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TRIBUNALE ORDINARIO - LUCCA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 3/2021

LOTTO 1

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Descrizione del b ene:

[ diritti di 1/1 della piena proprieta spettante a ) ) _
u terreno agricoloper coltivazioni florovivaistichein Comune di
VIAREGGIO, Frazione Torre del Lago Puccini, wiadei Lecc 171, interno.

Thico appezzamente planeggiante di superficie catastale complessiva maq 4 574, con pozzo. V1 s
accede davia dei Leccl amezzo stradainterpoderale privata e servitlh 4 passo.

Identificazione catastale:
L'appezzamento di terrenc & censito al Catasto Terreni del Comune di Viareggio nel;

-foglio di mappa 37, particella 509, qualita serra, classe T, superficie mq 2804, reddito agrario 101,37
£, reddito dominicale 320,04 £, intestato al giusto conto a . Dati denwvanti da; variazione
del 14/06/2003 protocollo n. LU0L49089 in atti dal 14/06/2013 ( n. 680.1/2003);, frazionamento del
2071201993 in ath dal 20/12/1993 (o 2118.1/2003), tipo mappale in atth dal 01/12/1983 T .M. 25801W/83-
94793 (n. 94171993

- foglio 37, particella 318, qualita wigneto, classe 1, superficie mea 1770, deduzione 436, reddito
agrario 13,71 € reddito dominicale 153,53 € intestato al giusto conto 2 Dati denvanti da:
impianto meccanografico del 1970271975,

Perla continuita storica catastale st precisa quanto segue:

- al ventennio 'inm obile era 1 dentificate al I C T del Comune & Viareggio al fg. 37 mapp. 509 di ha
1.28.04 emapp. 318 di ha 0.17.70.

Confini:

Tterreni di cui al lotte 1 confinano nel compleszo con altri terreni identificati al NC T, del Comune di
Viareggio a fz 37 mapp. 211, 374, 465, 466, 680, 666, 224, 501, 571,475, 534 511, 643 e a fg 38 mapp.
247, salvo se altrl omeglio di fatto.

Note:

Il terreno di cwi al mapp 509 & gravato sul lato Tramontana da una servith i passo di larghezza
costante metri 3 afavore det terrent contigut trai quali anche il terreno distinto in catasto dal mappale
312 Il mappale in oggetto ha accesso dalla via det Lecci mediante un passo privato della larghezza
costante di metri cinque fino a raggiungere il terrenc medesimo, passo che insiste su beni di
proprietad Glannini donatella o aventi causa.

I terreno di cwt al mapp 318 ha accesso dallawia dei Lecct mediante passo private di cut al mappale
509, 51 precisa che il lato Tramontana del mappale in oggetto & gravate da servith di passo per una
striscia di terreno della costante larghezza di metn linean tre.

HE Mon seno state considerate ai find estimativi le serre &1 manufath amowibili presenti sud terrend, in
duanto facenti parte delle attrezrature ed impiant dell'arienda agricela che conduce il fondo,
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza comm erciale complessiva unitd principali: 4.574,00 m?
Consistenza commetciale complessiva accessoti 0,00 m?
WValore di Mercate dellimmobile nell o state di fatto e di diritto in cut si trova: £€.90.746,38
Walore di vendita giudiziana dell'immobile nello stato d fatto e di dinittoin cw a1 €. 72.597,10
trova

Data della valutazione: 24/11/2021

3. STATODIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge'immobile risulta condotte i qualita proph etaria

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACOUIRENTE:
4.0, 1 Daomands giudiziall o altre iraserizioni pregivdizieveli : Nessurma.

4.1 2. Convenzion matrimaniall e provv. d'asss guazione casa coniugals: Nessir

4.1.3. Aiti i asservimenio urbarisiico: Nessuno.

4.1.4, Alire limiiazioni d uso: Nessune.

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

4.2.1. lscrizioni:

-nn. 9563 R.G./1232 R.P. del 10/07/2013

ipoteca volontaria a favore di Banca Monte dei Paschi di Siena S p &, con sede in Siena, contro
i C et complessiw euro 200.000,00, di cwt euro 100 000,00

per capitale, scadenza anni 19

Laformalith & nferita solamente all e unitd imm obilian censite al I.C.T. del Comune di Viareggio (LTI
nel foglio 37, particelle 318-509,

-nn. 13060 R.G. /1929 R.P. del 06/10/2020

ipoteca giudiziale a favore di ~ contro
.soprageneralizzata, per complessivi eure 18.00000, di cui eure 1320573 per

capitale.

Laformalita & riferita solamente alle unith immobilian censite al WC T, del Comune & Viareggio (LTI

nel foglio 37, particelle 318-309, e nel foglio 45, particelle 2803-2808.

4.2.2. Fignaramenti e sentenze di fallimenta:

-nn. 1252 B.(3. /884 R.P. del 26/01/2021

Atto di pignoramento immobiliare a favore di . sopra generalizzato, contro
o L sopra generalizzata.

La formalita & riferita solamente alle unita immobilian censite al N.C T, del Comune di Viareggio (L1}

nel foglio 37, particelle 318-509, enel foglio 45, particelle 2803-2808.

4.2 dedliredraccrizion : Nessumc.
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24, Alire Bmniaziont d uso: Nessuna.

b

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

spese ordinarie anmie di gestione dell'imm obile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberatema non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute edinsolute alla data della perizia: €.0,00

Tlterion avvertenze:
Vincoli paesaggistici

I mappali ricadono in area soggetta a vincolo ambientale — paesaggistico a senst del D Lgs. n®

4202004 & s 1.
Ulteriori avvertenze

1. le spese relative alla cancellazione delle ipoteche e dei gravami in genere non sono determinabdli in
viapreventiva e comunque non sonoe state ntenute non incidenti sul valore, essendo poste a carico
della procedura.

2 in relazione alle werifiche di sanakilita delle eventuali difformita nlevate sugli immobili, in ordine alle
limitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalita dellincarico affidate alla sottoscritta
CTTT, la scrivente deve constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato, ezaustive
e definitive sul punte. 3i tenga conto che determinar el costi necessan per U'eliminazione di eventuali
diff ormitad comporta valutazioni di carattere dizcrezionale che sone di precipua competenza degli
Tffici & delle amministrazioni e degli entl prepost alla Tutela dei Vincolo Temitoriali inveolgenti il bene
immobile. Tali Amministrazioni sono deputate all'indicarione dei relativi adempimentt, oneri, sanzioni
e pagamenti, e gli uffici prepost a tal nopo imandanoe ogni parere e decisione all'esito dellistruttoria
conseguente alla presentazione i una pratica completa di elaborat scritto- grafict di dettaglio. Alla
luce di cid, nel quadro del rispette del mandato ricevuto e dalle limitarioni rappresentate, quanto
contenuto nel presente elaborato peritale & da intendersi formulato in termini orientativi, per gquanto
attiene per gli importi economict, relativi ad onen e spese per U'eventuale regolanizzazione efo nmessa
in pristine, che restano a carico dell'aggiudicatario. Dettt onen, non potendosi quantificare in modo
dettagliate peri motivi sopra esposti, sono statl ficonosciut riducendo 1l val ore determinato al punts
"Swiluppo Valutazione".

Limiti ed assunzioni:
In relazione all'incarico ricevuto ed al quesitt assegnati la sottoscritta precisa che nello svolgimento

delle operaziont estimative sonc state operate alcune assunzioni & post alcuni  limit
che segnatamente si evidenziano o appresso:

®» quanto non segnatamente evidenziato & stato assunto come aderente alla condizione media
degli immobili della stessa specie & del medesimo luogo, tenendo conto della condizione e
conduzione ordinaria del bene, owvero che, ove vi stano Jdifett e wiz, quest siano di rilevanza
emendabile & non pregiudizievole

o IMonsono state eseguite indagini relative allapresenza di materiali contenenti amianto
o IMon & stata esperital'azione di nconfinazione dei beni
#» Don sono state esperite analisi, indagini, propspezioni o saggi geologici e geotecnici di sorta
sul terreni
Inoltre:

Il presente rapporto di valutazicne & redatto sulla base della documentazione fomita dai Pubblici
Uffici, ne 1l valutatore neé altn soggetti si assumonoe alcuna responsabilita su eventuali errori o
omizsont derivanti dalla documentazi one errata, incompleta ¢ non aggiornata.

Tl rapporto di walutarione & attiwitd presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile Nessuna
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responsabilita potra essere opposta al valutatore in relazione all'esito di tale valutazione noncheé per
le decistoni efo valutazioni eventualmente prese dalla procedura sulla base del medesimo rapporto di
walutazione.

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIET ARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

La particella 509, di cui al foglio 37 Catasto Terreni del Comune di Viareggio & pervenuts

B in piena ed esclusiva proprietd in regime di
separazione dei beni, con atto di compravendita stipulato in data 18/04/2001 a1 rogiti del Motaio
Francesco Rizzo, n rep 237786, trascritto in data 15/0572001 aLucca, nn. 7211 B G/ 4649 E P dal sig.

La particella 318, di cw al foglio 37 Catasto Terreni del Comune di Viareggio & pervenut

. in piena ed esclusiva proprieta in regime di
separarione dei beni, in forza d atto di compravendita stipulate in data 18/04/2001 a1 rogiti del Motaio
Francesco Rizzo,n. rep. 237786, trascritto in data 15/05/2001 a Lucea, nn. 7212 E.G. /4650 E.B..

6.2. PRECEDENTI FROPRIETARI:

La particella 509, di cui al foglio 37 Catasto Terreni del Comune i Viareggio & pervenuta al sig

in piena ed esclusiva proprieth per atto di
Cranpuas el sipulate in data 23/02/19%4 ai rogiti del Motaio Francesce Fizezo aln. rep. 206245,
trascritto in data 08031994 aLucca ai nn. 3244 r g / 25251 p.

Laparticella 318, di cui al foglic 37 Catasto Tetreni del Comune di Viareggio & pervenutea

77 inpiena ed esclusiva proprieta, in forza i atto di compravendta
stipulate 1n data #0119 A0, al rogit del Motaio Arnalde Santini, no rep 18308, trascritte in data
11/02/1%70 a Lucca,n. E.P. 803,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71.PRATICHE EDILIZIE:

Hessuna informarione aggiuntiva.

7.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

Dal Certificate di Destinazione Urbanistica nlasciate dal Comune di Viareggio in data 08/11/2021 =1
evince che secondo il Piano Strutturale approvate con delibera di ©.C n 27 del 29/06/2004 e
il vigente Eegolamento Urbanistice (BT approvate con delibera di CC n 52 del 041172019
e pubblicato sul Bollettine Ufticiale dellaBegione Toscanan. 51 del 18 dicembre 2012 1e particelle 509
g 318 del foglie 37, ricadono in aree classificate nelle tawvole del BT quale zona:

Fl — Aree agricole di controllo da caratteri del paesaggio (art. 85), disciplinate nelle N.T . A. al:

-TITOLOVIII-IL TERRITORIO RURALE
CAPOI - DIRCIPLINA GENERALE DEL TERRITORIO RURALE

- A1t B4 Morme generali e individuazione del territorio rurale

-&rt 8BS Definizioni e carattent delle aree agricole

- &1t 86 Disciplina generale delle aree agricole

-&rt B7 Disciplina delle trasformaziont da parte dell'imprenditore agricolo - Art. 88 Manufath
anatoriali

- Art B9 Interventi ammessi per 1 soggettt diverst dall'imprenditore agrnicolo - Art 90 Disciplina delle
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destinaziont d'usonel territono rurale

e ricadente in area “Mlotrfotipi dell’insediaments”™ T.E. 10 Campagna abitata (art. 33.2), disciplinata
nelle N.T A al:

-TITOLO IV — INTERVENTI SUL PATRIMONIO EDILIZIO ESISTENTE
CAPO III — DISCIPLINA PAESAGGISTICA PER LA TUTELA E LA VALORIZZAZIONE DEGLI
INSEDIAMENTI

- At 52 MNorme generali relative alla disciplina paessaggistica del ETT.
- Art, 53 MNorme generali relative ai Morfotipn degli insediamenti
- &rt 55 Morfotipd dei tessuti urbani ed extraurbani a prevalente funzione residenziale e mista, comma

2

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita sul mappale 318, ad oggi ocoupate da strutture di serre
mobili (che come ripottato in premessa non sono state considerate in quante facenti parte delle
attrezzature ed impdant dell'azienda agricola che conduce il fondo), sonc state realizzate
pavimentaziont di corsie in cemento senga titolo autonzzative. E' inoltre presente sul mappale 318 un
manufatto in muratura ad use locale tecnice di circamog 25

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Ripristine dello stato det luoghi del terrenao

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regol anzzazione:

o Rimozione delle opere di cements non autorizzate e smaltimento della risulta: €£6.000,00

Cuesta situazione e rifenta solamente a Terrenoidentificato nel fg 37 mappa 318

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita mancata introduzione in mappa di manufatto tecnice di
citcamq 29 e mancata dichiarazione di nuova costruzione del fabbricato

Le differmita sono regolarizzabili mediante: Presentazione dell'atto i aggiornamento della mappa e
delle dichiarazioni di accampionam ento del fabbr cato.

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi i regol arizzazione:

o dirithi catastali ed onorari professionali per l'accatastamento: €.1.000,00

uesta sitnazione & riferita solamente a terreno identificato al foglio 37 mappa 318

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione & riferita solamente a terreno identificate al foglio 37 mappa 509

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMIT A
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BENI IN VIAREGGIO VIA DEI LECCI, FEAZIONE TORRE DEL LAGO PUCCINI

TERRENQO AGRICOLO

DICUL AL PUNTO A

T T

[ diritti di 1/1 della piena proprieta spettante & L .
su tereno agricoloper coltivazioni florovivaistichein Comune di

VIAREGGID, Frazione Torre del Lago Puccing, wia dei Lecc 171, interno.

Thnice appezzamento planeggiante & superficie catastale complessiva ma 4 974, con pozzo. Vi sl
accede davia dei Lecct a mezzo stradainterpoderale privata e serwith di passo.

Identificazione catastal e
L'appezzamento di terrenc & censito al Catasto Terrent del Comune di Viareggi o nel:

-foglio di mappa 37, particella 302, qualita serra, clasze T, superficie mq 2804, reddito agrarie 101,37
£, reddite dominicale 320,04 £ intestato al giusto conto . Dati denivanti da; variasione
del 14/06/2003 protocollo n. LUQI4%08% 1n atti dal 14/06/2013 { n. 680 1/2003); frazionamento del
20/1271993 in ath dal 2001271993 (o 2118.1/2003), tipo mappale in att dal 0171271993 T.M. 25801V /88
84183 (n, 84.1/1993)

- foglio 37, particella 318, qualita wignets, classe 1, superficie ma 1770, deduzione A36, reddito
agratio 13,71 € reddite dominicale 1553 € intestate al giuste conte ™~ Dati denivanti da
impianto meccanografico del 19/058/1%73.

Perla continuita storica catastale st precisa quanto segue:

- al ventennio l'immobile era identificate al W.CT. del Comune di Viareggio al fg. 27 mapp. 309 di ha
0.28.04 emeapp. 318 di ha 0. 1770

Confini:

Tterreni d cui al lotte 1 confinano nel compleszo con altri terreni 1dentificatt al NC T, del Comune di
Viareggio a fg 37 mapp. 211, 374, 485, 466, 080, 6o6, 224, 501, 571, 475, 534, 511, 643 e & fg 38 mapp.
247, salvo se altn omeglio di fatto.

Naote:

Il terreno di cul al mapp 509 & gravate sul lato Tramontana da una servith di passo di larghezza
costante metrt 3 a Pavore det terrent contigul trai qualt anche il terreno distinto 1n catasto dal mappale
318. Il mappale in oggetto ha accesso dalla via det Lecot mediante un passo privatoe della larghezza
costante di metr1 cingue finoe a raggiungere il terreno medesimo, passo che insiste su beni di
propriet; — 0 "o aventl causa

Il terreno di cui al mapp 318 ha acceszo dallawia dei Lecci mediante passo private di cui al mappale
209, 31 precisa che il lato Tramontana del mappale in oggette & gravato da servity di passo per una
striscia di terrene della costante larghezza di metn linean tre.

HNB Mon sono state considerate a find estimativi le serre &1 manufath amovibili present swi terreni_in

DEZCRIZIONE DELLA Z0H A

Theni sono ubicati in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe s trovano in un'area agricola. 1l
traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggl sono inesistent. Sono inoltre presenti 1 sernzi di
urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti attrazioni stonco paesaggistiche: Il beni @t trovano
in zona agricola di planura, in area caratterizzata dalla presenza d insediamenti agricoli produttivi,
molti det quali a destinazione florovivaistica..

QUALITAE RATING INTERNO IMMOBILE:
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livell o di plano:

ESPOSLE] ONLE;

lutninesita:

panoratmnicita

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale;

SEIVIZL:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONBIETENZA:

W W
Wk
wEw
wr % i
o W
w Wk
W

Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle Valutazioni

Imumnbiliari

Criterio di calcol o consistenza commerciale: DPR 23 marze 1008 0 138

descrizio ne consistenza indice commerciale

Appezzamento i cui alla

1.770,00 b 100 % = 1.770,00
patticella 318,
Appezzamento di cul alla
2.204,00 be 100 % = 2.204,00
patticella 509.
Totale: 4.574,00 4.574,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONT:

Procediments di shima: conparative: Monaparamestrico in base al prezzo madio.
OSEBERV AZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO L
Tipo fonte: atto di compravendita
Data contratteilevazions: 05/03/2014

Fonte di informazione: atto di compravendita notaie dott Micela Lucchest, Repertorio nro 112

Faccoltan.re 82

Descrizione: appezzamento di terreno agricolo

Indinzzo: in comune 4 Viareggio (L), frazione Torre del Lago Puccini, localith "Chiusa di

Wichelone"
Superfict principali e secondarie; 770

Supetfici accessorie:
Prezza: 17.000,00 part a 22,08 Eurofme

COMPARATIVO 2
Tipo fonte: atto di compravendita

Data contrattedrilevazione: 02/05/2013
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Fonte di informazione: atte compravendita notaio Fabio Monace, Repettorio nro 42620 Raccolta
nro 18914

Descrizione: appezzamento di terreno agricolo
Indirizzo: comune 4 Viareggio (L1, comprensorio Bonifica d Levante, localita "MHam", wia Aurelia
Superfici principali e secondarie; 590

Supetfict accessotie:

Prezzo: 10.000,00 part a 16,95 Eurofmg

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: atto di compravendita
Data contratteimlevazione: 18/09/2017

Fonte di informazione: atto compravendita notai o Glovanni Simonelli Repertonio n, 32 809 Raccoltan.

15,871
Descrizione: appezzamento di terreno agricol o pianeggiante irriguo di fonma rettangolare

Indirizzo: Comune d Viareggio, fraz. torre del Lago. Vi sl accede amezzo stradapoderale che dalla Via
AureliaSudwvaversoil fosse del Guidario

Superfici principali e secondarie: 5230
Supetfici accessotie:

Prezzo: 110.000,00 part a 21,03 Eurofmg

L VALORE DI MERCATO:

Walore superficie principale: 4 574,00 X 21,37 = 97.746 38

RIEPILOGO W ALORI CORPO:
Valore di mecato {1000/1000 di piena proprieta) €.97.746,38
Valore di mecato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €, 97.746,38

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Descrizione del criterio di stimautilizzato:

I principt teorici che sono statl adottat nella valutazione sono quelll dell'estimo inteso come
quell'insieme di conceti logici e metodologicn che regolanc e consentono la motivata e oggettiva
formulazione del giudizio di stima del valore dei beni economici.

Per quante nguarda la scelta del criterio di stima da adottare bisogna premettere che s tratta i
detertminare 11 “piu’ probabile walore di mercate” del terreno agricolo in esame, cioe” quel valore che,
in una libera contrattazione tra una pluralita’ di operatort economict, avrebbe la maggior probabilita’
di segnare il punte dincontro tra domanda ed offerta In considerazione delle caratteristiche e della
tipologia del bene immobile oggetto di stitna e della presenza i un mercato, seppur limitato, che
conizente Uindividuazione di una serie 4 immobili da comparare con i beni oggetto di valutazione, s
g dell’avwiso cheil procedimento piu’ idoneo sia quello diretto o sintetico.

Metodo di valutazione

Considerate le particolan condizioni & mercato sopra indicate ' stato adottato 1l
procedimento sintetico comparativo monoparametrico, che consiste nello stabilire una relazione
analogicatrai valori e le caratteristiche dei beni noti e il bene che s andra’ a stimare; al d la' dei limit
di questo metodo, quale la difficolta’ oggettiva di costruire l'inzieme degi oggetti di comparazione,
date le sempre diverse caratteristiche di ogni bene che deve essere stimato, esso permette comunaue
di conoscere un ordine di grandezza ragionevolmente attendibile del piu’ probabile valore venale
dello stesso.
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In base agli elementi sopra espostl, sono state reperite informari oni da recenti atti di compravendita
relativi a terreni analoghi (terreni agricoli a destinazione attuale florovivaistica) ubicatt nella
medesima zona del Comune & Viareggio, fraz. Torre del Lage Puccini Lindagine presso la
Conservatornia del Registn Immobilian della Provincia di Lucca ha condotto alla individuazione di tre
atti di compravendita stipulati in tempi recentt e nfenti aterrent analoghi. In particolare, tenuto conto
delle caratteristiche intrinseche ed etninseche al bene da stimare {ubicazione, giacitura,
conformazione, destinazione colturale, allagabilita), 11 val ore di mercato unitan o dell'appezzamento in
esame & pat a €mq 21,57, pan alla media det preza individuati tramite l'indagine i mercato,
tivalutati alla data attuale.

Le fonti di informari one consultate sone cataste di Lucca, conservatoria del registrl immobilian di
Lucea, ufficio tecnicoe & Viareggio

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE

» lawversione dei fatti presentata nel prezente rapporte di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

o le analisi e le conclusiom sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziom
eventualm ente riportate in penzia;

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

e il valutatore & in possesso del requisit formativi prewisti per lo svolgimente della
professione;

o il valutatore possiede 'esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocate limmebile & la categoria dell'immobile da valutare,

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEFILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI

ID  descrizione consistenza CONS. ACCESS0 Il valore intero valore diritto
tetrtenno
A 4 574,00 0,00 o7 746,38 OF 746,38
agricalo
97.746,38 € 97 746,38 €

Diudizie di comoda divisibilita della quota:
Viene stimata la pienaproprietd dell'intero. Mon wi sono quote.

HE Le spese e l'onere della cancellazione verranno stabilite dal Ilagistrato
nell'ordinanza & vendita, pertante quante indicate (automaticamente dal
programma di redazione della perizia & non modificabile) nel titelo del capitolo
42 "cancellai a cura e spese della procedura" non &' datenere in

considerazione.
Spese di regolarizzarione delle difformita (vedi cap &) €. 7.000,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dinttoin cui s trova; €. 90.746,38

VALORE DIVENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del walore del 20% per differenza tra onert tributari su base catastale £.18.149,28
e reale & per assenza i garanzia per wizi e per nmborso forfetario di eventuali
spese  condominiali insclute nel biennio anteriore alla wendita e per
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l'immediatezza dellavendita gindiziaria:

Cnen notarili & provwigiont mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1scriziond acarico dell'acquirente: €.0,00
Valare di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato €. 72.597,10

dh fatto e di dintto in cwm st trova:
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TRIBUNALE ORDINARIO - LUCCA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 3/2021

LOTTO 2

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

I diritti di 1/1 della piena proprieta spettant
s

Terreno agricolo con porzione in fascia di rispetto stradale sito nel Comune di Viareggio, frazione
Torre del Lago Puccint, di superficie catastale complessiva mq 4.232; v1 &1 accede a mezzo strada
pubblica davia Withime del 29 Giugno,

Sull'appezzamento sono ubicatt due box in struttura prefabbricata e una serra mobile. L'appezzaments
presenta conformazione irregolare e giacitura planeggiante. Il terreno & attualmente incolto.

Identificazione catastal e

L'appezzam ento & censito nel Catasto Terrent del Comune Ji Viareggio nel:

- foglio 45 particella 2803, qualitd seminative, classe 1, superficie ma 203, deduzione A36, reddito
dominicale 1 46 €, reddito agrarie 1,05 € intestato al giuste conte

-foglio 45, particella 2808, qudita seminative, classe 1, superficie mq 4329, deduzione A36, reddito
dominicale 31,16 £ reddito agraric 22,36 £, intestato al giusto conto

Perla continuita storica catastale si precisa che al ventennio 1'imm ohile era identificato al I.C.T. del
Comune di Viareggio al fz. 45 mapp. 43 e 118 Con frazionamento del 23/10/2006 al n 136655 172006 11
mapp 43 di ha 0.21.10 genera il mapp. 2803 di ha 0.02.03; con frazionamento del 23/10/2008 al n
136655 1/2006 11 mapp 118 di ha 0.56.00 genera il mapp 2808 di ha0.43.29,

Confina con via Vithme del 29 Giugho e con altn terrent identificat al N.CT. del Comune di Viareggio
a fo 45 mapp. 2795, 2802, 2809, 3055, 3118, 2822, 2834, 2833, 2811

HNB Mon & stata consideratam find estimativi la serra mobile presente sul mapp 2208 in quanto

facente parte delle attrezzature dell'azienda agricola che conduce il fondoe.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza comm erciale complessiva unitd principali: 4.532,00 m?
Consistenza commetciale compl essiva access ot 0,00 m?
Valore di Mercato dellimmoaobile nell o stato i fatto e di dirittoin cut si trova: €. 66.620,40
Walore di vendita giudiziana dell'immobile nello stato d fatto e di dirittoin cui s £, 53,296,312
trowva

Data della valutazione: 24/11/2021

L.S8TATODIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
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Alla data del soprallucge l'immobile risultalibero da persone & non utilizzato.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.0, 1 Domands giudiziall o alive trascrizioni preagindizievalis

-nn. 17518 R.G. /11074 R.P. del 14/10/2010

Locazione Ultranovennale a favore di

La formalita risulta gravare gli immobili in Comune di Viareggio (LN, NCT nel foglio 45, particelle
2803 g 2808 (unitamente a maggior consistenza che non interessa la presente procedura). Durata annt
10 scadenza 30/02020° In atto si legge: "Successivaments il contratto st intendera tacitam ente
rinnowvato di dieci anni in dieci anni qualora non pervenga disdetta scritta al conduttore almeno
dodici mest prima della scadenza naturale o nnnovata".

4.1, 2. Convenzion matrimaniall & provv. d'asss gnazione casa coxiugale: Nessur.
40,5, Aisi off asservimento urhanistica: Nessiuna.

4.1.4, Alire limiiazion d uso: Nessuno.

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

4.2.1. lscrizioni:

-nn. 16194 R.G.7/ 3194 RLP. del 23/09/2010

ipoteca gindiziale a favore d ' ade
Prato C.F. 02178270977, per complessivi euro 12.000,00, di cut euro 6.750,00 per capitale.

La formalita & rifenta solamente aunitd immobilian censite al ILC.T. del Comune di Viareggio (LT nel
foglio 45, particelle 2803 e 2808,

Annotata di restrizione beni in data 04012016, n. 253 B.P., per unith immobiliar che non interessano
la presente procedura.

-nn. 17082 R.G./ 3423 R.P. del 07/10/2010

ipoteca giudizialea favore di

per complessivi euro 120.000,00, & cui euro 80,244 50 per capitale.

La formalita & rifenita solamente aunita immohilian censite al NCT. del Comune di Viareggio (L1T)nel
foglio 45, particelle 2803 e 2808,

Annotata di restizione bend in data 040172016, n. 26 B P, per unitd immobiliari che non interessano
la presente procedura.

-nn. 2753 RG./52 RP. del 10.01.2011

ipoteca giudiziale, a favore di
T , sopra generalizzata, per
cotnplessivi eurs 5000000, & cui euro 22 500 00 per capitale.

La formalita & rifenita solamente aunita immokilian censite al NCT. del Comune di Viareggio (LT nel
foglio 45, particelle 2803 e 2808,

Annotata di restizione bend in data 04/01/2016, n. 29 B P | per unitd immobiliari che non interessano

la presente procedura.

-nn. 18206 R.G./ 3645 RLP. del 26/10/2010
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ipoteca gindiziale a favore di

per complessivi euro 1000000, di o euro per 13019815 capitale.
La formalita  ntenta solamente aunithd immohkilian censite al I C T, del Comune di Viareggio (LI nel
foglio 45, particelle 2803 e 2808 (unitamente a maggior consistenza che non interessa la presente
relazione).
Annotata di restrizione bent in data 04/01/2016, n. 28 B.P., per unitd immobilian che non interessano
la presente procedura.

nn. 17349 R.G./ 3471 RLP. del 12/10/2010

ipoteca gindiziale a favore di

sopra generalizzata, per compl essivt enre 7000000, di cui euro 36 47893 per capitale.
La formalita & rifenta solamente aunithd immohbilian censite al I C T, del Comune di Viareggio (LT nel
foglio 45, particelle 2803 e 2808,
Annotata di restrizione bend in data 04012016, n. 27 B P, per unita immobiliari che non interezsanc
la presente procedura.

nn. 13060 BR.G. /1929 R.P. del 06/10/2020

ipoteca giudiziale a favore di ” . contro
sopra generalizzata, per complessivi eure 18.000,00, di cut eure 13.205,73

per capitale.

Laformalith & nferita solamente all e unitd imm obilian censite al I.C.T. del Comune di Viareggio (LTI
nel foglio 45, particelle 2803-2808 enel foglio 37, particelle 318-509,

-nn. 13114 r.g./ 1939 r.p. del 07/10/2020

ipoteca giudiziale attiva, a favore di
. per euro 30000 & importo ipoteca ed eure 29,611,117 di
WNEoITd CapiLwe.

La formalita & rifenta solamente aunitid immobilian censite al ILCT. del Comune di Viareggio (LTT)nel
fz 45 particelle 2503-2808

4.2.2. Fignoramenii ¢ sentenze di fallimento!

-nn. 1252 R.G. /884 R.P. del 26/01/2021

Pignoramento immobiliare a favore di

La formalita e nrerita solamente alle unita immobilian censite al W.C.T. del Comune di Viareggio (L1
nel foglio 37, particelle 318-309, enel foglio 45, particelle 2803-2808,

-nn. 2468 r.g./ 1604 r.p. del 18/02/2011

Pi=sramento immobiliare a favore d. _

La formalita & riferita solamente agli immobili 1n Comune a1 viareggio, NCT fg 45 mapp 2803-2803
(unitamente a maggior consistenzache noninteressalapresents relazione),

Annotata di restrizione beni in data 04/01/72016 al n 22 r p. per unita immobiliar che non interezsanc
la presente procedura.

-nn 6610 r.g. /4394 r.p. del 27/04/2011

Sentenza dichiarativa di fallimento a favore Massa det creditort, a carico della Societa ESSEDI SEL
inliquidazione con sedein PEATO cf 00123040268,

La formalita & niferita solamente a gli immobili in Comune di Viareggio, NCT £z 45 particelle 2803-280%
(unitamente a maggiot consistenzanon oggetto della presente relazione).

Annotata di inefficacia parziale in data 04012016 al n 23 rp per unitd immmobiliari che non
interessanc la presente procedura.

4.2.3. Alire trascrizioni : Nessumc.

i

4.2.4, Altre Hentazioni duso:
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Dichiarazione di nullith atti, stipulatail 27092010 i nn. 16368 r.g /10327 r.p. di repertorio, a favore di

denivante da
Dichiarazione di nullita ath.
La formalita & riferita solamente a unita immobiliar in Comune di Viareggio fg 45 particelle 2803-2808
funitamente a maggior consistenza che non interessala prezente relazi one)

Dichiarazione di annullamento di atti, stipulatail 13/10/2010 at nn. 117493 .2/ 11064 rp. di repertorio,
afavere &

La formalita & nifenita solamente a unita immobilian in Comune di Viareggio tg oo particelle 2805-2808
funitamente a maggior consistenza che non interessala presente relazione)

3.ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

spese ordinarie anmie 4 gestione dell'imm obile: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute edinsolute alla data della perizia: €.0,00

Ttenon avvertenze:
Vincoli paesaggistici

I mappali ricadens in area soggetta a wincolo ambientale — paesaggistico al sensi del D Lgs. n®

4212004 € s.m 1.
Ulteriori avvertenze

1. le spese relative alla cancellazione delle ipoteche e dei gravami in genere non sono determinatali in
via preventiva e comungue non sone state ritenute non incidenti sul valore, essendo poste a carico
della procedura.

2 in relazione alle wenifiche di sanahilita delle eventuali diff ormita rilevate sugli immobili, in ordine alle
limitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalita dellincarico affidate alla sottoscritta
CTTT, la scrivente deve constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro dettagliato, esaustive
e definitivo sul punte. 31 tenga conto che determinar el costi necessan per l'eliminazione di eventuali
diff ormita comporta valutaziont & carattere dizcrezionale che sone di precipua competenza degli
Ttfici & delle amministrazioni e degli entl prepost alla Tutela dei Vincolo Temtorali involgenti 1l bene
immobile. Tali Amministraziont sono deputate all'indicazione det relativi adempiments, oneri, sanzioni
& pagamenti, & gli uffici prepostt a tal uopo rimandano ogni parere e decisione all'esito dell'istruttoria
conseguente alla presentazione i una pratica completa di elaborat scritto- grafict di dettaglio. Alla
luce di c1d, nel quadro del rispette del mandato ricevuto e dalle limitarioni rappresentate, quanto
contenuto nel presente elaborato pentale & da intendersi formulato in termint orientativi, per gquanto
attiene per gli importt economict, relativi ad onen e spese per U'eventuale regolanzzazione efo rimessa
in pristine, che restano a carico dell'aggiudicatario. Detti onen, non potendost quantificare in modo
dettagliate peri motivi sopra esposti, sono statl ticonosciut riducendo 1l val ore determinato al punts
"Swiluppo Valutazione".

Limiti ed assunzioni:
In relazione all'incarico rcevuto ed al quesitt assegnati la sottoscritta preciza che nelle svolgimento

delle operazioni estimative sono state operate alcune assunzioni - e posth  alcum  limit
che segnatamente si evidenziano oui appresso:

gquante non segnatamente evidenziato & stato assunto come aderente alla condizione media degli
immobili della stesza specie e del medesimo luogo, tenendo conto della condizione e conduzione
ordinatia del bene, owvero che, ove vi stanc difett e wizl, quest siano di rilevanza emendabile e non
pregiudizievole

Hon sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto
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Hon & stata espental'azione di riconfinazione dei beni

Hon sono state esperite analisi, indagini, propspezioni ¢ saggl geologicl e geotecnici i sorta sui
terrent

Inoltre:

Il presente rapporto di valutazione & redatto sulla base della documentazione fornita dai Pubblici
Tffici, né 1l valutatore né altn soggetti si assumonce alcuna responsabilita su eventuali errori o
omissioni derivanti dalla decumentazicne errata, incompleta o non aggiomata.

I rappotto di walutazione & attivitid presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Nessuna
responsabilithd potrd essere opposta al valutatore in relazione all'esite di tale valutazione nonché per

le decisioni efo valutaziont eventualmente prese dalla procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazione.

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIET ARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:
[ terreni censitt al W.C.T. del Comune di Viareggio (L1U) nel foglio 45, particelle 2803 e 2803, =1

trasfenivanc in piena ed esclusiva proprieté a seguito di Decreto di
trasferimento i immobili del Trbunale di Lucca del 0802013, 0 rep. 10317, trascritto in
data 22/10/2013 nn 13864 EG /10265 BB,

6.2. PRECEDENTI FROFPRIETARI:

Al wventermio gli immobili erano censiti al W C T, del Comune & Viareggio (L1 nel foglio 45, particelle
43 & 118, nsultavanoe in nuda proprietd alla societ:

ser averll acquistatl con decreto di trasferimento del Tribunale di Lucca del 02/09/1954,
. rep. 528, trascritto in data 04/03/1994 a Luccaai nn 3142 KRG/ 2443 R P.
Con frazionamento del 23/ 1072006 al n 136655 1/2006 1] mappn 43 di ha 0.21 10 genera il mapp 2805 di
ha 0.02.03; con frazionamento del 231062006 al n 136655 12006 11 mapp 118 di ha 0.56 00 genera il
mapp 2808 diha (.43 29

Con atto di scissione con trasferimento di parte del patrimonio a nuowva societd, a ministero Motaio
La Gamba Giuseppe Antonio del 10/0%/2010, 0. rep. 110404, trascritto a Lucca in data 140972010, an.
15805 R.G. f 11029 EP., 1 terrent censitt al W.C.T. del Comune di Viareggio (LU} nel foglio 45,

particelle 2803 e 2808, =t trasfenvano alla nuova societ:

Annotata di avvenuta trascrizione di domanda gindiziale per nullita atti, in data 22/10/2010, nn. 18094
RG. /3040 RE.

Con atto di conferimento in societd a ministero Motaio La Gamba Gluseppe Antonio del 077032011,
frep. 111309, trascritto in data 22/03/2011 a Lucca, nn 4493 EG. /2983 B P 1 terrent censiti al N.C.T.
del Comune di Viareggio (LTT) nel foglio 45, particelle 2803 g 2808, si trastenivano alla soci et

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71.FRATICHE EDILIZIE:

Hezsuna informazione aggiuntiva,

T.2. SITUAZIONE URBANISTICA:
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Espropeiaziond frarnobilian M. 32021
promoss da T -

Dal Certificate di Destinazione Urbanistica nlasciate dal Comune di Viareggio in data 08/11/2021 =1
evince che seconde il Piano Strutturale approvate con delibera di C O n 27 del 2%/06/2004 &
il vigente Eegolamento Urbanistice (E.TT) approvate con delibera di ©C n 52 del 04/11/2019
e pubblicato sul Bollettine Ufficiale della Eegione Toscanan. 51 del 18 dicembre 2019 le particelle
2808 e 2803 del foglio 45, ricadono in aree classificate nelle tavole del BT, gquale zona:

e ricadente in  area “Morfotipi  dell’insediamente”™ T E 11  Campagna  urbanizzata (art.
95.3), disciplinata nelle T A al:

-TITOLO IV — INTERVENTI SUL PATRIMONIO ESISTENTI
CAPOQ III — DISCIPLINA PAESAGGISTICA PER LA TUTELA E LA VALORIZZAZIONE DEGLI
INSEDIAMENTI

- &1t 52 Morme generali relative alla disciplina paesaggistica del E.TT.
At 53 Morme generali relative a Morfotipn degli insediamenti
- Art 55 Morfotipd det tessuti urbani ed extraurbani a prevalente funzione residenziale e mista, comma

3

Il mappale 2808 parzialmente ed il mappale 2803 interamente ricadono in fascia & rispetto stradale, la
cul normativa di riferimento & disciplinata all’art. 61 - Fasce di nspetto - delle stesse norme di
attuazione.

A nimanda al Certificate di Destinazione Urbanistica rilasciate dal Comune di Viareggio in data
OB 11/2021 e allegato alla presente per il dettaglio del testo integrale degli articoli delle T A sopra
indicati.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUN & DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNA DIFFORMIT A

BENI IN VIAREGGIO VIA VITTIME 29 GIUGNO, FRAZIONE TORRE DEL LAGO PUCCINI
TERRENO IN FASCIA DI RISPETTO

DICUI AL PUNTO A

I diritti di 1/]1 della piena proprieti spettanti a

Terreno agricolo con porzione in fascia di rispetto stradale sito nel Comune di Viareggio, frazione
Torre del Lage Puccini, di superficie catastale complessiva mag 4.532; wi st accede a mezzo strada
pubblica davia Vithime del 29 Giugno.

Sull'appezzamento sono ubicatt due box in struttura prefabbricata e una serra mobile. L'appezzamento
presenta conformazione irregolare e giacitura praneggiante. Il terreno & attualmente incolto.

Identificazione catastale
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Espropeiaziond frarnobilian M. 32021
prorosss da:

L'appezzam ento & censito nel Cataste Terreni del Comune i Viareggio nel:

- foglio 45 particella 2803, qualitd seminative, classe 1, supetficie ma 203, deduzione A36, reddito
dominicale 1,46 £, reddito agrario 1,05 €, intestato al giusto cont ’

-foglic 45, particella 2808, qualita seminative, classe 1, superficie mq 4329, deduzione 436, reddito
dominicale 31,16 £ reddite agranio 22,36 €, intestato al giusto conto

Perla continuita storica catastale 21 preciza che al ventenni o l'imm obile era1dentificato al H.C T, del
Comune di Viareggio al fg. 45 mapp. 43 ¢ 118 Con Frazionamento del 23/10/2006 al n 136655 1/2006 1l
mapp 43 di ha 0.21.10 genera il mapp. 2803 41 ha 0.02.03; con frazionamento del 231072006 al n
136655 1/2006 11 mapp 118 di ha 0.56 00 genera 1l mapp 2808 di ha 04329

Confina con wia Vithime del 29 Glugho e con altn terrent identificatt al N.CT. del Comune di Viareggio
d fo 45 mapp. 2795, 2502, 2809, 3053, 3115, 2822, 2834, 2833, 2811

HE Mon & stata considerata s find estimativi la serra mobile presente sul mapp 2808 in quanto
facente parte delle attrezzature dell'arienda agricola che conduce il fondo.

DESCRIZIONE DELLA Z0ON A

Iheni sone ubicati in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area agricola (1
pil important centrt limitrofi sono 1 bent sono ubicatl in un contesto agricelo planiziale, sitrovano in
prossimita del cavalcavia dell'Arcobalens che collega con il centro urbano di Torre del Lago
Puccini ). I traffico nella zona & scorrevole, 1 parcheggi sono scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di
urbanizzazione primaria e secondaria,

QUALITAE RATING INTERND IMMOBILE:

esposizione: W a W
panoramiciti W W
stato di manutenzione generale: i W W
SErVIZL: W W

DESCERIZIONE DETTAGLIATA:

COMBIETENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Cadice delle Valutaziani
Twarmnbiliari

Cniterio di calcol o consistenza commerciale: DOPR 23 marze 190908 w138

descrizio ne consistenza indice commerciale
mapp 2803 203,00 x 100 % = 203,00
mapp 2808 432900 x 100 % = 432900
Totale: 4.532,00 4.532,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONTI:

Procediments di stima: comparative: Manaparamstrico in base al prezza madia.

OFEERY AZIONI DEL MERCATO IMMORBILIARE:
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COMPARATIVO ]
Tipo fonte: atto di compravendita
Data contratto/nlevazione: 15/09/2017

Fonte di informarione: atto compravendita notal o Giovannt Simonelli Eepertonio n. 33 809 Eaccoltan
15.871

Descrizione: appezzamento di terreno agricol o pianeggiante irriguo di fonma rettangolare

Indinizzo: Comune d Viareggio, fraz. torre del Lago. Vi a1 accede amezzo strada poderale che dalla Via
Aurelia Sud vaverso1l fosso del Guidario

Superfici principali e secondarie; 5230
Supetfici accessotie:

Prezzo: 110.000 00 pari a 21,03 Euraim g

SVILUFFOMALOTAZIDOHNE:
Al val ore unitario dell'immobile di confronto individuato & stato applicate un coefficiente di nduzione
del 30% per la presenza della fascia di rispetto stradale.

CALCOLO DEL VALOR

=

I MIER ™ AT
DI MERCATC:

IT

Walore superficie principale: 4 532,00 X 14,770 = 56.620,40
RIEPILOGO WALORI CORPO:

Valore di macato (1000/1000 di piena proprieta): €. 66.620,40
Valore di mecato {calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 66.620,40

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Descrizione del criterio di stimautilizzato:

I principt teorici che sono stati adottat nella valutazione sono quelli dell'estimo inteso come
ruellinsieme di concetti logict e metodolegicl che regolanc e consentone la motivata e oggettiva
formulazione del giudizio di stima del valore dei beni economici.

Per quanto riguarda la scelta del criterio i stima da adottare bisogna premettere che si tratta di
determinare il “piu’ probabile valore di mercate™ del terreno agricolo in esame, cice’ quel valore che,
in una libera contrattazione tra una pluralita’ di operaton economict, avrebbe la maggior probabilita’
di segnare il punto dincontro tra domanda ed offerta In considerazione delle caratteristiche & della
tipologia del bene immobile oggetto di stima e della presenza di un mercato, seppur limitato, che
consente Uindividuazione di una senie i immobili da comparare con 1 beni oggetto di valutazione, si
g dell’avviso cheil procedimento pin’ idoneo sia quello diretto o sintetico.

Metodo di valutazione;

Conziderate le particolan condizioni & mercate  sopra indicate &' state  adottato il
procedimento sintetico comparative monoparametrico, che consiste nello stabilire una relazione
analogicatrai valor e le caratteristiche det beni nott e il bene che st andra’ a stimare; al d la' dei limit
di questo metodo, quale la difficolta’ oggettiva di costruire l'insieme degi oggetti di comparazione,
date le sempre diverse carattenistiche di ogni bene che deve eszere stimato, esso permette comungue
di conoscere un ordine i grandezza ragionevolmente attendibile del piu’ probabile valore venale
dello stesso.

In base agli elementi sopra espostt, sono state reperite informazioni da recenti attt di compravendita
relativi a terreni analoght ubicati nella medesima zona del Comune di Viareggio, fraz. Torre del Lago
Pucoini. Lindagine presso la Conservatoria del Eegisti Immobiiant della Provincia di Lucca ha
condotto alla individuazione di tre atti di compravendita stipulati in tempi recenti e riferiti a terreni
analoghi. In patticolare, tenuto conto delle carattenstiche intrinseche ed etnnseche al bene da
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stimare (ubicazione, giacitura, conformarione, destinazione colturale, allagabilita).

Il walore di mercato unitario utilizzato & fini della stima & part a€/mg 14,70, desunto dalla media dei
prezzi individuati tramite lindagine & mercato, rvalutati alla data attuale e decurtat i una
percentuale di deprezzamento (30%) dovuta alla presenza della fascia di rispetto stradale.

Le fonti di informarione consultate sono: cataste di Lucca, conservatoria dei registri dimm obilian i
Lucca, ufficic tecnicoe & Viareggio

DICHIARAZIONE DI CONFORMIT A AGLI STANDARD INTERN AZIONALI DI V ALUTAZIONE:
o laversione dei fath presentata nel presente rapports di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

& le analist e le conclusiont sone limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziom
eventualmente nportate in perizia;

® il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel dirittoin questione;
» il valutatore ha agito in accorde con gli standard etict e professionali;

o il valutatore & in possesso det requisith formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

» il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo 1l mercato locale ove & ubicato o
collocato limmobile e la categoria dell'immobile da valutare,

VALORE DI MERCATO (OMYVY):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORFI

ID descrizione consistenza CONS. AcCesso ri valore intero valore diritio
terreno in
A fascia i 4.532,00 0,00 a6.620,40 a6.620,40
rispetto
66.620,40 € 66.620,40 €

(Rudizio di comoda divisibilita della quota:
WViene stimata la piena proprieta dell'intero. Mon vi sono quote.

HE. Le spese e 'onere della cancellazione verranne stabilite dal hiagistrato
nell'ordinanza & vendita, pertanto gquante indicate (automaticamente dal
programma di redazione della perizia & non modificakile) nel titelo del capitolo
4.2 ‘"rancellati a cura e spese della procedura" non &' datenere in

considerazione.
Spese di regolanzzarione delle difformita {vedi cap &) €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto & di dirittoin cut st trova: £€.66.620,40

VALORE DIVENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del walore del 20% per differenza tra onert tributari su base catastale £€.13.324 08
e reale & per assenza i garanzia per vizi e per nmborso forfetario di eventuali

spese  condominiali insolute nel biennio anteriore alla wendita e per

l'immediatezza dellavendita gindiziaria:

Onen notarili e provvigioni mediatert canico dell'acouirents: €.0,00

Spese di cancellarione delle trascriziont ed isenziom acarico dell'acquirente: €.0,00
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Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nelle stato €, 53,296,32
di fatte e di diritto in cud s trova:

data 24/11/2021

il tecnico incanic ate
Dott ssa Agronomo LudowicaRicottone
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