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Esproptiszioni immebiliari N. 133/2023

1. IDENTIF ICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

¥ Unitd immobiliare per civile abitazione a PIETRASANTA Via Cavour 84, frazione Marina di

Pietrasanta, quartiere Focette, della superficie commerciale di 90,00 mq per la quota di 1/{ di piena
proprietd (N EEASEENRECETREN R

Trattasi di unitd immobiliare per civile abitazione facente parte di pitt ampio fabbricato
bifamiliare posto in Pietrasanta, Via Cavour n. 84,

L'edificio, nella sua interezza, si sviluppa su due piani fuori terra, piano terra, piano primo e riceve
ACCesso dalla. Pubblica Viabilita (Via Cavour) proseguendo poi per la particella identificata dal
fumero 396 non ricompresa allinterno della presente procedura esecutiva. Si precisa che
l'aggiudicatario, a proprie cure e spese, dovrd costituire una servitl di passo gravante sui
beni identificati dalla perticella 596 e a favore dei benj di cui al presente lotto.

Il piano terra si compone di soggiomno, disimpegno, servizio igienico (non avente idonei requisiti
igienico-sanitari}, sottoscala e cucina. Il piang primo, collegato al sottostante mediante scala interna,
si compone di disimpegno, die camere da letto dotate di balconi e servizio igienico. Attualmente la
presente unitd immobiliare risulta in comunicazione con i beni di cui al lotto 2. Si precisa che
l'aggiudicatario dovrd provvedere a separare materialmente le due diverse unitd immobiliari in modo
da ripristinare la consistenza originaria del fabbricato. L'unitd immobiliare gode inoltre di giardino
esclusivo che si sviluppa su tre lati liberi del fabbricato.

Identificazione catastale:
= foglio 44 particella 600 sub, 1 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/3, classe 4,
COuUSISICNZA- 3,5 van, Teudiia 832,15 Luto, inditize catastale. Via Camilio Bmibu'Cavuﬁi‘ .
84, piano: T-1, intestato o WEIRINETENG < ' S R
Coerenze: I beni confinano con Via Cavour, particelle identificate da! foglio di mappa 44,
mappali 600, sub.2, 601, 596 ¢ 1058, T
La particella precedenternente descritta risulta graffata con il mappale 602

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali; 90,00 m?
Consistenza commerciale complessiva eccessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 424.500,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 339.600,00
trova:

Data della valutazione; 03/11/2023

tecnico incaricato: Ing. Claudio MILANI
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Espropriazioni immobiliari N, 133/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO

I beni oggetto della p1esente -alla data del sopralluogo, effettuato i'06710/2023, risultavano liberi da
petsone.

4. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Il Sottescritto Ing. Claudio MILANI, relativamente ai beni oggetto  di ~ esecuzione
immobiliare, dichiara che a tutto il giorno 26/10/2023 risultano le seguenti formalita pregiudizievoli:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

L1, Domands giudiziali o altre trascriziont pregindizie voh c'mma
4.4.2. Convenzioni matrimoniali ¢ provy d'assegnazione cosu c'orm.zgnle: Nessuna,
403, Atid ol asservimento urbanistivo: Nessuno,
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessunp,
4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:
421, Iserizioni: Nessuna,
4.2.:2. Pignoramenti e sentenze di fallimentos,Nessuno,

4.2.3, Altre trascriziond:

Ordmama di Sequestro CDI’J%‘[’VMIVO t:asc1 itta a Pisa il ]0/02/2022 i nn. 2494/1820 il fﬂvore del

g R T s d1pendente da atto g1ud121ar1o del
19/01/2022 annotata d1 scntenza d1 condanna esecutwa il 20/06/2023 ai an. 12035/1547 (con
11m1taz1one della pretesa nei confronti SRCERENEEIKES eg R X
ltre ad interessi legah da[la pubbhcazu)ne della sentenza al seddisfo),

.24, Alire lintdtazioni duse: Nessind,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Ulteriori avvertenze:

I beni immobili oggetto di perizia, compres1 all'interno della perimetrazione dei centri abitati, sono
posti in "I TESSUTI URBANI E URBANIZZATI - AREE URBANIZZATE DI
RECENTE FORMAZIONE", risultano essere collocati all'interno di area a pericolosita idraulica P1,
cosl come rappresentato all'mterno delle mappe dell'Autoritd di Bacino Distrettuale dell'Appennmo
Settentrionale.

Con Delibera n. 78 del 13/12/2021 il Counsiglio Comunale ha adottato il Piano Operativo del

tecnice incaricato; Ing, Claudio MILANI
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Espropriazioni immobiliari N, 133/2023

Comune di Pietrasanta, i beni oggetto di perizia sono posti in "Parti del territorio urbanizzato a
prevalente carattere residenziale di impianto urbanistico recente soggette a Intervento Direito",
Sull'area in-esame risultz essere presente vincolo paesaggistico relativo a Tmmobili od aree di
notevole interesse pubblico cosl come previsto dall'art. 136 del D. Lgs 42/2004.
Da informazioni ricevute dall' Amministratore Condominiale si riporta:

* Spese ordinarie annuali ammontano a circa € 700,00 I’anno;

* Spese insolute ammontano ad € 665,75 per gli arretrati ed € 341,96 per le spese correnti;

¢ Millesimi spese generali 38,462;

Millesimi blocco 500,

All'intemo dell'atto di provenienza precedentemente riportato, oltre ai diritti rignardanti I'unita
immobiliare per civile abitazione, la proprista acquistava diritt di nuda comproprieta pari a 1/21 sulle
aree destinate a viabilitd interna e parcheggi, presumibilmente riconducibili alle aree identificate dal
mappale 596. La procedura esecutiva, come descritto, non ha come oggetto 1 beni immobili di cui al
mappale 596 pertanto, da parte dellaggiudicatario, si rende neceesaria, a proprie cure e spese, la
costituzione di una servit di passo gravante sui beni identificati dalla particella 596 e a favore dei
beni di cui al presente lotto,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: ™

Diritti pervenuti IR - 2(to di cessione della nuda proprieta a titolo oneroso del 13
febbraio 2003 in Notaio Raffacle Lenzi di Montecatini -Terme, trascritto a Pisa il 14 febbraio 2003 ai
nn, 4252/2993 e 4253/2994 da potere della S SR o

i , & giusta atto di rinunzia al diritto di abitazione del 13
febbraio 2003 in Notaio Raffaele Lenzi di Montecatini -Terme, trascritto a Pisa il 14 febbraio 2003 ai
nn. 4254/29935 & 4255/2996 =y T T T e S

)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

: Alla - . P B . N P ‘ e, s » . ' "f-_'-" R = l-_" " P L NI
SR nuda proprieta degli immobili era pervenuta giusta atto di conferimento in societi del 20
marzo 1998 in Notaio Raffacle Lenzi di Montecatini - Terme, trascritto a Pisa il 7 aprile 1998 ai nn.

4493/3067 ESNRIN)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione Edilizia N, 6/1978, intestatz a QB EEREEL DL e i T
O per lavori di costruzione di fabbricato di civile abitazione di piani due e due quartieri
fabbricato E, rilasciata il 25/01/1978 con il n. 6 di protecollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva,

tecnico incaricato: Ing. Claudic MILANI
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Espropriazioni immobiliari N-133/2023

8. GIUDIZI DI CONFORMITA
8.1, CONFORMITA EDILIZIA:

Da un confronto tra gli elaborati allegati ai titoli edilizi abilitativi e lo stato dei luoghi si ravvisano
- difformita di varia natura, T

Si riscontrano difformitd relative agli accessi, allo sviluppo delle recinzioni esterne, al diverso
posizionamento e tipologie di essenze arboree presenti nella resede, alle sistemazioni esterne tra cui
diverso andamento e inclinazione del terreno, diverse geometrie. dei marciapiedi di rigiro al fabbricato
e diverso sviluppo dei vialetti interni alle proprieta. '

All'interno dei titoli edilizi si ravvisa la mancata rappresentazione di particolari costruttivi relativi
-alle recinzioni e agli accessi sia carrabili che pedonali. :

Lunita immobiliare riceve accesso dalla Pubblica Viabilitd (Via Cavour) proseguendo poi per la
particella identificata dal numero 596 non ricompresa all'interno della presente procedura esecutiva,
Si precisa che {'aggiudicatario, a proprie cure ¢ spess, dovra costituire una servity di passo gravante
sui beni identificati dalla particella 596 e a favore dei beni di cui al presente lotto.

Si ravvisa inoltre il diverso posizionamento del fabbricato all’interno del lotto di pertinenza. Tale
spostamento, oltre ad eccedere tolleranze previste dalle Normative vigenti comporta, lungo il lato
Viareggio, una distanza tra pareti finestrate inferiore a ml 10,00 '

Esternamente, oltre a quanto gi riportato, si ravvisano modifiche prospettiche determinate da diverse

forme, posizioni e dimensioni delle aperture (finestre e portefinestre), chiusura di alcune aperture

esterne, diverse tipologie dei parapetti posti sui balconi,.diverso sviluppo dei muretti, assenza di e
fioriere, modifica ad alcuni particolari architettorici, diversa geometria della copertura e diversa

geometria della canna firmaria esterna, e

Relativamente alla sagoma, le misure in pianta del fabbricato, fitnitatamente alla zoma posta nelle
vicinanze della -canna fumaria risultano affette da differenze non ricomprese all'interno delle
tolleranze costruttive. Tali differenze sono riconducibili all’inclusione della canna fumaria alf’interno
della sagoma. : ' o -

:Le altezze del fabbricato risultano difformi rispetto a quanto riportato all’interno dei titoli edilizi (in

Fooogen)
0

Si ravvisa la mancata realizzazione del piano tetreno a 70 cm dal piano di campagna, prescrizione
prevista al momento del rilascio della Concessione edilizia. e

Internamente sono presenti aperture che, di fatto, mettono in.comunicazione le due unita immobiliari
adiacenti e creano impropriamente un unico orgatismo. ' ey
Si precisa che al momento dell’aggiudicazione dei beni, dette aperture dovranno essere idoneamente

chiuse in mode da ripristinare le due distinte unitd immobiliari che compengono il fabbricato.

Risulta importante precisare che le aperture risultano essere poste su murature che sembrano
presentare carafteristiche strutturali.

Data la limitazione di indagine non & stato possibile accertare accuratamente se le due unita
immebiliari possiedono ~ distinti impianti perfettamente funzionanti l'uno indipendentemente
dall’altro, Tuttavia si precisa che sono presenti due caldaie che sembrano servire le due diverse uniti
abitative.

-A.plano- terra.si ravvisano inoltre modifiche alle: paitizioni interne con particolare riferimento alla
zona di- disimpegno-servizio igienico inoltre & presente un piccolo locale sottoscala che risulta
estendersi fino al di softo del pianc di calpestio interno al fabbricato, A confine tra le due unitd
immobiliati sono presenti due piccoli vani (uno per ogni unita immobiliare) tmpropriamente utilizzati
come servizi igienici.

La scala posta a collegamento tra i piani risulta avere geometria diversa rispetto a quanto previsto
dagli elaborati grafici allegati alla Concessione edilizia.

A piano primo, oltre a lievi modifiche riguardanti le partizioni interne si ravvisa la diversa geometria

tecnico incaricato: Ing. Claudio MILANI
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Espropriazioni immobiliari N. 133/2023

delle nicchie poste nel disimpegno e la realizzazione di apertura che crea un collegamento tra le due
unitd immebiliari adiacenti, '

A giudizio dello scrivente, per le difformitd sopra descritte’ laggitdicatario doyra procedere alla
messa in pristino dello stato dei lioghi con quanto autorizzato oppure presentare Accertamento di
Conformitd, -da richiedersi al Cormne di Pistrasarita ai sensi dell’art, 209 della L.R. Toscana n°
65/2014 ¢ applicazione della sanzione, da richiedersi al Coniiine di Pietrasanta, ai sensi dell'art. 206
bis delia L.R. Togcana n® 5/2014, ST R

Da un punto di vista paesaggistico si rende necessaria la richiesta di Attestazione di Compatibiliti
Paesaggistica ¢on il pagamento delle sanzioni, ' .

It tutto fatta salva ed impregiudicata ogni decisione dei competenii organi Amministrativi territoriali
¢ degli Enti preposti alla tutela dei vineoli vigenti nella zona, sui quali il sottoscritto non pud
esprimersi. Per la sanabilita delle difformita riscontrate, date le limitazioni d’indagine, lo scrivente
non puo fornire un quadro dettagliato, esaustivo e definitivo. Gli Entl competenti, in relazione alle
pratiche complete di elaboraii e relazioni riguardanti le difformitd definiranno adempimenti, oneri,
sanzioni, pagamenti, che ad oggi non risultano pronosticabili in maniera puntuale,

Tutto quanto premesso & stato tenuto in considerazione in sede di formulazione del valore di stima dei
beni oggetto di perizia. (Notmativa di riferimento: D.P.R. 380/01 - L.R. 65/2014).

8.2. CONFORMITA CATASTALL:

Relativamente alla documentazione catastale, da un confronto tra lo stato dei luoghi e gli elaborati
depositati, emergono difformits di varia natura; '

La mappa catastale non raffigura esattantente la sagoma effettiva del fabbricato.

La plarimetria catastale attualmente depositata non riporta informazioni inerenti gli accessi, ed in
genere le sistemazioni esterne. T

Esternamente si ravvisano modifiche prospettiche determinate da chiusura di alcune aperture esterne,
diverso sviluppo dei muretti ¢ diversa géometria della canna fumaria esterna,

Relativamente alla sagoma, limitatamente alla zona posta nelle vicinanze della canna fumaria, si
ravvisa I'inclusione della canna fumaria all’interno del fabbricato.

~ - 4P ek ea 5 Pt . i - H i n
Tono presentiaporture ohe, & fatta mattone is comunicazione ls du

creano impropriamente un unico organismo.

T bA DvmanT(Tined A Alanpamel o
UL OIS o adiacont ¢

Si precisa che al momento dell’aggiudicazione dei beni, dette aperture dovranno essere idoneamente
chiuse in modo da ripristinare le due distinte unitd immobiliari che compongono il fabbricato.

Internamente si ravvisano meodifiche riguardanti la geometria della scala interna, presenza di un
servizio igienico posto impropriamente a piano terra nel disimpegno, presenza di un vano sotto scala
che risulta estendersi fino al di sotto del piano di calpestio interno al fabbricato, diverse altezze nella
zona disimpegno e diversa geometria delle nicchie poste a piano primo, :

Le differenze riscontrate dovranno in parte essere ripristinate ¢ in parle comporleranno
I'aggiornamento della mappa e della planimetria catastale con corretta rappresentazione dell’edificio,

Tutto quanto premesso & stato tenuto in considerazione in sede di formulazione del valore di stima dei
beni oggetto di perizia,

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: |

tecnico incaricato: Ing: Claudic MILANT
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Espropriazioni immobiliari N. 133/2023

Unitd immobiliare per civile abitazione a PIETRASANTA Via Cavour 84, frazione.Marina di
Pietrasanta, quartiere Focette, della superficie commerciale di 90,00 mg per la quota di +/1 di piena
proprietd { MEHETRSEIERNS

Trattasi di unitd immobiliare per civile abitazione facente parte di pii ampio fabbricato
bifamiliare posto in Pietrasanta, Via Cavour n. 84. _ o o : :
L'edificio, nella sua interezza, si sviluppa su due piani fuori terra, piano terra, piano primo e riceve
accesso dalla Pubblica Viabilita (Via Cavour) proseguendo poi per la particella -identificata dal
numero 596 non ricompresa all'interno della presente ‘procedura esecutiva, Si ‘precisa che
l'aggiudicatario, a proprie cure e spese, dovra costituire una servity di passo gravante sui
beni identificati dalla particella 596-¢ a favore dei beni di cui al presente Iotto. '

Il piano terra si compone di soggiorno, disimpegno, servizio igienico {(non avente-idonel requisiti
igienico-sanitar), sottoscala ¢ cucina, Il piano primo, coilegato al sottostante mediante scala interna,
si compone di disimpegno, due camere da letto dotate di balconi e servizio igienico. Attualmente la
presente unttd immobiliare risulta in comunicazione con i beni di cui al lotto 2. Si precisa che
l'aggiudicatario dovra provvedere a separare materialmente [e due diverse unita immobiliari in modo
da ripristinare la consistenza originaria del fabbricato, L'unitd immobiliare gode incltre di giardino
esclusivo che si sviluppa su tre lati liberi del fabbricato.

Identificazione catastale:
s foglio 44 particella 600 sub. 1 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/3, classe 4,
consistenza 5,5 vani, rendita 852,15 Euro, indirizzo catastale: Via Camillo Benso Cavour o,
84, piano: T-1, intestato a {GEGGEEGGEG—_—
Coerenze: I bent confinano con Via Cavour, particelle identificate dal foglio di mappa 44,
mappali 600, sub.2, 601, 596 e 1058,
La particella precedentemente descritta risulta graffata con il mappale 602

FYTLOTRTTIONT TV | A FOYNT A

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pilt importanti centri limitrofi sono Centro della citta di Pietrasanta, Seravezza, Lido di
Camaiore, Camaiore, Viareggio & Forte dei Marmi). 1l traffico nella zona & locale, i parcheggt sono
buoni. Soro ineltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Iimmagine aereq

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:
Lo scrivente dichiara che non & stata rintracciata alcuna copia dell’attestato di prestazione energetica

(APE), tuttavia dal sopralluogo effettuato, data l'epoca di realizzazione dell'immobile, degli impianti
installati e di tutti gli elementi che compoengono il sistema edificioimpianto si possono immaginare

tecnico incaricato: Ing. Claudio MILANI
Pagina 7 di 24

@
o«
&

@
=
3
=]
2
[z
2
L
o
=9
o
&
2
[Te]
m
£
(=~
L0
o
3
S
-3}
™~
i

g

Q
w
L2}
<L
&)
Q
b=
<
o
o]
h]
L
5
=2
4
=L

o
]

=]

0

W

[
£
LLi
Q
=]
3
5]
b=

i
[
g

£
o

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Bsproprinzioni immahiliari N. 133/2023

Calti costi di gestione - energetica, .11 fabbricato ‘al suo interno si presenta in. buono stato di
consetvazione con pavimeriti ¢ tivestimenti in grés porcellanato, B\ A
Gli infissi esterni sono costituiti da telaio in legno e vetro singolo. - . ...~ L . :
L'unitd immobiliare ‘per civile abitazione risulta presumibilmente servita da caldaiz autonoma
dedicata alla produzione di ACS e al servizio dell'impianto a radiatori utile per la climatizzazione
invernale, e e e

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza commetciale: ex UNT 10750:2003

deserizione consistenza indice commerciale

Unitd  immobiliare per civile

90,00 X 100 % = 90,00
abitazione .
Totale: $0,00 ] 90,00
VALUTAZIONE:

DBEFINIZIONL:

Procedimento di stima: compamta‘vo:'Monopammétrica in base al prezzo medio.
OESERVAZION] DEL MERTATO IMMOBTLIARE:

COMPARATIVO |
Tipo fonte: borsa dati immobiliari
Data contratto/rilevazione: 08/09/2023

Fonte di intormazione: Borsino immobiliare

351d14a139

5

-
s

Descrizione: Abitazioni in stabili di prima fascia - valore medio

Indirizzo: Periferica/ MARINA DI PIETRASANTA, FIUMETTO, TONFANQ, MOTRONE,
FOCETTE

Superfici principali e secondarie: 1
Superfici accessorie:
Prezzo: 4.043,00 pari 2 4.043,00 Euro/mq

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione: 08/09/2023

Fonte di informazione: Borsino immobiliare

Descrizione: Abitazioni in stabili di fascia media - va[oré medio

Indirizzo: Periferica/ MARINA DI PIETRASANTA, FIUMETTO, TONFANO, MOTRONE,
FOCETTE

Superfici principali e secondarie: 1
Superfici accessorie:
Prezzo: 3.508,00 pari a 3.508,00 Euro/mq

tecnico incaricato: Ing, Claudio MILANI
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Espropriazioni immobiliari N. 133/2023

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratta/rilevazione: 08/09/2023

Fonte di informazione: OMI Valore min Secondo Semestre 2022
Descrizione: Abitazione civile -

Indirizzo: Periferica! MARINA DI PIETRASANTA FIUMETTO TONFANO MOTRONE -
FOCETTE

Superfici principali e secondarie: 1
Superflici-accessorie:
Prezzo: 3.600,00 pari 2 3.600,00 Euro/mg

COMPARATIVO 4

Tipe fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 08/09/2023

Fonte di informazione: OMI Valore max Secondo Semestre 2022
Descrizione: Abitazione civile

Indirizze: Periferica/MARINA DI PIETRASANTA, FIUMETTO, TONFANO, MOTRONE,
FOCETTE

Superfici principali e secondarie: 1 o e
Superfici accessorie:
Prezzo: 4.900,00 pari a 4.900,00 Euro/mg

COMPARATIVO §

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 08/09/2023

Fonle dlwnforazione: Oivil Valore lein Secondu Semestie 2022
Descrizicne: Abitazione di tipo sconomico

Indirizzo: - Periferica/MARINA DI PIETRASANTA, FIUMETTO, TONFANO, MOTRONE,
FOCETTE

Superfici principali e secondarie: 1
Superfici accessorie:
Prezzo: 3.400,00 pari a 3.400,00 Euro/mgq

COMPARATIVO 6

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevaziona: 08/09/2023

Fonte di informazione: OMI Valore max Secondo Semestra 2022
Descrizione: Abitazione di tipo economtico

Indirizzo: Periferica/ MARINA DI PIETRASANTA, FIUMETTO, TONFANO, MOTRONE,
FOCETTE

Superfici principali e secondarie: |
Superfici accessorie:
Prezzo: 4.600,00 pari a 4.600,00 Euro/mq

tecnico incaricato: Ing, Claudio MILANI
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Esproprinzion! immobiliari N. 133/2023

SYILUPPO VALUTAZIONE;

Il fabbricato oggetto dellp piesente_perzia, sito in comune di Pietrasants Via Cavour .84,
risulta essere collocato in zona semicentrale rispetto alle localitd di- Marina di Pietrasanta, Focette.

La vicinanza el centro abitato oltre che al mare costitwiscono punti di forza in sede di
formulaziore del giudizio di valutazione dell'unitd imniobiliare,

Cié premesso e tenuto conto.sia della finalitd della presente stima’ chie sardrivolta al mercato
delle aste immobiliari, tenuto conto dei valori OMI e degli annunci e coipravendite immobiliari
della zona riportate in precedenza, si ritiene di poter attribuire all’immobile in oggetto, {considerando
il suo stato di manutenziore), il pilt probabile valore al metro quadro per la piena proprietd euro
4.800,00.

N.B.  Le superfici accesorie (terrazze, verande, balconi, ecc) non espressamente
ricomprese all'interno della valutazione delle consistenze sono state considerate come bonus o malus
del valore al metro quadro. '

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale:” 90,00 X 4800,00 = 432.000,00
DECURTAZIONT BD ADECGUAMENTI DEL VALORE:.

descrizione importo

‘ Costituzione servitil di passaggio -7.500,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena propriet): €. 424.500,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €. 424.500,00

0 VATTITAZIONE COMPT EQSTVA NET, T.OTTO:

I criteri per la valutazione patrimoniale degli immobili devono tenere conto di tutti i parametri
che caratterizzano il bene, differenziati dall'applicazione di coefficienti incrementativi o
decrementativi per la determinazione del pili probabile valore di mercato.

Il sottoscritto, durante la stesura della presente perizia ha tenuto comto dei seguenti
principali parametri per la valutazione patrimoniale:

a) ubicazione e caratteristiche di zona e sotto-zona in riferimento all'andamento delle quotazioni
di mercato:

- assetto urbanistico, servizi e collegamenti,

- contesto ambientale ed economico-sociale,

- condizioni generali di mercato;

b) descrizione dell'unitd o complesso immobiliare:

- anno di costruzione,

- tipologia delia struttura ¢ stato di conservazione e manutenzione,

- livello estetico e qualit architettonica,

- livello piano, esposizione, luminosita,

- superficie utile, coperta, scoperta ed accessoria,

- razionalita distributiva degli spazi intemi,

- setvizi ed impianti tecnologici,

- finiture,

- pertinenze (balconi, terrazzi, cantina, soffitta, box, posto auto, giardino, ecc.),

- servizi e comproprietd condominiali,

- titolo di proprieta,

tecnico incaricato; Ing, Claudio MILANI
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Espropriazioni immobiliari N. 133/2023

- documentazione catastale,

- situazione ipotecaria,

- destinazione d'uso e capacitd di reddito, : Y SR - 8 Rt 87
ed ogni altro eventuale elemento qualitativo intrinseco ed estrinseco al bene utile per una valutazione
dello stesso. : -

Per il computo deila superficie commerciale, attendendosi alle istruzioni pefIa detetrinazione della -
consistenza degli immobili wbani per la rilevazione dei” dati “déll'GsitiVatorio ~del
mercato immobiliare redatte dall’agenzia delle entrate, opportunamente adeguate alle caratteristiche
del fabbricato in oggetto si considera: _

4 ) la somma delle supetfici coperte calpestabili comprensive delle quote dells superfici occupate
dai muri interni e perimetrali ( al 100% nel caso di edifici unifamiliari );

b) le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

¢) le quote percentuali delle superfici delle pertinenze {cantine, posti auto coperti e scoperti, soffitte,
box, ecc.). : o ' o

Il computo delle superfici coperte viene quindi effettuato con { criter] seguenti:

a) 100% delle superfici calpestabili;

b) 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

¢) 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali,

Per il computo delle superfici accessorie vengono utilizzati criteri di ponderazione in relazione a
caratteristiche geometriche e destinazione d'uso dei vari locali,

Le fonti di informazione consultate sono: Catasto di Lucca, Conservatoria dei Registri immobiliari di
Pisa, Ufficio Tecnico di Pietrasanta, Annuaci Immobiliar (Immobiliare.it, Idealista.it),
Osservatori del Mercate Tmmobiliare Omi, Borsino Immobiliare.

Lo scrivente dichiara che non sono state effettuate le seguenti verifiche:

- misurazione dell’effettiva superficie della resede e dell’intero lotto edificato nonché la verifica dei
confini e delle distanze;

- indagini geologiche e geotecniche;

- indagini mirate ad individuare la presenza di-fibre di amianto nei componenti utilizzati per la
realizzazione dell’immobile;

- indagini mirate ad individuare eventuali fenomeni di inquinamento, interramento di sostanze
tossiche e/o nocive ai sensi e per gli effetti det D. Lgs. 3 Aprile 2006 n. 152 e del D. Lgs. 16 Gennaio
2008 n. 4 e successive modificazioni;

- verifiche sugli impianti tecnologici esistenti atle a determinare la loro funzionalitd e conformit alle
normative vigenti in materia;

- verifiche specifiche in ordine al contenimento dei consumi energetici del fabbricato (D.1gs 192/2005
e succ. mod. e int,, D.Igs 311/2006, L.R.T. n° 39/2005 e s.m.i.); ‘ .

-verifiche specifiche in ordine alla legittimita dei titoli edilizi rilasciati o asseverati sull’'immobile,
risultando solamente gli accertamenti mirati a determinare la conformita fra lo stato dei luoghi e
quanto autorizzato dall’ Amministrazione Comunale e/o asseverato dai tecnici professionisti;

- verifiche specifiche in ordine al rispetto dellimpatto acustico delle unith immobiliari
esaminata della quale, pertanto, si ignora la conformita;

- verifiche specifiche in ordine al rispetto dei requisiti acustici passivi di cui al D.P.C.M. 5 Dicembre
1997 e successive modifiche e integrazioni e alle norme UNI emanate in materia, delle unita
immobiliari esaminate delle quali pertanto se ne ignora la conformita;

- vertfiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami circa 'emissione di fumi in atmosfera dell'unita
immobiliare esaminata della quale, pertanto, si ignora la conformita;

- verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami circa la realizzazione di opere di messa in
sicurezza idraulica; vasche di esondazione, contenimenti, ecc.;

- verifiche specifiche in ordine al rispetto circa Pinstallazione e la manutenzione dell'impianto
anticaduta installato sulle coperture del fabbricato;

- verifiche specifiche circa il rispetto dei dettami di cui alla Legge 9 Gennaio 1989 n° 13 & del
Regolamento di attuazione dell'articolo 37, comma 2, lettera g) ¢ comma 3 della Legge
Regionale Toscana n° 1 del 3 Gennaio 2005, in materia di disposizioni per favorire I'eliminazione
delle barriere architettoniche negli edifici privati in ordine ai quali, pertanto, si ignora la conformita;

- verifiche e/o ispezioni del sistema di smaltimento dei liquami anche in ordine al rispetto dei dettami

tecnico incaricato; Ing. Claudio MILANI
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Espropriazioni immobilieri N. 133/2023

normativi delle acque di scarico da esso provenienti, del quale, pertanto, si ighora la conformita.

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI $TANDARD INTERNAZIONALL DI'VALUTAZIONE
» la versione dei fatti presentata nel p1esente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatorey -~ -

¢ le analisi ¢ I¢ conclusioni sono Timitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalte condizmm
evenitualmente riportate in petizia;

¢ il valutatore non ha alcun 111teras_se rell'immobile o nel diritio n questione;
¢ il valutators ha agito in accordo con gli standard etici ¢ professionali;
« il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

« il valutatore possiede V'esperienza e la competenza r1gua1do il mercato locale ove & ubicato o
collocato [immobile e la categoria dell'immobile da valutare:

VALORE DI MERCATO-(OMV): : ..

RIEPILOGO VALUTAZIONE IM MERCATO DEI CORPE

n descl izione conslstenza cons accessorl vnlole 1ntero va]ore dlrltto
Umta
immobiliare
90,00 0,00 424,500,006 .. 424.500,00
per civile
abitazione
424,500,00 € 424.500,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Il procedimento Esecutivo immobiliaw co[p!sce Imtem quindi non

pisdlia LECussding P \.uloyo;l\. [+ -*::““ vio di sulincda divisibilis

Spese di regolarizzazione delle difformity (ved1 cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 424.500,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 84.900,00
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insclute nel biennio anteriore alla vendita e per

Vimmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €, 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €, 339.600,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

teenico incaricato: Ing. Claudio MILANI
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Espropriazioni immobiliari N. 133/2023 "

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

M Unitd immobiliare per civile abitazione a PIETRASANTA Via Cavour 84, frazions Marina di

Pictrasanta, quarticre Focette, della superficie commerciale di 90,00 mq per la quota.di 1/1 di piena
proprietd (IR
Trattasi di unitd immobiliare per_civile abitazione  facente parte di pit ampio fabbricato
bifamiliare posto in Pietrasanta, Via Cavour n. 84.
L'edificio, nella sua interezza, si sviluppa su due piani fuori terra, piano terra, piano primo e riceve
accesso dalla Pubblica Viabilitd (Via Cavour) proseguendo poi per la particella identificata dal
numero 596 non ricompresa allinterno della presente procedura esecutiva. Si precisa che
l'aggiudicatario, 2 propric cure e spese, dovrd costituire una serviti di passo gravante sui
beni identificati dalla particella 596 ¢ a favore dei beni di cui al presente lotto,
Il piano terra si compone di soggiorno, disimpegno, servizio igienico (non avente idonei requisiti
* igienico-sanitari), sottoscala e cucina. 11 piano primo, collegato al sottostante mediant® scala interna,
si compone di disimpegno, due camere da letto dotate di balconi e servizio igienico. Attualmente la
presente wnitd immobiliare risulta in comunicazione con i beni di cui al lotto 1, Si precisa che
l'aggiudicatario dovrd provvedere a separare materialmente le due diverse unitd immobiliari in modo
da ripristinare la consistenza originaria del fabbricato. L'unitd immobiliare gode inoltre di giardine
esclusivo che si sviluppa su tre lati liberi del fabbricato,

H

Identificazione catastale:

* foglio 44 particella 600 sub, 2 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/3, classe 4,
congistenza 5,3 vani, rendita 852,15 Buro, indirizzo catastale: Via Camille Benso Cavour
0.84, piano: T-1, intestato 2  VENKEECEINENR dorivante dg VARIAZIONE
TOPONOMASTICA del 15/01/2021 Pratica n. LU0G002575 in ati dal 15/01/2021
VARIAZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 1223, 1/2021)
Coerenze: I beni confinano con particelle identificate dal foglio di mappa 44, mappali 600,
sub.1, 602, 596, 599 ¢ 1058.
La particella sopra descritta risulta essere graffata con il mappale 601.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 90,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €. 424.500,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 339.600,00
(rova:

Data della valutazione: 03/11/2023

tecnico incaricato: Ing. Claudio MILANI
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Espropriazioni immobiliari N, 133/2023 . .

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

I beni ocggetto della presente alla data del sopra{luogo, effettuato il 06/ 10/2073 rlsultavano liberi da
persorns, .

B I K O

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Il Sottoscritte Ing. Claudic MILANI, relativamente ai beni oggetto di esecuzione
immobiliare, dichiara che a tutto il giomo 26/10/2023 risultano le seguenti formalita pregiudizievoli:

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

.11, ])omafm.fe giudiziall o alire sraserizioni pregindiziovoli: Nessusna,
4.4.2. Convenziont mr.ztrimo:»zic;fi g provy, Jussegnazions cusa coningale Nessuna.,
403, Al di asservimento wrbanistico: Nessuno,

4. 1.4, Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4 A Iscu”mm '\fesszmaz

4,22 I“zgnummeﬂn e ge nzeir{, i if:.?!zmeﬁfo f‘(a‘ﬁ 1),
423 Alire. fI'LfV{’!‘?“I(JIH'

Ordinanza d1 chuestro conservatwo tr ascutta a Plsa il 10/02/2022 ai nn, 2494/1820 in fwore del

- R R deendente da atto g111d121ar10 del
; 19/01/2022 aantata d1 sentenza d1 condanna esecutwa 11 20/06/2023 ai.nn. 12035/1547 (con
limitazione della preiésa nei  SEREESEEENES ' ST I 3
EREERTENGRESAIN | 2 interessi 1egah dalla pubb icazione della sentenza al soddlsfo)

4.2.4. Altre lindtazioni d'uso: Nessana,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di g§$pi_91{§ gid deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condomiriali scadute ed insolute alia data della perizia: €. 0,00

Ulteriori avvertenze:

I beni immobili oggetto d1 perizia, compresi all'interno della perimetrazione dei centri abitati, sono
posti in "I TESSUTI URBANI E URBANIZZATI - AREE URBANIZZATE DI
RECENTE FORMAZIONE', risultano essere collocati all'interno di area a pericolosita idraulica Pl,
cosl come rappresentato all'interno delle mappe dell'Autoritd di Bacino Distrettuale dell’ Appenning
Settentrionale.

Con Delibera n. 78 del [3/12/2021 il Consiglio Comunale ha adottato il Piano Operativo del

tecnico incaricato: Ing. Claudio MILANI
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Esproprinzioni immobiliori N. 133/2023

Comune di Pietrasanta, { beni oggetto di perizia sono posti-in "Parti .del territorio. urbanizzato a
p1eva1ente carattere residenziale di impianto urbanistico recente soggette a Intervento Diretto",
Sull'area in esame risulta essere presente vincolo paesaggistico relative a Immobili ed aree -di
notevole interesse pubblico cosi come previsto dall'art. 136 del D. Lgs 42/2004.

. Da informazioni ricevute dall' Amministratore Condominiale s riporta:
* Spese ordinarie annuali ammontano a circa € 700,00-1"anno;
» Spese insolute arnmontano ad € 652 16 per gli arretrati ed € 341,96 per le spese correnti;
« Millesimi spese generali 38,462;
¢ Millesimi blocco 500,

All'interno dell'atto” di provenienza precedentemente riportato, oltre ai diritii rlguardanh l'unita
immobiltare per civile abitazione, la proprieta acquistava diritti di nuda comproprista pari a 1/21 sulle
-aree destinate a viabilitd interna e parcheggi, presumibilmente riconducibili alle aree identificate dal
mappale 596, La procedura esecutiva, come descritto, non ha come oggetto i beni immobili di cui al
mappale 536 pertanto, da parte dell'aggiudicatario, si rende neccesaria, a proprie cure e spese, la
costituzione di una serviti di passo gravante sui beni identificati dalla particella 596 e a favore dei
beni di cui al presente lotto.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Diritti pervenuti 2 iINENSNNEER i forza di atto di cessione della nuda proprista a titolo oneroso del
13 febbraio 2003 in Notaio Raffaele Letm di Montecatlm -Terme, trascntto a P1sa 11 14 febblalo 2003
ainn, 4252/2993 e 4253/2994 da o - I . N :

febbra102003 in Notam Raffaele Lenz: d1 Montecatuu -Terme, trascntto a Plsa il 14 febbra:o 2003 a
nn. 4254/2995 e 4255/2996 ST, D . T S T

ua nuda proprleta degh 1mmob1[1 era pervenuta glusta atto chconferlmento in socu—:tét del ’)0
marzo 1998 in Notaio Raffaele Lenzi di Montecatini - Terme, trascritto a Pisa il 7 aprile 1998 ai an,

449373067 D

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:

Concessione Edilizia N. 6/1978, intestata Apjameaorranpnsnuiinl SYEN IR
@R per lavori di costruzione di fabbrlcato d1 civile ab1taz1one dl piani due € due quart1er1
fabbricato E, rilasciata il 25/01/1978 con il n. & di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva,

tecnico incaricato: ing. Claudio MILANI
Pagina 15 di 24

1}
™
o
<
-
=
-
[Te]
o]
3
o
‘o
o
©
w0
5]
L
7]
[
£
<
w
o
T
L
3
[
i)
™~
#

o
=
bl
w
o
<L
o
U]
=
2.
0
o]
g
Jua]
=2
74
<,
o
(=]
=3

&

7
E
S
jm]
3
Q
%
b=
o]
]
E
[

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




Esproprinzioni immobiliari N. 13372023

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Da un confronto tra gli elaborati allegati ai titoli edilizi abilitativi e 1o stato dei luoghi si ravvisano
difformita di varia natura. e
Si riscontrano difformitd relative agli accessi, allo sviluppo delle recinzioni esterne, al diverso
posizionamento e tipologie di essenze arboree prosenti nella resede, alle sistemazioni esterne tra cui
diverso andamento ¢ inclinazione del terreno, diverse geometrie dei marciapiedi di rigiro al fabbricato
e diverso sviluppo dei vialetti interni alle proprieta. ' :

All’interno dei titoli edilizi si ravvisa la mancata rappresentazione di particolari costruttivi relativi
alle recinzioni e agli accessi sia carrabili che pedonali. '

L'unitd immobiliare riceve accesso dalla Pubblica Viabilita (Via Cavour) proseguendo poi per la
patticella identificata dal numero 596 non ricompresa all'interno della presente procedura esecutiva.
3i precisa che l'aggiudicatario, a proprie cure e spese, dovrd costituire una servitl di passo gravante
sui beni identificati dalla particella 596 ¢ a favore dei beni di cui al presente lotto.

Si ravvisa inoltre il diverso posizionamento de! fabbricato all’interno del lotto di pertinenza. Tale
spostamento, oltre ad eccedere tolleranze previste dalle Normative vigenti comporta, lungo il lato
Viareggio, una distanza tra pareti finestrate inferiore a mi 10,00.

Esternamente, oltre a quanto gia riportato, si ravvisano modifiche prospettiche determinate da diverse

forme, posizioni e dimensioni delle aperture (finestre e portefinestre), chiusura di alcune aperture
esterne, presenza di manufatti in muratura quali sedute, tavoli, piani ecc., diverse tipologie dei T
parapetti posti sui balconi, diverso sviluppo dei muretti, assenza di fioriere, modifica ad alcuni
particolari architettonici e diversa geometria della copertura. .

Relativamente alla sagoma del fabbricato in generale, le misure in pianta, limitatamente alla zona
posta nelle vicinanze della canna fumaria risultano affette da differenze non ricomprese all’interno
delle tolleranze costruttive. Tali differenze sono riconducibili all’inclusione della canna fumaria
all’interno della sagoma.

' Le altezze del fabbricato risultano difformi rispette a quanto riportato all'interno dei titoli edilizi (in
eCCessn).

Si ravvisa la mancata realizzazione del pianc terreno a 70 cm dal piano di campagna, prescrizione
prevista al momento del rilascio della Concessione edilizia.

: . g . . . sia ara .
* Internamente sono presenti aperture che, di fatto, mettono in comunicazione le due unita immpbiliari
adiacenti e creano impropriamente un unico OIZanismo.

Si precisa che al momento dell’aggiudicazione dei beni, dette aperturg dovranno essere-idoneamente
chiuse in modo da ripristinare le due distinte unita immobiliari che compongono il fabbricato.

Risulta importante precisare che le aperture risultano essere poste su murature che sembrano
presentare caratteristiche strutturali,

Data la limitazione di indagine non & stato possibile accertare accuratamente se le due unitd
immobiliari possiedono distinti impianti perfettamente funzionanti 1'uno indipendentemente
dall’altro. Tuttavia si precisa che sono presenti due caldaie che sembrano servire le due diverse unita
abitative.

~ A pilano terra si ravvisano inoltre modifiche alle partizioni interne con particolare riferimento alla
zona di disimpegno-servizio igienico inoltre presente un piccelo locale sottoscala che risulta
estendersi fino al di sotto del piano di calpestio interno al fabbricato, A confine tra le due unita
immobiliari sono presenti due piccoli vani (uno per ogni unitd immobiliare) impropriamente utilizzati
come servizi igienici,
La scala posta a collegamento tra i piani risulta avere geometria diversa rispetto a quanto previsto
dagli elaborati grafici allegati alla Concessione edilizia.

A piano primo, oltre 2 lievi modifiche riguardanti le partizioni interne si ravvisa la diversa geometria

tecnico incaricato: Tng, Claudic MILANI
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Esproprinzioni immobitiari N, 133/2023

- delle-nicchie poste nel disimpegno ¢ la realizzazione di apertura che crea un collegamento tra le due
“unitd-immobiliari adiacenti. : Co S N ' : '
A giudizio dello scrivente, per le difformitd sopra descritte I'aggiudicatario dovrd procedere alla
messe. in pristino dello stato dei uoghi con quanto autorizzato oppure presentare Accertamento di
Conformita, da richiedersi al Comune di Pietrasanta aj sensi dell’art. 209 della L.R. Toscana n°
65/2014 e applicazione della sanzione, da richiedersi.al Comune di Pietrasanta, ai sensi deli'art. 206
bis della L.R. Toscana n® 65/2014. ' _ : _ :
Da un punto di vista paesaggistico si rende necessaria la richiesta di Attestazione di Compatibilita
Pacsaggistica con il pagamento delle sanzient, :

1l tatto fatta salva ed impregiudicata ogni decisione dei competenti organi Amministrativi territoriali

"o degli Enti preposti alla tutela dei vincoli vigenti nella zona, sui quali il sottoscritto non pud
esprimersi. Per la sanabilitd delle difformitd riscontrate, date le limitazioni d’indagine, lo scrivente
non pud fornire un quadro dettagliato, esaustivo e definitivo. Gli Enti competenti, in relazione alle
pratiche complete di elaborati ¢ relazioni rignardanti le difformita definiranno adempimenti, oner,
sanzioni, pagamenti, che ad oggi non risultano pronosticabili.in maniera puntuale. Tutto ‘quanto
premesso ¢ stato tenute in considerazione in sede di formmilazione del valore di stima dei beni oggetto
di perizia, (Normativa di riferimento; D.P.R. 380/01 - L.R. 65/2014). :

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Relativamente alla documentazione catastale, da un confronto tra lo stato dei luoghi e gli elaborati
depositati, emergono difformita di varia natura,

La mappa catastale non raffigura esattamente la sagoma effettiva del fabbricato.

La planimetria catastale attualmente depositata non riporta informazioni -inerenti gli accessi, ed in
genere le sistemazioni esterne.

Esternamente si ravvisano modifiche prospettiche determinate da chiusura di alcune aperture esterne,
presenza di manufatti in muratura quali sedute, tavoli, piani ecc. e diverso sviluppo dei muretti.

Sono presenti aperture che, di fatto, mettono in comunicazione le due unitd immebiliari adiacenti e
creano impropriamente un unico organismo,

Siprecisn che al momenta delPagoindicazinne deihoni, dette aperture dovianno essere idameammente
chiuse in modo da ripristinare le due distinte unita immobiliari che compongono il fabbricato,
Internamente si ravvisano modifiche riguardanti la geometria della scala interna, presenza di un
servizio igienico posto impropriamente a piano terra nel disimpegno, presetiza di un vano sotto scala

che risulta estendersi fino al di sotto del piano di calpestio interno al fabbricato, diverse altezze nella
zona disimpegno e diversa geometria delle nicchie poste & piano primo.

Le differenze riscontrate ‘dovranno in parte essere ripristinate e in parte comporteranno
I'aggiornamento della mappa ¢ della planimetria catastale con ¢orretta rappresentazione dell’edificlo.

Tutto quanto premesso ¢ stato tenuto in considerazione in sede di formulazione del valore di stima dei
beni oggetto di perizia. :

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

tecnico incaricato: Ing, Claudio MILANI
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Unita immobiliare per civile abitazione a PIETRASANTA Via Cavour 84, frazione Marina di
Pietrasanta, quartiere Focetie, della superficie commerciale di 90,00 mq per la quota di 1/1 di piena
propriet? (ISR ' I
Trattasi di unitd immobiliare per civile abitazione facente parte di pil ampio fabbricato
bifamiliare posto in Pietrasanta, Via Cavour n. 84, ’
I'edificio, nella sua ifiterezza, si sviluppa su due piani filori terra, piano terra, piano primo e riceve
accesso dalla Pubblica Viabilitd (Via Cavour) proseguendo poi per la particella identificata dal
numero 596 non ricompresa allinternc della presente procedura esecutiva. Si precisa che
l'aggiudicatario, a proprie cure ¢ spese, dovri costituire una servitl di passo gravante sui
beni identificati dalla particella 596 ¢ a favore dei beni di cui al presente lotto. _ :

1l piano terra si compone di soggiorno, disimpegno, servizio igienico (non avente idonei requisiti
igienico-sanitari), sottoscala e cucina. 11 piano primo, collegato al sottostante mediante scala interna,
st compone di disimpegno, due camere da letto dotate di balconi e servizio igienico. Attualments la
presente unity immobiliare risulta in comunicazione con i beni di cui al lotto 1. Si precisa che
l'aggiudicatario dovra provvedere a separare materialmente le due diverse unjtd immebiliari in modo
da ripristinare la consistenza originaria del fabbricato. L'unitd immobiliare gode inoltre di giarding
esclusivo che si sviluppa su tre lati liberi del fabbricato.

Identificazione catastale:

» foglio 44 particella 600 sub, 2 (catasto fabbricati), zona censuaria. 2, categoria A/3, classe 4,
consistenza 5,5 vani, rendita 852,15 Euro, indirizzo catastale: Via Camillo Benso Cavour
n84, piano: T-1, intestato a YENRENEENS,  dcivante  da VARIAZIONE
TOPONOMASTICA del 15/01/2021 Pratica n. LUO0002575 in atti dal 15/01/2021t
VARIAZIONE TOPONOMASTICA D'UFFICIO (n. 1223.1/2021)

Coerenze: T beni confinano con particelle identificate dal foglio di mappa 44, mappali 600,
sub.1, 602, 596, 599 ¢ 1058.
La particella sopra descritta risuita essere graffata con il mappale 601.

1351d14a139

VD

PRSCRIZIONE TYFT 1A 70
I beni sono ubicati in zona periferica in un'area residenziate, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pilt importanti centri limitrofi sone Centro della citta di Pietrasanta, Seravezza, Lido di
Camaiors, Camaiore, Viareggio ¢ Forte dei Marmi). Il traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi sono
buoni. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

Immagine aerea

DESCRIZIONE DETTAGLIATA;

Lo scrivente dichiara che non ¢ stata rintracciata alcuna copia dell’attestato di prestazione energetica
(APE), tuttavia dal sopralluogo effettuato, data I'epoca di realizzazione dell'immobile, degli impianti
installati e di tutti gli elementi che compongono il sistema edificioimpianto si possono immaginare

tecnico incaricato: Ing, Claudio MILANI
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alti costi di gestione energetica. Il fabbricato al suo interno si presenta in buono stato di
conservazione con pavimenti e rivestimenti in grés porcellanato.
- (i infissi esterni sono costituiti da telaio in legno e vetro singolo.
L'unitd immobiliare per civile abitazione risulta presumibilmente servita da caldaia autonoma
dedicata alla produzione di ACS e al servizio dell'impianto a radiatori utile per la climatizzazione
" invernale, ~

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

Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: ex UNT 10750:2005

descrizione consistenza Indice commercizle

Unitd  immobiliere  per = civile

) 90,00 X 100 % = 90,00
abitazione - - :
Totale; ) 90,00 _ 20,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONT DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO |

Tipo fonte: borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione: 08/09/2023

Fonte di informazione: Borsino immiobiliare

Descrizione: Abitazioni in stabili di prima fascia - valore medio

Indirizzo: Periférica/ MARINA DI PIETRASANTA, FIUMETTO, TONFANO, MOTRONE,
FOCETTE

Superfici principali e secondarie: 1
Superfici accessorie:
Prezzo: 4.043,00 pari a 4.043,00 Euro/mg

COMPARATIVO 2

Tipo fonte; borsa dati immobiliari

Data contratto/rilevazione: 08/09/2023

-Fonte di informazione: Borsino immabiliare

Descrizione: Abitazioni in stabili di fascia media - valore medio

Indirizzo: Periferica/MARINA DI PIETRASANTA, FIUMETTQ, TONFANQO, MOTRONE,
FOCETTE

Superfici principali e secondarie: 1
Superfici accessorie:
Prezzo: 3.508,00 pari a 3.508,00 Eura/mq

tecnico inearicato: Ing. Claudio MILANI
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Espropriazion! immobiliari N. 133/2023

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 08/09/2023

Fonte di informazione: OMI Valore min Secondo Semestre 2022 _
Descrizione: Abitazione civile ' . . nh‘

Indirizzo: Periferica/ MARINA DI PIETRASANTA, FIUMETTO, TONFANO, MOTRONE,
FOCETTE

Superfici principali e secondarie: 1
Superfici accessorie:
Prezzo: 3.600,00 pari a 3.600,00 Euro/mq

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 08/09/2023

Fonte di informazione: OMI Valore max Secondo Semestre 2022
Descrizione: Abitazione civile

Indirizzo: Periferics/MARINA DI PIETRASANTA, FIUMETTO, TONFANO, MOTRONE,
FOCETTE

Superfici principali e secondarie: 1
Superfici accessorie:
Prezzo: 4,900,00 pari a 4,900,00 Buro/mq

COMPARATTVC S

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 08/09/2023

Fente di informazione: OMT Valorg mip Seeands Samegtee 2020
Descrizione: Abitazione di tipo economico

Indirizzo: Periferica/ MARINA DI PIETRASANTA, FIUMETTO, TONFANO, MOTRONE,
FOCETTE i

Superfici principali e secondarie; 1
Superfici accessorie:
Prezzo: 3.400,00 pari a 3.400,00 Euro/mq

COMPARATIVO 6

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevaziona; 08/09/2023

Fante di informazione: OMI Valore max Secondo Semestre 2022
Descrizione: Abitazione di tipe economico

Indirizzo: PerifericaARINA DI PIETRASANTA, FIUMETTO, TONFANO, MOTRONE,
FOCETTE

Superfici principali e secondarie: 1
Superfici accessorie:
Prezzo: 4.600,00 pari a 4.600,00 Euro/mgq

tecnico incaricato; Ing, Claudio MILANI
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SVILUPPC VALUTAZIONI:

II fabbricato oggetto ‘della presente perzia, sito in comune di Pietrasenta Via Cavour n.84,

risulta essere Collocato ifi'zonha semicentrale rispetto alla localita di Marina di Pietrasanta, Focette.

La vicinanza al centro abitato oltre che al mare costituiscono punti - di forza in sede di

formulazione del giudizio di valutazione dell'unitd immobiliare. .

Cid premesso ¢ tenuto conto sia della finality della presente stima che sard rivolta al mercato .
delle aste immobiliari, tenuto conto dei valori OMI e degli annunci e compravendite immobiliari '
della zona riportate in precedenza, si ritiene di poter attribuire all’immobile in oggetto, (considerando

il suo stato di manutenzione), il pit probabile valore al metro quadro per la piena proprietd euro

4.800,00. :

N.B. Le superfici accesorie (terrazze, verande, balconi, 8cC.) mon - espressamente

ricomprese all'interno della valutazione delle consistenze sono state considerate come bonus o matus

del valore al metro quadra,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: - 90,00 x  4.800,00 = 432.000,00

DECURTAZIONI BD ADRGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importa

Costituzione servitl di passaggio -7.5G0,00

RIEPILGGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 424,500,00

Valore di mereato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 424.500,00

-351d14a138

XTAT FTEAL FEORTT FIONmAT TR, = e s .
9. v:&;__L_,u )u:'su‘_ll\.jk” LN SR P Y LESSA‘\’[J& DA_._»._, i LTO

£

I criteri per la valutazione patrimoniale degli immobili devono tenere conto di tutti i parametri
che carafterizzano il bene, - differenziati dall'applicazione di coefficienti incrementativi o
decrementativi per la determinazione del pitt probabile valore di mercato.

Ii sottoscritto, durante la stesura dells presente ‘perizia ha tenuto conto dei seguenti
principali parametri per la valutazione patrimoniale:

a} ubicazione e caratteristiche di zona e sotto-zona in riferimento all'andamento delle quotazioni
di mercato:

- assetto urbanistico, servizi e collegaments,

~ contesto ambientale ed economice-sociale,

- condizioni generali di mercato;

b) descrizione dell'unitd o cornplesse immobiliare:

- anno di costruzione,

- tipologia della struttura e stato di conservazione e manutenzione,

- livello estetico e qualitd architettonica,

- livello piano, esposizione, fuminosita,

- supetficie utile, coperta, scoperta ed accessoria,

- razionalita distributiva degli spazi interni,

- servizi ed impianti tecnologici,

- finiture,

- pertinenze (balconi, terrazzi, cantina, soffittz, box, posto auto, giardino, ecc.),

- servizi e comproprietd condominiali,

- titolo di proprieta,

tecnico incaricato: Ing, Claudio MILANI
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- documentazione catastale,

- situazione ipotecaria, :

- destinazione d'uso e capacitd di reddito,

ed ogni altro eventuale elemento qualitativo intrinseco ed estrinseco al bene utile per una vailutazione
dello stesso. o

Per-il computo della superficie commerciale, attendendosi alle istruzioni per la determinazione della
consistenza  degli immobili wbani per la rilevazione dei dati dellosservatorio  del
mercato immobiliare redatte dall’agenzia delle eatrate, opportunzmente adeguate alle caratteristiche
del fabbricato in oggetto si considera:

a ) la somuma delle superfici coperte calpestabili comprensive delle quote delle superfici occupate
dai muri interni e perimetrali ( al 100% nel caso di edifici unifamiliari Y

b) le superfici ponderate ad uso esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini; :

<) le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e scoperti, soffitte,
box, ece.).

Ii computo delle superfici coperte viene quindi effettuate con i criteri seguenti:

a) 100% delle superfici calpestabili;

b) 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti);

¢) 50% delle superfici pareti portanti interne e perimetrali,

Per il computo delle superfici accessorie vengono utilizzati criteri di ponderazione in relazione a
caratteristiche geometriche e destinazione d'uso def vari locali.

Le fonti di informazione consultate sono: Catasto di Lucea, Conservatoria dei Registri immobiliari di
Pisa, Ufficio Tecnico di Pietrasanta, Annunci Immobiliari (Immobiliare.it, Idealista.it),
Osservatori del Mercato Immobiliare Omi, Borgino Immobiliare.

Lo scrivente dichiara che non sono state effettuate le seguenti verifiche:

- misurazione dell’effettiva superficie della resede e dell’intero loto edificato nonché la verifica dei

confini e delle distanze;

- indagini geologiche e geotecniche;

- indagini mirate ad individuare lz presenza di fibre di amianto nei componenti utilizzati per la
tealizzazione dell’immobile;

- indagini mirate ad individuare eventuali fenomeni di irquinamento, interramente di sostanze
tossiche e/o nocive ai sensi e per gli effetti del D. Lgs. 3 Aprile 2006 n, 152 e del I. Lgs. 16 Gennaio
2008 n. 4 e successive modificazioni;

- veritiche sugh inpianu teenolog ci esistonli alte a determiuare 1 1000 fubzionaiii o CULHOMILLE 21iE
normative vigenti in materia;

- verifiche specifiche in ordine al contenimento dei consumi energetici del fabbricato (D.1gs 192/2005
e succ. mod. ¢ int., D,1gs 311/2005, L.R.T. n° 39/2005 ¢ s.m.i.);

-verifiche specifiche in ordine alla legittimita dei titoli edilizi rilasciati o asseverati sull’immobile,

risultando solamente gli accertamenti mirati a determinare la conformita fra lo stato dei Inoghi e
quanto autorizzato dall’ Amministrazione Comunale e/o asseverato dai tecnici professionisti;

- verifiche specifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico delle unitd immobiliari
esaminata della quale, pertanto, si ignora la conformita;

- verifiche specifiche in ordine al rispetto dei requisiti acustici passivi di cui al DP.C.M. 5 Dicembre
1997 e successive modifiche e integrazioni e alle norme UNI emanate in materia, delle unita
immobiliari esaminate delle quali pertanto se ne ignora la conformits;

- verifiche specifiche in ordine al rispetto dej dettami circa l'emissione di fumi in atmosfera dell'unita
immobiliare esaminata della quale, pertanto, si ignora la conformita;

- verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami circa la realizzazione di opere di messa in
sicurezza idraulica; vasche di esondazione, contenimenti, ecc.;

- verifiche specifiche in ordine al rispetto circa linstallazione & la manutenzione dell'impiantc
anticaduta installato sulle coperture del fabbricato;

- 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 deila Legge
Regionale Toscana n° 1 del 3 Gennaio 2003, in materia di disposizioni per favorire 'eliminazione
delle barriere architettoniche negli edifici privati in ordine ai quali, pertanto, si ignora la conformita;

- verifiche e/o ispezioni del sistema di smaltimento dei liquami anche in ordine al rispetto dei dettami

teenico incaricato: Ing. Claudio MILANI
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Esproprinzion] immobiliari N, 133/2023

rormativi delle acque di scarico da esso provenienti, del quale, pertanto, si ignora la conformita.

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI VALUTAZIONE:
¢ la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

¢ le analisi & [& conclusioni sono limitate Unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

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

il vatutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
+ il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;
¢ il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o

eoliocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DEMERCATO (OMYV): - .

RIBPILOGO VALUTAZIONE DEMERCATO DEL CORPL

D descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
Unita
immobiliare
. 90,00 0,00 424.500,00 424.500,00
per civile
abitazione
424.500,00 € 424,500,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:
Il procedimento Esecutivo immobiliare = colpisce lintero quindi non
risuita necessario predispurte un giudizio A comda divisibilita.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €, 424.500,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 84.900,00
reale & per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l''mmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile a} netto delle decurtazioni nello €. 339.600,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 03/11/2023

tecnico incaricate: Ing, Claudio MILANI
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Espropriazioni immobiliari N, 133/2023

il tecnico incaricato
Ing, Claudio MILANI

tecnico incaricato; [ng. Claudic MILANI
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l D!INGEGNERIA ' Ing.Claudio Milani

VISURE CATASTALI

Via G. Puccini n°308, 55049 Viclreggio':[LU) - cell. 348-014] 457 -
e-mail: claydio.milani@inapec.eu
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