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Espropriazion irmrachiliar M. 18702019
protnosss da: UNIPOL BANCA s.pa.

TRIEUNALE ORDINARIO - LUCCA - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIART 187/20189

LOTTO 1

1.IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Porzione di fabbricato di corte in corso i nstrutturazione, sito in Comune & Capannon wia dei
Gheghi zn.c., frazione Segromigno in Plano, della superficie commerciale di {sel) 118,70 mq per la
quota di 171 di piena propriets

Porzione estrema di fabbricato a schiera di corte elevata su due piani in corso di ristrutturazione, con
cambio di destinazione daripostiglio ad abitazione Corredata daresede a Sud, marciapiede ad Est e
pin piccolaresede a Mord-Ovest.

i opresenta allo state grezzo, prive di tramezzi e vano scale scale previsti dal progetto &
ristrutturazione, con termine 4 vali ditd scaduto.

Al piano terrenc & presente un ampio locale, un w.c. e una doccia; sul retro i & un ulteriore vano
accessorio attualmente con accesso esterno e prive del solaio del soffitto. Al primo plano, cul 51
accede con scala dilegno, a1 trovaun ampio locale con un apertura che conduce alla parte superiore
del vano accessonio del piano terra che risulta prive del solaio di interpiano e parte di tetto.

I tutto corredato con ogni annesso e connesso, adiacenza e pertinenza, serviti e comodonello stato
i fatto e di diritto in cut st trova l'immoebile, acorpo e non a misura,

Identificarione catastale:

o foglio 45 particella 628 (catasto fabbricat), categoria OF2, classe 7, consistenza 42 ma, rendita
169,19 Euro, indinzzo catastale: Wia det Gheghi, prano: T-1, intestato
Coerenze: & Merd con Mappale 624, ad Est con la fossa pubblica al margine della wia
pubblica WVia dei Gheghi, a 3udcon Mappale 773, ad Ovest con Mappale 627,

L'area su cui sorge il fabbricato & identificata a Partita Spesciale 1 - Ente Urbano- di mg. 150
esente da rendita, con diritto all'accesso num 624 e al pozzo num 773 del foglio 45,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale compl essiva unita principalt; 118,70 m?
Consistenza commerciale compl essiva accessort 0,00 m?
WValore di Mercato dell'immobile nelle stato di fatto e di dintto in cul st trova; €. 59.500,00
Walore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato d fatto e di dintto ih cut s €.47.600,00
trowa:

Data della valutazi cne: 2271072020

3. STATODIPOSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge l'immehbil e risulta libero.
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In corso di ristrutturazione, alle state grezzo, prive di impiantistica e ogni tipoe & rfinitura I lavon
realizzati niguardanoc i1l tette del volume principale dell'abitazione, 1l nnforze delle parett e la
demolizione di parte del tetto e del solaio dell'annesso. Al plane primo sono presenti tre travi non
rappresentate sul disegni allegati ai titoli edilizi.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Consetvatoria deit EEIL & Lucca Aggiomata a 05/08/2020

4.1. YINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNGO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.3 1N Domende gindiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli : Nessunea
401 2. Cemvenzion mdirimpkiali e prowe. d'assegnazione casa caniugale : Nessun.

41,5, Atti o asservimenio urbanistico: Nessuna,
;o

4.0.4. Altre limitazion d'usor Nessuno.

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

ey s AR
el dgeriziant:

TECE. n. 2103 part. 1584 gen. del 02712/2013 Tpoteca Volontaria, a favere o TTNIPOL BANCA spa

con sede in Bologna o £:03719580379, contr

derivante da Concessione a Garanzia di Mutuo Fondiario.
Importo ipoteca: € 2400000,
Impotrto capitale: € 42000,00.
Durataipoteca: 10 anmni.

Grava su beni Catasto Fabbricati di Capannert al Fg 45 Wapp. 628 e Cataste Terreni Fg 45 Mapp.
628,

o & T e B R o faaea A e 1 -
4.2.2. Fignoramenti & sentenze i fallime nio.

TRAZCE. n. 3877 part. 12153 gen. del 25/07/201% Verbale di Pignoramento Immobili, a favore di
THIFCL BAMCA sp.a con sede in Bologna o f:03719580379, contro

da Atto Esecutive o
Cautel are.

Grava su beni Catasto Fabbricath i Capannon al Fg. 45 Mapp. 628 e Catasto Terreni Fg 42 Mapp.
028,

4.2.5. Alire trascriziont : Nessuna.

4.2.4, Altre limitazion d'uso: Nessunea

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinan e annue di gestione dell'immobile; €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate manon ancora scadute: £€.0,00
Spese condominiali scadute edinsolute alla data della penizia; €.0,00
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6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:
I ag _risulta in regime coniugale di_:lei beni come da certificato di

estratto dagli atti i matrimonio rilasciate dal Comune di Pompet.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

perla quota i 11, in forza di Atte di Compravendita a rogiti del Notai_di
Luccain data 1 2/08/2009 rep 96508720400 trascitto a Luccain data 11/0972009 a n. 29701 di formalita

6.2. PRECEDENTIPROPRIETARI:

Mezsunainformazione aggiuntiva

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71.PRATICHE EDILIZIE:

1l fabbricato risulta edificate nella suan consistenza originaria in data antecedente 1 1 sett. 1967 come
dimostrato dalla sua rappresentazione sulle mappe dimpianto del Catasto Terreni nisalenti al triennio

1939-41.

Successivaments modificato in base al seguenti itoli edilizi:

DA N. D09/0799, intestata a_successivamente wolturata a

per lavor: di Bistrutturazione con cambio di destinarzione da npostiglic a civile
abitazione, presentata il 11/08/2009 conil n. 5459% &i protocolls.
I termine della DT A perl'esecuzione det lavor & scaduto e 1 lavor non risultane terminati.

Concessione Ediliziain Sanatoria L 47/85 N. C.E.8. 4260, intestata a ||| GG—_._ e v on d
Ristrutturazione, uso residenziale in assenza di titolo, presentata il 25091986 con 1l n. 4260 di
protocolle, rlasciatail 160471998 conil n. 4260 di protocollo

DILA N, DI0/0187, intestata a

per lavort di Posa in opera di stazione sollevamento per
Fognature luride, presentatail 03/06/2010 con il n. 37135 d protocollo
7.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

Messuna informazione aggiuntiva

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Limmobile risulta in corso di ristrutturazione, allo stato grezzo, privo di impiantistica e ogni tipo di
rifimtura I lavori realizzatl riguardanc il tetto del wolume principale dell'abitazione, 1l rinforze delle
pareti € la demolizione di parte del tetto e del solato dell'annesse. &1 prano prime sono presenti tre
traw non rappresentate sul disegni allegati a titoli edilizi

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

La planimetria depositata agli atti catastali non risulta conforme allo state dei luoghi in quanto il
fabbricato & in corso di rstrutturazione
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Le diff ormita sone regelarizzabili mediante aggiornamento dellaplanimetria catastale a fine lavori.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

I termine previste dallanorma per l'esecuzione dei lavort di ristrutturazione del fabbricato & zcaduto.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

Wi & corrispondenza tra la titolaritia e gli athi.

8.5. ALTRE CONFORMITA:

All'interno del fabbricato non & presente alcun impianto. Mon & stato ispezionate limpianto Fognatio.

BENI IN CAPANNORIVIA DEI GHEGHI 3 W.C, FRAZIONE SEGROMIGNO [N PIANG

APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO A

Porzione di fabbricate di corte in corse di nstrutturazione, sito in Comune & Capannon wia det
Gheghi zn.c, frazione Segromigno in Plano, della superficie commerciale di {zel) 118,70 mq per la
quota di 141 di piena proprieta

Porzione estrema di fabbricato a schiera di corte elevata su due piani in corso di ristrutturazione, con
cambio di destinazione daripostiglio ad abitazione Corredata daresede a Sud, marciapiede ad Est e
pin piccolaresede a Mord-Ovest

=i presenta allo state grezzo, prive di tramezzi e vano scale scale previsti dal progetto i
nstrutturazione, con termine 4 vali ditd scaduto.

Al piano terrenc & presente un ampio locale, un w.c. e una doceia; sul retro vi @ un ulteriore vano
accessorio attualmente con accesso esterno e prive del solaio del soffitto. Al primo plano, cul =i
accede con scala dilegno, 31 trovaun ampio locale con un apertura che conduce alla parte superiore
del vano accessonio del prano terra che risulta prive del solaio di interpiano e parte di tetto,

I tutto corredato con ogni annesso e connesso, adiacenza e pertinenza, serviti e comodonello stato
i fatto e di dirittoin cut st trova l'immoebile, acorpo e non a misura,

Identificarione catastale:;

o foglio 45 particella 628 (catasto fabbricat), categoria OF2, classe 7, consistenza 42 ma, rendita
169,19 Euro, indinzzo catastale: Via det Gheghi, prano: T-1, intestato _
Coerenze; A MNeord con Mappale 624, ad Est con la fozsa pubblica al margine della wia
pubblica WVia dei Gheghi, a Sudcon Mappale 773, ad Ovest con Mappale 627,

L'area su cui sorge il fabbricato & identificata a Partita Spesciale 1 - Ente Urbano- di myg. 130
esente da rendita, con diritto all'accesso num 624 e al pozzo num 773 del foglio 45,
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DESCRIZIONE DELLA Z0N A

DEZCRIZIONE DETTAGLIATA:

COMEISTEN ZA:
Criterio i tnisurazione consistenza reale. Superficie Hsierna Lorda (SEL) - Codice delle
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Espropriazion irmrachiliar M. 18702019
protnosss da: UNIPOL BANCA s.pa.

Valuiazioni fpwnmobiliari

Criterio di calcol o consistenza commerciale: Fersonalizzaio

descrizione consistenza indice commerciale

HBupetficie Utile P.T. 54,50 e 100 % = 34.50

Superficie Utile P .1 54,50 X 100 % = 54,50

Resede Q7,00 x 10 % = Q.70

Totale: 206,00 118,70
VALUTAZIONE:

DEFIMIZIONL:

Procedimento di stima: alire fvedi paragrafo sviluppo valuiazions)

OBFZERVAZIONI DEL MERCATO IMMOEBILIARE:
COMPARATIVO 1

Tipo fonte: atto di compravendita

Data contratte/nlevazione: 217122018

Fonte di informari one: Atto di Compravendita ai rogiti_di Luceca sottescritto in
data 21112/2018 rep. 67962 racc. 19897 trascrtte a Lucca al n® 57 di reg. part. & al n® di reg. gen 76 in
data 0270172019

Descrizione: Fabbricato per civile abitazione a schiera con altn simili
Indirizzo: Capannon (L1, frazione Segromigne in Plane, via det Bugnin. 17
Superfici principali e secondarie; 169

Superfici accessonie:
Prezzo: 60.000,00 pan a 355,03 Eurofirig

COMPARATIVO 2
Tipo fonte: atto di compravendita
Data contratte/rilevazione: 06/08/2019

Fonte di informazione: Atto di Compravendita ai rogiti MNotal o_di Lucea sottoscritto in
data 06/02/2019 rep. 68558 racc. 20414 trascritto a Lucca al n® 13498 di reg. part. e al n° di reg. gen
9438 in data 08/08/2019.

Descriziene: Fabbricato per civile abitazione elevato su tre plani fuori terra compreso il terrestre, a
schiera con altri

Indirizzo: Comune di Capanneri (LIT), frazione Segromigno in Monte, via der Gheghin 97
Superfict principali e secondane: 210

Superfici accessorie: 86

Prezzo: 24500000 par1 a 887,68 Eurofme

SVILUFPO VALUTAZIONE

Il procedimnento di stima adottate & quelle del "WValere di Trasformazione" 31 tratta in sintesi di
determinare 1l valore attuale dell'immobile detraendo dal wolore finale (a lavon ultimati) il costo delle
opere necessarie alla completa realizzazione. MNon sono statt considerati 1 flussi di cassa perche =1 &
ragionevolmente ipotizzato che le opere possanc esseere concluse nell'arco di un solo anno e per
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tanto gli interess passivi fsultanoe irrilevanti.

Mediante il metodo di stima MCA & stato determinato il pit probanile wvalore di mercato dellimm obile
come e fosse ulimato. Dal calcoli estimativi relativi agli aggiustamenti denvanti dalle diverse
caratteristiche qualitative e cuantitative degli immobili presi in cosiderazione come comparabili
rispetto al soggetto i stima s & concluso che tale valore assomimi a€ 134.000,00,

Da cuesto valore devono essere detratth 1 costi necessan alla fine det lavoeri, quantificati come in
appresso.

CAT.COLO DEL VALORE DI MERCATO:

Walote acorpo 134.000,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL ¥ ALORE:

descrizione impo rio
Costi di Fistrutturazione -60.000,00
Cnorart Professionali -6.500,00
Onen per Sicurezza -2.000,00
Totnaconto del Promotore o Imprevisti -6.000,00

RIEPILOGO VAL ORI CORPO:
Valore di marcato (1000/1000 di piena proprieta): €. 59.500,00
Valore di marcato (calcolato in quota e diritto al nette degli aggiustam enti): €. 59.500,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le fonti di informarione consultate sona: cataste di Capannonl, conservatoria dei registr immobilian
di Tucea, ufficio tecnico di Capannori, ed incltre: Compravendite realmente effettuate. Prezziario DET

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERN AZIONALI DI ¥ ALUT AZIONE:

o laversione dei fath presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e le analisi e le conclusiont sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziont
eventualmente nportate in perizia;

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

o il wvalutatore & in possesso det requisitt formativ previst per lo svolgimento della
professione,

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo 1l mercato locale owe & ubicato o
coll ocato l'immobile &la categon a dell immobile da valutare,

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORFIL
ID descrizione consistenza €O NS, accessori valore intero valore diritio

& appartam ento 118,70 0,00 59.500,00 38.500,00
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5950000 € 59.500,00€

Spese diregolarizzazione delle difformitd (vedi cap 2 €.0,00

Valore di Mercato dellimm obile nell o stato di fatto e di diritto in cw st trova; €.59.500,00

VALORE DIVENDITA GIUDIZIARIA FJV):

Riduzione del valore del 20% per differenzatra oneri tributan 2u base catastale €. 11.900,00
e reale & per aszsenza di garanzia per vizi e per dmborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immed atezza dellavendita giudiziaria;

Chen notarili e provvigiont mediaton carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascriziont ed iscriziont a carico dell'acoquirente: £€.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtaziom nello €. 47.600,00

stato di fatto e di dirttto in cut =1 trova:

data 2271072020

il tecnico mncaricato

Geom. ANDREA EVANGELISTI - Isariz, n 2478
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