle aiuole presenti sul lato strada ¢ sul lato canale, la citata
superficie permeabile minima ¢ gran parte individuabile sul mappale 196 (oggi 717) che in
buona parte & a verde. Si ritiene opportuno evidenziare che, a differenza della sezione
allegata al citato Condono Edilizio, ove & indicato uno spessore dei solaio di piano di cm 20
(negli atti autorizzativi originari non era indicato alcuno spessore per i solaio di piano), nella
sezione allegata alla presente pratica & riportato uno spessore dei solaio di piano di em 25 pur
mantenendo inalterati, rispetto al citato Condono, le altezze interne di piano e laltezza
esterna sottogronda, :

Concessione Edilizia n°® 11 del 1997 (pratica edilizia n. 181/96 prot. 20154 del
02.10.1996) avente per oggetto “ Modifiche dimensionali, prospetiiche ed interne a
Jabbricato artigianale in variante alla C.E. 64/96..”. Dall’'esame dello stato sovrapposto si
desume che questo atto autorizzativo riguarda principalmente: un ampliamento dell’unitd
immobiliare destinata a laberatorio, posta a piano terreno con modifiche interne, tale unita
immobiliare non & oggetto della presente procedura; la realizzazione di un piccolo avancorpo
posto a piano primo, adeso sul retro del fabbricato elevato a tre piani oltre soffitta, suddiviso
in due piccoli vani (delle dimensioni complessive in pianta di ml 3,05 x 1,95 ¢ altezza esterna in
gronda di ml 2,40), destinati ciascuno a centrale termica a servizio degli appartamenti (LLOTTI
2 e 3), a tali locali si accede dalla copertura piana del locale laboratorio presente a piano
terreno, tramite scala esterna amovibile (lo scrivente non ha potuto accedere alla copertura e
visionare il citato manufatto); aleune leggere modifiche del fabbricato accessorio (garage,
con legnaia, ripostiglio e sottostante cantina), censite con il subalterno 10, che nella
ripattizione in lotti & stato posto a corredo del LOTTO 2, nell’adiacente ripostiglio e nella
legnaia era stata prevista la realizzazioni di “luci” sul confine. Nella tavola n. 4 (planimetria
generale), ¢ rappresentata la sistemazione esterna del lotto oggetto di intervento che
comprende anche la particella 196 {oggi 717), in particolare in tale tavola si individuano le
arce a parcheggio servizio del fabbricato esistente (necessarie a soddisfare gli standard
urbanistici), che vengono calcolate come percentuale del 10% del volume complessivo mic
2458,68 e quindi pari a mq 245,86, in minima parte tale supetficie & soddisfatta dal garage
esistente ( subalterno 10 per mq 14,07) e in gran parte viene individuata sulla resede in due
arce (area a parcheggio mq 231,79), una davanti al fabbricato delle dimensioni di ml 10,50x4,00
{che insiste sul mappale 518) ¢ una sul lato est del fabbricato, delle dimensioni di ml 6,40 x
29,70, che insiste parte sul mappale 518 e per circa il 50% sul mappale 196 (oggt 717). Si
ricorda che tra le prescrizioni speciali inserite nella Concessione precedente, era indicato che
doveva essere garantita la permeabilit del 25% dell’intero lotto ai sensi della delibera G.R. n.
230/94 ( si fa rilevarc che negli elaborati grafici allegati, come lotto di intervento si fa
riferimento ad entrambi i mappali 518 e 196 ), considerato che il mappale 518 ¢ in pratica
completamente pavimentato ad eccezione delle ainole presenti sul lato strada e sul lato
canale, la citata superficie permeabile minima ¢ individuabile solo su parte del mappale 196;

tecnico incarfcato: Stefano Kostner
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Beprepriazioni immebiliari N. $4/2018
% Promossa.da;

e Permesso di Costruzione in Sanatoria n. 752 del 2004, rilasciata a seguito della Domanda

di Condono Edilizio (L. 326/2003 — [ R T. 53/2004) pratica n. 752/2004 ( prot, 25904 del

10.12.2004} avente per oggetto “Costruzione di manufatto ad uso magazzino/ripostiglio”.

Nella relazione tecnica allegata al condone & riportato che la sanatoria ha per oggetto la
costruzione di un vano ad uso magazzino-ripostiglio di pertinenza dell’abitazione esistente

del sig. WG posto in Comune di Altopascio via Firenze 95, Nella relazione si

precisa anche che tale vano ¢ stato costruito in aderenza ad alire pertinenze autorizzate con

C.E. 64/96 e successiva variante 11/97 , ¢ié & evidenziato anche in vari punti dell’elaborato
grafico allegato (tavola unica). Nella Domanda di Condono edilizic nella descrizione
dell’illecito edilizio si fa riferimento a * realizzazione di un vano ad uso magazzino-
ripostiglio di pertinenza dell'abitazione adiacente gia esistente “ e nella localizzazione si
{a riferimento alla particella 196 (oggi 717) ¢ 518 sub. 3-4-9-10-11 € 12 . Dall’esame delle foto
allegate alla demanda di condeno, in corrispondenza del muretto presente tra i piazzali in
porfido e la zona a verde presente nel mappale 717 (ex 196) , non era presente la recinzione,
realizzata con pali e rete metallica, che si ritiene realizzata in tempi successivi. Nella relazione
si descrivono le caratteristiche costruttive, che perd sembrano affette da alcuni errori che si

desumono dall’esame delle fote-allegate al Condono, in particolare si indica che e pareti -

gsterne sono realizzate in muratura di blocchi di cemento, mentre dalle foto si rileva che la
pareie lato est, all’esterno & realizzata in pannelli sandwich (come rilevato in loco) gli infissi
esistenti sul prospetto sud non gono di colore bianco, ma sono grigio scuro (come rilevato in

loco). In congiderazione di quanto sopra esposto ed esaminato 'atto aviorizzativo pare
evidente che il manufatio opgetto di condono (mappale 717), dal punto di vista edilizio-

urbanistico, sia stato autorizzato come pertinenza del fabbrieato principale .

e Abitabilith , dalle ricerche eseguite presso ghi archivi Comunali e dall'esame delle
pratiche edilizie. non pare sia presente la Certificazione di Abitabilita-Agibilita .

Considerazioni in merito al Vincolo derivante dell’adiacente canale Demanijale Rio dei Gatti

11 fabbricato principale (mappale 518) cade per buona parte all’interno della fascia di rispetto di ml
13,00 misurata dal ciglio dei canali demaniali, in questo tratto il Rio dei Gatti risuita tombato
(intervento che sembra sia stato eseguito dal Comune, attualmente sopra il canale & stata realizzata
una pista ciclabile), lo scrivente non ha potuto rilevare direttamente la distanza del fabbricato dal
ciglio del canale demaniale, si & rilevata la distanza dalla recinzione esistente si & inolire faita
eseguire una confinazione per determinare la distanza del fabbricato dal confine demaniale det
canale, Dalle ricerche eseguite é emerso che il citato Rio non era inserito nell’elenco delle acque
pubbliche di cui al R.I). 523 del 1904, selo dopo il 1994 con la legge n. 36 del 1994 (legge Galli), tutte
le acque diventano pubbliche e quindi, ove una costruzione rientri nella fascia di rispetto, gli
interventi edilizi devono essere autorizzata dal competente ufficio del Genio Civile. Tale legge &
diventa operativa solo dopo la pubblicazione dei vari decreti attuativi e quindi nel 1999, a tale data il
fabbricato oggetto di procedura era di fatto tutte edificato e autorizzato attraverso i titoli edilizi
elencati in precedenza oltre che oggetto di una Domanda di Condonoe Edilizio (L., 47/85) definita con
rilascio della C.E.S. 1. 40 del 1989. Nella C.E. originaria con la quale & stato edificate il fabbricato
principale, il Comune aveva prescritio una distanza minima dal canale di ml 3,00. Il manufatto a
servizio posio in fondo al lotto era stato autorizzato in parte nel 1975 ( Permesso di Costruzione n®
168 del 1975) ad una certa distanza dal canale, successivamente & stato ampliato senza titelo sino sul
confine con il canale demaniale, intervento regolarizzate con la citata Domanda di Condono Edilizio
(L.47/85) definita con la citata C.E.S. 40/89. Nelle Concessioni Edilizie n. 64/96 e nella Varjante C.E.
11/97, si autorizza ampliamente del piano terreno con costruzione di una altra porzione di edificio a
destinazione artigianale (non oggetto della presente procedura), tale porzione in ampliamento viene
autorizzata ad una distanza di ml 5,00 dal confine lato canale. Viste quanto sopra esposto, sentito il
Genio Civile, considerato che il Rio dei Gatti non sembra essere niell’elenco delle acque pubbliche di
cui al citato Regio Decreto, ma & diventato acqua pubblica solo successivamente con la definitiva
entrata in vigore delln citata Legge Galli, al momento della pubblicazione dei decreti attuativi nel
1999, sembra che precedentemente a tale data non fosse prescritta alcuna distanza minima dal ciglio
del canale in oggetto se non quelle imposte dal Comune e indicate negli atti autorizzativi (vedasi Aiti

-

tecnice incaricato; Stefane Kostner
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Espropriazioni immebiljari N. 54/2018

Autotizzativi rilasciati dal Comune). Attualmente, secondo quanto indicato all’art. 3 comma 3 della
L.R. 41 del 2018, sugli edifici esistenti che ricadano entro la fascia di rispetto di 10 ml dal ciglio del
canale sono ammessi i seguenti intervento “ Art. 3 comma 3 L.R. 41 del 2018 — 3. Negli alvel,
nelle golene, sugli argini e nelle aree comprendenti le due fasce di larghezza di dieci metri dal
piede esterno dell'argine o, in mancanza, dal ciglio di sponda dei corsi d'acqua del reticolo
idrografico di cui all'articolo 22, comma 2, lettera e), della Lr. 79/2@lspwirismetto della normativa

statale e regionale di riferimento e delle condizioni di cui al comma 5, sul_patrimonia edilizio_..

esistente, legittimamente realizzato sotto il profilo edilizio e con autorizzazione idraulica oppure
senza qulorizzazione idraulica in quanto non richiesta dalla normativa vigente al momento della
realizzazione dell'intervento, sono consentiti, qualora ammessi dagli strumenti di pianificazione
territoriale o wrbanistica comunali, tutti gli interventi edilizi finalizzati esclusivamente alla
conservazione e glla manutenzione dei manufatti, o condizione che siano realizzati interventi di
difesa locale qualora si modifichino le parti dell'involucro edilizio direttamente interessate dal
fenomena alluvionale relativo allo scenario per alluvioni poco frequenti. Non sono comungie
consentit] i frazionamenti ed | putamenti di destinazione d'uso comportanti la creazione di unitd
Immobiligri con funzione residenziale o turistico-ricettiva o, comunaue,_adibite al pernottamento.
Interventi guall guelli di ristrutturazione wrbanmistica, ristrutturazione edilizly ricostruttiva,
interventi di sostituzione edilizia e quelli comportanti le addizioni volumetriche. ™. '

In merito alla recinzione lato canale, dall’esame degli atti autorizzativi elencati, questo tratto di
recinzione non risulta rappresentata in dettaglio negli atti autorizzativi elencati in precedenza non &
stato rintracciato alcun atto autorizzativo specifico che riguardasse tale porzione di recinzione. Si fa
comundque rilevare che nella Tavola | “Stato attuale” allegata alla Autorizzazione Edilizia 74 del 1988
avente ad oggetto anche il rifacimente della recinzione lato strada, & rappresentato in pianta un
muretto di recinzione che perimetra Pintero lotto (mappale 518), senza perd indicarne le dimensioni,
inoltre era presente un accesso carrabile centrale sulla porzione di recinzione frontedtrada. Visto
quanto rappresentato nella citata tavola sembrerebbe che alla data di presentazione di tale Pratica
Hdilizia, fosse gid presente una recinzione lungo il canale esistesse, ma non & stato possibile
rintracciare e visionare i relativi atti antorizzativi (vedasi anche quanto evidenziato in precedenza
anche in merito alla Pratica edilizia n. 266 del 1979). Nella Tavola 2 “Stato Modificato”, &
rappresentata solo la nuova soluzione della recinzione lato via pubblica, mentre lungo il canale non
viene rappresentata alcuna recinzione. Si fa rilevare che anche negli elaborati grafici della
Autorizzazione Edilizia in Variante (n. 24/89) tale porzione di recinzione non & rappresentata efo
descritta nella relazione tecnica, Nei successi atti autorizzativi ( C.E. 64/96 e nella variante C.L.
11/97) nella pianta del piano terreno del fabbricato, lungo il confine del canale demaniale sembra
rappresentato in parte un muretto, In considerazione di quanto sopra lo scrivente non & in grado di
indicare se tale recinzione si possa considerare autorizzata o se sia da ritenersi difforme o realizzata
senza titolo, in questo caso vista la presenza del canale demaniale ¢ le normative vigenti, allo stato
non sarebbe regolarizzabile la recinzione presente lungo il canale. Una eventuale recinzione fissa,
potrebbe essere realizzata, previa nullaosta/concessione del Genio Civile solo a distanza di 4 ml dal
ciglio del canale e quindi non realizzabile dato che il fabbricato & posto a circa tre metri dal ciglio del
canale demaniale.

DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo il Regolamento Utbanistico Vigente I’area su cui si eleva il fabbricato ricade in zona - Art.
342 “B Insediamento esistenti a prevalente carattere residengiole muniti delle opere di
urbanizzazione primaria” - Comparto 55b ove sono ammessi i seguenti indici SUL/SE 25% .
SC/SF 35% Hmax 3 piani.

VINCOLI : dalle ricerche eseguite presso I’Ufficio Urbanistica del Comune di Altopascio, non pare
che sul lotto vi siano particolari vincoli tranne quelli derivati dagli strumenti utbanistici vigenti, dalla
pericolositd idraulica dell’arca e daila vicinaza al canale demaniale Rio dei Gatti che corre lungo il
confine est del lotto con la relativa fascia di rispetto che si estende per ml 10 dal citato confine e che
comprende buona parte del fabbricato elevato a 3 piani

Carta della pericolositd idraulica - Tavola 4h—. Parte del lotto ricade in ares a pericolosita idraulica
MOLTO ELEVATA 1.4 (Classe ex PAI Arno P.1.3 -P.14), parte in pericolositoa idraulica FLEVATA
L3 { Classe ex PAI Arno P.I2 -P.13) e in piccollissima parte in pericolositod idraulica MEDIA 1.2

tecnico Incaricato: Stefano Kostner
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Esproprinziond inunobiliari N, 54/2018
g omossa g

{ Classe ex PAT Arno P.I.1). Parte del lotto ricade anche in “Aree interessate da allagamenti per
eventi con Tr<20 anni ; )

Carta della pericolosita geomorfologica - Tavola 4G - Pericolosita Geomorfologica BASSA G1 .

VERIFICA CONFORMITA' URBANISTICA-EDILIZIA
FABBRICATO CONDOMINIALE

Per la verifica di corformita lo scrivente ha fatto riferimento alle misure indicate negli elaborati grafici
relativi agli atti autorizzatavi elencati in precedenza. Le verifiche hanno avuto per oggetto solo la
porzione di fabbricato elevata a tre piani oltre sottotetto, ove sone presenti i due appartamenti
oggetto di stima (LOTTO 2 ¢ 3), non sono state sffettuate verificate dimensionali della porzione di
fabbricato elevato al solo piano terreno che & proprietd di terzi e che non ¢ oggetto della presente
procedura. ‘

In merito alle conclusioni riportate in appresso, si ritiene opportuno far rilevare che in relazione alla
erifica della conformitd dei fabbricati si & fatto riferimento anche alla tolleranza di costruzione del

2% previste dalla normativa attuale, e che-tali conclusioni song affette da una certa incertezza in

guanto. te misure rilevate dallo scrivente sono comunque affette da una certa approssimazione .

e Dimengioni in pianta del fabbricato — la porzione di fabbricato elevata a tre piani ha forma
rettangolare, con dimensioni in pianta complessive di progetto di m! 10 x 16,05, con un
portico che ha dimensioni di progetto di ml 5,35 x 2,50. Le misure rilevate sono
rispettivamente circa ml 10,00 sul lato corto ¢ circa m! 16,03/16,08 sut lati lunghi, il portico ha
dimensioni di circa ml 5,38 x 2,51, Dal confronto tra le misure rilevate e quelle di progetto
sono emerse alcune leggere differenze che rientrano nella tolleranza di costruziond del 2%
prevista dalla norma;

o Superficie Coperta - La superficie coperta di questa porzione di fabbricato elevato a tre piani,
¢ sostanzialmente conforme con quanto autorizzate superficie coperta di progetto della
porzione elevata a tre piani & di 16,05 x 10 = 160,50 mg, supertficie rilevata circa 160,55 mq;

¢ Altezza esterna del fabbricato — L’altezza esterna autorizzata della porzione di fabbricato
elevata a tre piani ¢ indicata sotto la gronda esterna ed & di ml 11,20, Paltezza rilevata e
leggermente variabile, sul lato est va da circa ml 11,17 a ml 11,14 mentre sul lato ovest ¢ di
circa ml 11,18, Dal confronto tra le misure rilevate e quelle di progetto si rilevano alcune
leggere differenze che rientrano nella tolleranza di costruzione del 2% prevista dalla norma;

¢ Volume Lordo_ - Il volume lordo di questa porzione di fabbricato, calcolato indicativamente
sulla base della superficie Coperta indicata in precedenza e considerando ["aliezza massima
esterna sino al sottogronda, & sostanzialimente conforme a quella di progetto, le differenze
sono minimali e rientrano nella tolleranza di costruzione del 2% , volume lordo complessivo
di progetto mc 160,5 x 11,20 = 1.797,60, il volume rilevato & circa me 160,55 x 11,16 =
1.791,74 ;

¢ Distanza del fabbricato dei confini -

o Distanza della porzione di fabbricato elevato a tre piani dal confine Iato ovest (canale
demaniale tombato), tale distanza & stata rilevata in loco misurandola rispetto al
muretto di base della recinzione presente e va da un minimo di circa ml 2,85 (pilastro
portico) ad un massimo di ml 3,58 (spigolo fabbricato pit distante dal confine), se a
queste misure si aggiunge lo spessore del muretto di recinzione, che prosegue la
linea dei fabbricati edificati sul retro del lotto in aderenza al confine, pari a circa cm 20
(difficilmente misurabile a causa della presenza della siepe), si ottengo
rispettivamente le seguenti misure, distanza minima circa ml 3,05 (2,85 +0,20) ¢
distanza massima di circa ml 3,78 (3,58+0,20), Le distanze di progetto dal confine sono
indicate solo nei primi atti autorizzatici, nella concessione edilizia originaria (n°
2673/68) & indicata una distanza di progetto di ml 3,00 costante, nella variante ( n°
2712/68) ¢ indicata una distanza di progetio variabile da un minimo di ml 3,00 ad un
massima di ml 3,80 e quindi la distanza del fabbricato dal filo esterno della recinzione
sarebbero sostanzialmente conformi, Si fa rilevare che nella tavola della citata
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Variante vi sono anche delle misure riportate successivamente a mano, pari
rispettivamente a ml 2,60-2,70 (in corrispondenza della colonna portico), ml 3,00
(riferita allo spigolo della casa pit vicino al confine) e ml 3,40 riferita allo spigolo della
casa pilt lontanc dal confine. In merite alle citate misure riportate a mano, si fa rilsvare
che la tavola della Variante riporta la data del 27.05.1968, mentre il titolo & stato
rilaseiato in data 17.08.1968, considerato che nella citata tavola sembra contenuta
anche la dicitura scritta a mano “soprailuogo (17.7.68)", le citate_misure; scritte a-
mand, potrebbero essere state rilevate durante un sopralluogo da parte di un tecnico
comunale in fase di istruttoria della pratica. Nel Condono edilizio non sembra si faccia
centiv ad eventuali difformita delle distanze dai confini e non vi & un elaborato grafico
che riporta le distanze dal confine. Considerate le approssimazioni insite nella
ricostruzione strumentale dei confini catastali, lo scrivente non & in grado di indicare
la distanza precisa del fabbricato dal confine catastale. In considerazione di quanto
csposto in precedenza, sulla base di cuanto rilevato in loco, partendo dal
presupposto che il muro di confine lato canale sia di propriet, le distanze dal confine
di fatto presente sul lato ovest risulterebbero sostanzialmente conformi a quelle

. autorizzate di cui.al citato permesso n° 2712 del 1968 (le leggere differenze sembra
rientrino nelle tolleranze di costruzione del 2% previste dalla norma). Rimane qualche
perplessita in merito alle citate misure riportate a mano sugli elaborati grafici che
potrebbero far riferimento allo stato rilevato durante un presumibilmente sopralluogo
del tecnico Comunale, ove venissero prese a riferimento tali misure allora si potrebbe
rilevare la presenza di una difformita, anche se, successivamente al sopralluogo, il
Comune avrebbe comunque rilasciate il citato titolo edilizio a variante ;

© Distanza dai confine lato via pubblica — le misure di progetto ripostate nel Permesso
n® 2712 del 1968, rispetto al confine ato strada, indicate sul prolungamento dei lati
tunghi, sono di ml 8,50 e ml 12,80. Da informazioni assunte da tecnici di zona, sembra
che nel tempo la via pubblica sia stata ampliata modificando la posizione del confine
di fatto {recinzione). Le misure ricavate dal rilievo eseguito dal topografo, rispetto al
confine catastale (che sono quindi affette dalle normali approssimazioni catagtali),
somo rispettivamente di circa ml 8,60 ¢ 13,30, mentre rispetto alla recinzione lato strada
e quindi al confine di fatto, sono rispettivamente di circa ml 7,90 e 12,55, Stante le
approssimazioni insite nella ricostruzione dei confini catastali e considerato che il
confine di fatto con la via pubblica sembra abbia subito nel tempo delle modifiche
(allargamento strada), viste le differenze rilevate tra le misure di progetto e le misure
ricostruite ¢ rilevate, risulta difficile esprimere un giudizio di conformita attendibile.
Come riportato in precedenza, a titolo informativo si fa rilevare che sulla tavola del
permesso sono state riportate a mano anche altre misure (ma riferite all’ortogonale
alla strada, che ¢ difficile rilevare sul posto senza appositi strumenti e quindi le misure
riportate a mano sugli elaborarti del citato atto autorizzative sono da ritersi poco
attendibili) e sono rispettivamente di ml 8,30 e ml 12,00;

o Distanza dal confine lato est — Il confine lato est, che faceva riferimento al limite della
particella catastale originaria {195/a oggi 518) non ¢ allo stato rilevabile direttamente,
La misura di progetto indicata nel permesso n® 2712 del 1968 e pari a ml 3,00, Dalla
sovrapposizione della mappa catastale con la posizione dell’immobile rilevata
strumentalmente dal topografo, risulterebbe una distanza del fabbricato dal confine
catastale variabile da circa ml 2,80 a ml 2,90. Le leggere differenze accertate,
considerate anche le approssimazioni insite nella ricostruzione della posizione det
confini catastali, sembra possano rientrare nelle tolleranze di costruzione del 2%
previste dalla notma. Come riportato in precedenza, a titolo informativo si fa rilevare
che sulla tavola del permesso ¢ stata riportata a mano anche questa misura, ¢ indicata
a mano la dicitura centro fossa, a mano & riportata anche una altra riga che dovrebbe
indicare il “muro di cinta”, e la distanza scritta 2 mano dall’allora muro di cinta
sarebbe ml 2,75. In merito a gueste misure valgono le stesse considerazioni indicate in
precedenza;

© Distanza dal confine lato rord — negli elaborati di progetto non & indicata la distanza
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del fabbricato elevato a tre piani dal confine nord e quindi non risulta possibile
eseguire le verifiche, inoltre la porzione di fabbricato elevata al solo piano terreno si
-estende sino al confine nord ;

» Resede condominiale — la sistemazione della resede condominiale e la pavimentazione della
stessa-ceincidono sostanzialmente con quanto rilevabile dall’esame delle Autorizzazioni
Edilizie 74/88 e 24/89, fanmo eccezione alcune lievi difformita e modifiche ai marciapiedi e alle
aiuele che insistono sulla resede condominiale compreso la realizzazione di un manufatto per
lalloggiamento dei contatori che & in fase di costruzione vicinoe all’ingresso pedonale. Per
regolarizzare le difformitd sopra elencate sara necessario presentare opportuno titolo edilizio
in sanatoria con pagamento di una sanzione minimale che si puo ritenere compresa in quella
da versare per regolarizzare le difformita relative alla recinzione descritte nel punto a seguire.
11 rilascio della citata sanatoria sard subordinate alla verifica del rispetto della superficie
permeabile e della invarianza idraulica. Dal confronto tra le planimetrie catastali ¢-lo stato di
fatti, sembra che sulla resede condominiale, sul lato canale demaniale nella porzione NORD,
sia stato edificato un manufatto abusivo della superficie di circa 55 mq, costruito sino sul
confine lato canale (composte da murature in bozze, chiuso in parte con lastre in _
policarbonato e coperto in pannelli sandwich). Per tale manufatto, a cul non & stato possibile
accedere {allo stato tale manufatto sembra sia nel possesso del proprietario dell’uniti
immobiliare presente al piane terreno che non @ oggetto di procedura), non sono stati
rintracciati atti autorizzativi & quindi da ritenersi abusivo e non si ritiene regolarizzabile in
quanto ricade interamente all’interno della fascia di vincolo di ml 10,00 che corre lungo il
citato canale demaniale & quindi suscettibile di ordinanza di demolizione .8 fa rilevare che
nella tavola n. 4 {planimetria generale) della Concessione Edilizia n°® 11 del 1997, &
rappresentata la sistemazione esterna del lotto oggetto di intervento che comprende anche la
particella 196 {oggi 717 , Corpo B LOTTO 2), in particolare in tale tavola si individuano le aree
a parcheggio a servizio del fabbricato esistente ( mapp. 518 --necessarie a soddisfare gli
standard urbanistici), che vengono calcolate come percentuale del 10% del volume
complessive mec 2458,68 ¢ quindi pari a mq 245,86, in minima parte tale superficie &
soddisfatta dal garage esistente ( subalterno 10 per mq 14,07 ,LOTTO 2) e in gran parte viens
individuata sulla resede di fatto del fabbricato, in due aree, una davanti al fabbricato delle
dimensioni di ml 10,50x4,00 (che insiste sul mappale 518) e una sul lato est del fabbricato,
delle dimensioni di ml 6,40 x 29,70, che insiste parte sul mappale 518 e per circa il 50% sul
mappale 196 (oggi 717 , Corpe B LOTTO 2). Siricorda inolire che tra le prescrizioni speciali
inserite nella C.E. 64/96, era indicato che doveva essere garantita la permeabilitd del 25%
dell’intero lotto ai sensi della delibera G.R. n. 230/94 (si fa rilevare che negli elaborati grafici
allegati, come lotto di intervento si faceva riferimento ad entrambi i mappali 518 e 196 oggi
717 ), considerato che if mappale 518 & in pratica completamente pavimentato ad eccezione
delle aiuoie presenti sul lato strada e sul lato canale, la citata superficie permeabile minima &
individuabile principalmente sul mappale 196 (oggi 717 , Corpo B LOTTO 2), Su tale resede
(mappale 717) di fatto gravano dei vincoli dovuti al rispetto dei parametri urbanistici
(superficie minima permeabile ¢ superficie a parcheggio che si ritiene a sorvizio anche
dell’unita immobiliare presente a piano terreno che non & oggetto di procedura), derivanti dai
citati titoli abilitativi che legano il mappale 518 ove ¢ stato edificato il fabbricato di cui ai
LOTTI 2 e 3 e il mappale 717 su cui & edificato il Corpo B del LOTTO 2 che all’epoca erano
della stessa proprieta;

e Recinzione Condominiale - la recinzione fronte strada presenta delle leggere difformita
rispetto ai titoli autorizzativi, in particolare: il muretto in pietra risulta pin alto di quanto
autorizzato, altezza autorizzata cm 95 altezza realizzata circa cm 105 ; le colonne sono state
realizzate pit basse di quanto autorizzato; la cancellata che sovrasta il muro di recinzione e i
cancelli sono stati realizzati con disegno diverso da quanto autorizzato, Il Regolamento
Edilizio Comunale vigente prevede una altezza massima del muretto della recinzione di cm 100
(ed una altezza massima di ml 2 compreso cancellata) si ritiene quindi che la difformita relativa
alla maggiore altezza del muretto non sia regolarizzabile, si dovra quindi procedere con un
intervento edile di adeguamento e messa in pristine, con la riduzione di altezza del muretto
della recinzione, il cui costo si stima indicativamente in complessivi € 6.000,00. Per la
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regolarizzazione delle altre difformitd relative alla recinzione e di quelle descritte al punto
precedente per [a resede condominiale, sara necessario presentare opportuno titolo edilizio in

sanatoria con pagamento di una sanzione minimale di € 1.000,00 oltre a € 3.000,00 per spese |

tecniche, per un costo complessivo di € 10.000,00 compreso 1 citati lavori di adeguamento.
Trattandosi di difformita relative alla recinzione e alla resede condominiale, si ritiene che tale

importo dovrebbe essere ripartito tra-tutte le unitd immobiliari sulla base dei millesimi di .

proprieta generale (al momento le tabelle millesimeli non esistono), in via prudenziale tals
importo viene ripartito in parti eguali tra i due LOTTI oggetto di stima e defratto dal loro
valore. In merito alla recinzione lato canale si rimanda a quanto gia esposto in precedenza,
precisando che nelle piante allegate ad alcuni atti autorizzativi & rappresentato un muretto,
senza indicarne I’altezza ¢ le caratteristiche, e non sono presenti atti autorizzativi specifici per
questa recinzione, non risulta quindi possibile esprimere un giudizio di conformita
attendibile;

¢ Vano scale condominiale — I! vano scale ha dimensioni di progetto di ml 2,10 x 4,05, le misure
rilevate ai vari piani sono rispettivamente pari a circa ml 2,11 x 4,00, le differenze sembra che
rientrino nella tolleranza di costruzione del 2% prevista dalla norma. A titolo informativo si

indicano-le misure delle rampe e dei pianerottoli (tali misure non sono specificate negli --

elaborati grafici e quindi non & possibile eseguire una verifica di conformita di dettaglio), la
larghezza delle rampe & loggermente variabile ai vari piani ed & pari a circa cm 90-93, i
pianerotioli di piano ¢ intermedi hanno dimensioni similari alla larghezza della rampe, in
particolare i pianerottoli di piano hanno le seguenti larghezze : piano primo larghezza
pianerottolo circa 90 cm; piano secondo la larghezza della porzione davanti alla rampa di
arrivo ¢ di cirea 94 cm , mentre quella davanti alla rampa che porta al piano superiore ¢ circa
cm 79, al piano soffitta la larghezza del pianerotiolo & circa 95 cm. GH sgalini hanno una
pedata di circa 28 con aggetto di 3 cm, e alzata di circa cm 18-18,5. In merito alla verifica della
normativa sulle barriere architettoniche (larghezza minima scale, larghczza minima
pianerottoli, pedata minima e rapporto alzata/pedata), si fa rilevare che il fabbricato & stato
edificato prima che entrasse in vigore tale normativa;

» Modifiche di prospetto: si rimanda a quanto descritto per i singoli lotto;

VERIFICA CONFORMITA’ URBANISTICA-EDILIZIA - LOTTO 2
CORPO A - Appartamento piang primo + pertinenze garage esterno con canting

Per le verifiche di ¢arattere condominiale relative all’intero complesso, s rimanda a quando esposto
in dettaglio nella verifica di conformita riportata in precedenza .

Per la verifica di conformita delle misure interne lo serivente ha fatto riferimento alle misure indicate
negli elaboraii grafici relativi agli atti autorizzatavi elencati in precedenza.

In merito alle conclusioni riportate in appresso. si ritiene opportuno far rilevare che in relazione alla
vetifica della conformity dei fabbricatj si & fatto riferimente anche alla tolleranza di costruzione del
2% previste dalla normativa attuale, e che tali conglusioni sono affette da una cerla incertezza in

quanto, le misure rilevate dallo scrivente sono comunque affette da una certa gpprossimazione .
Yerifica conformita appartamento piano primo

¢ Distribuzione interna delf*appartamento e modifiche di prospetto — la distribuzione interna
degli appartamenti presenti al piano primo e secondo (LOTTI 2 e 3) & rappresentata solo
negli atti autorizzativi originari, per la verifica di conformita della distribuzione interna si fara
quindi riferimento a quante riportato nel nulla Osta per ["esecuzione di lavori edilin® 2712 del
01.08.1968. Come indicato in precedenza le dimensioni esterne complessive del fabbricato
coincidono sostanzialmente con quanto autorizzato, le differenze sono minimali e rientrano
nelle tolleranza di costruzione del 2% prevista dalla norma, Internamente I'appartamento
presente delle difformita distributive prevalentemente nelfa zona giorno, come specificato in
dettaglio in appresso :

© Ingresso sopgiorno — in progetio erano presenti tre vani, un corrideio, la cucina e il
tinello, oggi & presente una unica stanza, sono state demolite le pareti interne
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divisorie. La stanza attuale ha dimengioni di circa ml 5,10 x 6,15, la finestra grande
presente sul prospetto ovest & stata chiusa dall’interno, esternamente ¢ presente
sempre il riquadro con 'avvolgibile. Parte del locale & controsoffittato in carto-gesso,
con altezza minima di circa mi 2,69, e altezza massima di circa ml 3,01, che coincide
sostanzialmente con quella di progetto pari a ml 3,00,

"o Tinéllg con angolo cottura — in origine questa zona era suddivisa in due vani, una

" sala e un ampio ripostiglio, & stata demolita parte della parete del ripostiglio ove &
stato creato un angolo cottura comunicante con la sala, riducendo sensibilmente le
dimensioni del ripostiglio . La dimensione indicativa del vano & di circa ml 6,80 x 4,00
L’altezza del locale & di circa ml 3,01, che coincide sostanzialmente con quella di
progetto pari a ml 3,00 . Dal confronto tra lo stato autorizzato e quello attuale sembra
che sia stata aumentata la dimensione della porta di comunicazione tra seggiorno e
tinello (atthalmente "apertura & larga ml 1,70, contro una larghezza originaria di circa
1 ml), tale apertura & realizzata nel muro portants centrale del fabbricato. E’ stata
chiusa la finestra presente sul prospetto ovest, che dalla sala si affacciava sul portico
esterne, tale difformita risulta sanata con il condono edilizio infatti negli elaborati
grafici allegati alla C.E.S. di cui al Condoho, la finestra non & presente;

o Zona notte — la distribuzione della zona notte , che & composta da un corridoio, tre
camere ¢ due bagni, risulta sostanzialmente conforme con quanto autorizzato, le
differenze delle misure sembra che rientrino nella tolleranza di cestruzione del 2%
prevista dalla norma, ad eccezione della larghezza del corridoio che & leggermente
difforme { misura autorizzata 1,10, misura rilevata 1,07) oltre la forma del servizio
igienico e dell’adiacente camera lato ovest, sembra che il servizio igienico sia stato
leggermente ampliato in un angole pet realizzare una doccia, a scapito dell’adiacente
camera. L'altezza dei locali & di circa mi 3,01, che coincide sostanzialmente con quella
di progetto pari a ml 3,00,

o Yortico esterno e terrazzi - le dimensioni del portico esterno sono sostanzialmente
conformi, le differenze delle misure rientrano nella tolleranza di costruzione del 2%
prevista dalla norma . in merito ai terrazzi lo scrivente ha potuto eseguire solo una
verifica sommaria in quanto nei vecchi atii antorizzativi non sono riportate le misure,
la forma dei terrazzi coincide sostanzialmente con quanto autorizzato. Risulta diverso
il disegno del parapetto metallico dei terrazzi, questa difformita si ritiene dovuta ad un
errore grafico contenuto negli elaborati del Condono, in quanto I'attuale parapetto
sembra coincidere come disegno con guello rilevabile dalle foto allegate al citato
Condono. Sul terrazzo sono presenti delle tende ombrepgianti retrattili, che si
ritengono elemento di arredo;

o Centralf termica presente al piano primo sul retro del fabbricato - Come riferito in precedenza
con la Concessione Edilizia n° 11 del 1997, & stato realizzato un piccolo avancerpo posto a
pianc primo, adeso sul retro del fabbricato elevato a tre piani oltre soffitta, suddiviso in due
piceoli vani (delle dimensioni complessive in pianta di ml 3,05 x 1,95 ¢ altezza esterna in
gronda di ml 2,40), destinati ciascuno a centrale termica a servizio degli appartamenti (LOTTI
2 e 3), atali locali si accede dalla copertura piana del locale laboratorio posto a piano terreno,
attraverso una zona in cui era prevista la realizzazione di uma perimetrazione con parapetto
metallico e tramite scala esterna amovibile. Lo scrivente non ¢ in grado di riferire in merito
alla conformita di questo manufatto in quanto non ha potuto accedere alla copertura per
visionare il manufatto (scala esterna non presente}, da quanto & stato possibile visionare a
distanza dal piazzale, i manufaiti sono stati realizzati, ma non sembra sia presente il parapetto
metallico a protezione del percorso per arrivare al citati locali. Saranno necessari lavori di
adeguamento per realizzare un accesso in sicurezza , tramite la realizzazione dei parapetti
previsti o tramite la messa in opera di soluzioni alternative in conformitd con le vigenti
normative, per quantificare il costo dell’intervento & necessario redigere preventivamente un
progetto esecutivo, che esula dall’incarico dello scrivente, indicativamente si stima un costo
dell’intervento di€ 1.000,00 a carico di ciascun LOTTO (LOTTI2 e 3);

¢ Regolarizzazione delle difformitd elencate in precedenza - modifiche distribuzione interna e
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medifiche di prospetto, si ritiene che dovrd essere presentata idonea pratica di sanatoria /
. edilizia { Attestazione di Conformita in Sanatoria o 8.C.LA. in Sanatoria ), con il pagamento di
una sanzione minimale di circa € 1.000,00 oltre alle spese tecniche per istruire la pratica che si
quantificano in € 3.000,00. Considerato inoltre che & stato realizzato I'intervento strutturale
relativo all’aumento delle dimensioni dell’apertura interna dovranno essere eseguite anche
~opportune verifiche strutturali con predisposizione di; Certificazione di Idoneita Statica ove
- Uintervento sia stato eseguito prima del 2005; oppure con predisposizione anche di idonea
sanatoria strutturale (con presumibili lavori di adeguamento localizzati - realizzazione di
cerchiatura metallica) ove ['intervento sia stato eseguito dopo i1 2005; 1 costi della pratica
strutturale non sono al momente quantificabili con precisione, indicativamente si pud
ipotizza un costo medio tra le due tipologie di interventi elencate, che si stima in € 3.000,00. 11
costo complessivo di regolarizzazione, si pud stimare indicativamente in €7.000,00. )

Verifica conformit) del Garage con cantina interrata

e Garage esterno: per la verifica si fa riferimento alle misure indicate nell’ultimo atto
autorizzativo rilasciato che riguarda anche questa porzione di immobile, C.E. 11/97, Le misure
planimetriche interne differiscono leggermente da quelle autorizzate, le differenze sembra che
rientrino nella tolleranza di costruzione del 2% prevista dalla norma. L’altezza interna del
locale & di circa ml 2,12, negli atti autorizzativi non & indicata I'altezza di questo locale, per la
verifica si ritiene di prendere a riferimento 1’altezza interna indicata nel vano limitrofo che & di
ml 2,15, Paltezza differisce leggermente da quella autorizzata, le differenze sembra che
rientrino nella tolleranza di costruzione del 2% prevista dalla norma;

e Legnaia adesg al garage e rip. retrostante: per la verifica si fa riferimento alle misure
indicate nell’ultimo atto autorizzativo rilasciato che riguarda anche questa porzione di
immobile, C.E. 11/97. Le misure planimetriche interne differiscono leggermente da quelle
autorizzate, le differenze sembra che rientrino nella tolleranza di costruzione del 2% prevista
dalla norma. Lo scrivente non & riuscito a rilevare tutte le misure interne dei locali in quanto 1a
parte terminale della legnaia e il corridoio/ripostiglio retrostante i garage non erano
accessibili al momento del sopralluogo, si & potuto rilevare solo due misure la larghezza
iniziale pari a circa ml 1,63 (misura autorizzata 1,65) e la profondita che compreso lo spessore
del muro ¢ pari a circa ml 5,80, misura che coincide con quella di progetto. All’interno della
legnaia, in aderenza con il locale posto ad est (Corpo B), & presente un manufatto in muratura
che contiene all’interno un forno a legna che & accessibile ¢ utilizzabile dal limitrofo vano
posto ad est, destinato a ripostiglio ma utilizzato impropriamente come taverna {mappale 717
- LOTTO 2 Corpo B). Tale modifica interna dovrebbe essere regolarizzabile previa la
presentazione di idoneo atto auiorizzativo in sanatoria a cura ¢ spese dell’aggiudicatario. T
costi di regolarizzazione si stimano indicativamente in € 2.000,00, compreso sanzione ¢ spese
tecniche. Si precisa che, secondo quanto riferito allo scrivente dall’esecutat (al momento dei
sopralluoghi tale porzione di immobile non era accessibile), parte del ripostiglio-corridoio
presente sul retro del garage, che fa parte del Corpo A LOTTO 2, recentemente & stata
oggetto di lavori edili di modifica eseguiti dal proprietario confinante che lo avichbe
“inglobato abusivamente” mettendolo in comunicazione con la propria wnitd immobiliare
presente al piano terreno (sub. 9). Cid sarebbe avvenuto durante i lavori di ristrutturazione
(non completati e da tempo sospesi), eseguiti sulla citata unita immobiliare censita con it sub.
9 di proprietd di terzi e not oggetto di Esecuzione. Inoltre sempre in corrispondenza di
questo vano, sul prospetto nord sulla parete di confine, sempre nell‘ambito dei citati lavori di
ristrutiurazione essguiti sull’'immobile di terzi (che I’Esecutaﬂ ha riferito essere abusivi),
sono state apportate modifiche di prospetto con apertura di due finestre in sostituzione delle
luci esistenti, Tale intervento, apertura di finestre sul muro di confine, oltre a non essere
autorizzato ¢ in contrasto con la normativa e quindi non si ritiene regolarizzabile,
aggiudicatario dovrd procedere a sua cura e spese con 1'esecuzione di lavori di messa in
pristino (necessari al tipristino dell’originario stato autorizzato), che si stimano
indicativamente in € 4,000,00 e che sono stati detratti dal valore stimato;

o Cantina interrala sotto l'aulorimessa: dalla rimessa, tramite una scala interna si accede ad
un ampio locale interrato, che si estende sotto la rimessa stessa, sotto la legnaia, e sotto

tecnico fncaricate: Stefane Kostner
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Espropriazioni immobiliari N. 54/2018

parte del locale di terzi adiacente alla rimessa. Per la verifica si fa riferimento alle misure
indicate nell’ultimo atto autorizzative rilasciato che riguarda anche questa porzione di
immobile, C.E. 11/97. Le misure planimetriche interne differiscono leggermente da quelle
autorizzate, le dimensioni del vano principale sone circa mi 4,45 x 8,46, mentre quelle
autorizzate sono di ml 4,50 x 8,45, la larghezza del vano presente sotto la legnaia & di circa ml
1,51 contre una-misura di progetto di ml 1,50, le differenze rientrano nella tolleranza di
costruzione del 2% prevista dalla norma. L’altezza interna del locale & di circa ml 2,03-2.04,
contro una altezza di progetto di ml 2,00, altezza differisce leggermente da quella autorizzata,
le differenze rientrano nella tolleranza di costruzione del 2% prevista dalla norma. All'interno
della cantina, in un angolo sono presenti alcune pareti in legno, trattandosi di opere precarie
non si ritiene che debbano essere oggetto di presentazione di un titolo in sanatoria;

Yerifica conformita del Corpo B Magazzino

¢ Questo manufatto era stato edificato abusivamente e poi regolarizzato con il Permesso di
Costruzione in Sanatoria n. 752 del 2004 (condono edilizio del 2004), dall’esame dello stato
dei luoghi confrontato con le foto allegate al citato permesso, sembra che esternamente il
manufatto non abbia subito modifiche dall’epoca del condono. Le misure in pianta rilevate
all’interno coincidono sostanzialmente con quelle riportato ne! titolo abilitativo, la misura in
pianta rilevata all’esterno sul fronte del fabbricato differisce leggermente da quella riportata
nel titolo abilitativo, ma sembra che rientri nelle tolleranze di costruzione del 2% previste dalla
norma. Le altezze interne rilevate dallo scrivente e misuzate al pannsllo sandwich di
copertura, risultano difformi e leggermente maggiore di quelle riportate nei titoli abilitativi, in
particolare le misure autorizzate erano 2,25 e 2,35, le misure rilevate sono rispettivamente di

~circa ml 2,35 e ml 2,46, da quanto & stato possibile rilevare, le altezze esterne sono

sostanzialmente coincidenti con quelle autorizzate ¢ in alcuni punti anche leggermente
inferiori (su! fronte & stata rilevata una altezza di circa ml 2,32, contre una altezza autorizzata
di m] 2,35). Esaminando il tetto che aggetta esternamente sul fronte, si nota che il pannello di
copertura ¢ rivestito da un controsoffitto in perline, secondo quanto riferito allo scrivente
dalla proprietd tale rivestimento, all’epoca della citata domanda di Condono era presente
anche all’interno, ma & stato successivamente asportato in quanto in precarie condizioni
statiche. E’ plausibile pensars che all’epoca il tecnico incaricato del condono abbia rilevato le
altezze misurandele al citatc perlinato, si ritiene che sia questo il motivo delle citate
difformita relative alla altezze interne riscontrate dallo scrivente (che potrebbe eventualmente
essere classificato come errore grafico), il tecnico dell’aggiudicatario dovra concordare con
Pufficio tecnico del Comune la metodologia per regolatizzare tale apparente difformita, i cu
costi di regolarizzazione non soeno al momento quantificabili;

¢ Il locale ¢ stato trasformato in taverna, con realizzazione all'interno di angolo cottura
barbecue e lavabo, si ritiene che tale nuova destinazione, viste le limitate altezze interne, sia
in contrasto con le norme igienico sanitarie e quindi non sia regolarizzabile, aggiudicatario
dovra procedere con i laveri di messa in pristino ¢ esportazione della zona cottura-lavabo,
che si quantificano indicativamente in € 2.000,00 . Dall’esame delle foto allegate alla citata
Domanda di Condono, in corrispondenza del muretto presente tra i piazzali pavimentati e la
zona a verde del mappale 717 (ex 196), si nota che all’epoca non era presente la recinzione
attuale in pali e rete metallica corredata di due cancelli pedonali in ferre che & da ritenersi non
autorizzata. La sistemazione della porzione di resede antistante il fabbricato (pavimentazione
¢ mmuretto davanti al fabbricato accessorio) & rilevabile dalle fote allegate alla citata Domanda
di Condono, ed ¢ parzialmente descritta nella relazione tecnica allegata allo stesso, ma non
risulta rappresentata negli elaborati grafici, 11 tecnico dell’aggiudicatario dovrd concordare
con l'ufficio tecnico del Comune la metodologia per regolarizzare tale apparente difformita, i
cui costi di regolarizzazione non sono al momento quantificabili, Sulla porzione della
destinata a giardino (porzicne del mappale 717), sono presenti dei manufatti realizzati senza
titolo: piscina prefabbricata fucriterra, appoggiata su pavimento in piastrelle di cemento che
sembrano solo appoggiate a terra, rivestita esternamente con muro perimetrale in tufo, delle
dimensioni interne di circa ml 4 x & , non funzionante e in pessime condizioni di uso e
manutenzione; piccolo fabbricato porta atirezzi i legno con dimensioni in pianta di ml 2x2,
poggiato su pavimento in blocchi di cemento che sembrano solo poggiati a terra; altri piccoli

tecnice incaricato; Stefanp Kostner
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Espropriazioni immobilini N. 54/2018
# + - promossa da

manufatti in muratura e pavimentazione a servizio della piscina. 11 piccolo ripostiglio in legno
semplicemente appoggiato si ritiene che non abbia rilevanza edilizia, mentre la piscina che &
stata rivestita con un mure perimetrale, si ritiens che doveva essere oggetto di atto
autorizzativo, che non & stato reperito presso gli archivi Comunali, ¢ quindi da considerarsi
realizzata senza titolo, Considerate perd le precarie condizioni di uso e manutenzione non si
ritiene opportuno valutare i costi di regolarizzazione del manufatto, ma si stimano i costi per
I'asportazione della piscina e degli altri manufatti perimetrali a corredo, con il ripristino
dell’originaria area a giardino originaria, tali costi si stimano mdicativamente in € 3.000,00 e
verranno detratti dal valore stimato per il lotto .

Riepilogo costi di regolarizzazione LOTTO 2

Per ottenere il costo complessivo, approssimato e indicativo, che I’aggiudicatario dovra sostenere
per regolarizzare dal punto di vista edilizio-urbanistico il Lotto in oggetto, si sommano gli importi
stimati in precedenza (€ 5.000,00 (reseds e recinzione condominiale} + € 1.000,00 + € 7.000,00 + €
6.000,00 + € 2.000,00 + 3.000,00).

Dalla somma di quanto sopr4 §i ottiene un importo indicativo stimato in € 24,000.00.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

3.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Vedasi quanto riportato al paragrafo 7
Costi di regolarizzazione:

® COrpo a: vedasi-paragrafo 7:.€.19.000<,‘0(")— R
e corpo b: vedasi paragrafo 7: €,5.000,00

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: vedasi quanto riportato al paragrafo 1

Costi di regolarizzazione:
& corpo a; 1. 2 pratiche Docfa con nuove planimetria: €.1.000,00

* corpo b n.1 pratica Docfa con nuova planimetria: €.500,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

vedasi quanto riportato al paragrafo 7

8.4, CORRISPONDENZA DATT CATASTALIVATTO: |

tecnico incaricato: Stefano Kostner
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Espropriazioni immobiliari N, 54/2018

1 pronoss NN

appartamento a AL TOPASCIO via Firenze 95, della superficie commerciale di 174,80 mq per la quota
di 1/1 di piena proprieta

Appartamento per civile abitazione posto al piano primo di un fabbricato elevato su quattro piani
compreso il terrestre e il sottotetto composto da tre unitd immabiliari, corredato di resede comune su
tre lati. Il tutto sito in Comune di Altopascio, via Firenze n.95 a confine con il rio dei Gatti (non
visibile in quanto tombato dal Comune). L’appartamento ¢ corredato di garage esterno con
sottostante cantina e di altro locale esterno a magazzino con resede esclusiva (Corpo B). La resede
comune, lungo la via pubblica é recintata con muretto in pietra e sovrastante cancellata, ed & dotata
di cancello pedonale e cancello carrabile quest'ultimo in gran parte insiste sull'adiacente particella
717 di cui al Corpo B (parte di quest'ultimo bene & gravato di fatto da una servitt di passo a favore
delle @M. di cui ai lotti 2 e 3 nonché all "R del piano terra per I'accesso alle stesse). Sulla porzione
nord della resede comune, lungo il confine con il canale demaniale, é presente un manufatto della
superficie di circa mq 55, che si ritiene abusivo, che sembra in uso e di fatto facente parte dell’unitd
immobiliare al piano terra (non oggetto di procedura - sub. 9), che non risulta autorizzato dal punto di
vista edilizio e hon'§i ritiene regolarizzabile in qiianto ubicato entro 14 fascia di rispetto di 10 ml dal
canale Rio dei Galtti, risulta quindi suscettibile di ordinanza di Demolizione .

Identificazione catastale:

o foglio 25 particella 518 sub. 10 (catasto fabbricati), categoria C/6, classe 4, consistenza 83 mq,
rendita 372,93 Euro, intestato a i NEGGEGG_—oc: i diritt di proprieta di 1/1
Coerenze: resede comune, mappale, 518 sub.9, mappale 734, mappale 717, s.5.a.
La planimetria catastale presente in atti presenta alcune differenze rispetto allo stato di fatto,
in particolare il forno a legna del manufatto adiacente (corpo b) che insiste sul vano legnaia,
l'aggiudicatario dovra presentare una pratica Docfa con nuova planimetria a sua cura e
spese. funitd immobiliare ha i diritti di comunanza sulla resede comune ai sub, 3.4.9.10 censita
con il mappale 518 sub.12. Ai fini della continuitd storico catastale si precisa che al Catasto
Terreni la particella 518 deriva dalla particella 195.

o foglic 25 particella 518 sub. 3 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 5, consistenza 8 vani,
rendita 743,70 Euro, intestato o WM per i diritti di 1/1
Coerenze: nel complesso confina con aria su resede comune, vano scale comune, s.8.a.
La planimelria catastale in atti non corrisponde allo stato di fatto per alcune pareti interne che
non sono pill presenti nella zona giorno, per la realizzazione di piccolo ripostiglio nella
cucina , 'aggiudicatario dovra a propria cura e spese presentare una pratica Docfa con nuova
planimetria raffigurante lo stato det lnoghi, Iunita immobiliare ha i diritti di comunanza sw;
vano scale piano terra e primo e pianerottolo piano primo comuni ai sub.3 e 4 censiti con il
mappale 518 sub.11; resede comune ai sub. 3.4.9.10 censita con il mappale 518 sub.12. A fini
della continuita storico catastale si precisa che al Catasto Terreni la particella 518 deriva dalla
particella 195.

DESCRIZIONE DELLA Z0NA.

I beni sono ubicali in zona semicentrale in un'area residenziale. I1 traffico nella zona & locale. Sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazions primaria e secondaria.

QUALIT AL RATING INTERNG IMMOBILE:
livello di piano:

7
acg
"
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esposizione: Wb e dededy
luminosita: i ok e e de W e
panoramicita: L e e e e

teenico ncaricato: Stefane Kostner
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B Espropriazioni immebiliari N. 54/2018
B promossividay

impianti tecnici;
stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

vano scale comune, si compone di ampio soggiorno di ingresso dotato di portice collegato a
terrazza alla quale si accede anche dall’adiacente ampia cucina-tinello corredata di piccolo
ripostiglio, disimpegno zona notte con tre camere e due bagni, piccolo vano ad uso centrale termica,
posto al piano primo sopra il solaje di copertura dell’Unita immobiliare del piano terra (non oggetto
di procediira), avente accesso dall'esterno mediante scala esterna amovibile non presente in Joco.

E' corredato di manufatto accessorio posto in fondo alla resede, sviluppato al piano terra e intetrato,
composto al piano terreno da vano garage, locale legnaia e ripostiglio, quest’ultimo utilizzabile solo
in parte in quanto, come riferito allo serivente dall’esecutata {(al momento del sopralluogo tale
porzione di immobile non era accessibile), il proprietario dell’adiacente unita immobiliare (sub. 9) ha
realizzato abusivamente un muro che non permette accesso alla parte finale del citato ripostiglio,
che sembra di fatto utilizzato abusivamente da tale UL (su questa porziene di immobile, come riferito
dali’esecutati@ sembra che il confinate abbia eseguito anche altri interventi abusivi, come meglic
riportato nel capitolo relativo alla verifica della Conformita Edilizia-Urbanistica), All’interno del
locale legnaia & stato realizzato un forng & Jgpnaid: njdratura utilizzabile dall’adiacente vano a
magazzino di cui al Corpo B. Al piano interrato vano cantina che si estende anche sotto la proprieta
confinante, al quale si accede con rampa di scale dal garage, ove sono stati ricavati alcuni vani
mediante pareti in legno a carattere precario, e locale ripostiglio-scannafosso.

Altezze interne: appartamento mi. 3,01 circa, garage ml. 2,12 circa, cantina ml. 2.03 circa,

A corredo: resede comune pavimentata ¢ recintata alla quale si accede dalla via pubblica sia con
cancello pedonate che con cancello carrabile che in gran parte insiste sulla particella 717 di cui al
Cotpo B (parte di quest’ultimo bene & gravato di fatto da una serviti di passo, a favore delle UL di
cui ai lotti 2 e 3 nonché all'UL del piano terra per I'accesso alle stesse, servitd costituita
dall’originario unico proprietario per destindzibhe del padir'é}f‘gdi famiglia, vedasi anche atti autorizzativi
edilizi ; parte della citata resede & inoltre " destinata urbanisticamente” ad area a parcheggio a
corredo del fabbricato di cui al mapp. 518 , vedasi quanto evidenziato nella descrizione del Corpo B
del lotto 2 (vedi anche planimetria allegata dalla C.E, n. 11/97).

SUPERFICIE COMMERCIALE riferita alla Superficie lorda calcolata comprese 50% murature
esterne e murature interne :

* Superficie lorda abitazione circa 131,20 mq
o Portico circa 13,50 mq

¢ Terrazzi circa 23,50 mq

s (arage legnaia e 1ip, circa 30,00 mg
¢ Cantina sotto il garage circa 60,00 mq

s Superficie commerciale

[31,20x100%+13,50x35%+23,50x25%+30,00 50%-+60,00x30% = mq 174,30
Stato di possesso: Imumobile attualmente occupato dall’esecutata.

Caratteristiche cogtruttive e finiture:

e Caratteristiche strutturali desunte da un sommario esame visivo dei luoghi e dall’epoca di
costruzione (lo scrivente non ha eseguito accertamenti specifici sulle strutture) si ritiene che:
la struttura portante sia in muratura con alcuni elementi in c.a.; solai in laterizio armato;
muratura interna in laterizio intonacata;

» Intonaci tipo civile abitazione interno ed esterno;

tecnico Incaricato: Stefano Kostoer
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Espropriazioni immobiliari N. 54/2018
Promossa da;

» Pavimentazioni esterne della resede gran parte in porfido, parte in asfalto e parte in gress
porcellanato;

e Rivestimento scala interna a comune in marmo;

¢ Impianto di riscaldamento: come riferito dalla proprietd, I'impianto & servito da caldaia a
metano posta nel piccalo vamoad uso centrale termica descritto in precedenza, termosifoni in
ghisa, non sonostate reperite le certificazioni deil’ impianto ;

* Impianto elettrico incassato, non sono state repetite le certificazioni deli’impianto ;

¢ Impianto di condizionamento con uno spilt nel tinello e uno nel corridoi della zona notte;

s Bagni corredati di lavabe, bidet, vater di cui uno con docc1a rivestimento in ceramica e
pavimenti in piastrelle;

¢ Pavimento internc in gress porcellanato , rivestimento zona cottura della cucina; parquet
nella zona notte;

o Infissi esterni in legno al naturale protetti da awolg1b111 in plastica;

¢ Porte interne in legno tamburato al naturale;

3

¢ Il menufatto ad uso garage e cantina ¢ in muratura intonacata all’interno e all’esterno;
pavimenti in gress. Portone carrabile di accesso al garage in metallo del tipo bagculante;
porta di accesso alla legnaia ¢ [ ripostiglio in ferro e vetro;

» Allacei, da quanto ¢ stato riferito allo scrivente dalla proprietd, il fabbricato dovrebbe essere
ellacciato alla fognatura pubblica; acquedotto pubblico; gas rmetano; enel con contatore
autornomo;

& Recinzione della resede comune lungo la vidubblica: ihlizzata in muratura di pietra a

faccia vista ¢ sovrastante cancellata metalliga:; -

s livello deile finiture ¢ impianti nella media, stato di conservazione e manutenzione nella media.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valurazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
superficie appartamento (con

murafure interne e 1/2 murature 131,20 X 100 % = 131,20
perimetrali) circa

superficie portico circa 13 50 x 35% = 4,72
superﬁcle terrazza circa 23 50 X 25 % = 5,88
superficie «ﬁgarage-iegnm

ripostiglio {con  murature 30,00 X 50 % = 15,00
interne ¢ perimetrali) circa

superficie cantina piano

interrato  (comprese murature 60,00 X 30 % = 18,00
esterne) circa

Totale: 258,20 174,80

tecnico incaricato: Stefano Kostner
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\“‘El's_qp{qpriq\zioni intmobiliari N, 54/2018
Fe-piomosed di

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparameirico in base al prezzo medio,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 174,80 X 1.250,00 = 218.500,00
RIEPIELOGO VALORT CORPO:

Valore di mereato {1000/1000 di piera proprieta): €.218.500,00
Valore di mercato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.218.500,00

magazzino a ALTOPASCIO via Firenze 93, delfa superficie commerciale di 49,44 mq per la quota di:

¢ 1/6 di piena proprieta (NG
& 5/6 di piena proprieta (_)

Menufatto ad uso magazzino, corredato di ampia resede confinante con la resede comune del
tabbricato di cui ai lotti 2 ¢ 3 {mapp. 518), al quale si accede dalla via pubblica mediante lo stesso
cancello carrabile di cui al citato fabbricato adiacente, La porzione di resede che confina con la citata
resede comune, costituisce visivamente un tuttuno con la stessa (non seno presenti recinzioni che
sepatano le due resedi e la pavimentazione & continua) ed & gravata, di fatto, da una servith di passo
a favore delle U.L di cui ai lotti 2 ¢ 3 nonché all’'U.L, del piano terra per 'accesso alle stegse; tale
servith & stata costituita dall’originario unico proprietario per destinazione del padre di famiglia,
vedasi anche i vari titoli edilizi e Ia planimetria che si allega, estrapolata dalla C.E. 11/97 (vedasi anche
quanio tiportato nel capitolo conformitd edilizia).

Si fa rilevare che urbanisticamente I'immobile in oggetto & una pertinenza del fabbricato principale
(vedasi P.D.C.S. 752/2004), inoltre parte della resede a corredo & “destinata urbanisticamente” come
arca a parcheggio a servizio del fabbricato (mapp. 518), vedasi planimetria allegata, estrapolata dalla
C.E. 11 del 1997. Inoltre si fa rilevare che negli atti autorizzativi edilizi, per la verifica urbanistica della
superfice minima permeabile del lotto urbanistica relativo al fabbricato principale e alle sue
pertinenze (mapp. 518), & stato considerato il lotto composto dai mappali 518 ¢ 717,

Tdentificazione catastale:

e foglio 25 particella 717 (catasto fabbricati), categoria C/2, classe 8, consistenza 30 mgq, rendita

167,33 Euro, intestato a RGN opriet per 1/6 ¢ VR o o icta per 5/6
Coerenze: via Firenze, mappale 197, mappale 335, mappale 518 , s.5.a.
La planimetria catastale non corrisponde allo stato di fatto per le altezze che sono indicate in
ml.2,35 invece di 2,46 e ml.2,25 invece che 2,35 e per il forno a legna in muratura (che insiste
pero sull'adiacente unitd immobiliare a corredo del lotto 2; I'aggiudicatario dovra presentare
una pratica Docfa con nuova planimetria a sua cura e spese. Al soli fini della continuitd
storico catastale si precisa che al Catasto Terreni la particella 717 & derivata dalla particella
196.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

fecnico incaricalo; Stefano Kostner
Pagina 42 di 68

P~
0
=
£
P~
£
w
=
=
@
=1
=]
5
£
[
e
33
s
73]
g
=
°€Q
w©
f=1
=
=
Ly
d
@
b=y
@«
w
]
<
[ &)
Q
=
<
o,
w
o
w
E
m
2
i
<
i
[m]
9
0
w
[
E
bl
o
Z
L
w
[t
«)
1
1]
=z
=
[12]
[*]
L'
Jud
]
2
E
T




Espropriazioni immebiliari N. 54/2018
v, PIOMOSS o |

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale. Il traffico nella zona & locale, Sono
inoltre presenii i servizi di wbanizzazione primaria ¢ secondaria.

GUALITA E RATING INTHRNO IMMOBILE:

livello di piano: : e o ol oy i
esposizione; T e t 8 & & 4
luminosita: e e e
panoramicita: dr e e e

ER S
E
s 6

impianti fecnici:
stato di manutenzione generale:

servizi;

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Manufatto ad uso magazzino, elevato al solo piano terra, composto da un unico vano posto in
aderenza al manufatto accessoric a corredo del Corpo A, dotato di due ampie porte di ingresso. E’
corredato di ampia resede confinante con la resede comune del fabbricato di cui al Corpo A e al
lotto 3. Si fa rilevare che parte della resede a confine con quella comune & gravata di fatto da servitii
di passo per I’accesso alle unitd immobiliari che compongono il fabbricato (mappale 518).

Altezza interna alla parete di ingresso 2,35, altezza interna alla parete opposta 2,46 mq.

A corredo resede esclusiva di circa 690 mq (superficie al netto del fabbricato), di cui una parte, come
gia sopra detto, pavimentata e accessibile direttamente dal citato, cancello carrabile, La restante
parte, fecintata con muretto e pali e rete lungo il confine ¢on 14 porzione pavimentata, & destinata a
giardino e vi si accede dalla porzione di resede pavimentata tramite due cancelli pedonali; su di
essa sl trovano un manufatto in legno ad uso ripostiglio delle dimensioni di circa ml 2x2 e una
piscina prefabbricata fuoriterra perimetrata da un muro <elle dimensioni intemne di circa ml 4 x §, in
precarie condizioni che dovrd essere demolita (vedasi quanto riportato in dettaglio nel capitolo
relativo alla verifica della conformita Edilizia) .

Il locale ¢ utilizzato impropriamente come taverna {destinazione che non si ritiene compatibile con le
altezze interne rilevate) ed ¢ corredato di forno a legna {che occupa parte della adiacente legnaia di
cut al Corpo A), lavabo, fornello e barbecue (vedasi quanto riportato in dettaglio nel capitolo relativo
alla verifica della conformita Edilizia)

SUPERFICIE COMMERCIALE riferita alla Superficie lorda calcolata comprese le murature esterne
o Superficie [orda circa ' 33,00 mgq
¢ Resede esclusiva circa 690,00 mq

& Superficie commerciale 33,00x100%+33x10%+ 657 (690-33)x2% = 49,44 mq circa

Caratteristiche costruttive e finiture:

s Tampoenatura perimetrale parte in muratura ¢ parte in panelli sandwich; copertura in struttura
metallica leggera con copertura mediante pannelli sandwich;

e Intonaci tipo civile abitazione interno e parte dell’esterna’;
¢ Impianto di condizionamenio con split ¢ unitd esterna posta sulla resede lungo il muro di
levante ove si trova anche la bombola di gas Gpl per I’alimentazione del fornello;

e [mpianto ¢lettrico sembra completo, non sono state reperite le certificazioni, secondo quanto
riferito dalI’esecutal. sembra che I’irapianto sia alimentato dal contatore dell’appartamentc
di cui al Corpo A;

o Infissi esterni in metallo con le due ampie porte di ingresso composte da due ante scorrevoli.

e 1locali si presentanc in buone condizioni di uso e manutenzione.

tecnico incaricato: Stefano Kostner
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. Bspropriazioni immobiliari N. 54/2018
£ Profossd’ddi

CONSIBTENZA:

Criterio di misurazione cons1stenza reale: Superficie Fsterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobtham '

Criterio di calcolo cons1stenza commcﬂmale Personalizzato

descrlzwne consistenza indice commerciale
superficie Iorda magazzino (con

33,00 X 100 % = 33,00
murature peumetl ah) circa
supe1t‘101e resede circa mq. 690 d1

33,00 X 10 % = 3,30
eui
restante superﬁcle resede (690-

657,00 X 2% - = 13,14

33)= mq 657 circa

Totale: 723,00 49,44

VALUTAZIONE:

DEFINLZIONI:

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

CALCOLO IDEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 49,44 X 750,00 = 37.080,00
RIGPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercate (1000/1000 di piena proprieta): €. 37.050,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.37.080,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Considerazioni di Stima

Si ritiene, come comunemente adottato in quest1 casi, che il metodo pitt idoneo impisgato per
determinare il pilt probabile valore venale o commerciale del bene, sia quello a stima diretta che tiene
conte di vari clementi conoscitivi quali : lo state di uso, di conservazione e di diritto in cui si trova
I''mmobile; il livello di finitura ¢ la consistenza dell’immobile; la tipologia e destinazione d'uso
dell’immobile; la collocazione tetritoriale, 1’accessibilita, I’esposizione, 1'orientamento e il livello di
piano; La conformitd edilizio-urbanistica e 1 costi di regolarizzazione; gli elementi tipici del mercato
immobiliare dellz zona ove & collocato, comparati con dati tecnico-economici di immobili simili o
assimilabili rilevati nella zona. In particolare si & tenuto conto dei seguenti elementi tecnico-
economi¢i:

Corpo A

e consistenza dell immobile e degli accessori: -
0 A corredo: manufatto ad uso garage e cantina della superficie lorda complessiva di
circa mg. 90,00, di cui mq 60,00 con destinazione cantina af piano interrato e mq 30,00

destinati a garage, legnaia e ripostiglio a piano terreno;

teenico incaricato: Stefano Kostuer
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Espropriazioni immobiliari N. 54/2018

g promosss do: N,

o Corredato resede comune e ampia resede esclusiva di cui al corpo B;

o Superficie commerciale: in merito alla metodelogia di calcolo utilizzata per la
determinazione della superficie lorda dell’abitazione si rimanda a quanto indicato nella
descrizione dettagliata; per quanto atiiene ai vari coefficienti di ragguaglio applicati
per il calcolo della superficie commerciale si precisa che: per il portico si ritiene di
applicare un coefficiente del 35% ; per [a terrazza un coefficiente del 25%; per il
manufatto ad uso garage, si considera un coefficiente di ragguaglio del 50% per la
porzione a piano terreno e del 30% per la cantina.

Calcolo superficiecommerciale:

o Superficie lorda abitazione circa 131,20 mq
o Portico circa 13,50 mq
o Tetrazza circa 23,50 mq
0 (arage +legnaia + rip. circa 30,00 mq
o Cantina piano interrato oo circa 60,00 mq
o Superficie commerciale

131,20x100%+13,50x35%+23,50x25%+30,00x50%+60x30% =174,80 mq

e stato di possesso del bene: Immobile attualmente cccupato dall’esecutat‘ ¢ quindi
considerato libero;

e collocazione territoriale, viabilith di accesso, infrastrutture circostanti presenza o meno di
pregi tervitoriali elo panoramici: 1l fabbricato di cui fa parte I'abitazione & ubicate in
Comune di Aliopascio in posizione di prima periferia rispetto al centro del paese, lungo via
Firenze con traffico locale, in zona con prevalente destinazione residenziale e abitaziont di
livello medio;

e finiture'interne, materiali e solyzioni tecniche adottate: L'edificio di cui fa parte I'abitazione
¢ stato edificato alla fine degli anni 60 ¢ nel tempo ha subito interventi di ordinaria e
straordinaria manutenzicne, per una descrizione delle finiture e delle caratteristiche
costruttive si rimanda alle foto allegate e alla descrizione dettagliata;

e stato di conservazione di uso e livello di finitura: In considerazione dell’anno di
costruzione e della tipologia di immobile di cui trattasi, il livello deile finiture e le dotazioni
impiantistiche risultano nella media; lo stato di manutenzione & nella medja, con alcune
finiture vetuste. Nella stima & stato tenuto in considerazione lo stato di uso e manutenzione
attuale dell Tmmobile e il livello di finiturq ;

o conformita edilizia, urbanistica e catastale dell’immobile: Per la descrizione dettagliata
delle difformitd rilevate, con la relativa stima indicativa dei costi di regolarizzazione (sanzioni,
spese tecniche ed eventuali lavori di messa in pristino e/o adeguamento), si rimanda al
capitelo relativo alle verifiche di conformitd urbanistico-edilizic e catastali, ove & stato
stimato indicativamente un costo di regolarizzazione complessivo, pari a € 19.000,00 +
1.000,00.

Nella determinazione del valore dell’abituzione sono state tenute in considerazione anche le
incertezze velative alla possibility di regolarizzave alcune delle difformits Edilizie-Urbanistiche
descritte nel relative capitolo, le incertezze dovute alle approssimazioni insite nel rilievo eseguito
dallo scrivente ¢ le incertezze ¢ approssimazioni nelln gquantificazione dei costi di
regolarizzazione ;

s A solo titolo informativo si indicano i valori riportati nella banca dati O.M.1. { quotazieni
immobiliati — Agenzia delle Entrate); periodo di riferimento primo semestre 2022: zona
Centrale/CAPOLUOGO, questa zona & ampia e comprende il centro di Altopascio.

Si riportano i valori inerenti le tipologie edilizie assimilabili a quelle che compongono il

tecnico incaricato: Stefano Kostner
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_Espropriaziond immiabiliari N. 54/2018

I pioiossaiday

complesso:“Adbitazioni Civili”minime €/mq 1000, massimo €/mq 1400 ;

* Indagine tecnico-economica sviluppata nel settore delle compravendite, con verifica delle
tipologie prevalesti in loco ¢ accertamento del grado di appetibilitd commerciale del bene,
attraverso colloqui con varie Agenzie Immobiliazi e con tecnici della zona;

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

In base alle notizie tecnico-economiche rilevate per la zona in oggetto (desunte da colloqui con
agenzie immobiliari ¢ tecnici di zona e dall’esame di siti specializzati), confrontate con le
caratteristiche intrinseche del bene da stimare, ha permesso di determinare il pit probabile valore di
mercato unitario del bene, considerato finito, pari a €/mq 1.250,00 .

Applicando il valore unitario alla superficie commerciale del bene pari a mq 174,80, permetie di
determinare il pitt probabile valore di mercato del bene finito pari a Euro 218.500,00 .

Per determinare il pitt probabile valore di mercato dell’immobile nelio stato di fatto e di diritto in cui si
trova, da tale importo andranno detratti i presumibili costi da sostenere per la regolarizzazione delle
difformita edilizie-urbanistica e catastali, elencate ¢ quantificate in precedenza, che ammontano a €
20.000,00.

Fatti semplici calcoli si ottiene che il pit probabile valore di mercato dell’abitazione, nello stato di
fatto e di diritte in cui si trova, ammonta a € 198.50¢.00

Corpo B:

¢ consistenza dell'immobile e degli accessort:

© A corredo resede esclusiva circa mq. 690 (al netto del fabbricato) in parte recintata e a
verde e in parte pavimentata in porfido e gravata da servitil di passo a favore delle
unitd immobiliari di cui al mappale 318. La porzione di resede pavimentata ha accesso
dalla via Firenze tramite accesso carrabile che insite in gran parte sulla resede stessa ¢
che di fatto & gravato da servitl di passo;

© Superficic commerciale: in merito alla metodologia di calcole utilizzata per la
determinazione della superficie lorda dell’abitazione si precisa che per la resede &
stato applicato il coefliciente del 10% ai primi 33 mq e il coefficiente del 2% alla
restante superficie. Calcolo superficie commerciale:

¢ Superficie lorda fabbricato a magazzino circa 33,00 mgq
¢ Resede esclusiva sup. circa 690,00 mq
o Superficie commerciale 33,00x100%+33,00x10%+ 657x2% = 49,44 mgq

s stalo di possesso del bene: secondo quanto riferito dall’esecuta(’ I"immobile ¢ utilizzato
come taverna del presente lotto e quindi viene considerato libero;

e collocazione tervitoriale, viabilita di accesso, infrastrutture civcostanii presenza o meno di
pregi tervitoriali efo panoramici: vedi Cotpo A ;

e finiture interne, materiali e soluzioni tecniche adottate: per upa descrizione delle finiture e
delle caratteristiche costruttive si rimanda afle foto allegate e alla descrizione dettagliata;

e stato di conservazione di uso e livello di finitura: In considerazione dell’anno di
costruzione e della tipologia di immobile di cui trattasi, il livello delle finiture e le dotazioni
impiantistiche risultano nella media; lo stato di manutenzione & nella media. Nella stima &
stato tenuto in considerazione lo stato di uso e manutenzione attuale dell'tmmobile e il
livello di finitura;

o conformita edilizia, wrbanistica e catasiole dell'immobile: Per la descrizione dettagliata

teenico incarfeato; Stefano Kostner
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Espropriazioni immaobiliari N, 54/2018
¥ o promossa da; -

delle difformita rilevate, con la relativa stima indicativa dei costi di regolarizzazione {sanzioni,
spese tecniche ed eventuali lavori di messa in pristino e¢/o adeguamento}, si rimanda al
capitolo relative alle verifiche -di -conformitd- wrbanistico-edilizie e catastali, ove & stato
stimato indicativamente un costo di regolarizzazione complessivo, pari a € 5.000,00 + 500,00,
Nella determinazione del valore dell’abitazione sono state tenute in considerazione anche
le incertezze relutive alla possibilitd di regolarizzare alcune delle difformita Edilizie-
Urbanistiche descritte nel relativo capitolo, le incertezze dovute alle approssimagioni
ingite nel rilievo eseguito dalle scrivente ¢ le incertezze e approssimagioni nelln
quantificazione dei costi di regolarizzazione;

e A solo titolo informativo si indicano i valor riportati nella banca dati O.M.L {quotazioni
immobiliari — Agenzia delle Entrate); periodo di riferimento primo semestre 2022; zona
Centrale/CAPOLUOGO, questa zona & ampia e comprende il centro di Altopascio.

Si riportano i valori inerenti le tipologie edilizie assimilabili a quelle che compongono il complesso:
“Abitazioni Civili” minime €/mq 1000, massimo €/mq 1400; box minimo €/mq 500, massimo €/mq 750,

e Indagine tecnico-economica sviluppata nel setiore delle compravendite, con verifica delle
tipologie prevalenti in loce e accertamento del grado di appetibilitd commerciale del bene,
attraverso colloqui con varie Agenzie Immobiliari e con tecnici della zona;

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

In base alle notizie tecnico-economiche rilevate per la zona in oggetto (desunte da colloqui con
agenzie immobiliari e tecnici di zona e dall’esame di siti specializzati), confrontate con le
caratteristiche intrinseche del bene da stimare, ha permesso di determinare il pit probabile valore di
mercato unitario del bene, considerato finito, pari a €/mq 750,00.

Applicando il valore unitario alla superficie commerciale del bene pari a mq 49,44, permette di
determinare il pit probabile valore di mercato del bene finito pari a Eure 37.080,00.

Per determinare il piti probabile valore di mercato dell’immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si
trova, da tale importo andranno detratti i presumibili costi da sostenere per la regolarizzazione delle
difformita edilizie-urbanistica ¢ catastali, elencate ¢ quantificate in precedenza, che ammontano a €

5.500,00.

Fatti semplici calcoli si ottiene che il pili probabile valore di mercato dell’abitazione, nello stato di
fatto e di diritte in cui si trova, ammonta a € 31.580,00

Valore complessivo di mercate dell’intero lotto (corpo a+ covpo b), nello stato di fatto e di divitto
in cul si trovano gli immobili, € 230.080,00.

Merita evidenziare che: non sono state effettuate verifiche relative alla rispondenza delle strutture
del fabbricato alla normativa sulle costruzioni e ai progetti strutturali; non sono state eseguite
verifiche e/o prove relative al funzionamento degli impianti tecnologici e di scarico e alla lore
rispondenza degli stessi alla normativa; non sono state eseguite indagini nel softosuolo o svolti
saggi e/o indagini geologiche ¢ geotecniche per accertare Ueventuale presenza di rifioti sotterranei di
qualsiasi natura; non sono state eseguite verifiche e/o indagini sul rispetto dei requisiti previsti
dalle normative vigenti quali, termotecnica, acustica, ecc,

Si ricorda infine che trattandosi di vendita sottoposta a procedura esecutiva, il bene viene posto
all’incanto nello stato di fatto e di diritto in cui si trova senza alcuna garanzia sul vizi, sulla regolarita
sotto il profilo urbanistico-edilizio e strutfurale, e sulla conformitd e regolare funzionamento degli
impianti, ecc. .

tecnico incaricato: Stefano Kostner
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Espropriazioni immobiliari N, 54/2018
| promosés da:

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DY MERCATO DENCORPL

D descrizione cunsistenza N valore intero valore diritto _

A appartamento 174 80 218.500,00 218 500 00

B magazzino 49,44 0,00 3'7 080 00 37 080 00

25:: 580 o€ 255 580, 00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 25.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui i trova: €. 230.080,00
VALORE DI VENPITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su basc catastale €.46.016,00
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetatio 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 iserizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita gindiziaria dellimmobile al nette delle decurtazioni nello €.184,064,00

stato di fatto e di diritto in cui si trovas

tecrico incaricato; Stefano Kostner
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Espropriazieni immebiliari N. 54/2018
¢ promossa da:

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTOQ DI VENDITA:

appartamento a ALTOPASCIO via Firenze 93, della superficie commerciale di 199,40 mq per la
quota di 1/1 di piena proprieta (S NRG_—G—_—

Appartamento per civile abitazione corredato di ampia soffitta che lo sovrasta interamente, posto al
piano secondo e sottotetto di un fabbricato elevato su quattro piani compreso il terresire e il
sottotetto, composto da tre unitd immobiliari, corredato di resede comune su tre lati, Il tutto sito in
Comune di Altopascio, via Firenze n.95 a confine con il rio dei Gatti (non visibile in quanto tombato
dal Comune), La resede comune, lungo la via pubblica, ¢&recintata con mutetlo in pietrae
sovrastante cancellata, ed & dotata di cancello pedonale ¢ cancello carrabile questultimo in gran
patte iusiste sull'adiacente particella 717 di cui al Corpo B del lotto 2 (parte di quest’ultimo bene ¢
gravato di fatto da una servitl di passo a favore delle U.L di cui ai lotti 2 & 3 nonché all'UlL del
piano terra per I'accesso alle stesse). Sulla porzione nord della resede comune, lungo il confine con il
canale demaniale, & presente un manufatio della superficie di circa mq 55, che si ritiene abusivo, che
-sembra in uso e di fatto facente parte dell"unitd immobiliare al piano terra (non oggetto di procedura -
sub. 9), che non risulta autorizzato dal” punto di vista edilizio e non si ritiene regolarizzabile in quanto
ubicato entro la fascia di rffspetto d1' il‘#al canale Rio dei Gatti, risulta quindi suscettibile di
ordinanza d¥Démiolizictie, . -

Identificazione catastale:

e foglio 25 particella 518 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 5, consistenza 8,5
vanj, rendita 790,18 Euro, infestato a _::er la proprieta di 1/1
Coerenze atia su resede comymne df pit lati ,8.5.4.
£} La planimietria‘catastale corriéponde sufficientemente allo stato die luoghi tranne che per una
~ finestra del tinello-cucina che , a differenza di quanto rappresentato in planimetria, nello stato
di fatto & tamponata internamente; non si ritiene che tale difformitd necessiti di una nuova
planimetria catastale . l'unitd immeobiliare ha i diritti di comunanza su: vano scale piano terra e
primo e pianerottolo piano primo comuni ai sub.3 e 4 censiti con il mappale 518 sub.11;
resede comune ai sub. 3.4.9.10 censita con il mappale 518 sub.12. Ai fini della continuitd
storico catastale si precisa che al Catasto Terreni la particella 518 deriva dalla particella 195.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 199,40 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 wm?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di dititto in cui si trova; €. 206.340,00
Valere di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.165.072,00
trova:

Data della valutazione: 30/11/2022

tecnico incaricato: Stefano Kosther
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N Espropriazioni‘inimobjliasi N. 54/2018
% prombesdda: “

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla date del sopralluogo I'immobile risulta occupato da -:1elf'esecuta1‘.
la Y dell'ssecutatfy occupa l'immobile con contratto di comodato d' uso gratuito stipulato in data
02.08.2017 e registrato il 17.08.2017 al n. 840 gerie 3°

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICIL:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.4.4. Domande gindiziali o altre fraserizioni prf;éizfcfizia;:oli.g ';N;‘?S}'ﬂ!ﬁ.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e prove. d'assegnazione casa conbygale: Nessuna,

4.1.3. At di avservimento w-hzmﬂ?rz‘sf]: Nessuno.

.14, Alire Hmitazioni d'uso: Nessanao,

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

.21 Iscrizioni:

ipoteca giudiziale, stipulata il 22/05/2017 a firma di i nn, 924 di repertorio, isctitta
il 06/06/2017 a Lucca ai nn. 1271 part., a favore di derivante da
decreto ingiuntivo

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimenio, _

pignoramento, stipulata il 19/02/201éﬂga"ﬁrmgﬁi'véfﬁa’fe “ai an. 571 di
repertorio, trascritta il 14/03/2018 a Lucca ai nn. 2910 part., a L Ty
derivante da verbale pignoramento inunobili : - R

4.2.3, Altre trascrizioni: Nessune,

A DA Altve Hmitaziont d'uso; Nessuaa,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: = . 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

Ulteriori avvertenze:

Sulla porzione nord della resede comune, lungo il confine con il canale demaniale, & presente un
manufatto della superficie di circa mq 55 (composto da murature di bozza, chiuso in parte con lastre
in policarbonato e coperto in panneili sandwich) che si ritiene abusive, che sembra in uso e di fatto
facente parte dell’unitd immobiliare al piano terra (non oggetto di procedura - sub, 9) e che non
tisulta autorizzato dal punto di vista edilizio e non si ritiene regolarizzabile in quanto ubicato entro 1a
fascia di rispetto di 10 ml dal canale Rio dei Gatti, risulta quindi suscettibile di ordinanza di
Demolizione.

Una porzione del mappale 717 (Corpo B del Lotto 2), parte della porzione di resede pavimentata in
porfido pesta lungo il confine con la resede comune & “ destinata urbanisticamente” come aree a
parcheggio a servizio di tutto il fabbricato principale (mappale 518 — vari subalterni) vedasi

tecnico incaricato; Stefano Kostner
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Espropriazioni immebiliari N, 54/2018
& plomossa day

planimetria allegata che & stata estratta dalla C.E. 11/97 e quanto riportato nel capitolo verifica
conformita Urbanistica-Edilizia {C.E. 64/96 ¢ C.E. a Variante 11/97).

Ineltre si fa rilevare che negli atti autorizzativi edilizi, per fa verifica urbanistica della superfice minima
permeabile del lotto urbanistico relativo al fabbricato principale ¢ alle sue pertinenze (mapp. 518), &
stato congiderato il lotto composto dai mappali 518 ¢ 717,

Alla resede comune, si accede dalla via pubblica-sia- con-ecancello pedonale che con cancello
carrabile che in gran parte insiste sulla particelia 717 {Corpo B Lotto 2), questa particella, per parte
della porzione pavimentata in porfido posta lungo il confine con la resede comune (di cui mappale
518), & gravata di fatto da una serviti di passo, a favore delle U.L di cul ai lotti 2 e 3 nonché all’U.1.
del piano terra per Paccesso alle stesse, servit costituita dall’originario unico proprietario per
destinazione del padre di famiglia, vedasi atti autorizzativi edilizi, (in particolare vedasi gli atti
antorizzativi indicati in precedenza e quelli relativi alla realizzazione delle recinzioni A.E. 75/88 ¢ A.E.
a Varlante 24/89).

Sullz base della C.E. 11/97, & stato realizzato un piceelo avancerpo posto a piano prime, adeso sul
retro del fabbricato elevato a tre piani oltre soffitta, suddiviso in due piccoli vani (delle dimensioni
complessive in pianta di ml 3,05 x 1,95 e altezza esterna-in gronda di ml 2,40), destinati ciascuno a
centrale termica a servizio degli appartamenti (Lotti 2 ¢ 3). A tali locali si accede dalla copertura piana
del locale laboratorio a piano terreno, tramite scala esterna amovibile attualmente non presente ;

Durante i sopralluoghi I'Esecuta§ ha informato UEsperto che I'impianto elettrico del piano soffitta &
provvisoriamente alimentato dall’impianto elettrico dell’appartamento del piano primo (LOTTO 2).
L’aggiudicatario dovrd provvedere a sua cura e spese a modificare l'impianto eletirico di
alimentazione . della soffitta, scollegandolo dal LOTTO 2 e collegandolo all’impianto
dell’appartamento ubicato a piano secondo .

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
- r la quota di 1/1, in forza di denuncia di suceessione (dal 06/03/2013), registrato il

23/12/2013 a Lucca ai nn. 2813 vol. 9990 trascritto il 17/01/2014 a Lucea ai nn, 408 pat..

Successions di WK deceduto “regolata da testamento olografo pubblicato con
verbale del Notaio Roberto Martinelli del 21.03.2013 rep.n.162454 registrato a Lucca il 28.03.2013 al

12361 e trascritto a Lucca il 28.03.2013 al n. part. 3377. Alla trascrizione della presente denuncia di
successione ¢ seguita trascrizione a rettifica del 10.11.2015 n, 10700 part.. Non risultano trascritti atti
di accettazione dello disposizioni testamentarie del de cuius.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 17/12/1985 fino al
06/03/2013), con alte stipulato il 25/06/1968 a firma di Notaio Pier Antonio Donnini ai nn. 25200 di
repertorio, registrato il 17/07/1968 a Lucca, trascritto il 17/07/1968 a Pescia ai nn, 1328 part.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Verifica Conformite Edilizia-Urbanistica

Elenco Atti autorizzativi

¢ Nulla Osta per Fesecuzione di lavori edili n° 2673 del 04.06.1968 , relativo alla costruzione
di un fabbricato per civile abitazione elevato su tre piani, con ingombro massimo in pianta ml
10 x 14,50 oltre terrazzi e altezza esterna sotto la gronda ml 10,10, La Commissione Edilizia
rilascia il Permesso a condizione che la distanza minima dal Rio dei Gatti sia di almeno 3 ml

fecnico incaricato: Stefano Kostner
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~ Espropriazioni immobiliavi-N, 54/2
& promosdp das _

Si autorizza la costruzione di un fabbricato elevato su tre piani oltre il sotlotetio inaccessibile,
con fossa biologica presente sulla resede ad est del fabbricato ;

Nulla Osta per esecuzione di Iavori edili n® 2712 del 01.08.1968, variante al progetto n,
2673, relativo alla costruzione di un fabbricato per civile abitazione composto da due
appartamenti, elevate a tre piani fuoti.terra oltte sottotetto inaccessibile. Si autorizza la
costruzione di un fabbricato elevato su tre piani oltre il sottotetto inaccessibile, con fossa
biologica presente sulla resede ad est del fabbricato, Dimensioni esterne in pianta del
fabbricato ml 16 x 10 oltre terrazzi, altezza in gronda 10,10. Si precisa che nelle tavole grafiche
sono presenti alcune misure riportate a mano, sembrano rilevate sul posto, le misure
complessive in pianta non sono modificate , mentre come altezza esterna & indicato ml 11,10,
come distanze dal confine lato canale demaniale sono indicate le distanze minima ml 2,60-
2,70 e massima ml 3.40, mentre le distanze verso est (ove & indicata & mano anche una linea
sulla quale & riportata a mano la dicitura “muro di cinta”) & indicata a mano la distanza di m)
2,75 dal citato “muro di cinta”, mentre sull’altra linea e indicata la dicitura centro fossa riferita
alla linea che dovrebbe rappresentare il confine e a cui si riferiscono le distanze di ml 3.
Inoltre sono indicate a mano le distanze ortogonali dal confine lato strada che sono indicate
in ml 8,30 e ml 12,00 R

Nulla Osta per 'esecuzione di lavori edili n° 3056 del 17.06.1969, relativo alla costruzione
di un locale per bruciatore e sovrastante ripostiglio. Si autorizza la costruzione di un piccolo
manufatto elevato su due piani adeso sul retro del fabbricato principale delle dimensioni in
pianta diml 2,30x 4,10 ;

Pratica edilizia n, 3857 del 1972, avente per oggetto la realizzazione di un volume in
ampliamento posto sul retro del fabbricato e sino sul confine del canale demaniale, la pratica
non ¢ gtata rilasciata, ha avuto DINIEGO in quanto mancava Dautorizzazione del Genio
Civile

Permesso di Costruzione n°® 168 del 1975, relativo alla costruzione di due box posti nella
tesede retrostante il fabbricato principale ed in aderenza al confine cst, con dimensioni
complessive in pianta ml 11,00x4,50 ¢ altezza variabile da ml 2,00 a ml 2,40 :

&
Pratica edilizia n. 266 del 1979, avent et oggettn "costruzz‘o‘,g{e_idi muro,.di cinta e accesso
carrabile”. Tali dati sono stati ricavati‘dai reg’istfi:iﬁfi‘esenti inC

bmune, fackndo una ricerca a
nome dei vecchi proprietari, ma non & stato possibile visionare la pratica in quanto al
momento non era reperibile in archivio e quindi non & possibile riferire se fale pratica
riguardava il fabbricato in oggetto e quali interventi prevedeva in dettaglio;

Concessione Edilizia in Sanatoria n. 40 del 28.10.1989, rilasciata a seguito della Domanda
di Condono Fdilizie (L. 47/85) n. 959/86 ( prot. 9302 del 28.06.86 progressivo
0697305801) avente per oggotto “cambio di destinazione d'uso al piano terzeno in laboratoerjo
artigiznale, modifiche prospettiche, costruzione di tettoia, ecc.”. A titolo informativo si
indicano le date di realizzazione dichiarate nei Modelli del Condono per: Modifiche di
prospetto, anno i ultimazione 1970; Tettoie e deposito di materiali ferrosi, anno di
ultimazione 1976 ; Tettoia deposito, anno di ultimazione 1972; Cantina, legnaia ripostiglio,
anno di ultimazione 1976; Soffitta, anne di ultimazione 1970, Dall’esame dei calcoli allegati alla
C.E.S. ¢ delle tavole grafiche si evince che con questo Condono si regolarizza la maggiore
altezza del fabbricato principale con incremento dell’altezza interna della soffitta, alcune
piccole differenze di misura in pianta del fabbricato principale e del locale caldaia posta in
aderenza sul retro, altre alla modifica dei box autorizzati con il precedente permesso con la
creazione del sottostante locale interrato e la costruzione di aleune tettoie. Si riportano
alcune delle dimensioni dei manufatti oggetto di condono: dimensione massima in pianta del
fabbricato principale ml 16,05 x 10,00 e altezza esterna misurata al sottogronda m! 11,20;
dimensioni del vano caldaia posto sul retro in aderenza al fabbricato ml 3,85 x 2,35 : altezze
interne del fabbricato principale partendo dal piano terreno ml 3,50, m1 3,00 ¢ ml 3,00 , altezza
interna soffitta ml 1,30 in gronda e ml 2,80 in colmo, spessore solaj interpiano cm 20; soffitta

tcenico incaricato: Stefano Kostner
Pagina 52 di 68

=
i
P~
£
(=3
o
b
o
£
(=1
-
g
£
«)
g
[223
ey
n
bul
j*
(]
==}
[]
o
=~
o
w
i
o
=
a
1]
«
[
&)
<
=z
<
&
%]
]
LY
o
<L
m
i
19
<L
o
(]
o
w
u
a
£
w
je}
2
[Ty
L
-
wy
x
(]
Z
w
Q
X
i
[m]
2
£
i




Espropriazioni immebiliari N, 54/2018
romossg, da 4

con accesso diretto dal vano scale condominiale, suddivisa in n° 4 vani di varie dimensioni
oltre a piccolo WC della dimensioni di ml 1,65 x 2,40 ; teitoia adesa sul retro del fabbricato
principale delle dimensioni in pianta di ml 6,30 x 4,90; Realizzézione di piano interrato sotto i
box posti sul retro della resede (con altezza interna di ml 2,00}, i box sono stati anche oggetto
di modifica e sono statj uniti in un unico locale destinato ad autorimessa dotato di doppio
accesso carrabile delle dimensioni in pianta di ml 9,85 X"5,007¢ 4dliézza minima ml 2,20;
Realizzazione di ampliamento del piano terreno déi Eithtl B6X €oh costiuzione di tettoia sul
lato ovest sino al confine con il canale demaniale (con dimensioni in pianta di ml 6,00 x 5,95-
5,55), altro piccolo ampliamento sino ad arrivare sul confine nord ed est con realizzazione di
piccolo ripostiglic e di legnaia; Realizzazione di altra tettoia posia in aderenza al confine est
delle dimensioni in pianta di ml 6,50 x 4,85 ;

Autorizzazione Edilizia n. 74 del 1988 (pratica edilizia 101/88 del 26.03.1988 prot.
5151) avente per oggette *“ Rifacimento di recinzione, costruzione i tettoia , sistemazione
esterna del giardino e realizzazione di passo carrabile...”. In particolare nella relazione tecnica
si elencano i seguenti interventi “ Trattasi del rifacimento dello recinzione che fronteggia
Ia via Firenze. Tale recinzione sard realizzata in pietra e-facciavista, ed avré una altezzg
di circa 90 cm con soprastante ringhiera in ferro di altezza pari a circa 50 cm , e poggerd
su fondazioni continue ... ... E’ prevista anche la sistemazione esterna del giardino, che
comprendera: la modifica dell’attuale accesso carrabile, la realizzazione a luto del
fabbricate di una strada di accesso_al retro dello stesso, ed il rifucimento della
pavimentazione del piazzale in porfido. Infine sard eseguiia la costruzione di una letlois,
aperta su tre lati, dinanzi alla porta di accesso all’abitazione™.. 81 precisa che U'intervento
fa riferimento ai mappali 518 e 196 (oggi-Z17), in particolare dall’esame degli elaborati grafici
allegati e da un rilievo strumentale fatto eseguire dallo scrivente, risulterebbe che il cancello
carrabile ¢ la citata “strada di accesso al retro dell’abitazione” , che dalle misure indicate
dall’elaborato gralico allegato alla Autorizzazione distava m! 2,70 dal prospetto est del
fabbricato, sembra fossero stati progettati e poi realizzati in gran parte sul mappale 196
{ considerate anche le approssimazioni insite nelle mappe catastali), mentre il cancello
pedonale ¢ realizzato sul mappale 518. Allegate alla pratica & presente una Comunicazione di
Inizio lavori che perd non riporta protocollo ¢ data di presentazione;

Antorizzazione Edilizia n. 24 del 1989 (pratica edilizia 19/89 del 20.01.1989 prot. 960) avente
per oggetto * modifiche prospettiche a recinzione e autorimessa e democlizione tettoia
esistente in variante alla Autorizzazione 75/88”. In particolare nella relazione tecnica si
elencano i seguenti interventi * con la variante in oggetio sono previste alcune modifiche
prospettiche alla recinzione (¢ aumentato il numero dei pilastrini) | ed alla sistemazione
esterna del giardino, la demolizione della iettoia davanti all’entrata del fabbricato, che
sara sostituita da tenda parascole, ed inoltre sard eseguita una nuova apertura
dell’autorimessa egistente per migliorare ['nccesso *. Si precisa che U'intervento {recinzione
e pavimentazione in pozfido dei piazzali) fa riferimento ai mappali 518 e 196 (oggi 717), in
particolare da un tilievo strumentale fatto eseguire dallo scrivente, risulterebbe che il cancelle
carrabile sembra sia stato realizzato quasi interamente sul mappale 196 (oggi 717)
( comsiderate anche le approssimazioni insite nelle mappe catastali), mentre iI cancelio
pedonale ¢ realizzato sul mappale 518. Tl permesso riporta la geometria solo della recinzione
lato strada (prevista con un muretto in pietra alto cm 95 con sovrastante cancellata), sopra il
cancello pedonale era prevista una tettoia di copertura con tetto a capanna e altezza minima
di ml 2,30, Si precisa che negli elaborati grafici non sono riportate le misure in pianta della
recinzione lato strada ¢ delle altre sistemazioni della resede (muretto interno alla proprietd,
pavimentazione in porfido, aiuole , ecc.), per le verifiche di conformitd si devono rilevare
graficamente le misure dagli elaborati grafici scannerizzati, forniti allo scrivente dal Comune,
con le conseguenti approssimazioni che ne derivano,

Pratica edilizia n. 434 del 1990 (richiesta di Concessione Edilizia), avente per oggetto

I'ampliamento del laboratoric artigianale a piano terreno e "ampliamento di terrazzo 2 civile
abitazione (piano primo} . Pratica NON RILASCYATA ;

tecnico incaricato: Stefano Kostner
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¢ Concessione Edilizia n° 64 del 1996 (pratica edilizia n. 199/95 prot. 21910 del 26.10.1995)
avente per oggetto “ demolizione di accessorio esistente e ampliamento con
ristrutturazione parziale di fabbricato esistente uso artigianale” . Dall’esame dello stato
sovrapposto si desume che questo atto autorizzativo riguarda principalmente I’ampliamento
dell'unitd immobiliare destinata a laboratorio pésta a piano terreno che non & oggetto della
presente procedura, oltre ad aleune leggere modifiche del fabbricato accessorio (garage, con
legnaia e sottostante cantina), censito con il subalterno 10, che nella ripartizione in lotti &
stato posto a corredo del LOTTO 2 appartamento al piano primo. Nella tavola n. 4
(planimetria generale), & rappresentata la sistemazione esterna del lotto che comprende anche
la particella 196 (oggi 717), in particolare in tale tavola si individuanc le aree a parcheggio
servizio del fabbricato esistente, che vengono calcolate come percentuale de! 10% del
volume complessive me 2464,14 e quindi pari a mq 246,41, in minima parte tale superficie &
soddisfatta dal garage esistente e in gran parte viene individuata sulla resede in due aree (per
una superficie di mq 230,00), una davanti al fabbricato delle dimensioni di ml 10x4 (che insiste
sul mappale 518) e una sul lato est del fabbricato, delle dimensioni di ml 6,40 x 29,70, che
insiste parte sul mappale 518 e per circa il 50% sul mappale 196 (oggi TI7). Si fa rilevare
inoltre che tra le prescrizioni speciali inserite nella Concessione & indicato che doveva essere
garantita la permeabilita del 25% dell’intero lotto ai sensi della delibera G.R. n. 230/94 (sifa
rilevare che negli elaborati grafici allegati, come Iotto di intervento si fa riferimento ad
entrambi i mappali 518 ¢ 196 ), considerato che il mappale 518 & in pratica completamente
pavimentato ad eccezione delle aiuole present! sul lato strada  sul lato canale, la citata
superficie permeabile minima & gran parte individuabile sul mappale 196 (oggi 717) che in
buona parte & a verde. Si ritiene opportuno evidenziare che, a differenza della sezione
allegata al citato Condono-Edilizio, ove & jndicato uno spessore dei solaio di piano di ¢cm 20
(negli atti autorizzativi originari non era indicato alcuno spessore per i solaio di plano}, aella
sezione allegata alla presente pratica & riportato uno spessore dei solaio di piano di em 25 pur
mantenendo inalterati, rispetto al citato Condono, le altezze interne di piano e Ialiczza
esterna sottogronda;

* Concessione Edilizia n° 11 _del 1997 (pratica edilizia n. 181/96 prot. 20154 del
02.10.1996) avente per oggetto “ Modifiche dimensionali, prospettiche ed interne a
Jfabbricato artigianale in variante alla C.E. 64/96..". Dall’esame dello stato sovrapposto si
desume che questo atto autorizzativo riguarda principalmente; un ampliamento dell’unita
immobiliare destinata a laboratorio, posta a piano terrero con modifiche interne, tale unitd
immobiliare non & oggetto della presents procedura; la realizzazione di un piccolo avancorpo
posto a piano primo, adeso sul retro del fabbricato elevato a tre piani olire soffitta, suddiviso
in due piccoli vani (delle dimensioni complessive in pianta di mf 3,05 x 1,95 e altezza esterna in
gronda di m] 2,40), destinati ciascuno a centrale termica a servizio degli appartamenti (LOTTI
2 ¢ 3}, a tali locali si accede dalla copertura piana del locale laboratorio presente a piano
terreno, framite scala esterna amovibile (lo scrivente non ha potuto accedere alla copertura e
visionare il citato manufatto); alcune leggere modifiche del fabbricato accessorio (garage,
con legnaia, ripostiglio ¢ sottostante cantina), censite con il subalterno 10, che nella
tipartizione in lotti & stato posto a corredo del LOTTO 2, nell’adiacente ripostiglio ¢ nella
legnaia era stata prevista la realizzazioni di “luci” sul confine. Nella tavole n. 4 {planimetria
generale), & rappresentata la sistemazione esterna del lotto oggetto di intervento che
comprende anche la particella 196 (oggi 717), in particolare in tale tavola si individuano le
arec a parcheggio setvizio del fabbricato esistente (necessaric a soddisfare gli standard
urbanistici), che vengono calcolate come percentuale del 10% del volume complessivo me
2458,68 e quindi pari a mq 245,86, in minima parte tale superficie & soddisfatta dal garage
esistente ( subalterno 10 per mq 14,07) ¢ in gran parte viene individuata sulla resede in due
aree (area a parcheggio mq 231,79), una davanti al fabbricato delle dimensioni di ml 10,50x4,00
(¢he insiste sul mappale 518) e una sul lato est del fabbricato, delle dimensioni di ml 6,40 x
29,70, che insiste parte sul mappale 518 ¢ per circa il 50% sul mappale 196 (oggi 717, Si
ricorda che tra le prescrizioni speciali inserite nella Concessione precedente, era indicato che
doveva essere garantita la permeabilitd del 25% dell’intero lotto ai sensi della delibera G.R. n.
230/94 ( si fa rilevare che negli elaborati grafici allegati, come lotto di intervento si fa
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riferimento ad entrambi i mappali 518 e 196 ), considerato che il mappale 518 & in pratica
completamente pavimentato ad eccezione delle aiuole presenti sul [ato strada e sul lato
canalg, la citata superficie permeabile minima & mdividuabile solo su parte.del mappale 196;

e« Permesso di Costruzione in Sanatoria n..752 del 2004, rilasciata.a seguito della Domanda
di Condono Edilizio (T, 326/2003 — L.R.T. 53/2004 n:-752/2004 ( prot. 25904 del
10.12,2004) avente per oggette “Costruzione di mamtfatte ad-uso-magazzino/vipostiglio”,
Nella relazione tecnica allegata al condono & riportato che Ia sanatoria ha per oggetto la
costruzione di un vano ad uso magazzino-ripostiglio di pertinenza dell’abitazione esistente
del _ posta in Comung di Altopascio via Firenze 95, Nella relazione si
precisa anche che tale vano & stato costruito in aderenza ad altre pertinenze autorizzate con
C.E. 64/96 e successiva variante 11/97 |, ¢id & evidenziato anche in vari punti dell’elaborato
grafico allegato (tavola unmica). Nella Domanda di Condono edilizio nella descrizione
dell'illecito edilizio si fa riferimento a “ realizzazione di un vano ad usc magazzino-
ripostiglio di pertinenza dell'abitazione adiacente gia esistente " e nella localizzazione si
fa riferimento alla particella 196 (oggi 717) € 518 sub. 3-4-9-10-11 & 12 . Dall’esame delle foto
allegate alla domanda di condono, in corrispondenza de] muretto presente tra i piazzali in
porfido e la zona a verde presente nel mappale 717 (ex 196) , non era presente la recinzione,
realizzata con pali ¢ rete metallica, che si ritiene realizzata in tempi successivi. Nella relazione
st descrivono le caratteristiche costruttive, che pero sembrano affette da alcuni errori che si
desumono dall’esame delle foto allegate al Condono, in particolare si indica che le pareti
esterne sono realizzate in muratura di blocchi di cemento, mentre dalle foto si rileva che la
parete lato est, all’esterno ¢ realizzata in parmelll sandwich (come rilevato in loco) gli infissi
esistenti sul prospetto sud non sono di colore bianco, ma sono grigio scuro (come rilevato in

loco). In_considerazione di quanto sopra'é‘gposto ed esaminato 1'atto autorizzativo pare
evidente che il manufatto oggetto di condono (mappale 717). dal punto di vista edilizio-
urkanistico, sia stato aytorizzato come pertinenza del fabbricato principale ,

e Abitabilitd , dalle ricerche esegnite presso gli archivi Comunali e dall’esame delle

pratiche edilizic, non pare sia presente la Certificazione di Abitabilita-Agibilita ,

11 fabbricato principale (mappale 518) cade per buona parte all’interno della fascia di rispetto di ml
10,00 misurata dal ciglio dei canali demaniali, in questo tratto il Rio dei Gatti risulta tombato
(intervento che sembra sia stato eseguito dal Comune, attualmente sopra il canale & stata realizzata
una pista ciclabile), lo scrivente non ha potuto rilevare direttamente la distanza del fabbricato dal
ciglio del canale demaniale, si & rilevata la distanza dalla recinzione esistente si & inoltre fatta
eseguire una confinazione per determinare la distanza del fabbricato dal confine demaniale del
canale. Dalle ricerche eseguite & emerso che il citato Rio non era inserito nell’elenco delle acque
pubbliche di cui al R.ID. 523 del 1904, solo dopo il 1994 con 1a legge n. 36 del 1994 (legge Galli), tutte
le acque diventano pubbliche ¢ quindi, ove una costruzione rientri nella fascia di rispetto, gli
interventi edilizi devono essere autorizzata dal competente ufficio del Genio Civile. Tale legge &
diventa operativa solo dopo la pubblicazione dei vari decreti attuativi e quindi nel 1999, a tale data il
fabbricato oggetto di procedura era di fatto tutto edificato e autorizzato attraverso i titoli edilizi
elencat] in precedenza oltre che oggette di una Domanda di Condono Edilizio (L. 47/85) definita con
rilascio della C.E.S. n. 40 del 1989. Nella C.E. originaria con la quale & stato edificato il fabbricato
principale, il Comune aveva prescritto una distanza minima dal canale di ml 3,00. Il manufatte a
servizio posto in fondo al lotto era stato autorizzato in parte nel 1975 ( Permesso di Cestruzione n®
168 del 1975) ad una certa distanza dal canale, successivamente & stato ampliato senza titolo sino sul
confine con il canale demaniale, intervento regolarizzato con la citata Domanda di Condono Edilizio
(L.47/85) definita con la citata C.E.S, 40/89, Nelle Congessioni Edilizie n. 64/96 ¢ nella Variante CE,
11/97, si auterizza 'ampliamento del piano terreno con costruzione di una altra porzione di edificio a
destinazione artigianale (non oggetto della presente procedura), tale porziczie in ampliamento viene
autorizzata ad una distanza di ml 5,00 dal confine lato canale. Viste quanto sopra esposto, sentito il
Genio Civile, considerato che il Rie def Gatti non sembra essere nell’elenco delle acque pubbliche di

tecnico incaricato: Stefano Kostner
Pagina 55 di 68

I~
fimg
2
=
£
€O
=
I
o0
=
=
T
k5|
=)
o)
[}
2]
L
['23
ful
o
f=3
o
a
[
P
o
ts)
i
.8
=
<]
o
(3]
<
&}
o
=
<
&
]
)
m
%
o
]
x
<
i
ar]
o
n
[0]
[U]
£
i
o
%
i
t
o
2
‘)_
w
o]
¥
o
fa]
2
E
£




. ... Bsproprisziond immabiliari N. 54/2018
§ ipidissh

cui al citato Regio Decreto, ma ¢ diventato acqua pubblica solo successivamente con la definitiva
entrata in vigore della citata Legge Galli, al momento della pubblicazione dei decreti attuativi nel
1999, sembra che precedentemente a tale data non fosse prescriita alcuna distanza minima dal ciglio
del canale in oggetto se non quelle imposte dal Comune e indicate negli atti autorizzativi (vedasi Atti
Autorizzativi rilasciati dal Comune). Attualmente, secondo quanto indicato all’art. 3 comma 3 della
L.R. 41 del 2018, sugli edifici esistenti che ricadano entro la fascia dirispetto di 10 ml dal ciglio del
canale sono ammessi i seguenti intervento “ Art, 3. comma 3.L.R. 41 del 2018 — 3. Negli alvei,
nelle golene, sugli argini e nelle aree comprendenti le due Jasce di larghezza di dieci metri dal
plede esterno dell'argine o, in mancanza, dal ciglio di spondg det corsi d'acqua del retivolo
idrografico di cui all’articolo 22, comma 2, lettera ¢), della Lr, 79/2%51*2 ispetivdblia normativa
statale e regionale di riferimento e delle condizioni di eut al comma 3, sul patrimonio edilizio
esistente, legittimamente realizzato sotto il profilo edilizio e con autorizzazione idraulica oppure
senza autorizzazione idraulica in quanto non richiesta dalla normativa vigente al momento della
realizzazione dell'intervento, sono consentiti, qualora ammessi dagli strumenti di pilanificazione
tervitoriale o urbanistica comunali, tutti gli interventi edilizi Sinalizzati esclusivamente alla
conservazione ¢ alla manutenzione dei manufatti, a condizione che siano realizzati interventi di
difesa locale qualora si modifichine le parti dell involucro edilizio direttamente interessate dal
fenomeno alluvionale relativo allo scenario per alluvioni poco frequenti. Non sono comungie
consentiti i frazionamenti ed i mutamenti di degtinazione d'uso_comportanti la creazione di unitg
immobiliari con finzlone residenziale o turistico-ricettiva o, comyngue. adibite al pernottamento,
interventi quali quelli di ristrutturazione urbanistica. ristrutturazione edilizia ricostrutiiva.
interventi di sostituzione edilizig e guelli comportanti le gddizioni volumeiriche. ",

In merito alla recinzione lato canale, dall'esame degli atti autorizzativi elencati, questo tratto di
recinzione non risulta rappresentata in dettaglio negli atti autorizzativi elencati in precedenza non &
stato rintracciato alcun atto autorizzativo specifico che riguardasse tale porzione di recinzione. Si fa
comungque rilevare che nella Tavola 1 “Stato attuale” allegata alla Autorizzazione Edilizia 74 de] 1988
avente ad oggetto anche il rifacimento della recinzione lato strada, & rappresentato in pianta un
muretto di recinzione che perimetra U'intero lotto {mappale 518), senza perd indicarne le dimensioni,
incltre era presente un accesso carrabile centrale sulla porziene di recinzione frontestrada. Visto
quanto rappresentato nella citata tavola sembrerebbe che alla data di presentazione di tale Pratica
Edilizia, fosse gid presente una recinzione lungo il canale esistesse, ma non & stato possibile
rintracciare ¢ visionare i relativi atti autorizzativi (vedasi anche quanto evidenziato in precedenza
anche in merito alla Pratica edilizia n, 266 del 1979}, Nella Tavola 2 “Stato Modificato”, &
rappresentata solo la nuova soluzione della recinzione lato via pubblica, mentre lunge il canale non
viene rappresentata alcuna recinzione. Si fa rilevare che anche negli elaborati grafici della
Autorizzazione Edilizia in Variante (n. 24/89) tale porzione di recinzione non & rappresentata efo
descritta nella relazione tecnica. Nef successi atti autorizzativi { C.E. 64/96 e nella variante C.E.
11/97) nella pianta del piano terreno del fabbricato, lungo il confine del canale demaniale sembra
rappresentato in parte un muretto. In considerazione di quanto sopra lo scrivente non & in grado di
indicare se tale recinzione si possa considerare autorizzata o se sia da ritenersi difforme 0 realizzata
senza titolo, in questo caso vista la presenza del canale demaniale e le normative vigenti, allo stato
non sarebbe regolarizzabile la recinzione presente lungo il canale. Usa eventuale recinzione fissa,
potrebbe essere realizzata, previa nullaosta/concessione del Genio Civile soio a distanza di 4 ml dal
ciglio del canale e quindi non realizzabile dato che il fabbricato & posto a circa tre metri dal ciglio del
canale demaniale.

DESTINAZIONE URBANISTICA

Secondo il Regolamento Urbanistico Vigente ’area su cui si eleva il fabbricato ricade in zona - Art,
342 “B Insediamento esistenti a prevalente caraitere residenziale muniti delle opere di
urbanizzazione primaria”™ - Comparto 55b ove sono ammessi i seguenti indici SUL/SF 25% ,
SC/SF 35% Hmax 3 piani.

VINCOLI ; dalle ricershe eseguite presso I'Ufficio Urbanistica del Comune di Altopascio, non pare
che sul lotto vi siano particelari vincoli tranne quelli derivati dagli strumenti urhanistici vigenti, dalla
pericolosita idraulica dell’area ¢ dalla vicinaza al canale demaniale Rio dei Gatti che corre lungo il
confine est del lotto con la relativa fascia di rispetto che si estende per ml 10 dal citato confine e che
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comprende buona parte del fabbricato elevato a 3 piani.

Carta della pericolosita idraulica ~ Tavola 4h—. Parte del lotto ricade in area a pericolosita idraulica
MOLTO ELEVATA 1.4 (Classe ex PAI Arno P.13 -P.1.4), parte in pericolo§itda idrdulica ELEVATA
1.3 ( Classe ex PAI Arno P.L2 -P.1.3) e in piccollissima parte in pericolositdd idranlica MEDIA. 1.2
( Classe ex PAI Arno P.L1). Parte del lotte ricade anche {n “Aree interessate da allagamenti per
eventi con Tr<20 anni 5 ' T e

LT

Carta della pericolositd geomorfologica - Tavola 4G — Pericolosita VGéc;ﬁ{c;ffc;l"c;gica{ BASSA Gl .

VERIFICA CONFORMITA' URBANISTICA-EDILIZTA
FABBRICATO CONDOMINIALE

Per la verifica di conformité lo scrivente ha fatto riferimento alle misure indicate negli elaborati grafici
relativi agli atti autorizzatavi elencati in precedenza. Le verifiche hanno avuto per oggetto solo la
porzione di fabbricato elevata a tre piani oltre sottotetto, ove sono presentl i due appartamenti
oggetto di stima (LOTTO 2 e 3), non sono state effettuate verificate dimensionali della porzione di
fabbricato elevato al solo piane terreno che & proprieta di terzi e che non & oggetto della presente
procedura.

In merite alle conclusioni rinortate in appresso. si ritiene epportuno far rilevare che in relazione alla
verifica della conformita dei fabbricati i & fatto riferimento anche alla tolleranza di costruzione del
2% previste dalla normativa attuale. ¢ che tali conclusionl sono affette da una certa incertezza in
quanto. le misure rilevate dallo scrivente sono comunque affette da una certa approssimazione .

e Dimensioni in pianta del fabbricato — la porzione di fabbricato elevata a tre piani ha forma
rettangolare, con dimensioni in pianta complessive di progetto di ml™10 x 16,05 , con un
portice che ha dimensioni di progetto di ml 35,35 x 2,50. Le misure rilevate sono
rispettivamente circa ml 10,00 sul lato corto e circa ml 16,03/16,08 sui lati lunghi, il portico ha
dimensioni di circa ml 5,38 x 2,51. Dal confronto tra le misure rilevate ¢ quelle di progetto
sono emerse alcune leggere differenze che rientranc nella tolleranza di costruzione del 2%
prevista dalla norma;

» Superficie Coperta - La superficie coperta di questa porzione di fabbricato elevato a tre piani,
¢ sostanzialmente conforme con quanto autorizzato superficie coperta di progetto della
porzione elevata a tre piani ¢ di 16,05 x 10 = 160,50 mgq, superficie rilevata circa 160,55 mq;

e Altezza esterna del fabbricato — L’altezza esterna autorizzata della porzione di fabbricato
elevata a tre piani & indicata sotto la gronda esterna ed & di ml 11,20, altezza rilevata e
leggermente variabile, sul lato est va da circa ml 11,17 2 ml 11,14 mentre sul lato ovest & di
circa ml 11,18. Dal confronto tra le misure rilevate e quelle di progetto si rilevano alcune
leggere differenze che rientrano nella tolleranza di costruzione del 2% prevista dalla norma;

e Volume Lordo - Il volume lordo di guesta porzione di fabbricato, calcolato indicativamente
sulla base della superficie Coperta indicata in precedenza e considerando I'altezza massima
esterna sino al sottogronda, & sostanzialmente conforme a quella di progetto, le differenze
sono minimali e rientrano nella tolleranza di costruzione del 2% , volume lordo complessivo
di progetto me 160,5 x 11,20 = 1.797,60, il volume rilevato & circa me¢ 160,55 x 11,16 =
1.791,74 ;

s Distanza del fabbricato dei confini -

o Distanza della porzione di fabbricato elevato a tre piani dal confine lato ovest (canale
demaniale tombato), tale distanza & stata rilevata in loco misurandola rispetto al
muretto di base della recinzione presente e va da un minimo di circa mi 2,85 (pilastro
portico) ad un massimo di ml 3,58 (spigolo fabbricato pin distante dal confine), se a
queste misure si aggiunge lo spessore del muretto di recinzione, che prosegue la
linea dei fabbricati edificati sul retro del lotto in aderenza al confine, pari a circa cm 20
(difficilmente misurabile a causa della presenza della siepe), si ottenge
rispettivamente le seguenti misure, distanza minima circa ml 3,05 (2,85 +0,20) ¢
distariza massima di circa ml 3,78 (3,58+0,20). Le distanze di progetto dal confine sono
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Espropriazionf-immabilieri N: $4/2018
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indicate solo nei primi atti autorizzatici, nella concessione edilizia originaria (n®°
2673/68) & indicata una distanza di progetto di ml 3,00 costante, nella variante ( n°
2712/68) ¢ indicata una distanza di progetto variabile da un minimo di ml 3,00 ad un
tassimo di ml 3,80 e quindi [a distanza del fabbricato dal filo esterno della recinzione
sarebbero sostanzialmente conformi, Si fa rilevare che nella tavola della citata
Variante vi sono anche delle misure riportate. successivamente a mano, pari
rispettivamente a ml 2,60-2,70 (in corrispondenza della.. colonna portico), ml 3,00
(viferita allo spigolo della casa pitt vicino al confine) e ml 3,40 riferita allo spigolo della
casa pill lentano dal confine. In merito alle citate misure riportate a mano, si fa rilevare
che la tavola della Variante riporta la data del 27.05.1968, mentre il titolo & stato
rilasciato in data 17.08.1968, considerato che nella citata tavola sembra contenuta
anche la dicitura scritta 2 mano “soprallucgo (17.7.68)”, le citate misure, scritte a
mano, potrebbero essere state rilevate durante un sopralluogo da parte di un tecnico
cemunale in fase di istruttoria della pratica, Nel Condono edilizio non sembra si faccia
cenno ad eventuali difformita delle distanze dai confini e non vi & un elaborato grafico
che riporta le distanze dal confine. Considerate le approssimazioni insite nella
ricostruzione strumentale dei confini catastali, lo scrivente non & in grado di indicare
la distanza precisa del fabbricato dal confine catastale. In considerazione di quanto
esposto in precedenza, sulla base di quanto rilevato in loco, partendo dal
presupposto che il muro di confine lato canale sia di proprietd, le distanze dal confine
di fatto presente sul lato ovest risulterebbero sostanzialmente conformi a quelle
autorizzate di cui al citato permesso n°® 2712 del 1968 {(le leggere differenze sembra
tientrino nelle tolleranze di costruzione del 2% previste dalla normay}. Rimane qualche
perplessitd in merito alle citate misure riportate a mano sugli elaborati grafici che
potrebbero far riferimento allo"$tato rilevato durante un presumibilmente soprallucgo
del tecnico Comunale, ove venissero prese a riferimento tali misure ailora si potrebbe
rilevare la presenza di una difformita, anche se, successivamente al sopralluogo, il
Comune avrebbe comunque rilasciato il citato titolo edilizio a variante ;

Distanza dal confine lato via pubblica — le misure di progetto riportate nel Permesso
n° 2712 del 1968, rispetto al confine lato sirada, indicate sul prolungamento dei lati
lunghi, sono di ml 8,50 e ml 12,80, Da informazioni assunte da tecnici di zona, sembra
che nel tempo la via pubblica sia stata ampliata modificando la posizione del confine
di fatto (recinzione). Le misure ricavate dal rilievo eseguito dal topografo, rispetto al
confine catastale (che sono quindi affette dalle normali approssimazioni catastali),
sono rispettivamente di circa mi 8,70 ¢ 13,40, mentre rispetto alla recinzione lato strada
¢ quindi al confine di fatto, sono rispettivamente di circa ml 7,90 ¢ 12,55, Stante le
approssimazioni insite nella ricostruzione dei confini catastali e considerato che il
confine di fatto con la via pubblica sembra abbia subito nel tempo delle modifiche
(allargamento strada), viste ls differenze rilevate tra le misure di progetto e le misure
ricosiruite e rilevate, risulta difficile esprimere un giudizio di conformitd attendibile.
Come riportato in precedenza, a titolo informativo si fa rilevare che sulla tavola del
permesso sono state riportate a mano anche altre misure {ma riferite all’ortogonale
alla strada, che ¢ difficile rilevare sul posto senza appositi strumenti e quindi le misure
riportate a mano sugli elaborarti del citato atto autorizzativo sono da ritersi poco
attendibili) e sono rispettivamente di ml 8,30 ¢ ml 12,00;

Distanza dal confine lato est — [l confine lato est, che faceva riferimento a] limite della
particella catastale originaria (195/a oggi 518) non ¢ allo stato rilevabile direttamente,
La misura di progetto indicata nel permesso n° 2712 del 1968 ¢ pari a m! 3,00, Dalla
sovrapposizione della mappa catastale con la posizione dell’immobile rilevata
strumentalmente dal topografo, risulterebbe una distanza del fabbricato dal confine
catastale variabile da circa ml 2,80 a ml 2,90. Le leggere differenze accertate,
considerate anche le approssimazioni insite nella ricostruzione della posizione dei
confini catastali, sembra possano rientrare nelle tolleranze di costruzione del 2%
previste dalla norma. Come riportato in precedenza, a titolo informativo si fa rilevare
che sulla tavola del permesso & stata riportata a mano anche questa misura, & indicata
a mano la dicitura centro fossa, a mano & riportata anche una altra riga c¢he dovrebbe
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Espropriazioni immobiliari N, $4/2018 ~ -
- - promossa da:§

¥

indicare il “muro di cinta”, e la distanza scritta a mano dall’allora muro di cinta
sarebbe ml 2,75. In merito a queste misure valgono le stesse considerazioni indicate in
precedenza; A T

o Distanza dal confine lato nord — negli elaborati &i progetto non é indicata la distanza
del fabbricato elevato a tre piani dal confine nord e quindi non_rigulta. pessibile
eseguire le verifiche, inolire la porzione di fabbricato elevata al solo_piang terreno si
estende sino al confine nord ; o ’ ’

s Resede condominiale — la sistemazione della resede condominiale e la pavimentazione della
stessa coincidono sostanzialmente con quanto rilevabile dall’esame delle Autorizzaziont
Edilizie 74/88 ¢ 24/89, fanno eccezione alcune lievi difformitd e modifiche ai marciapiedi ¢ alle
aiuole che insistono sulla resede condominiale compreso la realizzazione di un manufatto per
I'alloggiamento dei contatori che & in fase di costruzione vicine all’ingresso pedonale. Per
regolarizzare le difformitd sopra elencate sard necessario presentare opportuno titolo edilizio
in sanatoria con pagamento di una sanzione minimale che si pud ritenere compresa in quella
da versare per regolarizzare le difformita relative alla recinzione descritte nel punto a seguire.
1l rilascio della citata sanatoria sard subordinato alla verifica dsl rispetto della superficie
permeabile e della invarianza idraulica. Dal confronto tra le planimetrie catastali e lo stato di
fatti, sembra che sulla resede condominiale, sul lato canale demaniale nella porzione NORD,
sia stato edificato un manufatto abusivo della superficie di circa 55 mg, costruito sino sul
confine lato canale (composto da murature in bozze, chiuso in parte con lastre in
policarbonato e coperto in pannelli sandwich), Per tale manufatto, a cui non & stato possibile
accedere (allo stato tale manufatio sembra sia nel possesso del preprietario dell’unitd
immobiliare presente al piance terreno che non & oggetto di procedura), non sono stati
rintracciati atti autorizzativi e quindi da ritenersi abusivo e non si ritiene regolarizzabile in
quanto ricads interamente all’interno della fascia di vincolo di ml 10,00 che cotre lungo il
citato canale demaniale & quindi suscettibile di ordinanza di demolizione .Si fa rilevare che
nelia tavola n. 4 {planimetria generale) della Concessione Edilizia n® 11 del 1997, &
rappresentata la sistemazione esterna del lotto oggetto di intervento che comprende anche la
particelia 196 {oggi 717 , Corpo B LOTTO 2), in particolare in tale tavola si individuano le aree
a parcheggio a servizio del fabbricato esistente { mapp, 518 --necessarie a soddisfare gli
standard urbanistici), che vengono calcolate come percentuale del 10% del volume
complessivo mc 2458,68 e quindi pari a mq 245,86, in minima parte tale superficie &
soddisfatta daf garage esistente ( gubalterno 10 per mq 14,07 ,LOTTO 2) e in gran parte viene
individuata sulla resede di fatto del fabbricato, in due aree, una davanti al fabbricato delle
dimensioni di ml 10,50x4,00 (che insiste sul mappale 518) e una sul lato est del fabbricato,
delle dimensioni di ml 6,40 x 29,70, che insiste parte sul mappale 518 e per circa il 50% sul
mappale 196 (oggi 717 , Corpo B LOTTO 2). Si ricorda inolire che tra le prescrizioni speciali
inserite nella C.E, 64/96, era indicato che doveva essere garantita la permeabilitd del 25%
dell’intero lotto ai sensi della delibera G.R. 1. 230/94 (si fa rilevare che negli elaborati grafici
allegati, come lotto di intervento si faceva riferimento ad entrambi i mappali 518 e 196 oggi
717 ), considerato che il mappale 518 & in pratica completamente pavimentato ad eccezione
delle aiuole presenti sul lato strada e sul lato canale, la citata superficie permeabile minima &
individuabile principalmente sul mappale 196 (oggi 717 , Corpo B LOTTO 2). Su tale resede
(mappale 717) di fatto gravano dei vincoll dovuti al rispetto dei parametri urbanistici
(superficie minima permeabile e superficie a parcheggio che si ritiene a servizio anche
dell'unita immobiliare presente a piano terreno che non & oggetto di procedura), derivanti dai
citati titoli abilitativi che legano il mappale 518 ove & stato edificato il fabbricato di cui ai
LOTTI 2 & 3 e il mappale 717 su cui & edificato il Corpo B del LOTTO 2 che all’epoca erano
della stessa proprieta;

» Reocinzione Condominiale - la recinzione fronte strada presenta delle leggere difformita
rigpetto ai titoll autorizzativi, in particolare: il muretto in pietra risulta pilt alto di quanto
autorizzato, altezza autorizzata cm 95 altezza realizzata circa cm 105 ; le colonne sono state
realizzate pit basse di quanto autorizzato; la cancellata che sovrasta il muro di recinzione e i
cancelli sono stati realizzati con disegno diverso da quanto autorizzato. II Regolamento
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Esproprinzioni immgbiliari- N, 54/2018
B pomossada;

Edilizio Comunale vigente prevede una altezza massima del muretto della recinzione di cm 100
(ed una altezza massima di ml 2 compreso cancellata) si ritiene quindi che Ia difformita relativa
alla maggiore altezza del muretto non sia regolarizzabile, si dovrd quindi procedere con un
intervento edile di adeguamento e messa in pristino, con la riduzione di altezza del muretto
della recinzione, il cut costo si stima indicativamente in complessivi € 6.000,00. Per la
regelarizzazione delle altre difformita relative alla recinzione e.di. quelle. descritte al punto
precedente per la resede condominiale, sara necessario presentare opportune titolo edilizie in
sanatoria con pagamento di una sanzione minimale di € 1.000,00 oltre a € 3.000,00 per spese
tecniche, per un costo complessivo di € 10.000,00 compreso i citati {avori di adeguamento.
Trattandosi di difformita relative alla recinzione e 2lla resede condemminiale, si ritiene che tale
importo dovrebbe essere ripartito tra tutte le unity immobiliari sulla base dei millesimi di
proprietd generale (al momento le tabelle millesimali non esistono), in via prudenziale tale
importo viene ripartito in parti eguali tra i due LOTTI oggetto di stima e detraito dal loro
valore. In merito alla recinzione lato canale si rimanda a quanto gia esposto in precedenza,
precisando che nelle piante allegate ad alcuni atti autorizzativi & rappresentato un muretto,
scnza indicarne altezza ¢ le caratteristiche, e non sono presenti atti autorizzativi specifici per
questa recinzione, non risulta quindi possidile esprimere un giudizie di conformita
attendibile; '

* Vano scale condominiale — Il vano scale ha dimensioni di progetto di ml 2,10 x 4,05, le misure
rilevate ai vati piani sono rispettivamente pari a circa ml 2,11 x 4,00, le differenze sembra che
rientrino nella tolleranza di costruzione del 2% prevista dalla norma. A titolo informativo si
indicano le misure delle rampe e dei pianerottoli (tali misure non sono specificate negli
elaborati grafici e quindi non & possibile eseguire una verifica di conformita di dettaglio), la
larghezza delle rampe & leggermente variabile aj vari piaui ed & pari a circa cm 90-93, |
pianerottoli di piano e intermedi hanno dimensioni similari alla larghezza della rampa, in
particolare i pianerottoli di piano hanno e seguenti larghezze : piano primo larghezza
pianerottolo circa 90 cm; piano secondo la larghezza della porzione davanti alla rampa di
arrivo & di circa 94 cm , mentre quella davanti alla rampa che porta al piano superiore & circa
cm 79; al piano soffitta la larghezza del pianerottolo & circa 95 cm. Gli scalini hanno una
pedata di circa 28 con aggetto di 3 cm, e alzata di circa cm 18-18,5. In merito alla verifica della
normativa sulle barriere architettoniche (larghezza minima scale, larghezza minima
pianerottoli, pedata minima e rapporto alzata/pedata), si fa rilevare che il fabbricato & stato
edificato prima che entrasse in vigore tale normativa;

» Modifiche di progpetto : si rimanda a quanto descritto per i singoli lotti ;

VERIFICA CONFORMITA’ URBANISTICA-EDILIZIA -- LOTTO 3
Appartamento piano secondo + soffitta plano terzo

Per le verifiche di carattere condominiale relative all’intero complesso, gi rimanda a quando esposto

in dettaglio nella verifica di conformita riportata in precedenza .

Per la verifica di conformit delle misure interne lo scrivente ha fatto riferimento alle misure indicate
negli elaborati grafici relativi agli atti autorizzatavi elencati in precedenza,

In metito alle conclusioni riportate in appresso. si ritiene opportune far rilevare che in relazione alla
verifica della conformita dei fabbricati si & fatto riferimento anche alla tolleranza di costruzione del
2% prevista dalla normativa attuale. ¢ che tali conclusioni sono affette da una certa incertezza in
guanto, le misure rilevate dallo serivente sono comungue affette da una certa approssimazione .

Yerifica conformitd appartamento piang secondo

* Disiribuzione interna dell’appartamento e modifiche di prospetto — la distribuzione interna
degli appartamenti presenti al piano primo e secondo {(LLOTTOI 2 & 3) & rappresentata solo
negli atti autorizzativi originari, per la verifica di conformitd della distribuzione interna si faca
quindi riferimento a quanto riportato nel nulla Osta per ["esecuzione di luvori edili n° 2712 del
01.08.1968, Per il piano soffitta si fa invece riferimento agli elaborati grafici allegati alla
Concessione Edilizia in Sanatoria n. 40 del 28.10.1989 {di cui alla Domande di Condono
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Espropriazion immebiliari N. 54/2018
& Promossa daid

Rdilizio (L. 47/85) n. 959/86). Come indicato in precedenza le dimensioni esterne complessive
del fabbricato coincidono sostanzialmente con quanto autorizzato, le differenze sono
minimali e rientrano nelle tolleranza di costruzione del 2% prevista dalla norma. Internaments
appartamento presenta delle difformita distributive prevalentemente nella zona giorno, come
specificato in dettaglio in appresso:

© Ingresso -- cucina — tinello — in progetto erano previsti tre vani, il corridoio & rimasto

sostanzialmente eguale, mentre la cucina e il tinello sono stati uniti démdlendo e

modificando la parete ¢i separazione. La finestra grande presente sul prospetto ovest
¢ stata chiusa dall’interno, esternamente & presente sempre il riquadro con
lavvolgibile. L’altezza interna & di circa mi 2,99, che coincide sostanzialmente con
quella di progetto pari a ml 3,00;

o Sala — in origine questa zona era suddivisa in due vani, una sala e un ampio
ripostiglio, i due vani sone stati uniti demelendo la parete del ripostiglio. La
dimensione del vano rigultante & di circa ml 6,88 x 4,02 . L’altezza del locale & di circa
ml 2,98, che coincide sostanzialmente con quelia di progetto pari a ml 3,00 . Dal
confronto tra lo stato autorizzato e quello attuale si rileva che & stata sensibilmente
aumentata la dimensione della porta/apertura ¢i comunicazione fra la sala e il
corridoio (attualmente I'apertura & larga circa ml 2,70, contro una larghezza originaria
composta da due porte di circa 1 ml), tale apertura & realizzata nel muro portante
centrale del fabbricato. B’ stata chiusa la finestra presente sul prospetto ovest, che
dalla sala si affacciava sul portico esterno, tale difformitd risulta sanata con il
condene edilizio infatti negli elaborati grafici allegati alla C.E.8, di cui al Condono, la
finestra non & rappresentata;

0 Zona notte — la distribuzione della zona notte, che & composta da un corridoio, tre
camere ¢ due bagni, risulta sostanzialmente conforme con quanto autorizzato, le
differenze delle misure sembra che rientrino nella tolleranza di costruzione del 2%
previsia dalla norma, ad eccezione dei due servizi igienici che somo difformi, in
progetto erano previste larghezze di 1,10 ml e 2,00 ml, mentre sono stati realizzato
rispettivamente larghi circa ml 1,04 e mi 1,93, L altezza dei locali & di circa ml 2,99-3,00,
che coincide sostanzialmente con quella di progetto pari a ml 3,00,

o Portico esterno ¢ terrazzi - le dimensioni del portico esterno seno sostanzialmente
conformi, le differenze delle misure rientrano nella tolleranza di costruzione del 2%
prevista dalla norma . in merito ai terrazzi lo serivente ha potuto eseguire solo una
verifica sommaria in quanto nei vecchi atti autorizzativi non sono riportate le misure,
la forma dei terrazzi coincide sostanzialmente con quanto auterizzato. Risulta diverso
il disegne del parapetto metallico dei terrazzi, questa difformita si ritiene dovuta ad un
errore grafico contenuto negli elaborati del Condono, in quanto I'attuale parapetto
sembra coincidere come disegno con quello rilevabile dalle foto allegate al citato
Condono. Sul terrazzo sono presenti delle tende ombreggianti retrattili, che si
ritengono elemento di arredo;

e Centrale termica presente al piano primo sul retro del fabbricato - Come riferito in precedenza

con la Concessione Edilizia n° 11 del 1997, & stato realizzato un piccole avancorpo posto a
piano primo, adeso sul retro del fabbricato elevato a tre piani, suddiviso in due piccoli vani
{delle dimensioni complessive in pianta di ml 3,05 x 1,95 e aitezza esterna in gronda di ml
2,40), destinati ciascuno a centrale termica a servizio degli appartamenti (LOTTI 2 ¢ 3), a tali
locali si accede dalla copertura piana del locale laboratorio posto a piano terreno, attraverso
una zena in cui era prevista la realizzazione di una perimetrazione con parapetto metallico e
tramite scala esterna amovibile. Lo scrivente non & in grado di riferfre in merito alla
conformitd di questo manufatto in quanto non ha potuto accedere alla copettura per
visionare il manufatto (scala esterna non presente), da quanto & stato possibile visionare a
distanza dal piazzale, i manufatti sono stati realizzati, ma non sembra sia presente il parapetto
metallico a protezione del percorso per arrivare ai citati locali. Saranno necessari lavori di
adeguamento per realizzare un accesso in sicurezza, tramite la realizzazione dei parapetti
previsti o tramite la messa in epera di soluzioni alternative in conformitd con le vigenti
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Esplopll'lzlom immobiliari N. 54/2018
% plomossa dat

normative, per quantificare il costo dell’intervento ¢ necessario redigere preventivamente un
progetto esecutivo, che esula dall’incarico dello scrivente, indicativamente si stima un costo
dell’intervento di € 1.000,00 a carico di ciascun LOTTO (LOTTIZ2 e 3):

¢ Regolarizzazione delie difformitd elencate in precedenza - modifiche distiibuziene interna e
modifiche di prospetto, si ritiene che dovra essere presentata idonea pratica di sanatoria
edilizia ( Attestazione di Conformita in Sanatoria o S.C.LA. in Sanatoria"), €68 il pagamento di
una sanzione minimale di circa € 1.000,00 oltre alle spese tecniché peristiiite 14 pratica che si
quantificano in € 3.000,00. Considerato iuoltre che & stato realizzato I'intervento strutturale
relativo all’aumento delle dimensioni dell’apertura interna citata in precedenza, dovranno
cssere eseguite anche opportune verifiche strutturali con predlsposmone di: Certificazione
di Idoneitd Statica ove Iintervento sia stato eseguito prima del 2005; oppure con
predisposizione anche di idonea sanatoria strutturale (con presumibili lavor di adeguamento
localizzati — realizzazione di cerchiatura metallica) ove l'intervento sia stato eseguito dopo il
2005; i costi della pratica strutturale non sono al momento quantificabili con precisione,
indicativamente si pud ipotizzare un costo medio tra le due tipologie di interventi elencate,
che si stima in € 3.000,00 . Il costo complessivo di regolarizzazione, si pud stimare
indicativamente in € 7.000,00. S

Yerifica conformita del pianp Soffitta

e La Soffitta ¢ suddivisa in n° 4 vani destinali a ripostiglio oltre a servizio igienico. Per la
verifica di conformitd si fa riferimento agli elaborati grafici allegati alla Concessione Edilizia in
Sanatoria n. 40 del 28.10.1989 (di cui alla Domanda di Condono Edilizio (L. 47/85) n. 959/86).
La distribuzione interna del piano risulta sostanzialmente conforme con quanto autorizzato, le
differenze delle misure sembra che rientrine nella tolleranza di costruzione del 2% prevista
dalla norma. Si fa rilevare che nel vano ripostiglio posto nell’angolo sud-est, & stata realizzata
una parete in legno per ricavare un piccolo vano separato, tale intervento non dovrebbe
averc valenza edilizia. L'altezza interna dei locali & variabile, dall’altezza in gronda rilevata in
circa ml 1,28 a quella in colino misurata in circa ml 2,75, le altezze autotizzale sono
rispettivamente ml 1,30 e 2,80 le differenze delle misure sembra che rientrino nella tolleranza di
costruzione del 2% prevista dalla norma;

¢ Sul tetto sono presenti n° 3 piccoli lucernai delle dimensioni di circa ¢cm 40x50, che non

risultano rappresentati negli elaborati grafici del Condono, vista la vetustd dei citati lucemai,
si ritiene che la mancata rappresentazione sia da vedersi come un errove grafico;

Riepilogo costi di regolarizzazione LOTTO3. -

Per ottenere il costo complessivo, appmssmlato e mdlcatlvo che I'aggindicatario dovra sostenere
per 1egolar1zzare dal punte di vista edilizio- urbanistico il Lotto in oggetto, si sommano gli importi
stimati in precedenza (€ 5.000,00 (resede e recinzione condominiale) + € 1.000,00 + € 7.000 ,00).

Dalla somma di quanto sopra si ottiene un jmporto indicativo stimato in € 13,000,00,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

vedast quanto riportato al paragrafo 7
Costi di regolarizzazione:

o vedasi paragrafo 7: €.13.000,00

8.2. CONFORMITA CATASTALE

tecnico incaricato; Stefano Kostner
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Espropriazioni immebiliar N, 54/2018
¥ -promaossa.da;,

8.3, CONFORMITA URBANISTICA:

vedasi paragrafo 7

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: }

appartamenio & ALTOPASCIO via Firenze 95, della superficie commerciale di 199,40 mq per [a quota
di 1/1 di piena proprieta (gMGRGIG_—_—_—

Appartamento per civile abitazione corredato di ampia soffitta che lo sovrasta interamente, posto al
piano secondo e sottotetto di un fabbricato elevato su quattro piani compreso il tetrestre e il
sotiotetto, composto da tre unitd immobiliari, corredato di resede comune su tre lati, 1l tutto sito in
Comune di Altopascio, via Firenze n.95 a confine con il rio dei Gatti (non visibile in quanto tombato
dal Comune). La resede comune, lungo [a via pubblica, @&recintata con muretto in pietrae
sovrastante cancellata, ed & dotata di cancello pedonale e cancello carmrabile..quest'ultimo in gran
parte insiste sull'adiacente particella 717 di cui al Corpo B del lotto 2 (parte di quest’ultimo bene &
gravato di fatto da una serviti di passo a favore delle U.L di cui ai lotti 2 e 3 nonché all’U.l, del
piano terra per 'accesso alle stesse). Sulla porzione nord della resede comune, lungo il confine con il
canale demaniale, & presente un manufatto della superficie di circa mq 55, che si ritiene abusivo, che
sembra in uso e di fatto facente parte dell'unitd immobiliare al piano terra (non oggetto di procedura -
sub, 9), che non risulta autorizzato dal punto di vista edilizio e non si ritiene regolarizzabile in quanto
ubicato entro la fascia di rispetto di 10 ml dal canale Rio dei Gatti, risulta quindi suscettibile di
ordinanza di Demolizione.

Identificazione catastale:

» foglio 25 particella 518 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria A/2, classe 5, consistenza 8,5
vaui, rendita 790,18 Buro, intestato a \NIGGMSENEER pcr 12 proprieta di 1/1
Coerenze: aria su resede comune da pit lati ,s.5.a,
La planimetria catastale corrisponde sufficientemente allo stato die luoghi tranne che per una
finestra del tinello-cucina che , a differenza di quanto rappresentato in planimetria, nello stato
di fatto & tamponata internamente; non si ritiene che tale difformitd necessiti di una nuova
planimetria catastale . {'unitd immebiliare ha i diritti di comunanza su: vano scale piano terra e
primo e pianerottolo piano primo comuni ai sub.3 e 4 censiti con il mappale 518 sub.11;
resede comune ai sub. 3.4.9.10 censita con if mappale 518 sub.12. Ai fini della continuitd
storico catastale si precisa che al Catasto Terreni la particella 518 deriva dalla particella 195.

DESCRIZIONE DELLA ZONA
T beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, I1 traffico nella zona & locale.

OUALITA B RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: AR PEPITTI N A 2 & & & &

esposizione: < e T o
luminosita: dir dr e B &

tecnico incaricate: Stefano Kostner
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Espropriazioni immobiliari N, 54/2018
;§‘ "+ prontossa da

panoramicita: e

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA;
Appartamento per abitazione posto al piano secondo, corredato dell’intero piano sottotetto-soffitta
che lo sovrasta interamente, con ingresso dalla resede comune mediante vano scale comune.

L’abitazione si sviluppa al piano secondo ed & composta da ingresso, ampia cucina-tinello con
accesso al portico che & collegato alle terrazze che si sviluppa lungo tutto il prospetto di
mezzogmmo e lungo circa la metd del prospetto di ponente, alla quale si accede anche dall’adiacente
soggiorno, D1szmpegno zona notte, tre camere e due bagni. Piccolo vane ad uso centrale termica
posto al piano prime sopra il solaio di copertura dell’Unita immobiliare del piano terra (non oggetto
di procedura), accessibile con scala amovibile non presente in loco.

Il piano soffitta, al quale si accede con 1'ultima rampa dg 1 vino scale corgune che & di uso esclusive
del’appartamento (vedasi elaborato planimetrico catasta[e) & composto da amp1o vano di ingresso
con caminetto dal quale si accede ad altri tre locali di cui uno corredato di servizio igienico. Parte
della soffitta ¢ utilizzata impropriamente come abitazione.

Altezza interna: Appartamento piano secondo altezza rilevata circa 2,98-3,00 ml, altezza soffitta in
gronda ml 1,28 circa, in colmo ml 2,75 circa,

A corredo: resede comune pavimentata ¢ recintata alla quale si accede dalla via pubblica sia con
cancello pedonale che con cancello carrabile che in gran parte insiste sulla particella 717 di cui al
Corpo B del lotto 2 (parte di quest’ultimo bene & gravato di fatto da una serviti di passo, a favore
delle U.L di cui ai lotti 2 e 3 nonché all’U.1 del piano terra per 'accesso alle stesse, servit costituita
dall’originario unico proprietario per destinazione del padre di famiglia, vedasi anche atti autorizzativi
edilizi, parte della citata resede & inoltre " destinata urbanisticamente” ad area a parcheggio a
corredo del fabbricato di cui al mapp. 518 , vedasi quanto evidenziato nella descrizione del Corpo B
del lotto 2 {vedi anche planimetria allegata dalld C.E. n. 11/97).

SUPERFICIE COMMERCIALE riferita alla Superficie lorda calcolata comprese 50% murature
esterne e murature interne:

* Superficie lorda abitazione piaﬁ‘o secondo circef 131,20 mg
e Superficie lorda piano sottotetto-soffitta circa 144,00 mq
+ Superficie portico circa 13,50 mq

e Superficie terrazza circa 23,50 mg

o Superficie commerciale 131,20x100%+144,00x40%+13,50x35%+23,20x25%= mq. 199,40
Stato di possesso: I'unitd immobiliare & occupata dalla figl dell’esecuta. con contratte di
cemodato gratuito registrato anteriormente alla data del pignoramento.

Caratteristiche costrutiive e [initure:

» Caratteristiche strutturali desunte da un sommario esame visivo dei luoghi e dall’epoca di
costruzione (lo scrivente nen ha eseguito accertamenti specifici sulle struthire) si ritiene che:
la struttura portante sia in muratura con alcuni elementi in c.a.; solai in laterizio armato;
muratura interna in laterizio intonacata;

¢ Intonaci tipo civile abitazione interno ed esterno;

* Pavimentazioni esterne della resede gran parte in porfido, parte in asfalto e parte in gress
porcellanato;

e Rivestimento scala interna a comune in marmo;

tecnico incaricato: Stefano Kostner
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. Espropriazioni immobiliari N. 54/2018
" ‘@:ap}ossq-.pa;

e Impianto di riscaldamento con termosifoni in ghisa, attualmente non funzionante, secondo
quanto riferito allo scrivente dalf} Esecutath, originariamente era alimentato dalla caldaia )
posta nell’U,1, al piano terra di terzi che allo stato & stata distaccata dall'impianto; &presente - -+ - —-
con predisposizione per il posizionamento della caldaia nel piccolo vano ad uso centrale
termica citato in precedenza; non sono state reperite le certificazioni dell’impianto;

¢ [mpianto elettrico incassato, non sono state reperite le certificazioni dell’impianto. Secondo
quento riferito dall’esecutata, I'impianto elettrice del piano soffitta & alimentato dal contatore
dell’appartamento del piano prime di cui al lotto 2, I'aggiudicatario dovra predisporre a sua
cura e spese gli interventi necessari per realizzare un nuova alimentazione dell’impianto della
soffitta ;

s Impianto di condizionamento con uno spilt nella tinello & uno nel corridoio della zona notte ;

o Bagni corredati di lavabo, bidet, vater di cui uno con vasca, rivestimento in ceramica e
pavimenti in gres porcellanato;

o Pavimento interno in cotto nella zona giorno, rivestimento zona cottura della cucina; parquet
zona notte;

¢ Infissi esterni in legno al naturale protetti da avvolgibili in plastica;
o Porte interne in legno tamburato al naturale;

e Allacei, da quanto & stato riferito allo scrivente dalla proprietd, il fabbricato dovrebbe essere
allacciato alla fognatura pubblica; acquedotto pubblico, gas metano; enel con contatore
autonomo; '

e Recinzione della resede comune lungo la via pubblica ¢ realizzata in muratura di pietra a
faccia vista & sovrastante cancellata metallica ;

e Livello di finiture ed impianti nella media, I’abitazione si presenta normali condizioni di uso e
manutenzione.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari ‘

Criterio di calcolo consistenza cominerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
superficie appartamento (con

murature interne e 1/2 murature 131,20 X 100 % = 131,20
perimetrali) eirca

supetficie portico circa 13,50 X 35 % = 4,72
superficie terrazzo circa _ 23,50 X 25% = 5,88
superficie sottotetto-soffitta

(con murature interne ¢ 1/2 144,00 X 40 % = 57,60
mﬁfaturc perimetrali) cirea

Totale: 312,20 199,40

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

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

tecnico incaricato: Stefane Kostner
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 Espropriazioni immobiliari N. 54/2018
$ - proniogsa sy

CALCOLG DEL VALORE D MERCATO:

Valore superficie principale: 199,40 b 1.100,00 = 219.340,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1400 di piena proprieta): €.219.340,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.219.340,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Considerazioni di Stima

3i ritiene, come comunemente adottato in questi casi, che il metodo pill idoneo impiegato per
determinare il pitl probabile valore venale o commerciale del bene, sia quello a stima diretta che tiene
conto di vari elementi conoscitivi quali : lo stato di uso, di conservazione e di diritto in cui si trova
l'immobile; il livello di finitura ¢ la consistenza dell’immobile; la tipologia ¢ destinazione d’uso
dell’11nmob1le, la collocazione territoriale, Paccessibilitd, I'esposizione, 'orientamento e il livello di
piano; La conformit edilizio-urbanistica e i costi di regolatizzazione; gli elementi tipici del mercato
immobiliare della zona ove & collocato, comparati cor dati tecnico-economici di irmobili simili o
assimilabili rilevati nella zona. In particolare si & tenuto conto dei seguenti slementi tecnico-
gconomici:

e consistenza dell'immobile e degli accessori

o Acorredo: resede comune pavimentata alla quale si accede dalla via pubbhca sia con
cancello pedonale che con cancello carrabile;

¢ Buperficie commerciale; in merito alla metodologia di calcolo utilizzata per la
determinazione della superficie lorda dell’abitazione si rimanda a quanto indicato nella
descrizione deftagliata; per quanto attiene ai vari coefficienti di ragguaglio applicati
per il calcolo della superficie commerciale si precisa che: per il piano sottotetto-
soffitta, con altezza in gronda di circa ml.1,28 e altezza in colmo di circa m1.2,75 per una
altezza media di cirea 2,01 ml, si ritiene di considerare un coefficiente di ragguaglio
del 40%, per il portico si applica un coefficiente det 35%; alla tetrazza si applica un
coefficiente del 25%.

Calcolo superficiecommerciale:

o Superficie lorda abitazione piano secondo circa 131,20 mg
o Superficie lorda piano sottotetto-soffiita circa 144,00 mg
o Superficie portico circa 13,50 mgq
o Superficie terrazza circa 23,50 mq

o Superficie commerciale

131,20x100%+144,00x40%+13,50x35%+23,50x25% = mq. 199,40

» siato di possesso del bene: 'lmmobile attualmente & occupato dal‘ﬁgl' dell’esecuta’con
confratto di comodato di uso gratuito, stipulato in data 02,08,2017 € registrato il data
17.08.2017. Traitandosi di Comodato d’Uso Gratuito, di fatte I"immebile viene considerato
libero;

» collocazione territoriale, viabilita di accesso, infrastrutture circostanti presenza o meno di
pregi territoriali e/o panoramici: 1l fabbricato di cui fa parte I’abitazione & ubicato in

Comune di Altopascic in posizione semi centrale, lungo la via Firenze con traffico locale, in

zona con prevalente destinazione residenziale e abitazioni di livello medio;

o finiture interne, materiali e soluzioni tecniche adottate: per una descrizione delle finiture e

teenice incaricato: Stefuno Kostner
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Eapropriazioni immabiliari N, 54/2018
& promossa da:

delle caratteristiche costruttive si rimanda alle foto allegate e alla descrizione dettagliata;

» stafo di conservazione di uso e livello di finitura: In considerazione dell’anno di

costruzione e della tipologia di immobile di cui trattasi, il livello delte finiture e le dotaziond

1rnp1ant1st1che risultano nella media ; lo stato di manutenzione normale nella media . Nella
siima é stato tenuto in cans:demzwne lo stato di uso e manutenzione attuale dell immobile
e il livello di finitura ,

o conformita edilizia, urbanistica e catastale dell’immobile: Per la descrizione dettagliata
delle difformita rilevate, sia nella Unitd Imumobiliare che a livello Condominiale, con la relativa
stima indicativa dei costi di regolarizzazione (sanzioni, spese tecniche ed eventuali lavori di
messa in pristino ¢/¢ adeguamento), si rimanda al capitolo relativo alle verifiche di conformita
urbanistico-edilizie e catastali, ove & stato’ stimato indicativamenie un costo di
regolarizzazione complessivo, pari a € 13,000,00.

Nella determinazione del valore dell’abitazione sono state tenute in considerazione anche le
incertezze relative allu possibilitd di regolarizzare alcune delle difformita Edilizie-Urbanistiche
descritte nel relativo capitolo, le incertezze dovute alle approssimazioni insite nel rilievo eseguito
dalle scrivente ¢ le incertezze e approssimagioni nella quantificagione dei costi di
regolarizzazione ;

s A solo titolo informativo si indicano i valori riportati nella banca dati O.M.I, (quotazioni
immobiliari — Agenzia delle Entrate); periodo di riferimento primo semestre 2022; zona
Centrale/CAPOLUOGO, questa zona & ampia e comprende il centro di Altopascio,

Si riportano i valori inerenti le tipologie edilizie assimilabili a quelle che compongona 11
complesso:“dbitazioni Civili"minimo €/mq 1000, massimo €/mq 1400 ;

s Indagine tecnico-economica sviluppata nel settore delle compravendite, con verifica delle
tipologie prevalenti in loco e accertamento del grado di appetibilitd commerciale del bene,
attraverso colloqui con varie Agenzie Immobiliari e con tecnici della zona;

11 metodo con cui & stata effettuata la stima & quello cogiddetto “comparativo” che consiste nello
stabilire una relazione analogica tra i valori e le caratteristiche di beni noti e il bene da stimare; al di 12
dei limiti di questo metodo, quale difficoltd oggeftiva di costruire l'insieme degli oggetti di
comparazione, date le sempre diverse caratteristiche di ogni bene che deve essere stimato, esso
permette comungue di conoscere un ordine di grandezza ragionevolmente attendibile del pit
probabiie valore di mercato del bene da stimare.

In base alle notizie tecnico-economiche rilevate per la zona in oggetto (desunte da collogui con
agenzie immobiliari e tecnici di zona e dall’esame di siti specializzati), confrontate con le
caratteristiche intrinseche del bene da stimare, ha permesso di determinare il pitl probabile valore di
mercato unitario del bene, considerato finito, pari a €/my 1.100,00 .

Applicando il valore unitario alla superficie commerciale del bene che & mq 199,40, permette di
determinare il piti probabile valore di mercato del bene finito pari a Euro 219.340,00 |

Per determinare il piti probabile valore di mercato defl’immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si
trova, da tale importo andranno detratti 1 i presumibili costi da sostenere per la regolarizzazione delle
difformitd edilizie-urbanistica e catastali, elencate e quantificate in precedenza, che ammontano a €
13.000,00.

Fauti semplici calcoli si ottiene che il pili probabile valore di mercato dell’abitazione, nello stato di
fatto e di diritto in cui si trova, amrmonta, a € 206.340,00 .

Merita evidenziare che: non sono state effettnate verifiche relative alla rispondenza delle strutture
del fabbricato alla normativa sulle costruzioni ¢ ai progetti strutturali; non sono state eseguite
verifiche ¢/o prove relative al funzionamento degli impianti tecnologici e di scarico e alla loro
rispondenza degli stessi alla normativa; non sono state eseguite indagini nel sottosuolo o svolti
saggi e/o indagini geologiche e geotecniche per accertare ’eveniale presenza di rifiuti sotterranei di
qualsiasi natura; non sono state eseguite verifiche e/o indagini sul rispetto dei requisiti previsti

teenico incaricato: Stefano Kostner
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~ Espropriazieni immebiliail N. 54/2018
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dalle normative vigenti quali, termotecnica, acustica, ecc,

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

VALORE DIMERCATO (OMV):

RIEPTLOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

I]E _ﬂf;;_r_izioner ' consistel;_za_ _cons. z_lcces;_o__r__i varlorre intero_ _ valore iri
appartamento 199,40 0,00 219.340,00 7 219.340,00
. 215.340,00 € 219.340,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 13.000,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui st trova: €. 206.340,00
VALORE DI YENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 20% per differenza tra onert tributari su base catastale €.41.268,00

¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborse forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita & per
l'immediatezza della vendita giudiziaria;

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirents: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.165.072,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 30/11/2022

il tecnico incaricato
Stefano Kostner

tecnieo incaricato; Stefano Kostner
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Lotto 3 - Appartamento con Soffitta

Lotto 2 - Corpo A - Appartamento

Ingresso vano scala condominiale
Lotto 2 Corpo Ae Lotto 3

e SR _.

Suhb. 9 — prop. diterzi

Lotto 2 - Corpo

R

Resede a comune
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