
FALLIMENTO n.3412013

Giudice Delegatoj Dott.ssa Nico/etta Maia Caterina Curci
Curatore Fallimentare: Dott. Paolo Caselli

lntegrazione della RELAZIONE PERITALE in atti - LOTTO B

Verifiche qenerali ed aooiornamenti in merito alla conformità urbanistica ed al Valore

di stima a sequito dell'accesso ai luoq hi effettuato in data 22.06.2023 e successivo

sooralluoqo oer rilievi in dala 04.04.2 024

Lotto B - Comune di Marliana - Fabbricato con terreni '
Descizione

- Diritti di piena proprietà pari all'intero sopra un unità abitrativa facente parte di un più

ampio edificio posto nel Comune di Madiana in Via di Fagno n.49, frazone Case

Lorenzo, Detta unità abitati\na è posta al piano tena rialzato di un più ampio fabbricato

residenlale ed è composta da ingresso/disimpegno, due vani comunicanti' oltre

cucina e bagno. A corredo della medesima anche un piccolo ripostiglio posto al piano

seminterrato ed avente accesso unico dall'estemo mediante disimpegrn comune.

La superficie lorda ponderata complessiva risulta pari a mq.58,50 mentre la superficie

netta è di mq.38,00 per l'abitalone e di mq. 2,80 per il ripostiglio esterno.

- Diritti di piena proprietà pai ad 112 sopra alcuni appezzamenti di tene no agricolo

posti nelle immediate Ùcinanze del nucleo abitativo e dislocati lungo la Ùabilità di

accesso all'abitato;

Confini abitazione con ipostiglio propnetà proprietà salvo

se altri e più recenti confini

Contini teneni: proprietà proprietà strada pubb lica , salvo

se altri e più rece nti confini

Catasto:

Quanto descritto risulta così rappresentato:
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Geometra L'rcia Caoriani - C.so A.Gramsd n.c.59 - 51100 Pistoia

- L'abitalone, unitamente al ripostiglio rappresentato erroneamente come locale

autoclave comune, è censita al Catasto Fabbricati nel foglio 10 dal mappale 265 sub.3

di cat. A/3 classe 2' di vani 4 e Rendita catastale pari a €.150,8'1 ;

- Detto ripostiglio, rappresentato enoneamente come locale autoclave comune, è

inoltre censito al Catasto Fabbricati nel foglio 10 dal mappale 265 sub.9 quale bene

comune non censibile, nonostante risulti in atti un elaborato planimetrico presentato in

data 09.04.200'1 che identifica in modo autonomo detto accessorio;

- Gli appezzamenti di tenerp sono censiti al Catasto Terreni nel foglio 10 dai mappali:

- 249 quale bosco ceduo di classe 3" di mq.2180 con R.D. pari a €. 0,68 e R.A. pari a

€.0,34;

- 410 quale bosco ceduo di classe 3" di mq.105 con R.D. pari a €.0,03 e R.A. pari a

€.0,02;

- 411 quale castiagneto da frutto di classe 3' di mq. 640 con R.D. pari a €.0,33 e R.A.

o,17;

- 598 (ex mappale 255) quale castiagneto da frutto di classe 4'di mq.423 con R.D.

pari a €.0,09 e R.A. pari a €.0,02;

mentre il mappale 599 ( ex porlone dell'originaria particella 255) risultra censito al

C.F. con cat. C/6 classe 2" di mq.'10 e Renditra pari a €. 15,49 (ad oggi risulta

demolito);

Conformità catasta le

Ai sensi e per gli effetti dell'art. 29, comma 'l -bis, della legge 27 febbraio 1985, n. 52,

come aggiunto dall'art. '19 del d.l. n. 7812010 :

- i dati catastali e le planimetrie non sono conformi allo stato di fatto risultando

mancante la dovuta planimetria a varialone a seguito della creazione dei ripostigli

esclusiù in luogo della cantina comune come risulta dall'elaborato planimetrico redatto

in data 5.04.2001 protoc.54952;

- I'intestrazione catastale dell'unità abitativa è conforme alla titolarità del bene;

- l'intestazione del locale accessorio non è conforme alla titolarità del bene,

giustamente individuato nell'elaborato planimetrico presente in atti, con il subaltemo 9,

così come pervenuto alla società fallita;
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- I'unità classata come C/6 ( peraltro inesistente) risultia enoneamente intestata per la

quota di piena proprietà pari all'intero mentre è pen€nuta alla società nella sua

consistenza originaria (terreno mappale 255) per la quota di piena proprietà pari ad

un mezzo cosìcome risulta nelsottocitato atto di provenienza.

Per acquis ire la conformità catastale dei beni immobili dowà essere redatto idoneo

Tioo Maooale a demolilone e successiva ola nimetria per la formalone di area

urbana in luooo della demolilone del box oltre a olanimetria di varialone catastale

per l'abitalone accorpando alla medesima il ripostiolio acquistato in uso esclusivo

L'onere ipotizzato per le spese tecniche necessarie è quantificabile in €. 1500,00 oltre

spese accessorie e diritti catrasta li.

Stato di occu oazo ne

Alla data del sopralluogo I'abitalone risulta libera da persone e cose.

Stiato di conservalone

L'abitalone risulta in pessime condiloni di conserrazione ed in scarse condiZoni

igienico -sanitarie come si può eù ncere dalla documentalone fotografica in allegato

alla presente. L'accumulo invasivo di beni mobili, come rilevati durante I'accesso ai

luoghi del 22.06.2023, ha impedito ogni sorta di aerealone dell'immobile nonchè delle

necessarie manutenloni ordinarie. Ad oggi risultano da realizzare importanti lavori di

risanamento generale sia delle pareti che dei pavimenti. Gli impianti tecnologici quali

idrico ed eleftrico sono esistenti ma essendo state disatti\ate le relative utenze non è

rilevabile la loro effettiva funlonalità e comunque necessitiano di un accurata

revisione e/o adeguamento. Risulta esistente anche I'impianto termico dotato di

caldaia murale, posta nel vano cantina, edi elementi radianti in alluminio dislocati solo

in alcuni ambienti.

La cantina al piano sottostante risulta allo stato grezzo, è presente l'impianto elettrico

non attivo.

Prolrenienza

lbeni sopra indiùduati sono pervenuti alla società in oggetto mediante a tto di

Compravendita ai rogiti Notaio in data rep

lrascritto a PT in data ln. reg.part.;

Conformità edilizia e uòanistica dei beni.
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ln relalone all'art.40 della legge 47185 e all'art.46 del DLgs 378/01, l'intero edificio in

esame risulta edificato anteriormente al 1" settembre 1967, successivamente sono

state eseguite alcune opere, da riferirsi ai beni in esame, in forza dei seguenti titoli :

01- Concessione Edilizia n.104 del 6.10.1990 e successiva Variante n.59 del

14.09.1992 riguardante le modifiche all'unità abitativa alpiano terra ;

02- Comunicazione di esecuione di opere inteme ai sensi dell'art.26 della legge

47185 presentata in data 5.12.1996 al protoc.10810, relativamente alla formazione di

tamezzalwa interna al locale ca ntina-ripostiglio posto alpiano semintenato;

Successiwmente all'uhìmo a tto non risultano depositate presso l'Ufficio tecnico del

Comune di Madiana ulteriori richieste di permessi per interventi edilil e/o richieste di

sanatorie.

Per la particella 599 identificata catastalmente come C/6 a seguito di presentalone di

planimetria in data 26.10.2005 non si rileva alcuna pratica edilila di riferimento.

ln fase di sopralluogo sono stjati eseguiti rilievi metrici diretti al fine di verificare la

conformità dei beni con quanto risultante dagli ultimi titoli edilizi rilevando quanto

segue:

- il piccolo vano rispetto conisponde in generale con quanto rappresentjato

nell'elaborato grafico allegato alla Comunicalone ex arl.26 L.47185

protoc.10810/1996 di cui sopra alpunto 02;

- per I'unità abitativa si eùdenlano alcune incong ruenze grafiche di rappresentalone

oltre ad una diversa indicaZone delle quote lineari rispetto a quanto indicato nel titolo

edilizio di cui al punto 01, ed in particolare il vano adiacente alla zona giorno risulta di

larghezza mJ,2,40 ( come di fatto esistente e rappresentato graficamente) invece che

di larghezza m1.2,60 come indicato nell'elaborato grafco di riferimento. Anche le

altezze interne sono difformi dal progetto

La conformazione attuale corrisponde invece a quanto rappresentato nella planimetria

catastale presentata a seguito dell'intervento di ristruttura lo ne, nell'anno 1997.

Alla luce dei rilievi eseguiti, valutata la normativa edilila vigente con preciso

riferimento alla L.R. 6512014 e s.m.i., considerato altresì le normative di settore

igienico sanitarie da rispettare, si ipotizza di poter regolaizzare la situalone attuale

mediante la richiesta di accertamento di conformità eio scia in sanatoria ai sensi
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dell'art. 209 della citata legge, preùa adeguamento e/o richiesta di deroga alle

normative igienico sanita rie.

L'onere ipotizzato per le spese tecniche necessarie è quantificabile in €. 2000,00 oltre

spese accessorie ed eventuali oned sanlonatori.

Nell'ambito del ùgente Regolamento UòanisÙco comunale e successi\ra ultima

Variante approvato con Delibera del C.C. nr.'l '1 del 24.03.2017, i beni in esame ( sia

fabbricato che teneni) ricadono in zona E2 - Sottosistema agro-forestale della

montagna P.se così come definite all'an.27.2 delle NTA vigenti, riguardante gli

interventi edilil sul patrimonio edililo esistente, nonchè dalla normativa specifica di

cui all'art.29;

VALORE DEL BENE

La zona collinare dove sono ubicati ibeni immobili oggetto di stima è inserita in un

piccolo borgo denominato "Case Lorenzo" di tipo residenziale ; trattiasi infatti di una

zona distante dalla strada principale a circa 7 Km dal Comune di Madiana del quale

fa parte e dove sono collocate le principali infrastrutture; la ùabilità di accesso risulta

poco efficiente trattandosi di una Ùabilità pubblica molto stretta e poco segnalata.

La Stima dei beni sopradescritti viene effettuatra "per comparalone" , mettendo in

relalone tutte le condiloni intrinseche ed estrinseche di ogni singolo bene in

esame, con beni simili e/o assimilabili dei quali si conoscono i valori attuali di

mercato, riferendosi anche alla particolare situazione del mercato immobiliare nella

zona per immobili simili. ln particolare I'analisi di mercato tiene conto dell' ubicalone

ed esposilone, della presenza o meno di infrastrutture e serÙl pubblici, della

destnalone attuale e futura, dello stato di manutenlone e conservalone oltre che

della conformalone e ampiezza dei locali e delle pertine nze annesse. lnoltre

I'efficienza dei terreni medesimi ,la conformaZone e l'ampieza, oltre all'esposilone

e giacitura.

ln base agli accertamenti e alle indagini effettuate direttiamente, la sottoscritta, anche

con riferimento ai valori agricoli medi ( Exeo rilevame nli 2022) ed ai Valori minimi

estratti dal Borsino lmmobiliare (2" fascia) nelle zona E1 periferica, ha determinato

sulla base di quanto relalonato con particolare riferimento allo stato di
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conser\Ezione, all'aftuale andamento del mercato immobiliare nella particolare zona di

interesse, i seg uenti valori:

- Unità abitativa oltre pertinenza in uso esclusivo per una superficie complessiva

lorda pari a mq. 58,50 x €.mq. ( 787,00 - 0,50 1 = €. 23.000,00 ( in cifra tonda);

- Terreni agricoli/bosc hiù comprensiù anche dell'area di sedime della particella 599

( box demolito) pet una superficie comples§va pai a mq.3.358 di cui :

- mq. 1.073 di bosco ceduo al valore unitaio medio di €. 4000,00 ad ha pai ad €.

429,00
- mq. 2.285di castagneto da ftutto al valore unitaio medio di €. 20000 ad ha pai a €.

4570,00

per un Valore complesavo, in anotondamento, di €. 5.000,00 di cui €. 2500,00

conispondenti atta quota di propietà pai a 12 in capo alla società.

Si considerano inoltre, a detrarre, gli eventuali oneri da sostenere per le necessarie

rettifiche catastali e rcgolairzzazi,oni edilile, come sopra descritte, per complessiù €.

5.000,00;

In allegato alh presente:

A. Elaborato grafico dello sbto rilevato/comparati\o;

B. Documenbzione fotografica con planimetria con punti di vista fotografici;

C. Titoli edilizi;

D. Aso di pro\renienza;

E. Visure catastali storiche;

ll pèrito nominato
Geometra

Lucia Cipdani
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