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Espropriszioni immobiliari N. 25/2023

TRIBUNALE ORDINARIO - LUCCA - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI 25/2023

LOTTO1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Fabbricato di civile abitazione sito in Borgo a Mozzano, frazione Diecimo, Via della Stazione n.3 e 3,
di proprieta per la quota di 1/1 di _

[dentificazione catastale:

= Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27 particella 154 sub. 1, 154 sub.3, 155,
730, categoria A/2, classe 4, consistenza 16,5 vani, rendita € 886,24; indirizzo catastale: Via

della Stazione - Chifenti n.5, piano: $1-T-1-2; intestazione catastale _
|

Derivante da Variazione Toponomastica del 09/12/2015 Pratica n. LU0G096501 in atti dal
09/12/2015, Variazione Toponomastica derivante da Aggiornamento ANSC; Variazione del
{8/10/2013, Pratica n. LUO2G3616 in atti dal 18/10/2013 Bonifica Indentificativo Catastale
(n.128128.1/2013); Variazione del 19/02/1999 in atti dal 19/02/1999, Ampliamento, diversa
distribuzione degli spazi interni (n.C00144.1/1999); Impianto meccanografico del 30/06/1987.
Coerenze: 11 fabbricato confina con mappale 156, mappale 158, mappale 848, mappale 1062,
Via della Stazione salvo se altri.

Fabbricato ad uso ufficio/studio sito in Borgo a Mozzano, frazione Diecimo, Via Salvatore Quasimodo
n.44 di proprietd proprieta per 1a quota di 1/1 di

ldentificazione catastale:
« Calasto Fabbricati, Comune di Borgo a Mozzano, foglio 27 particella 874, categoria A/10, classe
2, consistenza vani, rendita € 1.561,77, indirizzo catastale: Via Salvatore Quasimodo n.44,
piano: 81-T; intestazione catastale
Derivante da:
Variazione del 29/08/2014 Pratica n.LU0080781 in atti dal 29/08/2014 G.A.F. codifica piano
incoerente (n.25029.1/2014}; Costituzione del 17/07/1996 in atti dal 20/07/1996 {n.1324/19%96),

Coerenze: 1! fabbricato confina nel complesso con mappale 154, mappale 869, mappale 873,
Via della Stazione salvo de altri.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 689,51 m?

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?

tecnico incaricato: Tiziana Bulgarelli geometra
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Espropriazioni immobiliar N, 252023

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €. 590.290,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 472.232,00
trova:

Data della valutazione: 22/08/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo effettuata in data 26/09/2023 il CORPO A risultava occupato in ogni suo
piano.
1

ianc_seminterrato_d= [
_' I'Esperto fa presente che il contratio di comodato firmato con Rossi Imelda,

ad oggi non pid in essere & indicata un‘altra porzione di unitd:
Ii piano terra da
Il piano primo da
nata in
Il piano secondo da:

- parte da
- parte da
Risultano registrati presso I'Agenzia delle Entrate di Lucca i seguenti contratti di locaaonc:

CORPO A

- contratto di locazione ad uso abitativo della durata dallo 01/04/2016 al 31/03/2024 registrato i
12/04/2016 al n.- 001705-serie 3T, codice identificativo TZQ13T001705000SJ, con proroga al
31/02/2033.

Locatore:
Conduttore

- contratto di locaziene ad uso abitativo della durata dallo 01/05/2022 al 31!]0;‘2023 registrato il
25/05/2022 al n.- 002075-serie 3T, codice identificative TZQ22T0020075000XF, non esiste proproga.

Sub.Locatore:
Conduttore:
- contratto di locazione ad uso abitativo della durata dalle 06/08/2018 al 05/08/2022 registrato |l

03/09/2018 al n.-03755-serie 3T, codice identificativo TZQ18T063755000PG, con proroga allo
05/08/2026.

Sub.Locoatore:
Conduttore:

- contratto di locazione ad uso abitativo della durata dallo 01/02/2021 al 31;’0]!2025 registrato il
22/02/2021 al n.-000801-serie 3T, codice identificativo TZ{Q21TO008C10000CC.,

Sub.Locatore:

Conduttore:

- contratto di locazione ad uso abitative della durata dallo G1/07/2020 al 30:‘06:’2024 registrato il
06/07/2020 al n,-002323 -~serie 3T, codice identificativo TZ20T00232300011,
Sub.Lacatore:
Conduttare:
L'Esperto fa presente che da ricerche effettuate presso il Comune di Borgo a Mozzano ufficio Anagrafe
h risulta emigrato in Pescaglia, frazione San Martino in Freddana n.35 e che risulta essere
residente in Diecimo, Via della Stazione n.3 anche

L'Esperto fa presente che il contratto € stato chiuso lo 05/11/2023.

[l CORPO B risultavo occupato da:
- piano terra da h

£l

tecnico incaricate: Tizsana Bulgarelli geometra
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Espropriaziont immaobiliar N, 25,2023

- piano seminterrato da [

Risultano registrati presso 'Agenzia delle Entrate di Lucca i seguenti contratti di locazione:

- contratto di locazione ad uso strumentale della durata dallo 01/05/2016 al 30/04/2022 registrato in
data 11/25/2016 al n,-002193 serie 3T, codice identificative TZQ16T0021930001J prorogato alla data
del 30/04/2028.

- locatore:
- sublocatore:

- contratto di locazione ad uso non abitativo della durata dallo 01/05/2018 al 30/04/2022 registrato in
data 30/03/2018 al n.-002350-serie 3T, TZQ18T00235000EE prorogato alla data del 30/04/2026,

- locarore: ;
- sublocatore.
- condutiore:

- contratto di locazione della durata dallo 01/12/2018 al 30/11/2018 registrato in data 21/11/2018 al

n.-005000-serie 3T, codice identificativo TZQ18TOG5000000XF prorogato alla data del 30/11/2024;
- sublocatore: :
- conduttore; .

VERIFICA CONGRUITA' CANONE DI AFFITTO PRATICATO

Per la verifica della condizione se trattasi o meno di canone vile, di cui all'art.2923 del Codice Civile,
occorre verificare se il prezzo convenuto di aftitto sia inferiore di 1/3 al giusto prezzo appure a quello
risultante da precedenti locazioni.

L'Esperto, non avendo reperito alcun contratto di locazione precedente a quelli sopra indicati, utilizza
per la verifica della vilta del canone, il giusto prezzo.

I valori di riferimento sono stati attinti dal mereato immobiliare individuando immobili in affitto nel
comune di Borgo a Mozzano e dai quali ¢ stato possibile rilevare il prezzo degli appartamenti nella
maggioranza compreso fra 4,06 €/mq e 7,90 €/mq ed il prezzo medio delic attivita commerciali/uttici
nella maggioranza compreso fra 3,20 €/mgq e 7,90 €/mq,

L'Esperto ha individuato i seguenti annunei immobiliari:
appartanti e villette - Immobiliare.it

Riferimento AN735

Appartamente Via Umberto [, Borgo a Mozzano

mg 160,00, € 630.00/mese => €/mq 4,06

Riferimento EK-112590965
Appartamento Via del Mulinetto, Dezza, Borgo a Mozzano
mq 52,00, € 410,00/mese => €/mgq 7,88

Riferimento 22589771-1922

Villetta Unifamiliare, Borgo a Mozzano
mq 52,00, € 410,00/mese => €/mq 7,88
Vilietta, Via Salvatore Quasimodo, Borgo a Mozzano
mq 110,00, € 450,00/mese => €/mq 4,09
ufficio - Immobiliare.it

Riferimento 28093512-1851

Ufficio, Borgo a Mozzano

mq 85,00, € 500,00/mese => €/mq 7,88
Re/mx - riferimento 37241001-675
loc.commerciale, Borge a Mozzano

mq 400,00, € 1.500,00 => €/mq 3,75
Mediavalle Rif FC121

loc.commerciale, Borgo a Mozzano

mq 250,00, € 800,00 => €/mgq 3,20

L'Esperto, svolte Je dovute valtazioni, ritiene come giusto prezzo €/mq 4,50 per gli appartamenti ed

tecnice incaricato: Tiziana Bulgarelii geometra
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Espropriazioni immobiliari W, 252023

€/mq 5,50 per i locali commerciali/uffici,
Calcolo vilta dei canoni
CORPO A

- contratto di locazione ad uso abitativo della durata dallo 01/04/2016 al 31/03/2024 registrato il
12/04/2016 al n.- 001705-serie 3T, codice 1dent1f"calw0 TZQ13TO017050008].

Locatore:
Conduttore:

Intero fabbricato

canone richiesto € 230,00/mese

superficie totale mq 259,20

=> €/mq 0,96 < (€ 4,50/3) € 1,50 €/mq canone VILE

Parte di fabbricato

- contratto di locazione ad uso abitative della durata dallo 06/08/2018 al 05/08/2022 registrato il
03/09/2018 al n.-03755-serie 3T, codice identificative TZQ18T0O03755000PG, con proroga allo
05/08/2026,

Sub.Locatore:
Caonduttore;

parte di fabbricate Pl

canone richiesto € 300,00/mese

superficie totale mq 52,00

=>€/mq 5,76 > € 4,50/3 canone NON VILE

- contratto di locazione ad uso abitativo della durata dalle 01/02/2021 al 31/01/2025 registrato il
22/02/2021 al n.-000801-serie 3T, codice identificativo TZQ21T0008010000CC.,

Sub. Locatore.
Conduttore:

parie di fabbricato P2 .

canone richiesto € 400,00/mese

superficic totale mq 51,00

=> €/mq 7,84 > € 4,50/3 canone NON VILE

- contratto di locazione ad uso abitative della durata dallo 01/07/2020 al 30/06/2024 registrato il
06/07/2020 al n.-002323 -serie 3T, codice identificative TZQ20T002323000iL,

Sub. Locator
Conduttore:

parte di fabbricato P2

canone richiesto € 400,00/mesc

superficie totale mq 53,00

=>€/mq 7,54 > € 4,50/3 canone NON VILE

Dai calcoli sopra eseguiti 'Esperto fa presente che risuta CANONE VILE il canone stabilito
con contratto di locazione ad uso abitativo n.-0017035-serie 3T, codice identificativo
TZQ13TO017050003) registrato il 12/04/2016 della durata dal 01/04/2016 al 31/03/2024 prorogato
fino al 31/03/2033 che vede come:

Locatore:
Condutrore:
CORPO B

- contratto di locazione ad uso strumentale delia durata dallo 01/05/2016 al 30/04/2022 registrato in
data 11/05/2016 al n.-002193 serie 3T, codice identificativo TZQ16T0)21930001J prorogate aila data
del 30/04/2028.

- locatore:
- sublocatore:

Intero fabbricato
canone richiesto € 250,00/mese

teenico incaricalo: Tiziana Bulgarelli geometra
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Espropriwzior immabiliari N. 25/2023

superficie totale mq 230,60
=>£€/mq 0,99 < (€ 5,50/3) € 1,83 €/mq canone VILE

- contratto di locazione ad uso non abitativo della durata dallo C1/05/2018 al 30/04/2022 registrato in
data 30/05/2018 al n.-002350-serie 3T. codice identificativo TZQ18TC00235000EE prorogato alla data
det 30/04/2026.

- locatore:
- sublocarore:
- condutiore:

parziale fabbricato

canone richiesto € 450,00/mese

superficie totale mgq 160,00

=> €/mq 2,81 > € 5,50/3 €/mg canone NON VILE

- contratto di locazione della durata dallc 01/12/2018 AL 30/11/2018 registrato in data 21/11/2018

al n.-003000-serie 3T, codice identificativo TZQ18T005000000XF prorogato alla data del 30/11/2024;
- sublocatore: s
- conduttore: .

parciale fabbricato

canone richiesto € 433,75,00/mese

superficie totale mg 91,00

=>€/mq 4,76 > € 3,50/3 €/mq canone NON VILE

Daj calcoli sopra eseguiti I'Esperto fa presente che risulta CANONE VILE il canone stabilito
con contratto di locazione registrato in data 11/05/2016 al n.-002193 serie 37T, codice identificativo,
codice identificativo TZQ16T002193000J], della durata dallo ¢1/05/2016 al 30/04/2022 prorogato alla
data del 30/04/2028 che vede:

- locatore:

- sublocatore:

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

Ao Dormande glidiziali 6 altre traseriziond pregiudiziovoli. Nesuna,
A2 Conveicion] matrimoniali ¢ prove. dlassegnozione casd conjusale: Nessind
S0 T asecrvimento urbanisiics: Nessaio.

S e fnritazioni dwvo; Nessino.

4.2, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNQ CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

S Beriziond

Ipoteca volontaria atiiva, stipulata il 15/10/2003 a firma di Notaio Tumbiolo Antonino repertorio
n.28700/4200, iscritta il 21/10/2003 a Lucca, Reg.Gen 18261, Reg.Part.3950, a favore di
per la quota di proprieta di 1/1, contro

per la quota di proprieta di 1/1, derivante da concessione a garanzia di mutuo fondiario.
Imperto ipoteca: € 360.000.00.

tecnica incaricato: Tiziana Bulgarelli geometrs
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Espropriazioni immobiliari N. 252023

Importo capitale: € 360.000,00.

Durata ipoteca: 15 anni.

La formalita é riferita a Catasto Fabbricati Comune di Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale 134
sub.1, mappale 155, mappale 748, mappale 750.

Ipoteca volontaria attiva, stipulata il 26/11/2003 a firma di Notaio Tumbiolo Antonino reperiorio n.
28829/4250, iscritta il 01/12/2003 a Lucca, Reg.Gen.21392, Reg.Part.4571, a favore di
per la quota di proprieta di 1/1 contro ‘

per |a quota di proprieta di 1/1; derivante da concessione a garanzia di mutuo
fondiario.
Importo ipoteca:€ 265.000,00.
Importo capitale: € 265.000,06.
Durata ipoteca: 15 anni.
La formalitd ¢ riferita solamente a Catasto Fabbricati Comune di Borgo a Mozzano, foglio 27,
mappale 874.

Ipoteca legale, stipulata il 11/02/2015 a firma di repertorio n.326/6215, iscritta
il 12/02/2015 a Lucca Reg.Gen.1861, Reg.Part.201, a favore di
, per la quota di proprieta di 1/1, contro
quota di proprieta di 1/1, derivante da Ruolo (art.77 del D.P.R. n.602 del 1973),
Importo capitale: € 331.832,06, lotale € 663.664,12.

La formalita ¢ riferita a Catasto Fabbricati Comune di Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale 154 sub. 1,

mappale 155, mappate 750, mappale 154 sub.3.

Ipoteca in rinnovazione, stipulata il 26/11/2023 ai rogiti del Notaio Tumbiolo Antonino repertorio
n.28829/4250, iscritta il 11/08/2023 a Lucca Reg.Gen, 14454, Reg.Part.1734, a favore di

. per la quota di proprieta di 1/1, contro
per la quota di proprietd di 1/1, derivante da Ipoteca volontaria per cessione a
garanzia di mutuo fondiario riferito a Reg.Part. 4571 del 01/12/20033.
Importo capitale: € 265.000,00. Totale € 530.000,00.
La formalita ¢ riferita a Catasto Fabbricati Comune di Borgo a Mezzano, foglio 27, mappale 874.

per la

A2 Pignoranenti o sentenze i fillisento,

Verbale di pignoramento, stipulato il 18/01/2023 a firma di Uff.Giud.Unep Tribunale di Lucca

repertorio n.347, trascritto il 09/02/2023 a Lucca ai nn. Reg.Gen. 2288, Rei.Part. 1652, a favore -
, contro

8, derivante da Verbale di Pignoramento Immobiliare.
La formalita & riferita a Catasto Fabbricati Comune di Borgo a Mozzano, foglio 27 mappale 874, foglio
27, mappule 154 sub, 1, mappale 155, mappale 748, mappale 750.

20 e trasorizionis Nessuna,

424 dlire Nanitoziond o Nessunn,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell’ immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancera scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,60

Ulteriori avvertenze:

Le spese ordinarie di gestione dell'immobile, dall'Esperto non quantificate, riguardano guelle dovute
per imposte e tasse di vario tipo vigenti riguardanti il fabbricato per civile abitazione e I'area urbana.

Spese di cancellazione formalita

tecrico incaricato: Tiziana Bulgarelli geometra
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Espropriazioni immobiliari N, 252023

Le spese di canceilazione delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli sono state indicate pil avanti
pari 4 zero in quanto a carico della procedura esecutiva per disposizioni del Giudice per 'Esecuzione;
tali dovranne essere valutate per quanto effettivamente sono al momento della cancellazione a cura del
delegato alla vendita; resta inteso che sard comunque un onere che graverd sull'acquirente
successivamente all'acquisizione del bene.

Yincoli di natura urbanistica/edilizia e ambientale/paesaggistica

Valgono in genere tutti i vincoeli di natura urbanistica/edilizia ¢ ambicntale/paesaggistica risultanti dagli
strumenti vigenti sul territoric comunale e sovraordinati, fra i quali i vincoli teenici; i vincoli inerenti i
beni storici, i vincoli paesaggistici per legge e per decreto nonché i vineoli di natura ambientale, tutti
come rappresentati nelle specifiche cartografie allegate agli strumenti urbanistici e territoriali approvati
fra cui quelli disciplinati dall’Autoritd di Bacino.

In base alla documentazione cartografica allegata al PIT della Regione Toscana approvato con
Deliberazione del Consiglic Regionale n. 37 del 27/03/2015 e successiva deliberazione n.21 & stato
possibile rilevare che il fabbricato, mappale 154, foglio 27, Comune Borgo a Mozzano, Catasto
Fabbricati ed il fabbricato, mappale 874, foglio 27, Comune Borgo a Mozzang, Catasto Fabbricati non
risultano compresi in alcun vincolo della suddetts cartografia.

Ln riferimento al Piano di Bacino, stralcio Assetto Idrogeologico (P.A.L) Adotiato dal Comitato
Istituzionale nella seduta de! 8 marzo 2013 approvato con D.P.C.M. 26/7/2013 e pubblicato in Gazzetta
Utficiale n. 34 del 11/02/2014 e successiva deliberazione n.15 del 18/11/2019 pubblicato in Gazzatta
Ufficiale n.297 del 19/12/2019, il fabbricato di cui al CORPO A e CORPQ B ricadono in:

- Aree di fondovalle e/o pianeggianti con eventuali problemi relativi alla capacita portante dei terreni
cd ai cedimenti.

Servith attive e passive
Per il CORPO A non risultano servitt attive o passive "apparenti” o costituite con atti pubblici o resi

pubblici e trascritte nei pubblici registri immobiliari, Fanno eccezione quelle costituite per destinazione
del padre di famiglia derivanti dalla costruzione del fabbricato per passaggio tubazioni, utenze, luci e
vedute reciproche fra le unit immobiliari.

Per il CORPO B con atto trascrizione Reg.Gen.10127 ¢ reg.part. 7387 del 1/08/1995 viene indicato
che porzione della resede del mappale 874, foglio 27 & gravata da servitl di passo e di passaggio di
tubazioni per acqua, gas, fognatura ed interramento di serbatoi ¢ fosse biologiche.

Attestato di prestazione energetica

Gii immobili non seno dotati di attestato di prestazione energetica (A.P.E.); si precisa pertanto, per una
corretta informazione per coloro che si aggiudicheranno immebile che dovra essere predisposto
adeguato attestato di prestazione energetica (A.P.E. ai sensi del D.lgs 19 agosto 2005 ¢ successive
modifiche ed integrazioni).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

CORPO A
dal 28/12/2002

I < cr |2 quota di proprieta di U1, a seguito di Atto di
trasferimento di societa stipulato il 28/12/2002 a firma di De Luca Vincenzo repertorio n. 18863,
trascritto il 27/01/2003 a Lucca, Reg.Gen.1944, Reg. Part.1426 a favore di h
_, per la quota di 1/1 contro h per la quota di T/1.

Il titolo & riferito a Catasto Fabbricati Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale 154 sub.1,
mappale 155, mappale 748, mappale 750,

CORPO B

dal 26/11/2003

per la quota di proprietd di 1/1 a seguite di Atto di
Compravendita stipulato il 26/11/2003 ai rogiti del Notaio Tumbiole Antonino repertorio

tecnico incaricato: Tizianz Bulgarelli geometra
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Espropriaztont immobiliari N. 252023

28828/4249, trascritto il 01/12/2003 a Lucea Reg. Gen. 21391, Reg. Part.14211 2 favore di
I - ! quota di 1/1 ¢ contro per

la quota di 1/1.
1l titclo € riferite a Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale 874.
6.2. PRECEDENTI PROFRIETARI:

CORPO A
dal 30/05/1992 al 29/12/1999

per la quota di proprieta di 1/1, a seguito

di Atto di Compravendita stipulato i1 30/05/1992 ai rogiti del Notalo Marrese Gennaro repertorio
n.50157, trascritto il 03/06/1992 a Lucca, Reg.Gen.7894, Reg Part.5697 a favore di
er la quota di 1/1 contro

per la quota di 1/1,
I titolo € riferito sclamente a Catasto Fabbricati Comune di Borgo a Mozzano. foglio 27, mappale 154
sub.1, mappale 133, mappale 748, mappale 750.

CORFPO A

dal 29/12/199% fino al 28/12/2002

per la quota di proprieta di 1/1, a seguito di Atto Compravendita stipulato
il 29/12/1999 al rogiti del Notaio De Luca Vincenzo repertorio n.22158, trascritto il 19/01/2000 a
Lucca, Reg.Gen.827, Reg.Part.582 a favore di perlaquotadi 1/1 e contro

tl titolo & riferito solamente a Catasto Fabbricati Comune di Borgo a Mozzane, foglio 27, mappale 154
sub.1, mappale 155, mappale 748, mappale 750.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

In base alle ricerche effettuate dal sottoscritto Esperto presso il Comune di Borgo a Mozzano, ¢ emerso
che il fabbricato di cui al CORPO A ¢ stato edificato prima del 1° settembre 1967 ed il fabbricato di
cui al CORPO A ¢ stato edificato nell'annc 1995 in ampliamento a fabbricato gid edificato. Sono
interessati dai titoli abilitativi riportati net paragrafo 7.1.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
CORPO A

C.E.S. 58/1986, intestata o | NNV, - - o di realizzazione di

manufatto per ricovero animali ed apertura finestra al vano antibagno” presentata il 27/03/1986 prot.llo
n.3467.
li titolo € riferito a Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale 154.

Licenza Edilizia_per "Denuncia Opere Edili" 186/1966, intestata o | REEENRNEEE
i, per lavori di “Modifiche da apportare ad un fabbricato di civile abitazione”,
presentata il 06/03/1966 prot.llo n. 3618.

It titolo € riferito solamente a Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale 174,

Coucessione per i'esccuzione delle opere 108/93, intestata a [ NG
* per lavori di "Ristrutturazione per adeguamento igienico di fabbricato di
abitazione sito in zona C1, presentata il 15/02/1993 prot.llo n. 1737, rilasciata il 11/05/1993 con il n.
108.

[T titolo ¢ riferito a Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappaie 154.

Autorizzazione Edilizia 156/93, intestata a

per lavori di "Lavori di Straordinaria Manutenzione", presentata il 19/10/1993 con
prot.llo 11305, rilasciata il 12/11/1993 n.156.
Il'titolo ¢ riferito sclamente a Cataste Fabbricat, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale 154.

tecnico mearicato: Tiziana Bulgarelli geometra
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Concessione per 'esecuzione dei lavori 115/95, intestata o ||| | N GNGNGNEEEEEEEEEE .
per " Lavori di Installazione di n.2 tende parasole e realizzazione lastricato a fabbricato", presentata il
17/02/1995, prot.llo n.2094, rilasciata il 14/07/1997 con il n. 115,

Il titolo & riferito a Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale 154.

Concessione per 'esecuzione di opere 131/96, intestata a

per "Lavori di Variante alla C.E. 115/95 del 14/07/1995 per realizzazione lastricato ed mstallazmnc
tende parasele”, presentata il 26/07/1996, prot.llo n. 327, rilasciata il 05/10/1996, n.131.

[t titolo & riferito solamente a Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale 154.

Concessione per I'esecuzione di opere n. 4/98, intestata a

per lavori di "Ampliamento di fabbricato unifamiliare ad uso abitazione”, presentata il 15310£]997
prot.lle n, 13221, rilasciata i1 02/02/1998 n. 4.

Il titolo & riferito a Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale 154.

Variante art. 15 Legge 47/85 n.571/98, intestata a | NG - - o ¢

"Esecuzione di straordinaria manutenzione in un fabbricato composto al suo interno da pill unita
immobiliari destinate a civile abitazione”, presentata il 11/08/2014, prot.llo n. 26251.

AGIBILITA’ del 15/01/1999 protocollo n.752.
Il titolo & riferite a Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglic 27, mappale 154.

CORPO B

Concessione per l'esecuzione dei laveri n.211/1994, intestata a |
*, per lavori di "Variante alla C.E. n.243/91 del 16/12/1991, relativo
all'ampliamento uso uffici sito in zona C1", presentata il 30/05/1994, prot.llo n. 198, rilasciata il
10/09/1994 con il n.211,

Il titolo ¢ riferito a Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzane, foglio 27, mappali 212, 213, 162,

747, 746.

Concessione per la esecuzione di opere 116/1995, intestata a

, per lavori di "Ampliamento di fabbricato ad uso uffici”, variante alla C.E. n.211/94 del
10/09/1994, presentata il 03/03/1995 prot.llo n.2967 rilasciata i1 17/07/1995, n. 116.
1 titolo ¢ riferito a Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglic 27, mappali 212, 213, 162.
747, 746.

Concessione per 'esecuzione di opere n.88/96, intestata a
per lavori di “Completamento lavori e

realizzazione di locale ad uso ufficic rispetto alla C.E, 116/95 a fabbricato direzionale", presentata i
10/10/1995 prot.llo n.559, rilasciata il 29/06/1996, n.88.

11 titelo & riferito a Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappali 213, 860, 861,
866, 869, 871, 874, 859, 867, §73.

Concessione per I'esecuzione di opere n. 22/00, intestata a
per lavori di "Riorganizzazione interna ¢ modifiche estetiche di unita ad uso uffici gia costruiti con
C.E. 88/96", presentata il 05/11/1999 prot.llo n. 21017, rilasciata il 31/03/2000, n.22.

ABITABILITA' del 30/09/1996, n, 38,

Iititolo & riferito a Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale §74.

CILA intestata a in qualita di legale
rappresentante della , per "interventi di manutenzione stracrdinaria”

presentata in data 29/35/2018, pratica edilizia 124.
L'Esperto fa presente che ia pratica non verra valutata ai fini della conformita urbanistica dell'immobile,

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

In base al Regolamento Urbanistico approvato il 25/10/2008 con delibera di Consiglio

feenico incaricato: Tiziana Bulgarelli geometra
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Comunale n. 46 ¢ successive varianti approvate con le delibere di Consiglio Comunale n. 66 del
15/12/2011, n. 65 del 19/11/2014, n. 84 del 30/12/2014, n.75 del 26/11/2019, gli immobili ricadono in:
CORPQ A

- Aree urbane di completamento edilizio R.1, art.42 delle Norme tecniche di attuazione;

CORPOB

- Insediamenti commerciali esistenti {Ce) art.48 delle Norme Tecniche di attuazione,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

1l sottoscritto Esperto fa presente di NON aver effettuato le seguenti verifiche:

« verifica plano-volumetrica dell'intero complesse edilizio;

« verifica del reale posizionamento del fabbricato;

amisurazione dell'effettiva superficie della resede e/o dell'intero lotto edificato nonché la verifica
dei confini e della distanza delle costruzioni da questi e dai fabbricati antistanti; indagini
geologiche e geotecniche;

# indagini specitiche mirate a verificare se nella costruzicne del fabbricato, siano stati utilizzati
compenenti realizzati con fibre di amianto o similari;

« indagini mirate ad individuare eventuali fenomeni di inquinamento, abbandono rifiuti,
interramento di sostanze tossiche e/o nocive o comunque ogni € qualsiasi condizione che
determini contaminazione dei suoli, anche ai sensi ¢ per gli effetti delle disposizioni relative ai
terreni contenute nel D Lgs. 3 aprile 2006 n. 152 e del D, Lgs. 16 gennaio 2008 n. 4 e successive
medificazioni;

« indagini mirate a verificare la presenza in genere ¢ sotterranea in particolare, di residuati bellici;

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

« verifiche specifiche in ordine al rispetto deil'impatto acustico delle singole unitd immobiliari
delle quali pertanto si ignora la conformita ai dispositivi di Legge;

« verifiche specifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi (D. Lgs 192/2005, D.Lgs
31172006, L.R.T. n° 39/2005 ¢ s. m. i.) dell'unita immobiliare delle quali pertanto si ignora la
conformitd ai dispositivi di Legge;

« verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di rispondenza alle prescrizioni
delle costruzioni in zona sismica del fabbricato deile cui unitd immobiliari si ignora la
conformita ai dispositivi di Legge;

« verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami circa 'emissione di fumi in atmosfera delle
singole unitd immobiliari delle quali pertanto si ignora la conformita ai dispositivi di Legge;

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

« verifiche specifiche in ordine alla legittimitd dei titoli edilizi rilasciati o asseverati sugli
immobili.

Gli accertamenti eseguiti ¢ nel proseguo descritti sono esclusivamente mirati a determinare la
conformitad fra lo stato dei luoghi ¢ quanto licenziato dagli enti preposti e/o asseverato dai
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professionisti tecnici. In merito alla determinazione dei costi necessari alla eliminazione di eventuali
difformitd (sanzioni amministrative, penali, diritti amministrativi e non), I'Esperto precisa la sua
impossibilita di fornire un quadro dettagliato, esaustivo e definitivo su tale punto. Trattasi di valutazioni
di carattere discrezionale, di esclusiva competenza degli Utfici e degli Enti preposti per la cui
determinazione rimandano ogni parere /0 decisione all'esito di un istrultoria conseguente alla
presentazione di una pratica edilizia completa di tutta la documentazione necessaria. L'Esperto fa
presente, inoltre, che quanto contenuto nel presente elaborato peritale, nel rispetto del mandato
ricevuto, & quindi da intendersi formulato in termini orientativi per tutto cid che concerne procedure,
importi economici, e/0 adempimenti eventualmente indicati per la regolarizzazione det bene, i quali,
qualunque essi siano, sono comunque da intendersi posti a carico dell'aggiudicatario.

8.1. CONFORMITA EDILIZI1A:
CRITICIFA: ALTA

L'Esperto, precisando che non & da escludere esistano altre difformita non elencate nel proseguo, le
quali potranno comunque essere evidenziate in sede di rilievo metrico dettagliato dell'intero
compendio, al fine di verificare la conformita edilizia dei beni, lo stesso mette a confronto per il
CORPO A lo stato dei luoghi con gli elaborati grafici depositati in data 16/12/1998, Pratica 571/1998
e per il CORPO B gli elaborati grafici allegati alta C.E. 22/00.

Sono state rilevate le seguenti difformita:

CORPO A

ESTERNO

Lo stato dei luoghi presenta lievi difformita rispetto a quante indicato negli elaborati grafici depositati;
€ stata posata in opera una tettoia sopra la porta di ingresse.

INTERNO

1.0 stato dei luoghi non rispetta quanto rappresentato nell'elaborato grafico progettuale depositato.

In luogo ad un'unica unitd immobiliare sono state create pil: abitazioni lasciando ad uso comune
lingresso, il vano scala ed i disimpegni dei vari piani.

Al piano seminterrato sono presenti locali non raffigurati ncll'elaborato grafico, non esiste il
collegamento interno con il piano terra il quale & stato eliminato per creare un'unitd autonoma,
IABITAZONE n.1;

Al piano terra ¢ stata realizzata una parete divisoria fra il vano scala che accedeva al piano seminterrato
ed il disimpegno creando in luogo alla scala un ripostiglio. [ locali sono stati resi indipendenti dal resto
del fabbricato, ABITAZIONE n.2.

Al piane primo sono state realizzate due abitazioni, ABITAZIONE n.3 ed ABITAZIONE n.4; & stata
posata in opera per scparare il disimpegno una parete divisoria avente la funzione di accesso
al’ABITAZIONE n.3 dove in luogo a soggiomo & stata realizzata una sala/cucina. Sono state
tamponate le porte che dal disimpegno accedevanoe alle camere. E' stata aperta una porta su murp
portante per rendere comunicanti i locali del’ABITAZIONE n.4 dove in luogo a camera & stato
realizzato il soggiorno/eucina ed in luogo a we un disimpegno.

Al piano primo sono state realizzate due abitazioni, ABITAZIONE n.5 ed ABITAZIONE n.6; & stata
posata In opera per separare il disimpegno una parete divisoria avente la funzione di accesso
all'ABITAZIONE n.5 dove in luogo a soggiomo ¢ stata realizzata una sala‘cucina. Sono state
tamponate le porte che dal disimpegno accedevanc alle camere. E' stata aperta una porta su murg
portante per rendere comunicanti i locali dellABITAZIONE n.6 dove in luogo a camera & stato
realizzato i soggiorno/cucina ed in luogo a we un disimpegno. 1.'altezza del locale sezionato neila
sezione A-A dell'elaborati grafico & ml 2,75 diversamente da quanto indicato nello stesso elaborato,

CORPOB
INTERNO

Lo stato dei luoghi non rispetta quanto rappresentate nell'elaborato grafico progettuale depositato.
In luogoe ad un'unica unitd immobiliare sono state creati phi1 immobili. uno che comprende sia locali al
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piano seminterrato che al piano primo e raliro che ha solo locali al piano terra.
Inoltre, oltre ad esserci una diversa distribuzione interna dei locali el sono anche diverse altezze interne
rispetlo a quanto autorizzato,

A giudizio della scrivente. fatta salva ogni e pil altra interpretazione degli uffici competenti, che
pertanto sard da intendersi prevalente, le difformita rilevate potranno essere regolarizzate previa
verifica della disciplina edilizia ed urbanistica vigente sia al momento della realizzazione delle opere
sia al momento della presentazione della domanda cosi come stabilito dalla L.R.65/2014 s.m.i.

Per entrambi i CORPI dovra essere verificato il rispetto del Decreto Ministeriale Sanita 5 luglio 1975,
della normativa riguardante | requisiti acustici passivi degli edifici e della norma in materia di
contenimento del consumo energetico degli edifici.

Per il CORPO A dovranno inoltre essere eseguite indagini strutturali sul fabbricato e prove sismiche
per vedere che le opere realizzate con incidenza sismica rispettino o meno la normativa sismica sia al
momento della realizzazione dell'opera sia al momento della presentazione della domanda. Qualora
durante la verifica venisse riscontrato la non conformita delle opere dal punto di vista sismico dovra
essere eseguito o un progetto di adeguamento strutturale al fine di rendere I'opera idonea dal punto di
vista sismico a seguito degli interventi proposti oppure dovra essere ripristinato 1o stato autorizzato del
bene.

Qualora si verificasse il non rispetto del DM 05/07/1975, dei requisiti acustici passivi degli edifici,
della rispondenza alle prescrizioni in materia di contenimento del consumo energetico, sia sul CORPO
A che sul CORPQO B. dovra essere eseguito o un progetto di adeguamento per rendere I'immobile idoneo
ai requisiti richiesti oppure dovra essere ripristinato lo autorizzato dei beni.

Dal punto di vista amministrative dovra essere otienuta una sanatoria edilizia e dovra essere presentato:
- CORPO A un apposito Procedimento di Sanatoria Edilizia ai sensi delia L.R. 65/2014 da depositare
presso I'Amministrazione Comunale di Borgo a Mozzano completo della tutta documentazione
necessaria ¢d un Accertamento di Conformita in Sanatoria per le tutte le opere strutturali da presentare
all'Ufficie del Genie Civile di Lucca ai sensi dell'art.182 della L.R. 65/2014 completo  della
documentazione richiesta;

- CORPO B un apposite Procedimento di Sanatoria Edilizia ai sensi della L.R. 65/2014 da depositare
presso I'Amministrazione Comunale di Borgo a Mozzano completo della tutta documentazione
necessaria,

Cosri di vegolarizzazione urbanistica:

I costi comprensivi di onorari tecnici per la richiesta di Procedimento in Sanatoria Edilizia,
Accertamento di Conformita in Sanatoria, escluso verifiche strutturali. progetti di adeguamento, calcoli
e collaudi acustici, spese di presentazione, sanzioni amministrative efo penali, oneri di urbanizzazione
e costo di costruzione, oneri di demolizione, Iva e cassa nazionale geomelri, ammontano ad € 7.500,00.
Ogni onere ¢ posto a carico dell'aggiudicatario.

Tempi nceessari per la regolarizzazione: 180 giorni.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CORPO A
Da quanto ¢ stato possibile rilevare é riscontrabile che la planimetria dellimmobile foglio 27, mappale
154 sub.1, 154 sub.3, 155, 750, Cataste Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano (C00144.1/1999 del
19/02/199 ) non rappresenta lo stato dei luoghi per 1a creazione di pil unitd immobiliari, per una diversa
disposizione interna, per diverse altezze interne, PET una non corretta rappresentazione gratfica dettata
dalle difformita rilevate nel piano interrato (la non rappresentazione dei locali ad uso servizi),
CORPO B

Da quanto ¢ stato possibile rilevare ¢ riscontrabile che 1a planimetria dellimmobiic foglic 27, mappale
874, Catasto Fabbricati. Comune Borgo a Mozzano (1324 del 20/07/1996) non rappresenta lo stato dei

luoghi per la creazione di pil unita immobiliari, per una diversa disposizione inlerna, per diverse aliezze
interne.
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Previa verifiche della disciplina edilizia ed urbanistica ed ottenimento dell'Attestazione di Conformitd
in Sanatoria le difformita rilevate sul CORPO A e sul CORPO B sono regolarizzabili mediante la
presentazione di Denuncia di Variazione di Fabbricato Urbano per la corretta rappresentazione dei
tnoghi.

L'immobile risulta non conforme ma regolarizzabile, previa verifica della disciplina edilizia ed
urbanistica vigente.

Costi di regolarizzazione catastafe.

1 costi comprensivi di onorari tecnici per la presentazione della Denuncia di Variazione presso
'Agenzia delle Entrate Ufficic del Territorio, escluso spese di presentazione, sanzioni amministrative
e/o penali, Iva ¢ cassa nazionale geometri, ammontano ad € 2.500,00. Ogni onere & posto a carico
dell'aggiudicatario.

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 giomi.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENTIN BORGO ANOZZANO DIECINO

FABBRICATO DI ABITAZIONE

DECT DAL PUNTO

Fabbricato di civile abitazione sito in Borgo a Mozzano, frazione Diecimo, Via della Stazione n.3 ¢ 5,
i propriet per fa quora i 1/1 : [

Identificazione catastale:

» Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27 particella 154 sub. 1, 154 sub.3, 158,
750, categoria A/2, classe 4, consistenza 16,5 vani, rendita € 886,24; indirizzo catastale: Via

della Stazione - Chifenti n.5, piano: S1-T-1-2; intestazione catastale | SRR
I

Derivante da Variazione Toponomastica del 09/12/2015 Pratica n. LL0096501 in atti dal
(9/12/2015, Varjazione Toponomastica derivante da Aggiomamento ANSC; Variazione del
18/10/2013, Pratica n. LU0203616 in atti dal 18/10/2013 Bonifica Indentificativo Catastale
(n.128128.1/2013); Variazione del 19/02/1999 in atti dal 19/02/1999, Ampliamento, diversa
distribuzione degli spazi interni (n.C00144.1/1999); Impianto meccanografico del 30/06/1987.
Coerenze: 1 fabbricato confina con mappale 156, mappale 158, mappzale 848, mappale 1062,
Via della Stazione salvo se altri.,

BLSURIACNE DIEE S ATNA

II'bene & ubicato in zona centrale della frazione di Diecimo in una area mista residenziale/commerciale.
[l traftico della zona € locale, sono presenti parcheggi e scrvizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria.

COLLLGANMI N

aeroporto distante 68,30 Km % W W
autobus distante 100 ml G % % % W
autostrada distante 18,10 km % o W W
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ferrovia distante 200 ml £ R & A

AT FEA T RATING INTTRNO IV 31T

livello di piano; : a0 &
esposizione: * W W%
luminosita; LR B 8
panoramicita; * W e
impianti tecnici: w W Wr
stato di manutenzione generale: % W
servizi: & W W

S0 RIATORSE D FEAGHIA LA

Trattasi di fabbricato poste in Borge a Mozzano, frazione Diecimo, Via della Stazione con numero
civico 3 e 5. E' situato nel centro di Diecimo, in zona residenziale-commerciale vicino a molti servizi.
La struttura pertante del fabbricato & stata realizzata in pictra con soprastante intonaco a civile ben
mantenuto e tinteggiato solo per la facciata che si affaccia su Via della Stazione. [ solai di interpiano
sono in longherine ¢ tabelloni intonacati, il solaic di copertura € con orditura primaria e secondaria in
legno e mezzane con soprastante manto in cotto, Le murature interne portanti e le tramezzature seno
intonacate e tinteggiate, b.e gronde sono in calcestruzzo, presenti canali di gronda e discendenti in rame,
Gli infissi al piano seminterrato sono in legno, al piano terra ed al piano primo sono in legno con vetro
singolo e sono dotati di persiane in legno ed al piano secondo sono in pve con doppio vetro dotati di
scuri interni,

Internamente il fabbricato & stato divise in pill unitd immobiliart e si trova al piano seminterrato
un’abitazione, al piano terra una seconda abitazione, al piano primo una terza ed una quarta abitazione
ed al piano secondo una quinta ed una sesta abitazione mentre ['unita, come evincibile dalla P.E. 571/98
doveva averc la seguente suddivisione interna: piano seminterrato con cantina avente accesso
indipendente; piano terra con ingresso, sala, bagno, tinello, cucina con accesso su terrazzo; piano primo
con disimpegno, soggiomo, n.3 camere di cui n.2 dotate di w.c. privato; piano prime con disimpegno,
soggiorno, 1.3 camere di cui n.2 ¢con bagno privato.

E' corredato da forno esterno e da resede posta a nord, ad est ¢ ad ovest del fabbricato alla quale si
accede sia da Via della Stazione attraverso cancelle pedonale sul mappale 155, foglio 27 sia ad ovest
del mappale 750, foglio 27. La resede ¢ delimitata in parte da muro int cemento intonacato. L'Esperto
fa presente che da una sovrapposizione della mappa catastale con l'aereofotogrammetrico si denota che
i mappale 155 e 750, foglio 27 non tappresentano l'intero giardino visibile sul luoge; a nord sembra
ricadere su altre particelle,

Attuaimente sul posto 'unitd immobiliare & cosi suddivisa:

- Piano seminterrato. ABITAZIONE n.1 composta da un locale adibito a camera ed un locale con
cucina doccia e we,

Dati essenziali verificati in loco

Superficie netta vano ad uso di camera mq 38,00, altezza ml 3,20

Superficie netla vano servizi mg 13,70, altezza ml 2,15

- Piano terra

Ingresse e vano scala a comune fra i vari appartamenti ed

ABITAZONE n.2 composta da ingresso/disimpegno, soggiorno, cucina con accesso sul terrazzo,
bagno e camera; ha l'utilizzo di una piccola parte di resede a nord.

Dati essenziali verificati in loco

Superficie netta vani abitati mq 67,30, altezza min.ml 3,32, max ml 3.44; terrazzo mq 8,65.

Superficie netta ingresso mq 8,45, vano scala mq 8,30.

- Piano primo

ABITAZIONE n.3 composta da ingresso/disimpegno, cucing/soggiomo, camera, locale bagno dal
quale si accede a piccolo terrazzo esterno.

Paii essenziali verificati in loco

Superficie netta vani abitati mq 52,65, altezza min. ml 3,35, max ml 3,40,

lecnico incaricato: Tiziana Bulgarelli geometra
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ABITAZIONE n.4 composta da cucina/soggiorno, disimpegno con doccia, camera con bagno.
Dati essenziali verificati in loca

Superficie netta mg 50,40, altezza min ml 2,77, max ml 3,36.

Disimpegno a comune fra le abitazione.

Piano secondo

ABITAZIONE n.5 composta da ingresso/disimpegno, cucina/soggiorno, camera, locale bagno.
Dati essenziali verificati in foco

Superficie netta vani abitati mq 53,60, altezza ml.2.76

ABITAZIONE n.6 composta da cucina/soggiorno, disimpegno con lavabo e doccia, camera con
bagno.

Dati essenziali verificati in loco

Superficie netta mq 51,20, altezza min ml 2,75,

Disimpegno a comune fra le abitazioni,

11 vano scala ha scalini rivestiti in pietra e corrimano in ferro; i locali hanno la seguente pavimentazione:
al piane seminterrato in gres porcellanato, al piano terra in graniglia e simil cotto, al piano primo e
piano secondo in graniglia; nei bagni & stata utilizzata la ceramica cosi come nel rivestimento delle
pareti degli stessi e sono provvisti di {avabo, we, bidet ¢ doccia. Le porte di ingresso ed interne sono in
legno.

Discreto lo stato di manutenzione interno del bene. In alcuni locali vi & la presenza di muffa.

In merito agli impianti tecnologici tutte le abitazioni sono dotate di impianto elettrice da verificarne il
rispetto delle normative in materia di impiantistica e di sicurezza. L'ABITAZIONE n.1 & sprovvista di
impianto di riscaldamento; 'ABITAZIONE n.2 ha termosifoni alimentati a metano ed un camino a
legna, da verificare il rispetto delle normative in materia di impiantistica e di sicurezza;
'ABITAZIONE n.3 ha termosifoni alimentati a metano, da verificame il rispetto delle normative in
materia di impiantistica e di sicurezza; I'ABITAZIONE n.4 & dotata di spleet a parete e di termoarredo
net locali bagni; da verificarne il rispetto delle normative in materia di impiantistica e di sicurczza;
I'ABITAZIONE n.5 ¢ dotata di spleet a parete e di termoarredo nei locali bagni; da verificarne il rispetto
delle normative in materia di impiantistica e di sicurezza; 'ABITAZIONE 1.6 ¢ dotata df spleet a parete
e di termoarredo nei locali bagni; da verificarne il rispetto delle normative in materia di impiantistica e
di sicurezza.

Gli scarichi del fabbricato confluiscono in fognatura comunale ed é servito da acquedotto comunale.
SITUAZIONE STORICA CATASTALE

- Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglic 27 mappale 154 sub.1 unito ai mappali 154
sub.3, 1335, 750, categoria A/2, ¢l.4, vani 16,5 rendita € 886,24, deriva da Catasto Fabbricati, Comune
Borgo a Mozzano, foglio 27 muppale 154 sub.l unito ai mappali 155, 750, categoria A2, cl.4, vani
16,5 rendita € 836,24 per VARIAZIONE del 19/02/1999, in atti dal 19/02/1999, ampliamento diversa
distribuzione degli spazi interni.

- Catasto Fabbricati, Comune Borgo a Mozzano, foglic 27 mappale 154 sub.1 unito ai mappali 153,
730 deriva da Impianto meccanografico del 30/06/1987,

LU RISTENE AL

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

descrizione . i.:.l:br.lsis.tenm R indit; a .cun..ml.erciale
vani principali ¢ accessori diretti 358,55 X 100 % C = 358,55

5 canting non comunicanti . 15,30 X 259 = JR3
1ETazzo 3,65 X 30 %% = 2,60
forno 375 X 30 % = 1,73

tecnico incaricato: Tiziana Bulgarelli geometra
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superficic scoperta - resede 358,55 X 10 % = 3585
superficie scoperta - resede 109,89 X 2% = 220
Totale: 856,62 404,75
VALUTAZIONE:
TR SR RN RS

Procedimento di stima: aftro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

SVILUPPL VAL LA Z[ONL

Per determinazione del pil probabile valore di mercato del bene da periziare intervengone elementi
che, in quanto tali, vengono presi in considerazione e sono: ubicazione, caratteristiche costruttive,
rifiniture di pregio ¢ stato di conservazione, destinazione urbanistica, possibilitd di ristrutturazione,
situazione di mercato (rapporto domanda offerta),

II'metado con cui & stata effettuata la stima & quello cosiddetto "comparative" basato ciod sul confronto
con beni immobili ubicati nell'immediate vicinanze del bene da stimare ed aventi caraeristiche
similari. 1 wvalori di riferimento sono stati attinti dal mercato immobiliare, attraverso atti di
compravendita ed il diretto rilevamento dei valori di mercato della zona presso le agenzie immobiliari
locali, tenendo conto inoktre dei valori rilevati presso I'Osservatoric del Mercate Immobiliare
deil'Agenzia delle Entrate di Lucca” aggiornata al 1° semestre 2023 e presso la banca dati "Borsino
immobiliare” con i seguenti risultati:

Comparabili
L'Esperto non ha trovato recentt trascrizioni che avessero avuto per oggetto unitd immoebiliar con
caratteristiche simili al bene da periziare.

Anrnuncio immobiliare

data annuncio: 24/01/2024

fonte annuncio: www.immobiliare.it
descrizione: appartamento

indirizzo: Via della Stazione Diecimo
Superficie mq 125

prezzo € 75.000,00 pari ad €/mq 600,00

Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia delle Entrate di Lucca
Comune Borgo a Mozzano, |°semestre del 2023,

Fascia/zona: Periferica, Codice di zona: D5, Microzona catastale n.3,
Destinazione: Residenziale, Tipologia prevalente:

Abitazioni tipo civile, stalo conservativo "Normale"

Valore minimo € 750,00 - Valore massimo € 1,100,00

Borsino Immobiliare
Abitazioni e Ville in stabili di fascia media
Valore minino € 611,00 - Valore massimo € 966,00

L'Esperto, svolte le dovule valutazioni, eseguito raffronti ed i necessari aggiustamenti per tener conto
della dissomiglianza dell’immobile in oggetto con quelli “comparabili di confronta”, tenuto conto del
tipo ed epoca di costruzione, della sua ubicazione, della destinazione dell'immobile, della qualita dei
materiali impiegati. della dotazione degli impianti, dello stato conservativo, tenuto conte inoltre della
presenza dei gravami (pignoramenti, trascrizioni pregiudizievoli, ipoteche etc.), delle difformita
presenti in ambito sia urbanistico, che catastale, ha ritenuto di adottare un valore di mercato pari a
850,00 € /mq.

Considerando pertanto il bene da periziare come unica unitd immobiliare avente una superficie
commerciale di mq 404,75 si ottiene il seguente risultato:

Si ottiene il seguente risultato: mq 404,75 x € 850,00 = € 344.037,50 => € 344.000,00 € in

Teenico incaricato: Tiziana Bulgarelli geometra
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arrotondamento

CATUODO D LWYALCRE B MERCA 1Y

Valore a corpo: 344.000,60
ROPI OG0 S ALORLCEORPE

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €, 344.000,60
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 344.000,00

B NN BORGO A MOZZANO DI CIVG

UFFICIO

DECUTAL PUNTOR

Fabbricato ad uso ufficio/studio sito in Borgo a Mozzano, frazione Diecimo, Via Salvatore Quasimodo
n.44 di proprietd proprieta per la quota di 1/1 di

Identificazione catastale:

« Catasto FFabbricati, Comune di Borgo a Mozzano, foglio 27 particella 874, categoria A/10, classe
2, consistenza vani, rendita € 1.561,77, indirizzo catasiale: Via Salvalore Quasimodo n.44,
piano: $1-T; intestazione catastale _

Derivante da:

Variazione del 29/08/2014 Pratica n.LU0080781 in atti dal 29/08/2014 G.A.F. codifica piano
incoerente (n.25029.1/2014); Costituzione del 17/07/1996 in atti dal 20/07/1996 (n.1324/1996).
Coerenze: 11 fabbricato confina nel complesso con mappale 154, mappale 869, mappale 873,
Via della Stazione salvo de altri.

DF SURIANCNG DR LA JONA

Il bene € ubicato in zona centrale della frazione di Diecimo in una area mista residenziale/commerdiale.
[ traffico della zona € locale, sonc presenti parcheggi ¢ servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.

COE L OAMEN] S

aeroporto distante 68,30 Km L A B
autobus distante 100 ml : *RWww
autostrada distante 18,10 km i 8 8 ¢
ferrovia distante 200 ml “r LB & &
GF ADTEA L RS TENGEN 71RNG VO |

livello di piano: R 8 8
espesizione: * W W
luminosita: s o W W
panoramicita; w %W

tecnico incaricato: Tiziana Bulgarelli geomeira
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impianti tecnici: - . B
stato di manutenzione generale: : L 8. 8 4
servizi: % W

DRCRIZIONT DL TACE AT A

Fabbricate sito in Borgo a Mozzano, frazione Diecimo. Via Quasimodo n. 14, situato nel centro della
frazione di Diecimo.

La proprieta & posta in aderenza ad altro immobile ed & dotata di resede esclusiva adibita in parte a
parcheggio auto ed in parte a marciapiede ¢ verde. La parte ad ovest dellimmaobile viene percorsa anche
da pedoni e mezzi per raggiungere i mappali confinanti lato nord,

La struttura portante delle pareti dello scantinato sono in cemento armate. Sui lati nord, sud ed ovest ¢
stato realizzato uno scannafosso avente struttura in c.a. I pilastri che dal piano terra vanno alle travi
porta copertura sone realizzate con tubi in accialo armati e gettati internamente e {a tamponatura & in
blocehi intonacati e tinteggiati. La copertura € piana non praticabile realizzata con coppelloni in c.a.p.
gettati in opera, il tutto nascosto con una sottostante controseffittatura. La gronda non & dotata né di
canala n¢ di discendenti esterni. Gli infissi esterni sono in alluminio con vetro singolo, alcuni dotati di
interiate. 1] piano di campagna del lato ovest del fabbricato & posto ad una quota inferiore rispetto al
lato sud ¢ nord, quest'ultimi raggiungibili attraverso scale esterne e terrazzi aventi pavimentazione in
gres ¢ pdrapetto in ferro.

Internamente il fabbricato ¢ suddiviso in piti unita immobiliari; si trova al piano seminterrato ed in parte
al piano terra dei locali adibiti a scuola di musica ed altri locali, sempre al piano terra, utilizzati da
Poste [taliane, mentre I'unitd, cosi come evincibile dalla Concessione 22/00, doveva essere un unice
immobile con la destinazione d'uso di ufficio cosi suddivisa: piano seminterrato, n.2 locali ufficio e
vano scala di collegamento al piano terra composto da n.3 locali ufficio, archivio, disimpegno,
antibagno ¢ bagno.

Le pareti interne dei locali utilizzati come "scuola di musica” sono in muratura isclate con apposito
materiale con soprastante intonaco a civile ¢ tinteggiatura. Anche le pareti perimetrali interne sono state
isolate con apposito materiale, intonacate ¢ tinteggiate. Le pareti interne dei locali utilizzati da Poste
Italiane sono in muratura intonacate e tinteggiate.

La pavimentazione dei locali € in parte in monocottura ed in parte in gres porcellanato mentre quella
dei bagni ed il loro rivestimento & in ceramica. Le scale sono rivestite in pietra ed hanno ringhiera in
ferro. Il bagno utilizzate dalla scuola di musica & dotato di lavabo e we mentre quelio a corredo dei
locali usati da Poste Italiane ha tavabo, we e bidet.

In merito agil impianti tecnologici i piani sono dotati di impianto elettrico da verificarne il rispetto delle
normative in materia di impiantistica e di sicurezza.

11 piano seminterrato & sprovvisto di impianto di riscaldamentos: al piano terra sono presenti spleet a
parete sia nei locali utilizzati dalla "scucla di musica” sia in quelli usati da "Poste Ttaliane”.

Discreto lo state di manutenzione del bene.

Gli scarichi del fubbricato confluiscono in fognatura comunale ed & servito da acquedotto comunale.

La parte utilizzata da [ N RN : o:post- oa:

- piano seminterrato al quale si accede sia da scale interne, lato sud, che da scale esterne, lato nord,
composto da disimpegno ¢ da n.3 vani.

- piano terra al quale si accede dal lato nerd composto da ingresso, bagno, ufticio ed altro locale.

Dati essencziali verificati in loco '

Superficie netta PS1 mq 105,40, altezza ml 270 ¢ ml 2,80 nel disimpegno.

Superficie netta PT mq 44,53, altezza ml 3,16 ¢ ml 2,77 nel bagno.

La parte utilizzata dz [ ¢ composta da ingresso, stanza lavoro, antibagno ¢ bagno.
Dati essenziali verificati in loco
Superficie netta mq 47,85, altezza mi 3,16 e ml 2,50 nel antibagno e bagne.

SITUAZIONE STORICA CATASTALE
- Catasto Fabbricati Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale 874, categoria A/10, ¢l.2, vani 8,

rendita € 1.561,77 deriva dal Catasto Terreni, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale 8§74, Ente
Urbano mq 438, per Costituzione del 17/07/1986, in atti dal 20/07/1996;

teenico incaricato: Tiziana Bulgarelli geometra
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- Catasto Terreni Comune Borgo a Mozzane, foglio 27, mappale 874, Ente Urbano mq 438, deriva da
foglio 27, mappale 874, Catasto Terreni, Comune Borgo a Mozzano, fabbricato urbano d'accertare, mq
439 per Variazione Geometrica del 30/03/1995 n.556.1/1995; comprende i mappali 863, 864, 368, 842
¢ Tipo Mappale del 30/03/1995, n.556.1/1995; viene variato inoltre il mappale 873, foglio 27, Catasto
Terreni Comune di Borgo a Mozzano.

- Catasto Terreni, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27, mappale 863 deriva da Catasto Terreni,
Comune Borgo a Mozzano, foglie 27 mappale 212, seminativo arborato, cl.1, mq 480, RD € 4,19, RA
€322,

- Catasto Terreni, Comune Borgo a Mozzano, foglio 27 mappale 212 deriva da Impianto
meccanografico del 23/12/1975,

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale; D P.R. 23 mar-o 1998 n 138

' descrizione consistenzy indice commerciale

- locali principali 25535 x 100 % = 25535
. superficie scoperta - resede 25535 x 10%% = 2554
- superficie scoperta - resede 194,05 X 2% = 3,88
Totale; TO4,78 284,77
VALUTAZIONE:
[ FINNES S AN

Procedimento di stima: aftro (vedi paragrafo svifuppo vahutazione).

SVILPPO VALL PAZIOND

Per determinazione del pilt probabile valore di mercato del bene da periziare intervengono elementi
che, in quanto tali, vengono prest in considerazione e sono: ubicazione, caratteristiche costruttive,
rifiniture di pregio e stato di conservazione, destinazione urbanistica, possibilita di ristrutturazione,
situazione di metcato (rapporto domanda offerta).

1l metodo con cui & stata effettuata la stima ¢ quello cosiddetto “comparative" basato cioé sul confronto
con beni immobili ubicati nell'immediate vicinanze del bene da stimare ed aventi caratteristiche
similari, 1 walori di riferimento sono stati attinti dal mercato immobiliare, attraverso atti di
compravendita ed il rilevamento dei valori di mercato della zona presso te agenzie immobiliari locali,
tenendo conto inoltre dei valori rilevati presso 1'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia
delle Entrate di Lucca" aggiornata al 1° semestre 2023 e presso la banca dati "Borsino immobiliare”
con i seguenti risultati:

Comparabili

L'Esperto fa presente che il sotto indicato atto di compravendita ¢ Munica trascrizione reperita
riguardante immobili posti nelle vicinanze del bene da periziare con caratteristiche simili ailo stesso.

Atto di compravendita

data: 23/06/2017

Notaio: Vincenzo De Luca

descrizione: ufficie

indirizzo: Via quasimodo n,60
Superficie mq 123

prezzo € 114.273,00 pari ad €/mq 929,00

teenico incancate: Tiziana Bulgarelli geometra
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Espropriazioni immobiliari N. 25/2023

Osservatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia delle Entrate di Luceca
Comune Borgo a Mozzano, 1° semestre del 2023,

Fascia/zona; Periferica, Codice di zona: D3, Microzona catastale n.3,
Destinazione: Residenziale, Tipologia prevalente:

Ufficio, stato conservativo "Normale"

Valore minimo € 650,00 - Valore massimo € 1,300,00

Borsino Immobitiare
Uffici
Valore minino € 465,00 - Valore massimo € 884,00

L'Esperto, svolte le dovute valutazioni, eseguito raffronti ed i necessari aggiustamenti per tener conto
della dissomiglianza dell’immobile in oggetto con quelli “comparabili di contronto”, tenuto conto del
tipo ed epoca di costruzione, della sua ubicazione, della destinazione dell'immobile, della qualitd dei
materiali impiegati, della dotazione degli impianti, dello stato conservativo, tenuto conto ineltre della
presenza dei gravami (pignoramenti, trascrizioni pregiudizievoli, ipoteche etc.), delle difformitd
presenti in ambito sia urbanistico, che catastale, ha ritenuto di adottare un valore di mercato pari a
850,00 € /mg.

Considerando pertanto il bene da periziare come unica unitd immobiliare avente una superficie
commerciale di mq 284,77 si otticne il seguente risultato:

mq 284.77 x € 900,00 = € 256.293,00 => € 256.290,00 in arrotondamento

COATLOT O DREL VAT DR DM RCA T

Valore a corpo: 256.290,00
RIPIUG0 VAT DIRE LRI

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 256.290,00
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiustamenti): €. 256.250,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

I beni oggetto di procedura sono stati valutati con il criterio di stima del “valore di mercato” cioé del
pit probabile prezzo di mercato con il quale la proprietd immobiliare pud essere compravenduta alla
data della redazione de!la perizia di stima. Per determinare il pid probabile valore di mercato I'Esperto
ha ritenuto opportuno utilizzare un procedimento di stima che si basa sul parametro di confronto della
consistenza commerciale dell'immobile da stimare.

Le fasi principali del procedimento di stima adottato sono le seguenti:

« accertamento ed analisi dei beni oggetto di stima;

+ anilisi del mercato immobiliare ed individuazione del "scgmento di mercato” ncl quale
collocare il bene oggetto di stima;

+ rilevazione dei rapporti mercantili superficiari per il segmento di mercato individuati;

« rilavazione dei dati immobiliari (superficie catastale, superfici principuli e secondarie, prezzi di

mercato) degli immobili "comparabili" collocati nello stesso segmento  di mercato
dell'immobile da stimare;

caicolo della superficie commerciale dellSmmobile da stimare;

4 confronto dei dati reali ottenuti con quelli rilevati da fonti fiduciarie, da operatori del mercatc e
da quelli prelevati da quotazioni ¢ da valori riportati da pubblicazioni del seltore immobiliari;

 determinazione dei prezzo medio unitario;

teenico incancate: Tiziana Bulgarelli geometra
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Espropniaziom immobiliari N, 252023

« aggiustamenti del prezze medio unitario per tenere conto della dissomiglianza residua del
bene da stimare con altri beni "compararbili di confronto”;

« calcolo del valore di mercato sulla base della consistenza commerciale del bene da stimare e
del prezzo medio unitario.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Lucca, ufficio del registro di Lucca, conservatoria
dei registri immobiliari di Lucca, ufticio tecnico di Borgo a Mozzano

ICEIARAZIONE D31 CONFURMITA AGE USTANDARD N TFRNAYIONAL LD VALL TAZ 0N
« la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di velutazione ¢ corretta al meglio delle
convscenze del valutatore;
+ le analisi e ie conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

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

[

il valutatore 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 I'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato ¢
collecate l'immobile ¢ ia categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):
REEDT 300 YATLTAZHINE DEME RO ATO TH CORM
m descrizione consistenza CONS. Accessoni valore intero vahore diritto
fabbricate
A di 404.75 0,00 344.000,00 344 000,00
ahitazigng
B ufficio 284,77 000 25620000 256.290,00
600,.290,00 € 600,290,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.10.000,00
Valore di Mercato delYimmobile nello stato di futto e di diritto in cui si trova: €. 590.290,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 118.058,00

reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali spese
condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza della
vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trasctizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria de!l'immobile al netto delle decurtazioni neilo €. 472.232,00

stato di faito e di diritto in cui si trova:

tecnico ncaricate: Tiziana Bulgarelli geometra
Pagina 22 di 23

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

R




Espropriazioni immobiliari N 2572023

data 22/08/2024

il tecniico incaricato
Tiziana Bulgarelli geometra

tecnice incaricato: Tiziana Bulgarelli geometra
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