Repertoriec n., & qcf
VERBALFE DI ASSEVERAZIONE DI PERIZIA
REPUBBLICA ITALIANA
L'anno duemilaventicingue ed il gicrno ventisette del mese di
ottobre in Lucca, Piazza S.Fredianc n.l8,
C2F40 28)

avanti a me Dr.Pierandrea LOSITO, Notaio in Lucca, iscrit-

to al Collegio Notarile del Distretto di Lucca,
& presente il signor:

- RINAIDI Gabriele natc a Barga (LU} il 12 marzo 1979, resi-
dente a Bagni di Lucca (AT frazione Benabbio, Piazza
S.Maria n® 30, (c.f.: RNL GRL 79Cl2 A657U), geometra, iscrit-
to all'BAlbo del Collegic dei Geometri e Geometri Laureati
della Provincia di Lucca al n.l747, con studic in Luceca, Via
Giuseppe Mazzini n. 70,
della cui identita personale io notaio sono certo, il quale
mi ha esibite la perizia che precede, chiedende di essere am-
messe ad asseverarla c¢on giuramento.
Aderendo alla richiesta, ammonisco ai sensi di legge il com-
parente, il quale presta 1l giuramente di rite, ripetende la
formula:

"CONSAPEVOLE DELLA RESPONSABILITA MORALIE E GIURIDICA CHE AS-
SUMC CON LA MIA DEPOSIZIONE, MI IMPEGNO A DIRE TUTTA LA VE-
RITA E A NON NASCONDERE NULIA DI QUANTO E A MIA CONOSCENZA".
Il comparente, presc atto delle informazioni avute ai sensi
del D.Lgs. 30 giugno 2003 n.196 e del regolamente (UE)
n.2016/679, presta il proprio consenso al trattamento dei da-
ti perscnall fornitli ed alla lore comunicazicne e diffusicne
entro 1 limiti e per le finalita previste dalla legge.

Richiesto, 1o notaic ho ricevuto

il presente atto, da me scritte interamente a macchina su
parte di una facciata di un foglic del gquale, prima delle
firme, ho datec lettura al comparente che, da me interpellato,

lo approva.

Notaio
Pierandrea Losito
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PERIZIA TECNICA DI STIMA

OGGETTO: Perizia Tecnica_di Stima_degli immobili_di proprieta
della

Volontaria_Giurisdizione RG_n, 2421/2023 _in_data_10_luglio,

[I sottoscritto geometra RINALDI Gabriele nato a Barga (LU) il 12
marzo 1979, codice fiscale RNL GRL 79C12 A657U, libero professionista,
iscritto al Collegio dei Geometri ¢ Geometri Laureati della Provincia di Lucca
al n. 1747, con studio in Lucca, Via Giuseppe Mazzini n. 70, Tel. 0583.467579,
e-mail: rinaldi@ergeometriassociati.it. PEC: gabriele.rinaldi@geopec.it. con la
presente relaziona all Avv. Michele GIORGETT] sull'incarico ricevuto e mirato
a determinare il pii probabile valore di mercato delle proprieta immobiliari

riconducibili alla signora

PREMESSO

- che il Tribunale di Lucca, nella persona del Giudice Tutelare delegato,
Dott. Lapo Fabbri, con provvedimento del 10 luglio 2023, RG n. 2421/2023, ha
decretato F'apertura dell’ Amministrazione di Sostegno con il n. 5.671/2023 di
cronologico e nominato [I'Avv. Michele GIORGETT| amministratore di
sostegno con il n 5672/2023 di
cronologico;

- che 'Amministratore di Sostegno nominato & stato immesso nelle sue
funzioni con decreto del Giudice Tutelare delegato, Dott. Lapo Fabbri in data 2

agosto 2023;
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- che
sulla base di
quanto riferito allo scrivente dallAmministratore di Sostegno, risulta essere
titolare della piena proprietd su di una villetta per civile abitazione corredata da
resede esclusiva sui quattro lati del fabbricato, ubicata in Comune di Lucca
(LU), frazione Sant'Anna, Via Sarzanese n. 262;

- che lAmministratore di Sostegno ha ritenuto di incaricare ko scrivente
quale esperto stimatore del valore attuale degli immobili di cui sopra;

- che, accettando l'incarico, il sottoscritto procedera all'analisi e alla stima
dei beni immobili sopra indicati costituendo a tal fine un CESPITE UNICO;

- ¢che lo scrivente ha proceduto alle indagini di carattere generale,
ricognizione in sito, visure presso I'Agenzia delle Entrate, Direzione
Provinciale di Lucca, Ufficio Provinciale-Territorio, Servizi Catastali e
Servizio di Pubblicitd Immobiliare, oltre alle ricerche effettuate presso |'U.O.
8.2 — Sportello Unico Edilizia Privata del Comune di Lucca;

- che, con riferimento alla stima degli immobili, é da intendersi che gli
stessi siano stati valutati con il criterio di stima del “valore di mercato”, cioé
del piu probabile prezzo di mercato al quale la proprietd immobiliare in oggetto
pud essefe compravenduta alla data delia stima, posto che I'acquirente ed il
venditore abbiano operato in modo indipendente, non condizionato e nel
proprio interesse, dopo un’adeguata attivitd di marketing durante la quale
entrambe ke parti hanno agito con eguale capacitd, con prudenza e senza alcuna
costrizione, secondo quanto definito dall’ International Valutation Standards e
I'European Valutation Standards. Per determinare il pili probabile “valore di
mercato”, lo scrivente ha ritenuto opportuno utilizzare il procedimento di stima
sintetica definito *“stima monoparametrica” basandosi sul parametro di
confronto della superficie commerciale dell'immobile da stimare.

Si precisa altresi che Tl'utilizzo del valore unitario al mq. di superficie
commerciale del bene, & da intendersi come un dato indicativo atto a comporre

in via orientativa, unitamente a tutti gli altri elementi descritti, il giudizio di

stima dei beni esaminati, che comungue dovranno essere intesi valorizzati
corpo” e “non a misura”.

Tutto cid premesso si espone quanto segue:
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Oggetto:
In Comune di Lucca (LU), frazione Sant'Anna. Via Sarzanese n. 262,
lintera piena proprictd di un fabbricato isolato ad uso civile abitazione

corredato da resede esclusiva, elevato a due piani fuori terra oltre al sottotetto,

cosi composto:
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- due locali per cantina adibiti a cucina e tinello, disimpegno, ripostiglio : /
attrezzato come servizio igienico ed altro ampio vano per cantina al piano terra; St 0)

- ingresso, ampio soggiomo, disimpegno, due camere e bagno al piano
primo;

- ampio locale per soffitta, allo stato grezzo, costituente l'intero piano
s0ttotetto;

- resede pertinenziale esclusiva sui quattro lati del fabbricato, gravata in
parte da servith di passo a favore di terzi per l'accesso al fabbricato

restrostante.

[ piani risultano tutti collegati da scale interne; i} piano primo risula

accessibile altresi da rampa di scale esterne posta sul lato sud del fabbricato. ¢
1

Confini: ¢

Il fabbricato con la resede confina complessivamente con Via Sarzanese o
mediante canaletta demaniale denominata “Fosso di Casale™, e con le particelle a

catastali 1011, 932 e 4686 sub.2 del foglio 120 di Lucca, salvo altri e pid

recenti recenti confini. d

Referenze catastali:

Il fabbricato in esame con la resede esclusiva, risulta censito al Catasto b
Fabbricati del Comune di Lucca (LU), al giusto conto delta proprieta, nel foglio li
120, dal mappale 4686 subalterno 3, di categoria A/7, classe 3, consistenza lu
9,5 vani, superficie catastale Totale 178 mq., escluse aree scoperte 177 mgq., €
rendita pari ad Euro 1.030,33.

Al fini della continuitastorico-catastale si precisa che:

- 3l Catasto Fabbricati il mappale 4686 sub.3 deriva dalla soppressione G

cc

dei mappali 945 e 946 graffati, a seguito di variazione n. 22690.1/2018 del 29
ottobre 2018, pratica LUO083718. in atti dal 30 ottobre 2018, per modifica 1S

identificativo; a sua volta i mappali 945 e 946 graffati, derivano dall'impianto i
meccanografico; sig
- i mappali 945 e 946 non trovano la loro corrispondenza nella cartografia M
catastale in quanto identificavano il solo fabbricato gia censito al Catasto 19
(L
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| ;f Fabbricati e non raffigurato sulla mappa, e che insisteva sul terreno identificato
of al Catasto Terreni dalla particella 864;

- al Catasto Terreni il mappale 4686, ente urbano di mq. 2480, deriva

dalla soppressione det mappale 864 di mq. 2480 a seguito di Tipo Mappale n,

81634.1/2018 del 23 ottobre 2018, pratica LUOG081634, in atti dal 23 ottobre

2018; a sua volta il mappale 864 deriva dall'impianto meccanografico.

Da quanto & stato possibile rilevare, si & riscontrato che:

- la planimetria catastale del fabbricato in esame, depositata agli atti
dell'Agenzia delle Entrate, Direzione Provinciale di Lucca ,Ufficio Provinciale-
Territorio, Servizi Catastali, dal confronto con lo stato del luoghi, presenta
diverse difformita, ra le quali, tra l'altro, la mancata rappresentazione grafica
della resede e del piano sottotetto, pertanto ¢ necessario provvedere ad un

| aggiornamento della planimetria catastale mediante la presentazione di una
denuncia di variazione catastale dei cui costi € stato tenuto conto nell'emissione
del valore di stima successivamente indicato;

- ancorché non siano state poste in essere dallo scrivente specifiche
azioni di riscontro topografiche né sul fabbricato, né sulla resede di pertinenza,
la mappa catastale, nel cosiddetto formato “wegis”, da un esame a vista,
limitatamente alle porzione esaminata, parrebbe corrispondere con lo stato dei

luoghi;

Provenienza ventennale:
I diritti dellintera piena proprieta spettanti alla
sui beni descritti risultano ad essa pervenuti per atto di
compravendita al rogiti del Notaio Massimo Barsanti di Lucca del 25 luglio
1989, repertorio n. 30.994, registrato a Lucca il 7 agosto 1989 al n. 2448 ed ivi

trascritto in data 1° agosto 1989 al n. 8333 di registro particolare,
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Vincoli:

L'area in cui ricade il fabbricato in esame, non risulta essere soggetta a
particolari vincoli di tutela.

Si precisa che insistono comunque sulle aree di cui trattasi i vigent
vincoli edilizi, consortili, urbanistici, di Piano Operativo Comunale, di fascia di
rispetto stradale, quelli imposti dall'Autorita di Bacino Competente ¢ dalla
normativa antisismica vigente, al quali si rimanda per ogni € maggiore
specifica.

Si fa presente inoltre che dalla cartografia delle banche dati “Difesa del
Suolo” della Regione Toscana € emerso che il fosso denominato “Fosso di
Casale”, che corre parallelo tra la Via Sarzanese ¢ la recinzione del fabbricato
in esame, risulta inserito ai sensi della Legge Regionale 79/2012 nel reticolo

idrografico regionale, aggiomato con DCR 24/2025.

Servitu:

Servitll di passo a favore del fabbricato identificato in catasto dal sub.2
dalla particella 4686, insistente su parte della resede esclusiva del fabbricato in
esame, cosl come segnalata nell'atto di donazione ai rogiti del Notajo Luca
Loria di Lucca del 19 novembre 2018, repertorio n. 2.232, trascritto a Lucca in
data 22 novembre 2018 al n. 12750 di registro particolare. Si precisa che
nell'atto di donazione al paragrafo “Patti e condizioni” viene specificato quanto

segue: ... Per quanto riguarda lo stato complessivo del bene e degli impianti a
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servizio, il donatario dichiara di essere o correme dellattuale stato e &
accetiarlp; lv stesso donatario precisa che sul bene sarannv effettuate vpere di
ristrutturazione ¢, al termine dei lavori, le parti concorderanno accessi e
passaggl, ove necessario: la donante consente da subito che sulla resede della
propria abitazione possano transitare i donatario ed i suoi incaricati, con ogni

mezzo, al fine di intraprendere lopera di ristrutturazione...

Possesso:

Al momento del sopralluogo dello scrivente, 'immobile risultava libero
da persone e nella disponibilita delll Amministratore di Sostegno, Avv. Michele
GIORGETTI, che ne deteneva le chiavi di accesso e che ha garantito la visita ai

luoghi.

Stato dell'immobile, APE e altre notizie:

Si precisa che:

a) | confini dell'area esterna (resede) in proprietd esclusiva risultano
tracciati sui luoghi dalle recinzioni esistenti su tre dei quattro lati (sud — est —
ovest), mentre il lato nord NON risulta delimitato da recinzioni € s confonde
con la proprietd adiacente (mappale 4686 sub.2), ed inoltre NON é& stato
sottoposto a verifica da parte dello scrivente, circostanza per la quale si
renderanno necessarie azioni di apposizione di termini e regolamento di
confini;

b) Non sono state prodotte allo scrivente le certificazioni di conformita
degli impianti tecnologici che corredano il fabbricato. In particolare si segnala
che V'abitazione & dotata di impianto elettrico, di impianto termo-idraulico
alimentato da gas metano con caldaia posizionata nel locale cantina al piano
terra con accesso anche esterno dal giardine e da impianto idrico alimentato dal
pubblico acquedotto. li contatore dell'energia elettrica & posizionato all'interno
dell'abitazione, mentre i contatori del gas metano e dell'acqua sono situati in
prossimitd del cancello carrabile di accesso alla resede. Gli scarichi risultano
convogliati nella fognatura pubblica comunale. In relazione a ttto cid si

precisa che la vendita del presente cespite é effettuata con gli impianti
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tecnologici che corredano l'unita immobiliare, con particolare riferimento a N i}
quello elettrico, idraulico, termoidraulico e della fognatura, come ogg esistenti, (
anche se eventualmente non rispofidenti alle formative vigenti in materia. A (
tale proposito, l'aggiudicatario accetta di farsi carico di ogni attivita e/o onere I

necessari alla loro messa a norma, Nonché di rinunciare irrevocabilmente, aj
sensi dell'articolo 1.490 del Codice Civile, alla garanzia di conformita degli
impianti alla normativa in materia di sicurezza di cui all'articolo 13 del D.M.

37/08; ‘i

¢) Pcr limmobile in esame non € stato né rintracciato, n€ redatto r
I'Attestato di Prestazione Energetica di cui all'art. 6 del Decreto Legislativo 19 o
Agosto 2005, n° 192 e successive modificazioni € integrazioni, € pertanto lo a
scrivente non ¢ in grado di riferire a quale, delle classificazioni previste dalla o
normativa di riferimento, siano ess€ ascrivibili e conseguentemente quale 1
potrebbe essere il loto rendimento energetico € quali i relativi costi di gestione;

d) Sulla presente vendita flon opererd la garafzia per i vizi di cui
all'articolo 1.490 del codice civile.

de

Situazione urbanistico-edilizia: ;

La costruzione dell'immobile in oggetto risulta essere stata iniziata in qu
epoca anteriore al 1° settembre 1967, ¢ precisamente a seguito del rilascio del me|
Permesso di Costruire n. 126 del 30 luglio 1949. &

Con Permesso di Costruzione n. 719 rilasciato dal Sindaco del Comune di
Lucca il 20 ottobre 1962, ¢ stata autorizzata la costruzione della recinzione e "
del cancello.

Per la costruzione della restante parte di recinzione ¢ la realizzazione di 3C
un impianto di illuminazione & stata rilasciata dal Comune di Lucca in data 11 af’
apriic 1990 I'Autorizzazione Edilizia n. 1.269 a seguito di domanda presentata :::
i data 16 dicembre 1989 al n. 11.324 di protocollo. il

Per opere di manutenzione straordinaria alla copertura € stata presentata e
al Comune di Lucca comunicazione ai sensi dell'art. 26 della Legge n. 47/1985 am;
in data 30 maggio 1996 al n. 29.404. S

Non ¢ stato rintracciato il certificato di abitabilita. :::

Nel vigente Piano Operativo Comunale approvato con Delibera di
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; .Consiglio Comunale n. 109 del 15 Ouobre 2024, pubblicato sul BURT n. 46
del 13 Novembre 2024, il fabbricato e le aree descritte, risultano cosi
classificate in zona: Art. 32 Tessuti degli insediamenti sfrangiati ¢ dei contesti

marginali (B2); si riporta a seguire l'estratto dalle NTA del Piano Operativo:

Art. 32, Tessuti degli insediamenti sfrangiati e dei contesti marginali (B2)

I Definizione. Comprende prevalentemente gli immobili qualificati dal PS come
"Tessuti degli  insediamenti sfrangiati e dei comtesti marginali®, degli Ambiti delle
urbanizzazioni o prevalente furcione residenciale e mista (riconducibili a morfaipi a
"pavitionaire” - TRS, a tipologie miste - TR6, s frangimi d& margine - TR7, dd PIT PPR) Tk
tessuti caratterizzano Ia crescita contemporanea sopraiiulto in corrispondenza defle radiali
storiche, secondo wna formaczione dei tessuti per ispessimento dell'impianto lungo strads, a
geometria variabile e non regolare, con criticita ded disegno & impianio e deficit & spa:i
pubblici.

2 Categorie & intervento. Oltre alle caiegorie d intervento di cui d comma 8 delfart
i3 delle presenti Norme, Iz categorie & intervento ammesse dal PO sona Iz seguenti

- la "ristrutturazione edilizia conservativa';

- la “ristrutturacione edilizia ricostrutiiva”™

- Ie "addizioni volumetriche” realizzate mediame ampliamento "una tantum” all'esterna

della sagoma delledificio esistemte, anche parziali e/v realizzabili con pit intervent

consequenziali, fino ad wn incremento ddla Superficie edificabile (o edificata) (SE) non
superiore a mq. 40, per ogni Ul esistente, e comungue non superiore a mq 80 per ogni edificio
qualora lo stesso sia composto da pith & wna Ul (do assegnarsi aod ogni Uf presemte
neffedificio in quota proporzionale alla propria Super ficie edificabile © edificata) (SE) saivo
diverso accordo tra ke Ul medesime ):

- ko "sostituzione edilizid" anche con comtestuale incremento volumetrico della misura
nion superiore a guanio previsto per 'addizione volumetrica d cui ol precedente punto.

- gli "interventi pertinenziali”;

- la “realizzacione di piscine e impianti sportivi® ad uso pertinenziale privaio.
3Categorie di intervento. Ulteriori indicacioni. Esclusivamente per gii edifici o le UT esistenti
a destinazione "Commerciale d detaglio” o "Turistico - ricettiva”. d fine d favorire b
sviluppo e ladeguamento funczionale dellz attivita e qualora gli immobili martengano per
almeno 1) armi la destinacione funzionale esistente mediante apposito atio d'obbligo, in
aiternativa agli interventi & “addizione volumetrica” & cui al precedente comma 2 e d
successive comma 7, possono essere realizzate “addizioni volumeiriche”. mediante
ampliamenio "una tanmium” alfesterno della sagoma delfedificia. fina ad wn incremento defla
Super ficie coperta (SC) non superiore a 20% & quella esistente
4. Parametri wbanistico edilizi e prescrizioni & dettaglio. Nella "ristrutturazione edilizia

ricostruttiva”, melle “addizioni volumetriche® e neffa "sostituzione edilizia” [lindice &

TURRI & RINALDI GEOMETRi ASSCCIATI
Vip Gueeppe Mazzini 70 ' 55100 Lucca ' Talefono 0583 467578 \e-mai. micltogeometriassocant #




N RG. VG 242112023

copertura non pud superare il 4% della superficie fondiaria corrispondente o lono ¢,

wrbanistico di riferimento. L

Le "addizioni volumetriche" sono realizzabili contestualmente e informa cumuiativa alle alire
categorie di intervento ammesse dalPO.
Nei casi di "addizione volumelrica” o "sostincione edilizia” Paltezza degli edifici non pud {
essere superiore a mi. 10.50 In alternativa é ammessa urtaltezza non superiore a quella D
massima delfedificio d cui fa parte la stessa U oggeito & “addizione volumetrica” o
"sostituzione edilizia” o degli edifici ad essa aderenti. i
5 Dimensione e fracionamento defle Unita Immobiliari. § fracionamento e 'aumento delle LF | ﬁ
residenziali ¢ ammesso secondo quanto disposte altart20 delle presenti Norme. E altresi di
sempre ammesso § frazionamente delle Ul non residenziali nei limiti indicati dalle legei e
regolamenti settoriali vigenti in materia
& Discipling delle fimzioni. Le cawegorie funzionali ammesse sono:

a) residenziale;

b industriale e ariigianale, limitatamente alia sub-categoria funzionale b.5.2 e od essa

assimilabifi:

¢} cammerciale d denaglio:

d turistico — ricettiva;

SPIELSRIR=RYRD

¢ direzionale e di servizio.

£ vietato i mutamento d destinazione d'uso in “residenziale” d Unita Immobiliari a

&

desiinazione “commerciale o dettaglio™ e'o “direzionale e d servizio” poste a piano terra

degli edifici 0 complessi & edifici prive di wn resede di accesso recintato o da recintare, al fine

# maamento d destinazione d'uso di Unita Immobiliari esistenti a destinazione "industriafe e
artigianale” e/o "cammerciale alfingrosso e depositi” neila destinaziane d'uso "residenziale” é
ammessosolo in assenca delle "addizioni volumetriche” d cii d precedente comma 2

7 Categorie d intervenio [nterventi premiali d e flicientamento energetico e sismica. Neéi caso
d reglizzazione d specifici interventi. per gli edifici o per & Ul esistenti con destinazione duso
compatibile can & furciani ammesse d precedenie camma 6 finalizzati afla rigualificasiane e
ail'e fficientamento  energetico del PEE (camportante # migliaramento della prestacione
energetica delledificio o dellUI esistente di almeno tre classi energeriche) o al miglioramento
sismive, con fe modalita specificate nel RE, in alternativa alle "addizioni volumetriche” di cui ver
d precedente comma 2 possono essere realizzate “addizioni volumetriche” mediante
ampliamento "una tantum® ailesterno della sagoma delledificio esistente, anche parziali e
realizzabili con pitt interventi consequernciali, fina ad wn incremento delia Super ficie edificabile
fo edificata) (SE) non superiore @ mgq &0 per ogni Ul esistente, e comungque non superiore a
160 mg per ogni edificio qualora lo stessa sia composto da pits d una Ul da assegnarsi ad
ogni Ul presente nelledificia in quota proporzionale alla propria Superficie edificabile fo
edificata) (SE). salvo diverso accardo wra ke Ul medesime,

28 8% R
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* informazioni generali, abusi edilizi risconirati e sanabilita degli stessi «

Per I'analisi dello stato attuale del fabbricato verra fatto riferimento alla

definizione di stato legittimo contenuta al comma | bis dell'articolo 9 bis del
DPR. 6 giugno 2001, n. 380 che dispone quanto segue:

"Lo stato legittimo dellimmobile o delfunita immobiliare & quetlo siabilito dal fitolo
abilitativo che ne ha previsto la costruzione o che ne ha legittimato la stessa o da quello,
rilascialo o assentito, che ha disciplinato Fultimo intervemro edilizio che ha interessato Vintero
immobile o lintera unita immobiliare, a condizione che Famministrazione competente, in sede
di rilascio del medesimo, abbia verificato ia legittimita dei titoli pregressi, integrati con gli
evenuali vivoli successivi che hanno abilitato intervenni parziali. Sono ricompresi tra i titoli di
cui d primo periodo i titoli rilasciari o formali b applicazione delie disposizioni d cui agli
articoli 34-ter. 36, 36-bis e 38, previo pagamenmo delle relative sanzioni o oblazioni Alla
dererminazione dello siato legittimo delfimmobile o dell'unira immobifiare concorrono, altresi,
& pagamento delle sanzioni previste dagli articoli 33, 34, 37, commi | 3 Se 6 238 e h
dichiarazione di cui alf articolo 34-bis. Per gli immobili realizzati in wiepoca nella quale non
era obblipatorio acquisire il titolo abifirativo edilizio, fo stato leginimo & quellp desumibiie
dalle informazioni catastali & primo impiamo, o da aftri documenti probami, guali fe riprese
Sotografiche gli estratii cartografici, i documenti d'archivio, o aliro atto, pubblico o privato,
d cid sia dimosirara la provenienza, e dal titolo abilitativo che ha disciplinaio Fultimo
intervento edilizio che ha interessato limero immobile o unitd immobiliare, imtegrati con gli
eventuali titoli successivi che hanno abilitato imerventi parziali Le disposizioni & cui o
quarfo periodo s applicano afwesi nei casi in cu sussista wn principio di prova del titolo
abitisativo del quale, nurtavia, non siano disponibili la copia o gli esiremi”.

In relazione alle indagini esperite e al risultato ottenuto, lo stato legittimo

dei beni in questione ¢ dato pertanto da:
- Permesso di Costruire n. 126 del 30 luglio 1949.

- Planimetria catastale di formazione del Nuovo Catasto Edilizio Urbano

di Lucca scheda prot n. 180 datata 11 settembre 1952;

- Permesso di Costruzione n. 719 del 20 ottobre 1962;

- Autorizzazione Edilizia n. 1.269 dell'l | aprile 1990;

- Comunicazione ai sensi dellart. 26 della Legge n. 47/1985 del 30
maggio 1996, protocollo n. 29.404.

Premesso che lo scrivente non ha provveduto ad effettuare la puntuale
verifica planovolumetrica del fabbricato e pertanto non ¢ da escludere che
esistano difformita non indicate nei punti a seguire, ke quali potranno essere
precisamente evidenziate in sede di rilievo metrico dettagliato dell'intero
compendio, si segnala, a puro titolo indicativo e non esaustivo, che, mettendo a
confronto lo stato dei luoghi con quanto raffigurato sui titoli edilizi sopra
indicati, sono emerse le seguenti circostanze:

« modifiche alla sagoma del fabbricato su i lati est e nord,;
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» minor altezza dell'intero piano terra 2,30 m. anziché 2,40, 1 Ce

» modifiche nella distribuzione interna dei locali ¢ della scala interna; .:‘ 2.

» linstallazione di un servizio igienico nel ripostiglio al piano terra; at

« lutilizzo dei due locali per cantina al piano terra rispettivamente come or
cucina e tinello; de

» eliminazione della cucina al piano primo;

Con riferimento agli abusivismi rilevati e alle eventuali possibilitad di €O
regolarizzazione, fatta salva e impregiudicata ogni e/o pill restrittiva /o diversa Sy
interpretazione degli uffici competenti, che pertanto sard da intendersi luo
prevalente sulle seguenti conclusioni, a giudizio dello scrivente si potra nex
procedere nel modo seguente: €O

- effettuare la rimessione in pristino stato dei luoghi per tutto cid che rim
concerne l'utilizzo per uso abitativo dei locali al piano terra che dovranno ha
tornare ad essere esclusivamente locali accessori all'abitazione; atr

- presentazione di un Accertamento di Conformita, da richiedersi ind
all' Amministrazione Comunale di Lucca (LU) ai sensi dell'articolo 209 della -

Legge Regionale Toscana n° 65 del 10 novembre 2014, tenuto conto di quanto i urb:
disposto dal DP.R. 6 giugno 2021 n. 380 aggiornato dalla Legge n. 24 luglio |
2024 n. 105 attraverso il pagamento delle sanzioni previste, per le modifiche .
sia interne che esterbe, precisando che: i

- risulta VINCOLANTE la verifica positiva delle superfici minime dei i SVO
locali e del rapporto aeroilluminante degli stessi; | post

- risulta VINCOLANTE la verifica positiva delle disposizioni di cui alla | Spex
Legge 9 Gennaio 1989 n° 13 e de! Regolamento di attuazione dell'articolo 37, l
comma 2, lettera g) e comma 3 della Legge Regionale Toscana n° 1 del 3 : com,
gennaio 2005, in materia di eliminazione delle barriere architettoniche negli | ene
edifici privati; | che,

- gli interventi eseguiti sulle strutture portanti dell'edificio o aventi ad | preg
oggetto opere strutturali, realizzati in un'epoca successiva alla nuova |
classificazione sismica del territorio comunale di Seravezza (Ordinanza PCM i Don
3274/2003 entrata in vigore il 23 ottobre 2005), potranno essere ammessi a
sanatoria solo_ed_esclusivamente se rispondenti a quanto disciplinato dai
comma | - opere strutturalmente conformi -, 3 - opere strutturalmente non costr
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conforni e quindi diniego o, se I'opera é conforme alle norme urbanistiche
previgenti e vigenti, ordinanza d adeguamento strutturale - e 4 -
autorizzazione o istanza di deposito delle opere necessarie all'adeguamento
ordinato con certificazione di vispondenza e collaudo a fine lavori -
dell'articolo 182 della L.R.T. n° 65/2014;

[l sottoscritto infine sottolinea e ribadisce che, tutti gli adempimenti ed i
costi necessari sia per I'ottenimento degli eventuali Accertamenti di Conformita
sopra indicati, sia per ke eventuali demolizioni con rimessa in pristino stato dei
luoghi. sia per l'ottenimento del certificato di agibilitd dei locali qualora
necessario (con relative opere a cid correlate) e comungue ogni adempimento ¢
costo necessario per la regolarizzazione dei luoghi ¢ dei fabbricati sono e
rimarranno a carico esclusivo dellaggiudicatario e che di tali costi, lo scrivente,
ha tenuto conto nell'emissione del valore a base d'asta successivamente indicato
attraverso l'applicazione di coefficienti di ponderazione al “prezzo medio”
individuato.

Sulla presente vendita non opererd la garanzia della conformita

urbanistico-edilizia che pertanto ¢ esclusa e non garantita.

Limiti e assunzioni:

In relazione allincarico ricevuto, il softoscritto precisa che nello
svolgimento delle operazioni peritali sono state operate alcune assunzioni e
posti alcuni limiti (altre limitazioni potrebbero essere contenute nei capoversi
specifici), che si evidenziano in appresso:

* quanto non segnatamente evidenziato & stato assunto come aderente alla
condizione media degli immobili della stessa specie € del medesimo luogo,
tenendo conto della condizione ¢ conduzione ordinaria dell'immobile, ovvero
che, ove vi siano difetti e vizi. questi siano di rilevanza emendabile e non
pregiudizievole;

+ le indagini e gli accertamenti effettuati sono stati di tipo ricognitivo e
non demolitivo.

* NON sono state effettuate le seguenti verifiche :

- verifica e tracciamento dei confini e verifica delle distanze delle

costruzioni da questi e dai fabbricati limitrofi e/o antistanti;

TURRI & RINALDI GEOMETRI ASSOCIATI
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- indagini ¢/o verifiche geologiche e geotecniche;

- indagini specifiche mirate a verificare se nella costruzione dei
fabbricati, siano stati utilizzati componenti realizzati con fibre di amianto o
similari;

- indagini mirate ad individuare eventuali fenomeni di inquinamento,
abbandono rifiuti, interramento di sostanze tossiche e/o nocive o comunque
ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei suoli, anche ai
sensi e per gli effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D. Lgs.
3 aprile 2006 n 152 e del D. Lgs. 16 gemnaio 2008 n. 4 e successive
modificazioni, che possano comportare lavori di smaltimento e/o bonffica , il cui
eventuale onere rimarra a carico deil'aggiudicatario;

- indagini mirate a verificare la presenza di attrezzature interrate quali
cisterne, serbatoi ed altro, che possano comportare lavori di smaltimento e/o
bonifica, il cui eventuale onere rimarra in capo dellaggiudicatario;

- indagini mirate a verificare la presenza in genere e sotterranea in
particolare, di residuati bellici, che possano comportare lavori di smaltimento
¢/o bonifica, il cui eventuale onere rimarra a carico dell'aggiudicatario;

- verifiche sugli impianti tecnologici esistenti (con particolare rif erimento
a quelli richiamati all'articolo 1, del Decreto Ministeriale 22 Gennaio 2008, n°
37) atte a determinare la loro conformitd o meno alle normative vigenti in
materia;

- verifiche specifiche in ordine al rispetio dell'impatto acustico delle unita
immobiliari esaminate delle quali, pertanto, si ignora la conformita;

- verifiche specifiche in ordine al rispetto dei requisiti acustici passivi di
cui al D.P.CM. 5 dicembre 1997 e successive modifiche e integrazioni e alle
norme UUNI emanate in materia, delle unitd immobiliare esaminata delle quali
pertanto si ignora la conformita;

- verifiche specifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi
(D. Lgs 192/2005, D. Lgs 311/2006, LR.T. n° 39/2005 es. m. i) delle unita
immobiliari esaminate delle quali, pertanto, si ignora la conformita;

- verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescrizioni delle costruzioni in zona sismica del fabbricato

esaminato del quale, pertanto, si ignora la conformita;
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- verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione di
fumi in atmosfera delle unitd immobiliari esaminate delle quali, pertanto, si
ignora la conformita;

- verifiche specifiche circa il rispetto dei dettami di cui alla Legge 9
Gennaio 1989 n° 13 e del Regolamento di attuazione dell'articolo 37, comma 2,
lettera g) e comma 3 della Legge Regionale Toscana n® | del 3 gennaio 2005, in
materia di disposizioni per favorire F'eliminazione delle barriere architettoniche
negli edifici privati in ordine ai quali. pertanto, si ignora la conformitd;

- verifiche e/o ispezioni del sistema di smaltimento dei liquami anche in
ordine al rispetto dei dettami normativi delle acque di scarico da esso
provenienti, del quale, pertanto, s ignora la conformita;

- verifiche specifiche in ordine alla legittimita dei titoli edilizi rilasciati o
asseverati sugli immobili, risultando gli accertamenti eseguiti e nel proseguo
descritti, esclusivamente mirati a determinare la conformita fra lo stato dei
luoghi e quanto licenziato dagli enti preposti /o asseverato dai profiessionisti

tecnict.

Precisazioni:

a) In relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuali difformita
registrate sugli immobili, in ordine alle limitazioni d'indagine esposte, tenuto
conto anche delle finalitd dell'incarico affidato al sottoscritto, lo scrivente deve
constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e
definitive sul punto. Si tenga conto che determinare it costi necessari per
I'eliminazione delle eventuali difformita, comporta valutazioni di carattere
discrezionale che sono di precipua competenza degli  Uffici delle
Amministrazioni ¢ degli Enti preposti alla Tutela dei Vincoli Territoriali
involgenti il bene immobile. Tali Amministrazioni sono deputate all'indicazione
dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, € gli uffici preposti a tal
uopo rimandano ogni parere e decisione all'esito dell'istruttoria conseguente
alla presentazione di una pratica completa di elaborati scritto-grafici di
dettaglio. Alla luce di cid, nel quadro del rispetto del mandato ricevuto e delle
limitazioni rappresentate, quanto contenuto nef presente elaborato peritale ¢ da

intendersi formulato in termini orientativi, per quanto attiene per gli importi
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economici, relativi ad oneri e spese per I'eventuale regolarizzazione e/o rimessa {
in pristino, i quali, qualunque essi siano, restano a carico dell'aggiudicatario. . 3
b) In relazione alla eventuale mancanza dell’attestazione energetica APE E:

vi € da dire che non sussiste Pobbligo a carico dell’aggiudicatario di acquisire
tale documentazione s¢ non in caso di locazione o trasferimento di diritti r
immobiliari. In ogni caso allo stato non & possibile stabilire un importo esatto e
degli onorari necessari all’acquisizione di tale documento, stante I'assenza di
tariffe professionali. n
¢) Anche per quanto attiene gli oneri dell’eventuale aggiornamento e/o n
correzione della documentazione catastale, non & possibile preventivare un
costo in modo attendibile stante 'assenza di tariffe professionali.
Pertanto, relativamente ai punti a), b) e ¢ che precedono, non potendosi
quantificare in modo dettagliato gli oneri economici necessari per i motivi
sopra esposti, nella valutazione si € tenuto conto del valore della caratteristica |
in modo Comparativo rispetto ai beni assunti a paragone. La quantificazione
della regolarizzazione della situazione tecnico-amministrativa dell'immobile

quindi & avvenuta applicando una decurtazione percentuale al valore

determinato. In ogni caso verrd altresi operato un ulteriore congruo qu
abbattimento de! valore di stima per la mancanza di garanzia per i vizi occulti. m
Stima: o

« Descrizione Particolareggiata »
Trattasi di un ampio fabbricato residenziale, isolato, a due piano fuori

terra, oltre al sottotetto, corredato da resede pertinenziale esterna sui quattro

lati del fabbricato, ubicato in Comune di Lucca (LU), frazione Sant'Anna, Via -
Sarzanese n. 262. =

Si accede al fabbricato dalla Via Sarzanese, una delle principali arterie
cittadine, direttamente collegata al centro cittadino e alle altre viabilitd di -
risy

scorrimento. It casello della All che dista circa 3,5 Km, mentre il centro

storico dista circa 3,0 Km.

L'area & urbanizzata ed & contraddistinta dalla presenza di edifici |

residenziali e commerciali e altri di tipo industriale-artigianale poco distanti.
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Nelle vicinanze del sito di indagine sono presenti esercizi commerciali di
vicinato, bar, ufficio postale, banche, uffici pubblici, scuole, farmacia,
ambulatori medici, supermercati.

Il fabbricato esaminato & di vetusta costruzione ma & stato oggetio di piu
recenti opere di manutenzione che ne garantiscono un sufficiente stato di
conservazione.

L'edificio & costruito in muratura in laterizio, con copertura in legno ¢
manto in elementi di cotto, con canale e discendenti in rame, con paramenti
murari interni ed esterni finiti ad intonaco tinteggiato.

Le finiture interne riscontrate sono le seguent :

- pavimenti in cotto al piano primo;

- pareti intonacate € tinteggiate;

- porte in legno laccate;

- finestre in legno dotate di persiane;

- impianto elettrico sfilabile;

- impianto termico a termosifoni con caldaia situata nel locale cantina;

- servizi igienici dotati di w.c., bidet, e lavandino, doccia a pavimento
quello al piano primo e vasca quello al piano terra, con pavimenti e
rivestimenti in ceramica;

- il piano terra si presenta con pavimenti in cotto, pareti intonacate €
tinteggiate, dotato di impianto elettrico e di riscaldamento, con portone in
legno, il locale cantina ¢ privo di finiture.

- il piano sottotetto ¢ allo stato grezzo.

Le aree esterne risultano recintate con muretto e cancellata in ferro,
accessibili da un cancello carrabile in ferro, sistemate a verde atiualmente in
stato di abbandono.

[ dati tecnici del fabbricato descritto al presente cespite, con misure
rilevate in parte dagli elaborati grafici catastali e in parte direttamente in loco,
nisultano i seguenti:

» Superficie Esterne Lorde (S.E.L.%

... Locali di abitazione al piano primo: mq. 107,00 circa

... Locali accessori al piano terra: mq. 109,00 circa

... Sottotetto: mq, 100,00 circa

TURRI e RINALDH GECMETR| ASSOCIATI
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... Terrazzo piano primo: mq. 2,10 circa

... Resede: mq. 740,00 circa

... Abitazione: ml. 3,30 circa

... Locali accessori: ml. 2,30 circa.

« Superfici¢_Interne Nette (S.LN.X;

... Locali di abitazione al piano primo: mq. 78,00 circa

... Locali accessori al piano terra: mq. 80,00 circa

... Sottotetto: mq. 79,00 circa

« Valutazione «

Per la wvalutazione dellunitd immobiliare in esame, € necessario
determinare ka sua superficie commerciale, il tutto raccordando alla superficie
principale dell'oggetto di stima le superfici secondarie, attraverso appositi
coefficienti di riduzione, che prendono il nome di “rapporto mercantile” e che
rappresentano il rapporto tra il valore unitario della superficie secondaria e il
valore unitario di quella principale.

Con riferimento alle superfici prese in esame, & stato utilizzato il criterio
adottato a livello europeo e precisamente la Superficie Esterna Lorda (SEL).

* Determinazione della Superficie Commerciale delllmmobile;

Con riferimento al segmento di mercato preso in esame, il “rapporto
mercantile” tra le superfici accessorie ¢ la superficie principale (intendendo
con principale la superficie abitativa) ¢ stato cosi rilevato su base del Sistema
Italiano di Misurazione S.I.M. personalizzato (adottato da Tecnoborsa nel

Codice delle Valutazioni Immobiliari):

In generale le prassi utilizzate sono correlate alle specifiche caratteristiche dei mercati,
A solo titolo di esempio, il Codice delle Valutazioni Immobifiari di Tecnoborsa, a fini delta
misurazione della superficie commerciale, adotta il criterio denominato Sistema Itatiano di
Misurazione {SIM), comprendente:

“3) larea dell’edificio kb cui misurazione include anche k pareti perimetrali (per
ciascun piano fuor terra delf’edificio medesimo) sino ad uno spessore massimo di cm. 50 per
quelle esterne ¢ /2 di quelle interne a confine con altre proprieta o focali condominiali, sinc ad
mo spessore massimo di cm. 25.

by dat dettaglic delle superfici accessorie rilevate per destinazione duso e pesate
secondo specifici coefficienti di ponderazione. La superficie commerciale s basa sufla
preliminare rilevazione delle superfici reali delFimmobile. 1! demaglio delle superfici
accessorie, rilevate per destinazione e pesate secondo specifici coefficienti, sono ponderate
come segue:

» terrazze a livelio dell*atloggio, 35

» balconi (con vista) 30%%;
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« lastrico solare di copertura, di proprieta ed w0 esclusivo, accessibile dall'interno
dellalloggio, 15%; accessibile dalla scala condominiale, 5%

* porticati, patii e scale esterne coperte di accesso all’'unitd principale, 35%;

» verande dotate di finiture analoghe all'abitazione principale, %% veranda non
abitabile 60%4

« mansarda rifinita, collegata direttamente all'alloggio principale, abitabile (ovvero
provvista o che abbia i requisiti per Vottenimento del certificato di agibilita), con altezza
I minima superiore a 1,80, 80%

» mansarda rifinita, collegata direttamente all’alioggio principale, abitabile (ovvero
provvista o che abbia i requisiti per P'otteniment0 del cerlificato di agibilitd), con altezza
minima superiore a 1,50, 7%

Per gli accessori ubicati nello stesso stabile principale, con agevole accessibilita,
polranno essere usati i criteri seguenti:

- locali seminterrati abitabili (taverme, tavanderia/stireria, cantina), 60%;

- soffitta/sottotetto, locali ripostigho (esterni all’unitd immobiliare principale ovvero che
costituiscono accessori delle superfici principali dell’edificio), 25%;

- spazi esclusivi di circolazione esterna verticale (quali scale antincendio e assimilabili)
e orizzontale (quali ballatoi, ecc), 1%

- autorimessa/garage, S0%%

- posto auto coperto, 3%

Inoltre, nel caso di aree scoperte pertinenziali sono previsti i seguenti criteri:

- giardini di appartamento e edifici a schiera (di uso esclusivo), 10%:;

- giardini/parchi di case indipendenti (ville, villini), 1% se con alberi ad alto fusto,
altrimenti 10°4; con un peso massimo non superiore al 30% della superficie coperta abitabile.

[ coefficienti di ponderazione previsti dal criterio SIM, come sopra riportati, potrebbero
subire delle wvariazioni, k quali dovranno essere argomentate/esplicitate dal valutatore
immobiliare nel Rapporto di valutazione, in funzione delle camtieristiche del bene nonché in
corelazione con B posizione, la qualith ambientale e le peculiaritd dei mercati immobiliari

locali™.
- fra la sup. dei locali accessori al piano terra e la superficie principale:

0.60

- fra la sup. del terrazzo al piano primo ¢ la superficie principale: 0,35

- fra la sup. del sottotetto € la superficie principale: 0,25

- fra la sup. della resede e la superficie principale: 0,10 fino a 25 mq. la
parte eccedente 0,02

La superficie commerciale degli immobili nella quale sono comprese la
superficie principale € la superficie secondaria in ragione del loro rapporto

mercantile € risuitata pertanto di mq.:

n® Descrizione SEL mq. Rapp. Mercantile Sup. Comm.le mg.
1 Leocali Abitazione P1 107 1,00 107,00
2 Locali Accessori PT 109 0,60 6540
3 Sottotetto 100 0,25 25.00
4 Terrazzo P1 2 0,35 0,74
5 Resede fino a 25 mq. 25 0,10 2,50
& Resede oltre 25 mq. 715 0,02 14,30
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE MQ. 214,94
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Il livello del prezzo di mercato & descritto come il livello medio di spesa

per accedere ad un determinato segmento di mercato. “Questo livello puo
essere rappreseniato dal prezzo medio degli immobili del segmento d mercato
calcolato in un dato momento. I prezzo medio é solitamente riferito al prezzo
per unitd di consistenza (spesso la super ficie commerciale), determinato come
media dei prezzi unitari di wn campione statistico degli immobili del segmento coN
di mercato. Per calcolare il livello medio del prezzo possono essere utilizzati I'i
altri  indici  statistici  (cross-section)” (fonte: Codice delle Valutazioni
Immobiliari (2018), cap. 2, par. 2.2.9).

Con tale finalita & stato individuato un preciso aggregato immobiliare

T | B

rappresentante un determinato segmento di mercato come segue:

A) - Immobile in categoria catastale A/7 compravenduto con atto del 19 E
marzo 2024 ai rogiti del Notaio Damiano Simonetti con sede a Capannori
(LU), repertorio n. 2702, trascritto a Lucca al n. 3598/2024 di registro k-
particolare, al prezzo di € 640.000,00, ubicato nel Comune di Lucca (L), Via
Nicold Paganini n. 359, ed identificato al Catasto dei Fabbricati di Lucca nel
foglio 122, dal mappale 923, con una superficie catastale totale o commerciale
(riportata nella visura catastale) di mq. 315,00 (misurata ai sensi dell’ All. C del

DPR 138/1998);

B) - Immobile in categoria catastale A/7 compravenduto con atto del 28 Qual
marzo 2025 ai rogiti del Notaio Francesca De Santis con sede a Lucca, Bar,
repertorio n. 5939, trascritto a Lucca al n. 3934/2025 di registro particolare, al Exer

prezzo di € 335.000,00, ubicato nel Comune di Lucca (LU), Via Francesco
Ferraris n, 51, ed identificato al Catasto dei Fabbricati di Lucca nel foglio 123, -
dal mappale 424, con una superficie catastale totale o commerciale (riportata
nella visura catastale) di mq. 166,00 (misurata ai sensi dell’All. C del DPR
138/1998);

C) - Immobile in categoria catastale A/3 compravenduto con atto del 28
aprile 2025 ai rogiti del Notaio Francesca De Santis con sede a Lucca,
repertorio n. 5991, trascritto a Lucca al n. 5331/2025 di registro particolare, al
prezzo di€. 288.000,00, ubicato nel Comune di Lucca (LU), Via Sant'Angelo

n. 366, ed identificato al Catasto dei Fabbricati di Lucca nel foglio 119, dal |
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mappale 1111, con una superficie catastale totale o commerciale (riportata nella

visura catastale) di mgq. 242,00 (misurata ai sensi dell’All. C del DPR
138/1998);

» Caleolo del_prezzo medio;

“Il prezzo unitario di un immobile (P) esprime # prezzo medio
corrisposto per l'acquisto di wn 'unita di superficie (s) deli 'immobile {anche se
limmobile ¢ stato acquistato a corpoj’ (fonte: Codice delle Valutazion

Immobiliari (2018), Cap. 5, par. 4.2).

Prezzo e Caratteristiche A B c
Data Atto 0312024 03/2025 04/2025
Prezzo PRI (€) 440.000,00 335000.00 288.000.00
Sup. Cat. Tot. SUP {mq) 315,00 166.00 242.00
PMED (€/maq.) 2.031.75 2.018.07 1.190.08
S p

MED=2omam=. €1.74589
P _= 5

Il prezzo medio risulta pertanto, in cifra tonda, pari ad€. 1.747.00

Il dato come sopra ottenuto & poi stato analizzato anche in raffronto a
quanto pubblicato dalle agenzie immobiliari ed osservatori del mercato ¢ nella

Banca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare del’Agenzia delle

Entrate con questi risultati:

... Quotazioni immobiliari delle agenzie immobiliari e osservatori del

mercato estratti nel mese di ottobre 2025:

» Quotazioni dell'osservatorio del sito web “borsinoimmobiliare.it™

T ville & Villini

- ,
Guotazioni di Ville e Porzioni d villa

Valore minimo

alore medio Valore massimo

1.531 Fwre 1.703 Furo 1.B75

TURRI e RINALDI GEOMETR ASSOCIATI
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N. R.G. V.G. 2421/2023 1 ¥
... Quotazioni della Banca dati Osservatorio Mercato Immobiliare (OMI) 3
dell'Agenzia delle Entrate con riferimento alle rilevazioni del I° semestre 3]
dell'anno 2025: d
Banca dati delle quotazioni immobiliari - Risultato
o 2075 )
e
difl
ven
dia
« Riepilogo_delle caratteristiche dellimmobile oggetto di_stima_che
possono incidere sul prezzo medio come sopra determinato: g
s pregi
- il taglio di superficie; e
- 1 corredi
. difeti -
- lo stato di manutenzione; dell
- la vetusta delle finiture e degli impianti; -
- l'ubicazione; agsi
- la servitu di passaggio;
- le regolarizzazioni necessarie. e
» Individuazione del valore unitario; i
Alla luce di quanto esposto, lo scrivente ha ritenuto quindi di poter e
utifizzare un coefficienti di ponderazione (in diminuzione) del 0% a
deprezzamento del prezzo medio individuato, attribuendo pertanto il seguente oy
valore unitario al compendio oggetto della valutazione: b oeds
« Euro 1.588,00 al mq. di superficie commerciale. com
muills
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» Calcolo del valore di mercato;

Dallo sviluppo della relazione di diretta proporzionalita che lega il valore
di stima al parametro definito dal valore unitario, si determina il valore di
mercato intero dell'immobile m oggetto € parl a

» mg. 21494 x |38800 €/mg. = € 341.324.72 (Euro
trecentoguarantunomilatrecentoventiqualiro/72).

s Tl

« Calcolo del valore di vendita giudiziaria:

Lo scrivente, infine, con lintento di tenere nel debito conto tutte le
differenze esistenti al momento della stima tra la vendita al libero mercato ¢ la
vendita forzata dell'immobile. ed in particolari le seguenti:

- nclla eventuale mancata immediata disponibilita dell'immobile alla data
di aggiudicazione;

- nelle eventuali diverse modalita fiscali tra gli acquisiti a libero mercato
e gli acquisti in sede di vendita forzata;

- nella mancata operativita della garanzia per vizi € mancanza di qualita
in relazione alla vendita forcata;

- nelle differenze indotte sia dalle fasi cicliche del segmento di mercato
(rivalutazione/svalutazione), sia dalle caratteristiche e dalle condizioni
dell’immobile (deperimento fisico, obsolescenze funzionali ed obsolescenze
esterne) che possano intervenire tra la data della stima e la data di
aggiudicazione;

- nella possibilita che la vendita abbia luogo mediante rilanci in sede di
gara

ritiene congruo applicare al valore di mercato determinato come sopra,
ura riduzione del 10% al fine di rendere comparabile e competitivo ["acquisto
in sede di vendita giudiziaria rispetto all'acquisto nel libero mercato.

Arrotondando il risultato, si otterra il valore di vendita giudiziaria, a
corpo € non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui il bene
attualmente si trova e riferito ai diritti della proprieta indicati e pari,

complessivamente, in cifra tonda, ad€. 310.000,00 (Euro trecentodieci-

mila/00centesi mi).
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allegati:

"A" estratti di mappa catastale; -
- "B" copiu visure catastale;
- "C" copia planimetrie catastali;

- "D" documentazione folografica:

Tutto quanto sopra in pagine sedici fino a qui. a compimento del gradito

incarico conferitomi e con riserva di ulteriori memorie.

Lucca, li: 23 ottobre 2025

TURRI e RINALDI GEGMETRI ASSOCIATI
Via Giuseppe Mazzini 7 ' 55100 Lucca ' Tetefono 0583 467578 ' e-mail infoi@tergeometnassociati it

pag 24




Direzione Provinciale di Lucca Uffieilow Provinciale

B F \ —

.I\ Ilﬂ/.r. i

= Territorio = Direttore vINCENZO PANT[SANO Vis. Lel.
e S ! ! = i

-4 |

534 .000 x 378 000 m Protcollo pratica TH579143/2025

ALLEGATO A)

16-Feb-2025 22:50

2000

1

=

nale:

Scala origl
ne cornice .

Dimensio

) LICCa




ALLEGATO B)

_ (8102/1'06972 1) OALIVOILINAAI VOIIIGOW ¥3d ANOIZVTIVA 810T/01/0€ [2p M Ul 81LEBDON'T U BINE 810T/01/6T PR VA LINVATHAA LIVA
1/1 audag (1) +1966008D8EDDWII B B I
FIVAEY BENO 3 LLLIMI TVOSI 401A0D IDHVADVNY LIVA ‘N

S10Z/01/6Z 18P BEIsHuL [[Fop duoizen)is
I8 NUINEIS 18P BALIIP BISIYDILI B[[9P BIEP B[[E JUOIZE)SIHUL, "]

OROP R[N - OT1 O8O - €1 L5 MO 33P0

N ey geddugy
.ﬂ. #3POIN _. |H g ._. BYUoN
1-Louend 797 1 HSANVZUYS VIA| cznapu)
W LEE
(8102/1'0692Z ) GALLYDI1 NG YOIIIOW i ety
dd INOIZVIHVA ]10Z/01/0F TEP I¥€ U1 817 £RO0NT ¥ 2on®id e
B102/01/67 1P QALLYIHLINAA] VOIIGOWHANOIZYIIVA | 0607 0y | g1 9%l | turagg | € v ¢ 989 071 I
Tnpuay Jmsmed | ezussisuo,) 95se) | BLOSNE) | euozoo | sud)suez gng el | ondog e Al
VA ILNVATYHA LV OLNIWVYSSYID 1A LLVA TALLVD I LLNAA] LLvd ‘N
S10T/01/0€ 18P 2deqqoiug BU)
= 11 woudog (1) =] [ [
OLVLSHLNI
€ NG 989p :e|PHLIBS 0T 01804 NEIqYE] 0ISEIE)
YIOUNT IP epulatld
(SILAINPOD) VO] 1P 3uawo’)y BISHUI YD [19¢)

T - e — ————

) 1AV

STOT/TO/0| |V NUZZINULIOU



ALLEGATO B)

IR PUANTIS [UP BALIDP RISNYIL BIP wpep B[ JuozmsauL, ]

I gepom | @14 | 1 wypon
1- 1 omid 8 U ASANYZHVS VIA | oy
= w6
L861/M0/0¢ 19 0d)1erBouesonu ojue ] g “u._m._:_x 1UBA §'6 — £ LIV St6 071 1
eHpuay abiadiy |EAUAISISUO)) |Isse))| BLOBANE) | wuozowiN | ‘su3)euoz qng eaIRd | Oldoy SuoaS
V{d LLNVATHAJ LLVJ QINANYSSYID 1A LLYd IALLYDIALLNAAI I YA ‘N
oayeafounadam ojuidu [jep IO FIUN 2P JUOIZENNS
-l 85°POM | | wuind | 1l #oupoN
1-. 1008 8V ISINVZHVS VIA | ozznnpuj
000 s66'] 1 %6
opejjue; oipenb [3p suopeuEA Z661/10/10 199 ANCIZVIVA| £C0£0°1 0any MeAs's | ¢ LV Sh6 14 | I
BlIpUaY A [FrumsisuoD osse)) | elOFNR) | waoZ ooy | wuA) EVOZ qng g(paone] | ondoq wﬁ.ﬁﬁ
VA LLNVAINAA LLYA OLNAWYSSYID 1d LLvd TALLYDIALLNAAI 1LV ‘N
Z661/10/10 18P 2IUIGOWIWUY BITUN [[9p SuoizEnIg
T<61/aap 891 wed auor d 1 ojoomosd (9P 12111945 9 1ANED! jpuap! TEP NIE UDIZANIDS OIS ﬂ WozEeuLY
-1 sspow| His wnea | L4 ©yHoN
1 - 1 ouEy 80 YSANYZAYS VIA | ozzLpy)
WLl
(9102/1°99F68 L
U} OORLIAWINY I OINIWY NOIDOV 9100147 _hn..ﬂ:"_w 96
TP ¥ oy RISRTI0NT W B3R 910T/01/SZ PPANOIZYIIVA| €C0C0°T OI0T | gL H@0L | queAS'e | € Ly svo 0zl [
RUpuRYy oy [EZUISUC) [assey) | epofate)) | euoz omm | sua) euoz qns E|[ooied | ordoq SUOEIY
VU LINVAINAA 11V OLNAWYSSYID 1d L1va TALLVOIALLNAAT LIV ‘N
B O102/01/ST 1Ep aapadaad [1 0JRulHLIO W YD SU[IGOWIL FITHN, [P OIS
[N, ) 17 Ao

STOT/TO/01 [¥ fezzinuuoju |




ALLEGATO B)

LR61MO0E 2P ealpadounaoa c__._sEEL va _._.Z<>—HH= Lva
£861/50/1¢ [2 outy 1
I'TVHY ¥ENO 9 LLLIMIA H1VOSIH H0IA0D IDHVADYNY LIvd ‘N
odjeadourddom oyueiduil, [[ep UEISD) 1[39p JuoIZenjis
£661/L0/9T [P MI¥ U1 §R61/1°6607
“URINIIOA - €861/11/0€ BIBP Ul 01eNsI3al 68 U 0S| AWN[OA duorzenstiay (177 VOOIT2P2§ [£8T1 U otouaday (1) VOOINT2PIS LINVSAVH 2RRIN 02119qnd £861/50/1€ 9P 0Ny Va LINVAIMAJ LLVA
+861/20/41 I ouly /1 maudosd (1) P <
¥861/20/F1 [ ouly /1 maudosd (1) P v
+861/20/1 [P ouy /] moudoig (1) « €
¥861/20/F1 [E ouy /1 ;maudoig (1) - [4
+861/70/71 e ouly  onnignsp) (8) + L Ty
FIVE ENO 3 LLLIIA ATVOSIH 4D1A00D IDHVADVNY LIVA | 'N
(ooyeadourddaw oyueiduw, [[e HUIPINUE) £861/SO/1€ [9P ONE PE BANEAI JEISAUI [[FIP duoizen)i§
100Z/01/10 [Bp M UL R|STET U BINEL] - 6861/1°791€ U FIM[OA OJOOV _
LLIFHOW 1A HANOISSHOONS - F861/80/8T BIEp Ul 012ns13a) U 9T | Awnjop auorzensiBay (1171 VOO 1 P38 A - #861/20/41 PP (HLLIAOW IA VSNV Add [DOVSSVd HN) VIZNNNE VO TINVATNAA L1yd
6861/L0/ST [ ouly  g/7 rraudoid (1) + - i
6861/L0/ST [# ouly  g/7 Eaudoid (1) * 9
6861/L0/ST 2 ouy  g/g maudosg (1) # i
6861/L0/ST B ouly gz maudod (1) - v
6861/L0/ST 7 Outj  duoIZENqY (€) * =B
6861/L0/ST [¢ ouyy g/1 audosg (1) . = |
6861/L0/ST [Boutj [/] onnyns() (8) + 1
TTVE ENO H LLLIMIA HIVOSI 401000 DEHVADVNY LIVd [N

(odyerSourddow ojueidwl, [[E UIPINNUR) $RGT/Z0/F1 [9P OB PE BANRII NEISAUT [[3IP 3uozen)S

100T/60/¥0 [P ME Ul BREETT "U BINRL] - 6861/1°C9LY U RIM|D,

VLIANTAVHAINOD - 6861/80/L0 18P U1 01811833 gz 'U 2uoizensiday (1171 VOOI12P3S U1 - $660¢ "0 oLouaday (1171) VOOT IS LINVSHVS 2RI 0911990 6861/L0/SZ 1P 0Ny

VI LINVAINAD LLVd

KI10T/O1/60 @ outy [/] .Bo_.aot (1 » | ==

1'TVHY RIEANO 3 LLLIMIa FIVISIH HO1A0D DIHVIDVNY LIVA | °'N
6861/L0/ST 1ep neIsnul (j3ap suoizen)i§

o b T
B10T01/01 [#p 1 U1 EHOSLO0N] U ¥tk - QIOT/] VEED W EIIOA ANCIZVISAINT VORLLIAN - §1020160 PP O/ VANLEION  VALLINVATAG LIVG
_ BIOTNLGE M ouy 1)1 meudedd (1) wlOBODDSORENINII | RELAOAT 1D TTTANDN TUNY VI TR0, v o ewiddosng won g | |
FIVE IHANO 5 LLLIHIE A IVOS 1 00 LIMVHDVYNV LIV m

HLOTAYL /60 (VD Fpsagiy iap augeaniy




ALLEGATO B)

N _ (107 OZIEW 6T AU D[P BIZUGEV,|[IP MONICT 3 OWAWIPIAAOL] A1)
L UEDIUNLIOD YO O UEIUNLUOT *DUOSSI0N 3 ([REZUdTILA aUaA0S DT 3 17784191 “1U02[Eq 1P 121adns, 3p 281|353 OUOPUANUT IS 44
TRLRINGU T, ARIFeu Y U OJEPI[EA [EISL| POT) o
HOIRWAPT BINSIA

$Z0T/20/01 [& UEZZIBULIOJUL 3¢ 1[89p QUOIZEMIS PRI, 4. e

anqowit 1ad BOLIOIS BINSIA e

L




A @

Ditea

OF 192 - [ais 1202M12S

TARISIS - Richerdersr RNTORLNC 1ZABSTL

MINISTERO oeLE FINANZE
DIREZIONE GENERALE OEL CATASTO E DEI SERVIZI TECNICI ERARIALI

/
Plinimrnria dell'immebile simato nedl Comune & Lo eca

Allegata ulla dichiaragione presentata allUfficic  7ecmive Lwariale
171 wrmins Brurtiks # $if ‘Camase

NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO

DECEETO-IEGGE 1A PR LE "B XF 0. N ah

Via JARZANESE

SJANNA
& Lecea

Shsea Difta

Shessa Diita

Shga Ditta

Srassa Do

J— i
L =
CAMERA — eUCtV A
. Q J.E
o J
| [F 3
W C §
s . 7 .
F EP SALOTTO l‘:f
I[ CAMERA }
"
Stessa Ditta :
S, S s
= |
RERER W
e
Bopoe B E
r :
R A
i e
T
€
B | A i

i
o

Aewmddo

ORFENTAMENTO

BCALA Di 1: o0

SPAZIG RISERVATO PER LE.ANNOTAZIONI D' UFFICI0

nare 2
PROT. % £

hetpione (101952 . Daia 12002014

u TR - Rachewiven

4107 ¢
st

T vrmaio G soguems oaoere AR 29T AN - Formeis Same rxisec AN 79T 02

i ¢ bl

Compifota da: Geawe. Divo Gravax NELLS
t

) L

heritte oll' dlbe dei Gvomatrg

della Provincia 4

Lyeen

para 25 sggf £I5L

Firma: {‘;,u.wmwtﬁ‘*

ALLEGATO C)

M

o« Fogliv 120 Panikella 4686 0 Submllerns 3

bt ol Ulvihiberiecb | Sirtsrbioss @ A 2V2NOS Comune o LUCCAIT LS



E"NTAZIONE FOTOGRAFICA

Estamo - Vista da Via Sarzanese

S — Srospetto principale (lato sud)
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Foto n.3

| Descrizione:

Foto n.4

Descrizione:

Esterno — parte della resede sul retro (lato nord)
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qiﬁto n.5

| Descrizione: | Interni — Ingresso (piano primo)

Foto n.6

Descrizione: | Interni — Bagno (piano primo)

Fagna 3

Allegato D)




Foto"n.?

[ Descrizione: | Interni — Camera 1

Foto n.8

Descrizione: Interni — Camera 2
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: Foto n.9

Descrizione: Interni — Soggiomo lato nord (piano primo)

Foto n.10

Descrizione; | Interni — Soggiormo lato sud (piano primo)
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| Foto n.11
[
|
|
i
| Descrizione: | Interni - Scala di accesso A sottotetto
Foto n.12
|
Descrizione: | Interni — Sottotetto
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| Descrizione: Interni — Cantina (plano terra)

| Foto n.14

| Descrizione: | Intermi — Bagno (piano terra)
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| Descrizione: | Interni — Tinello (piano terra

Foto n.16

Descrizione: | Intemni — Cucina (piano terra)
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