
 

 

 

 

 

TRIBUNALE DI MASSA 

Sezione Fallimenti 

Concordato preventivo R.C.P. 06/2018 

Giudice: Dott. Alessandro Pellegri 

Liquidatore Giudiziale: Dott. Attilio Menchinelli 

 

AVVISO DI VENDITA SENZA INCANTO  

CON GARA SINCRONA TELEMATICA 

Il sottoscritto Dott. Attilio Menchinelli, C.F. MNCTTL57R20B832J, con studio in Carrara, 

Via Firenze n. 36 bis, tel. 0585780772, mail a.menchinelli@sofat.it PEC 

attiliomenchinelli@legalmail.it, nella sua qualità di Liquidatore Giudiziale del Concordato 

Preventivo n. R.C.P. 06/2018 

- Visto il provvedimento di omologa del Tribunale di Massa del 07/12/2022; 

- Viste le procure a vendere del 16/06/2021;  

AVVISA 

Che il giorno 26/05/2023 alle ore 11.00 presso il Tribunale di Massa, Piazza De Gasperi 

1, Palazzo di Giustizia, piano 1, procederà alla vendita telematica sincrona tramite la 

piattaforma www.garavirtuale.it dei seguenti beni immobili, meglio descritti in ogni loro 

parte nella consulenza estimativa in atti.  

 

LOTTO 1 – Immobile A 

PREZZO BASE D’ASTA: EURO 2.850.993,00 

(duemilioniottocentocinquantamilanovecentonovantatre/00) 



 

OFFERTA MINIMA (PARI AL 75% DEL PREZZO BASE):  

EURO 2.138.244,75 (duemilionicentotrentottomiladuecentoquarantaquattro/75) 

OFFERTA MINIMA IN AUMENTO: EURO 10.000,00 (diecimila/00) 

DESCRIZIONE DEL LOTTO 

Diritto di 1/1 di piena proprietà dell’unità immobiliare sita in Massa (MS), Via del Falasco 

n. 4, identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Massa al foglio 149, mappale 175, 

sub. 1, categoria D/2, rendita € 15.464,00. 

Trattasi di struttura alberghiera, denominata  , in località Marina di Massa, 

Comune di Massa, Via Del Falasco n. 4, di complessive 27 camere, formata da tre piani 

fuori terra, oltre piano sotto tetto e vani al piano interrato.  

Il piano terra comprende hall di ingresso, reception, bar, sala, ufficio, ufficio con wc 

collegato, tre camere con wc dedicati, corpo servizi comuni formato da antibagno e n. 3 

wc, n. 3 disimpegni. I collegamenti verticali tra i diversi piani sono serviti da scala a doppia 

rampa situata verso monte, ascensore centrale e scala esterna di sicurezza ubicata verso 

mare. Il piano primo è composto da corridoio centrale, n. 13 camere ciascuna con wc e 

balcone esclusivo. Il secondo piano è composto da corridoio centrale, n. 11 camere 

ciascuna con wc e balcone esclusivo. Il piano sottotetto è composto da 6 ambienti adibiti 

ad uso magazzino distribuiti da corridoio centrale ed ampia terrazza verso mare. Il piano 

interrato è formato da tre vani ad uso magazzino, cantina, locale motore ascensore, 

ripostiglio e centrale termica. 

Nel presente lotto sono stati compresi anche le attrezzature ed i beni mobili presenti 

nell’immobile così come descritti nella perizia estimativa redatta dal Geom. Massimo 

Cristiano Radicchi, cui si rimanda per il dettaglio. Si fa presente che la cessione dei beni 

mobili è soggetta ad Iva.  

 

Conformità catastale edilizia e urbanistica. 

Dalla verifica della planimetria catastale in atti e lo stato di fatto, il perito ha riscontrato 



 

alcune difformità per modeste variazioni interne e mancata rappresentazione della 

veranda chiusa posta al piano terzo dell’edificio.  

Secondo quanto accertato dal consulente tecnico d’ufficio nel proprio elaborato, a cui si 

rimanda per un’analisi di dettaglio, a seguito di consultazione dei “registri progetti” 

depositati presso l’Ufficio edilizia privata del Comune di Massa, a partire dall’anno 1968 

fino all’anno 2004, non sono stati rintracciati titoli edilizi che abbiano autorizzato il 

fabbricato esistente, successivamente ampliato a seguito dei provvedimenti sotto elencati:  

• Permesso di costruire n. 146/ED del 13/04/2006 per “Ristrutturazione ampliamento 

e sopraelevazione albergo denominato  ”; 

• Permesso di costruire n. 20029 del 19/07/2007 per “Variante in corso d’opera alla 

Aut. Unica Suap n. 146/ED del 13/04/2006 relativa ai lavori di ristrutturazione 

ampliamento e sopraelevazione albergo denominato  ”; 

• Denuncia di inizio attività n. 60616 del 04/08/2006 (sospesa il 19/08/2008 integrata 

il 03/05/2011) per “Progetto di chiusura gazebo di fabbricato destinato ad albergo 

denominato  ”.  

Dalla disamina dei titoli edilizi e dal confronto con lo stato di fatto, il CTU ha inoltre 

riscontrato le seguenti difformità: 

− Ai piani primo e secondo si sono riscontrate leggere variazioni interne circa la 

posizione delle pareti interne tra le camere da letto; 

− Al piano primo, la parte di chiusura del corridoio situata verso mare, in 

corrispondenza della porta di sicurezza, risulta in altra posizione, riducendo di fatto 

la dimensione della piccola loggia;  

− Vi sono modeste differenze nella posizione delle aperture esterne;  

− Al piano seminterrato i vani situati verso monte, destinati a magazzino, hanno 

un’altezza inferiore rispetto ai titoli abilitativi.  

Dal punto di vista urbanistico, l’immobile è classificato nel Regolamento urbanistico 

comunale, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 142 del 30/07/219, tra 



 

le “Componenti Turistico Ricettive del sottosistema funzionale dell’accoglienza” tra gli 

“Edifici ed aree di tipo Turistico/ricettivo alberghiero ed extra alberghiero”, disciplinate dagli 

artt. 43-44-45 delle Norme Tecniche di Attuazione del R.U.  

L’immobile è soggetto al vincolo paesaggistico, al vincolo di pericolosità idraulica – PIME 

(pericolosità idraulica molto elevata – P3), ed al vincolo idrogeologico.  

Per modalità e costi di sanatoria si rinvia alla perizia in atti redatta dal Geom. Massimo 

Cristiano Radicchi.  

Confini: Via del Falasco, mappali 271, 106, 336, 142, s.a. 

Oneri condominiali: non esiste condominio. 

Stato occupativo: l’immobile è libero da persone. Sono presenti all’interno le attrezzature 

ed i beni mobili come indicati e descritti nella perizia estimativa in atti (cui si rimanda per il 

dettaglio), che vengono ceduti unitamente all’immobile.   

Formalità: per un’analisi di dettaglio delle formalità iscritte/trascritte sull’immobile si 

rimanda all’elenco riportato nella perizia estimativa in atti, che deve comunque intendersi 

qui integralmente richiamata. In merito all’immobile oggetto di analisi pare comunque 

opportuno segnalare la trascrizione di tre atti unilaterali d’obbligo a seguito dei quali la 

proprietà si è impegnata come segue:  

➢ Atto unilaterale d’obbligo edilizio trascritto a Massa il 18/06/1998 al n. 4071 R.P. 

ricevuto dal Notaio Bianchi Alessandra di Massa il 11/06/1998 Rep. 13474, con il 

quale la proprietà si è impegnata nei confronti della Regione Toscana a non 

modificare la destinazione alberghiera dell’immobile per la durata di anni dieci; 

➢ Atto unilaterale d’obbligo edilizio trascritto a Massa il 28/03/2006 al n. 2800 R.P., 

ricevuto dal Notaio Bianchi Alessandra di Massa il 23/03/2006 Rep. 113829, con il 

quale la proprietà si è impegnata nei confronti del Comune di Massa a non 

modificare la destinazione alberghiera e non suscettibile di frazionamento;  

➢ Atto unilaterale d’obbligo edilizio trascritto a Massa il 23/12/2010 al n. 8218 R.P., 

ricevuto dal Notaio Bianchi Alessandra di Massa il 22/12/2010 Rep. 124540/14259, 



 

con il quale la proprietà si è impegnata nei confronti del Comune di Massa a non 

modificare la destinazione alberghiera per un periodo di 25 anni.  

* * * 

LOTTO 2 – Immobile B 

PREZZO BASE D’ASTA: EURO 171.996,00 

(centosettantunomilanovecentonovantasei/00) 

OFFERTA MINIMA (PARI AL 75% DEL PREZZO BASE):  

EURO 128.997,00 (centoventottomilanovecentonovantasette/00) 

OFFERTA MINIMA IN AUMENTO: EURO 3.000,00 (tremila/00) 

DESCRIZIONE DEL LOTTO 

Diritto di 1/1 di piena proprietà dell’unità immobiliare sita in Massa (MS), Via Bondano n. 

16, identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Massa al foglio 133, mappale 245, 

sub. 4, categoria A/3, vani 6,5, rendita € 503,55. 

Trattasi di porzione di fabbricato consistente in appartamento al piano primo in Comune di 

Massa Via Bondano n. 16, accessibile al piano terra da vano scala esclusivo, composto da 

disimpegno/scale, corridoio centrale, cucina, soggiorno, tre camere, bagno e balcone con 

piccola loggia. Per accedere all’appartamento dalla strada di Via Bondano, l’appartamento 

utilizza il porticato al piano terra e piccola porzione di corte Bene Comune non Censibile ai 

subalterni 4, 5 e 9.  

Conformità catastale edilizia e urbanistica. 

Secondo quanto accertato dal consulente tecnico d’ufficio nel proprio elaborato, a cui si 

rimanda per un’analisi di dettaglio, per il complesso immobiliare oggetto di vendita 

risultano presenti le pratiche edilizie di seguito elencate:  

• Richiesta di licenza edilizia per la “Costruzione di casa civile abitazione sita in 

località Via del Bondano”. Da quanto potuto accertare dal CTU, il titolo richiesto non 

è stato rilasciato;  

• Richiesta per “ampliamento e sopraelevazione di una casa in Via Bondano” n. 373 



 

del 07/09/1953 del registro “Elenco progetti”. Da quanto potuto accertare dal CTU, 

non è stato rinvenuto alcun fascicolo corrispondente, pertanto l’annotazione sul 

registro è da ritenersi una pura indicazione e non prova l’esistenza di un titolo 

abilitativo. 

Dalle ricerche eseguite dal CTU presso l’ufficio edilizia privata non sono stati rintracciati 

altri titoli edilizi che abbiano autorizzato le opere di edilizia eseguite dopo l’anno 1967. 

Tuttavia, dalla visione della foto aerea dell’IGM datata 27/07/1965 estratta dal sito della 

Regione Toscana link “fototeca”, è possibile osservare che esisteva la sagoma dell’intero 

fabbricato così come oggi risulta sul posto, pertanto è possibile affermare che il fabbricato 

in questione sia stato comunque edificato prima del 01/09/1967.  

Dal punto di vista urbanistico, l’immobile è classificato nel Regolamento urbanistico 

comunale, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 142 del 30/07/219, tra il 

“Sistema funzionale degli insediamenti” tra destinazioni “AFU-Aree di frangia urbana”, 

disciplinate dall’art. 31 delle Norme Tecniche di Attuazione del R.U.  

L’immobile è soggetto al vincolo di sito di interesse regionale e al vincolo di pericolosità 

idraulica – PIE (pericolosità idraulica elevata – P2).  

Per modalità e costi di sanatoria si rinvia alla perizia in atti redatta dal Geom. Massimo 

Cristiano Radicchi.  

Confini: appartamento subalterno 9, distacco su corte subalterno 11, distacco su corte 

subalterno 10, s.a. 

Oneri condominiali: non esiste condominio. 

Stato occupativo: l’immobile è libero da persone.  

Formalità: per un’analisi di dettaglio delle formalità iscritte/trascritte sull’immobile si 

rimanda all’elenco riportato nella perizia estimativa in atti, che deve comunque intendersi 

qui integralmente richiamata. 

* * * 

LOTTO 3 – Immobile C 



 

PREZZO BASE D’ASTA: EURO 31.636,00 (trentunomilaseicentotrentasei/00) 

OFFERTA MINIMA (PARI AL 75% DEL PREZZO BASE):  

EURO 23.727,00 (ventitremilasettecentoventisette/00) 

OFFERTA MINIMA IN AUMENTO: EURO 1.000,00 (mille/00) 

DESCRIZIONE DEL LOTTO 

Diritto di 1/1 di piena proprietà dell’unità immobiliare sita in Massa (MS), Via Bondano n. 

16, identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Massa al foglio 133, mappale 245, 

sub. 5, categoria C/1, mq 23 rendita € 280,33. 

Trattasi di porzione di fabbricato consistente in negozio al piano terra formato da unico 

vano e servizio igienico. Per accedere all’appartamento dalla strada di Via Bondano, 

l’appartamento utilizza il porticato al piano terra e piccola porzione di corte Bene Comune 

non Censibile ai subalterni 4, 5 e 9.  

Conformità catastale edilizia e urbanistica. 

Secondo quanto accertato dal consulente tecnico d’ufficio nel proprio elaborato, a cui si 

rimanda per un’analisi di dettaglio, per il complesso immobiliare oggetto di vendita 

risultano presenti le pratiche edilizie di seguito elencate:  

• Richiesta di licenza edilizia per la “Costruzione di casa civile abitazione sita in 

località Via del Bondano”. Da quanto potuto accertare dal CTU, il titolo richiesto non 

è stato rilasciato;  

• Richiesta per “ampliamento e sopraelevazione di una casa in Via Bondano” n. 373 

del 07/09/1953 del registro “Elenco progetti”. Da quanto potuto accertare dal CTU, 

non è stato rinvenuto alcun fascicolo corrispondente, pertanto l’annotazione sul 

registro è da ritenersi una pura indicazione e non prova l’esistenza di un titolo 

abilitativo; 

• Licenza edilizia n. 37/97 del 07/08/1971 per “Allargamento di una porta e 

costruzione di servizio igienico per la trasformazione di un vano in negozio di frutta 

e verdura in Via Bondano”.  



 

Dalle ricerche eseguite dal CTU presso l’ufficio edilizia privata non sono stati rintracciati 

altri titoli edilizi che abbiano autorizzato le opere di edilizia eseguite dopo l’anno 1967. 

Tuttavia, dalla visione della foto aerea dell’IGM datata 27/07/1965 estratta dal sito della 

Regione Toscana link “fototeca”, è possibile osservare che esisteva la sagoma dell’intero 

fabbricato così come oggi risulta sul posto, pertanto è possibile affermare che il fabbricato 

in questione sia stato comunque edificato prima del 01/09/1967.  

Dal punto di vista urbanistico, l’immobile è classificato nel Regolamento urbanistico 

comunale, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 142 del 30/07/219, tra il 

“Sistema funzionale degli insediamenti” tra destinazioni “AFU-Aree di frangia urbana”, 

disciplinate dall’art. 31 delle Norme Tecniche di Attuazione del R.U.  

L’immobile è soggetto al vincolo di sito di interesse regionale e al vincolo di pericolosità 

idraulica – PIE (pericolosità idraulica elevata – P2).  

Per modalità e costi di sanatoria si rinvia alla perizia in atti redatta dal Geom. Massimo 

Cristiano Radicchi.  

Confini: appartamenti subalterni 9 e 4, corte comune e corte subalterno 8, s.a. 

Oneri condominiali: non esiste condominio. 

Stato occupativo: l’immobile è libero da persone.  

Formalità: per un’analisi di dettaglio delle formalità iscritte/trascritte sull’immobile si 

rimanda all’elenco riportato nella perizia estimativa in atti, che deve comunque intendersi 

qui integralmente richiamata. 

* * * 

LOTTO 4 – Immobile D 

PREZZO BASE D’ASTA: EURO 118.144,00 

(centodiciottomilacentoquarantaquattro/00) 

OFFERTA MINIMA (PARI AL 75% DEL PREZZO BASE):  

EURO 88.608,00 (ottantottomilaseicentootto/00) 

OFFERTA MINIMA IN AUMENTO: EURO 2.000,00 (duemila/00) 



 

DESCRIZIONE DEL LOTTO 

Diritto di 1/1 di piena proprietà dell’unità immobiliare sita in Massa (MS), Via Bondano n. 

16, identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Massa al foglio 133, mappale 245, 

sub. 8, categoria A/3, vani 4, rendita € 309,87. 

Trattasi di porzione di fabbricato consistente in appartamento al piano primo in Comune di 

Massa Via Bondano n. 16, accessibile al piano terra da vano scala e corte esterna 

esclusivi, composto da pianerottolo scale, disimpegno, cucina, due camere, bagno e 

balcone. Nell’androne scale, al piano terra, è stato ricavato senza titolo edilizio un piccolo 

ripostiglio sotto la rampa della scala. La corte esterna è sistemata a giardino, accessibile 

da Via Parenzo da un ingresso pedonale ed uno carraio che permette l’ingresso ed il 

parcheggio di una o due autovetture.   

Conformità catastale edilizia e urbanistica. 

Dal punto di vista catastale, il perito ha dichiarato che la planimetria catastale in atti non è 

conforme allo stato di fatto.  

Secondo quanto accertato dal consulente tecnico d’ufficio nel proprio elaborato, a cui si 

rimanda per un’analisi di dettaglio, per il complesso immobiliare oggetto di vendita 

risultano presenti le pratiche edilizie di seguito elencate:  

• Richiesta di licenza edilizia per la “Costruzione di casa civile abitazione sita in 

località Via del Bondano”. Da quanto potuto accertare dal CTU, il titolo richiesto non 

è stato rilasciato;  

• Richiesta per “ampliamento e sopraelevazione di una casa in Via Bondano” n. 373 

del 07/09/1953 del registro “Elenco progetti”. Da quanto potuto accertare dal CTU, 

non è stato rinvenuto alcun fascicolo corrispondente, pertanto l’annotazione sul 

registro è da ritenersi una pura indicazione e non prova l’esistenza di un titolo 

abilitativo. 

Dalle ricerche eseguite dal CTU presso l’ufficio edilizia privata non sono stati rintracciati 

altri titoli edilizi che abbiano autorizzato le opere di edilizia eseguite dopo l’anno 1967.  



 

Tuttavia, dalla visione della foto aerea dell’IGM datata 27/07/1965 estratta dal sito della 

Regione Toscana link “fototeca”, è possibile osservare che esisteva la sagoma dell’intero 

fabbricato così come oggi risulta sul posto, pertanto è possibile affermare che il fabbricato 

in questione sia stato comunque edificato prima del 01/09/1967.  

Non risultano comunque le necessarie autorizzazioni che regolarizzano il 

frazionamento/fusione degli originari appartamenti posti al piano primo già sub. 1 e 2, che 

hanno dato origine agli attuali due appartamenti sub. 8 e 9. Pertanto l’intervento è da 

ritenersi eseguito abusivamente.  

In relazione al lotto ad oggetto, il CTU ha inoltre rilevato le seguenti difformità: 

• Sono stati eseguiti lavori interni che hanno comportato il rinnovamento delle finiture 

e piccole modifiche alle pareti; 

• All’interno della corte pertinenziale al piano terra è stata realizzata abusivamente 

un corpo in struttura precaria all’interno del quale si è realizzato un piccolo 

appartamento. Tale manufatto, realizzato abusivamente, non è sanabile.  

Dal punto di vista urbanistico, l’immobile è classificato nel Regolamento urbanistico 

comunale, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 142 del 30/07/219, tra il 

“Sistema funzionale degli insediamenti” tra destinazioni “AFU-Aree di frangia urbana”, 

disciplinate dall’art. 31 delle Norme Tecniche di Attuazione del R.U.  

L’immobile è soggetto al vincolo di sito di interesse regionale e al vincolo di pericolosità 

idraulica – PIE (pericolosità idraulica elevata – P2).  

Per modalità e costi di sanatoria si rinvia alla perizia in atti redatta dal Geom. Massimo 

Cristiano Radicchi.  

Confini: appartamento subalterno 9, distacco su corte subalterno 14, corte confinante con 

corte subalterno 11, mappale 473, Via Parenzo, s.a. 

Oneri condominiali: non esiste condominio. 

Stato occupativo: occupato senza titolo.  

Formalità: per un’analisi di dettaglio delle formalità iscritte/trascritte sull’immobile si 



 

rimanda all’elenco riportato nella perizia estimativa in atti, che deve comunque intendersi 

qui integralmente richiamata. 

* * * 

LOTTO 5 – Immobile E 

PREZZO BASE D’ASTA: EURO 96.404,00 (novantaseimilaquattrocentoquattro/00) 

OFFERTA MINIMA (PARI AL 75% DEL PREZZO BASE):  

EURO 72.303,00 (settantaduemilatrecentotre/00) 

OFFERTA MINIMA IN AUMENTO: EURO 2.000,00 (duemila/00) 

DESCRIZIONE DEL LOTTO 

Diritto di 1/1 di piena proprietà dell’unità immobiliare sita in Massa (MS), Via Bondano n. 

16, identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Massa al foglio 133, mappale 245, 

sub. 9, categoria A/3, vani 4, rendita € 309,87. 

Trattasi di porzione di fabbricato consistente in appartamento al piano primo in Comune di 

Massa Via Bondano n. 16, accessibile al piano terra da vano scala esclusivo, composto da 

ingresso/disimpegno, cucina/pranzo, soggiorno, camera, bagno e loggia verso Via 

Bondano. Per accedere all’appartamento dalla strada di Via Bondano, l’appartamento 

utilizza il porticato al piano terra e piccola porzione di corte Bene Comune non Censibile ai 

subalterni 4, 5 e 9 

Conformità catastale edilizia e urbanistica. 

Secondo quanto accertato dal consulente tecnico d’ufficio nel proprio elaborato, a cui si 

rimanda per un’analisi di dettaglio, per il complesso immobiliare oggetto di vendita 

risultano presenti le pratiche edilizie di seguito elencate:  

• Richiesta di licenza edilizia per la “Costruzione di casa civile abitazione sita in 

località Via del Bondano”. Da quanto potuto accertare dal CTU, il titolo richiesto non 

è stato rilasciato;  

• Richiesta per “ampliamento e sopraelevazione di una casa in Via Bondano” n. 373 

del 07/09/1953 del registro “Elenco progetti”. Da quanto potuto accertare dal CTU, 



 

non è stato rinvenuto alcun fascicolo corrispondente, pertanto l’annotazione sul 

registro è da ritenersi una pura indicazione e non prova l’esistenza di un titolo 

abilitativo. 

Dalle ricerche eseguite dal CTU presso l’ufficio edilizia privata non sono stati rintracciati 

altri titoli edilizi che abbiano autorizzato le opere di edilizia eseguite dopo l’anno 1967.  

Tuttavia, dalla visione della foto aerea dell’IGM datata 27/07/1965 estratta dal sito della 

Regione Toscana link “fototeca”, è possibile osservare che esisteva la sagoma dell’intero 

fabbricato così come oggi risulta sul posto, pertanto è possibile affermare che il fabbricato 

in questione sia stato comunque edificato prima del 01/09/1967.  

Non risultano comunque le necessarie autorizzazioni che regolarizzano il 

frazionamento/fusione degli originari appartamenti posti al piano primo già sub. 1 e 2, che 

hanno dato origine agli attuali due appartamenti sub. 8 e 9. Pertanto l’intervento è da 

ritenersi eseguito abusivamente.  

Dal punto di vista urbanistico, l’immobile è classificato nel Regolamento urbanistico 

comunale, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 142 del 30/07/219, tra il 

“Sistema funzionale degli insediamenti” tra destinazioni “AFU-Aree di frangia urbana”, 

disciplinate dall’art. 31 delle Norme Tecniche di Attuazione del R.U.  

L’immobile è soggetto al vincolo di sito di interesse regionale e al vincolo di pericolosità 

idraulica – PIE (pericolosità idraulica elevata – P2).  

Per modalità e costi di sanatoria si rinvia alla perizia in atti redatta dal Geom. Massimo 

Cristiano Radicchi.  

Confini: appartamenti sub. 4 e 8, distacco su corte subalterno 8, distacco con corte 

comune, s.a. 

Oneri condominiali: non esiste condominio. 

Stato occupativo: l’immobile è occupato con contratto di locazione registrato, con prossima 

scadenza fissata al 01/03/2026.  

Formalità: per un’analisi di dettaglio delle formalità iscritte/trascritte sull’immobile si 



 

rimanda all’elenco riportato nella perizia estimativa in atti, che deve comunque intendersi 

qui integralmente richiamata. 

* * * 

LOTTO 6 – Immobile F-G 

PREZZO BASE D’ASTA: EURO 145.255,00 

(centoquarantacinquemiladuecentocinquantacinque/00) 

OFFERTA MINIMA (PARI AL 75% DEL PREZZO BASE):  

EURO 108.941,25 (centoottomilanovecentoquarantuno/25) 

OFFERTA MINIMA IN AUMENTO: EURO 3.000,00 (tremila/00) 

DESCRIZIONE DEL LOTTO 

Diritto di 1/1 di piena proprietà delle unità immobiliari site in Massa (MS), Via Bondano 

n. 16, identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Massa al foglio 133, mappale 245, 

sub. 10, categoria A/3, vani 3,5, rendita € 271,14 e sub. 11, categoria A/3, vani 3, rendita € 

232,41. 

Trattasi di porzione di fabbricato consistente in due appartamenti al piano terra in Comune 

di Massa, in Via Bondano n. 16, accessibili da Via Bondano attraverso corte esclusiva. 

L’appartamento di cui al sub. 10 è composto da pranzo, piccola cucina, soggiorno, 

camera, bagno e loggia, oltre a corte esclusiva ubicata verso Via Bondano. 

L’appartamento di cui al sub. 11 è composto da soggiorno, pranzo, cucina ricavata nel 

disimpegno, camera e bagno. La corte esterna è sistemata a giardino con possibilità di 

parcheggiare autovetture.  

Conformità catastale edilizia e urbanistica. 

Secondo quanto accertato dal consulente tecnico d’ufficio nel proprio elaborato, a cui si 

rimanda per un’analisi di dettaglio, per il complesso immobiliare oggetto di vendita 

risultano presenti le pratiche edilizie di seguito elencate:  

• Richiesta di licenza edilizia per la “Costruzione di casa civile abitazione sita in 

località Via del Bondano”. Da quanto potuto accertare dal CTU, il titolo richiesto non 



 

è stato rilasciato;  

• Richiesta per “ampliamento e sopraelevazione di una casa in Via Bondano” n. 373 

del 07/09/1953 del registro “Elenco progetti”. Da quanto potuto accertare dal CTU, 

non è stato rinvenuto alcun fascicolo corrispondente, pertanto l’annotazione sul 

registro è da ritenersi una pura indicazione e non prova l’esistenza di un titolo 

abilitativo. 

Dalle ricerche eseguite dal CTU presso l’ufficio edilizia privata non sono stati rintracciati 

altri titoli edilizi che abbiano autorizzato le opere di edilizia eseguite dopo l’anno 1967.  

Tuttavia, dalla visione della foto aerea dell’IGM datata 27/07/1965 estratta dal sito della 

Regione Toscana link “fototeca”, è possibile osservare che esisteva la sagoma dell’intero 

fabbricato così come oggi risulta sul posto, pertanto è possibile affermare che il fabbricato 

in questione sia stato comunque edificato prima del 01/09/1967.  

Non risultano comunque le necessarie autorizzazioni che regolarizzano il frazionamento 

dell’originario appartamento al piano terra identificato dal già subalterno 3, nei due 

appartamenti di cui ai sub. 10 e 11. Pertanto l’intervento è da ritenersi eseguito 

abusivamente. Tale abuso non è sanabile, in quanto gli appartamenti sono di una 

superficie utile inferiore a 55 mq, che è la superficie minima richiesta per le unità 

residenziali. Pertanto, si dovrà procedere con la fusione delle due unità immobiliari, 

ripristinando l’originario appartamento. Inoltre, sulla corte esterna di cui al sub. 11 è stata 

edificata abusivamente una tettoia di carattere precario, da considerarsi non sanabile, e 

pertanto da rimuovere.  

Dal punto di vista urbanistico, l’immobile è classificato nel Regolamento urbanistico 

comunale, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 142 del 30/07/219, tra il 

“Sistema funzionale degli insediamenti” tra destinazioni “AFU-Aree di frangia urbana”, 

disciplinate dall’art. 31 delle Norme Tecniche di Attuazione del R.U.  

L’immobile è soggetto al vincolo di sito di interesse regionale e al vincolo di pericolosità 

idraulica – PIE (pericolosità idraulica elevata – P2).  



 

Per modalità e costi di sanatoria si rinvia alla perizia in atti redatta dal Geom. Massimo 

Cristiano Radicchi.  

Confini: l’appartamento di cui al sub. 10 confina con i subalterni 4 e 11, Via Bondano e 

corte comune. L’appartamento di cui al sub. 11 confina con il sub. 10, il sub. 8, Via 

Bondano e i mappali 246, 781 e 239, s.a. 

Oneri condominiali: non esiste condominio. 

Stato occupativo: l’immobile di cui al sub. 11 è occupato con contratto di locazione 

registrato, con prossima scadenza fissata al 01/01/2024.  

Formalità: per un’analisi di dettaglio delle formalità iscritte/trascritte sull’immobile si 

rimanda all’elenco riportato nella perizia estimativa in atti, che deve comunque intendersi 

qui integralmente richiamata. 

* * * 

LOTTO 7 – Immobile H 

PREZZO BASE D’ASTA: EURO 106.766,00 (centoseimilasettecentosessantasei/00) 

OFFERTA MINIMA (PARI AL 75% DEL PREZZO BASE):  

EURO 80.074,50 (ottantamilasettantaquattro/50) 

OFFERTA MINIMA IN AUMENTO: EURO 2.000,00 (duemila/00) 

DESCRIZIONE DEL LOTTO 

Diritto di 1/1 di piena proprietà dell’unità immobiliare sita in Massa (MS), Via Bondano n. 

16, identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Massa al foglio 133, mappale 245, 

sub. 14, categoria A/3, vani 5,5, rendita € 426,08. 

Trattasi di porzione di fabbricato consistente in appartamento al piano terra in Comune di 

Massa Via Bondano n. 16, composto da soggiorno, disimpegno, cucina, due camere e 

bagno, oltre a corte esclusiva sviluppata su due lati.  

Conformità catastale edilizia e urbanistica. 

Secondo quanto accertato dal consulente tecnico d’ufficio nel proprio elaborato, a cui si 

rimanda per un’analisi di dettaglio, per il complesso immobiliare oggetto di vendita 



 

risultano presenti le pratiche edilizie di seguito elencate:  

• Richiesta di licenza edilizia per la “Costruzione di casa civile abitazione sita in 

località Via del Bondano”. Da quanto potuto accertare dal CTU, il titolo richiesto non 

è stato rilasciato;  

• Richiesta per “ampliamento e sopraelevazione di una casa in Via Bondano” n. 373 

del 07/09/1953 del registro “Elenco progetti”. Da quanto potuto accertare dal CTU, 

non è stato rinvenuto alcun fascicolo corrispondente, pertanto l’annotazione sul 

registro è da ritenersi una pura indicazione e non prova l’esistenza di un titolo 

abilitativo; 

• Concessione edilizia n. 9102053 del 05/11/1993 per la fusione di due unità 

immobiliari con cambio di destinazione da commerciale a civile abitazione.  

Dalle ricerche eseguite dal CTU presso l’ufficio edilizia privata non sono stati rintracciati 

altri titoli edilizi che abbiano autorizzato le opere di edilizia eseguite dopo l’anno 1967.  

Tuttavia, dalla visione della foto aerea dell’IGM datata 27/07/1965 estratta dal sito della 

Regione Toscana link “fototeca”, è possibile osservare che esisteva la sagoma dell’intero 

fabbricato così come oggi risulta sul posto, pertanto è possibile affermare che il fabbricato 

in questione sia stato comunque edificato prima del 01/09/1967.  

Dal punto di vista urbanistico, l’immobile è classificato nel Regolamento urbanistico 

comunale, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 142 del 30/07/219, tra il 

“Sistema funzionale degli insediamenti” tra destinazioni “AFU-Aree di frangia urbana”, 

disciplinate dall’art. 31 delle Norme Tecniche di Attuazione del R.U.  

L’immobile è soggetto al vincolo di sito di interesse regionale e al vincolo di pericolosità 

idraulica – PIE (pericolosità idraulica elevata – P2).  

Per modalità e costi di sanatoria si rinvia alla perizia in atti redatta dal Geom. Massimo 

Cristiano Radicchi.  

Confini: appartamenti sub. 8-9-10, Via Bondano, Via Parenzo e corte comune, s.a. 

Oneri condominiali: non esiste condominio. 



 

Stato occupativo: l’immobile è occupato senza titolo.  

Formalità: per un’analisi di dettaglio delle formalità iscritte/trascritte sull’immobile si 

rimanda all’elenco riportato nella perizia estimativa in atti, che deve comunque intendersi 

qui integralmente richiamata. 

* * * 

LOTTO 8 – Immobili I-L-M 

PREZZO BASE D’ASTA: EURO 755.412,00 

(settecentocinquantacinquemilaquattrocentododici/00) 

OFFERTA MINIMA (PARI AL 75% DEL PREZZO BASE):  

EURO 566.559,00 (cinquecentosessantaseimilacinquecentocinquantanove/00) 

OFFERTA MINIMA IN AUMENTO: EURO 10.000,00 (diecimila/00) 

DESCRIZIONE DEL LOTTO 

Diritto di 1/1 di piena proprietà delle unità immobiliari site in Massa (MS), Via Pontremoli 

n. 59, identificate al Catasto Fabbricati del Comune di Massa al foglio 135, mappale 224, 

sub. 4, categoria A/2, vani 5, rendita € 568,10 e sub. 5, categoria A/2, vani 8, rendita € 

1.074,23, oltre a terreno pertinenziale comune identificato al Catasto Terreni del Comune 

di Massa al foglio 135, mappale 225, qualità Canneto, superficie 130 mq, r.d. € 0,42, r.a. € 

0,20.  

Trattasi di fabbricato bifamiliare con terreno pertinenziale ubicato in Massa, località Marina 

di Massa, in via Pontremoli n. 59. L’immobile è suddiviso in due unità abitative, un 

appartamento al piano terra ed un appartamento al piano primo con vano scala.  

L’appartamento al piano terra è composto da soggiorno, cucina/pranzo, tre camere, 

bagno, disimpegno e porticato. Di fatto l’appartamento utilizza anche una porzione del 

vano scala che catastalmente è esclusivo dell’altra unità del piano superiore. 

L’appartamento al piano primo è composto da cucina/pranzo, soggiorno, tre camere, due 

bagni, due disimpegni e tre balconi, da un porticato e vano scala al piano terra, e da n. 2 

cantine e piccolo wc al piano seminterrato. I vani del piano seminterrato non direttamente 



 

accessibili dalla rampa sono utilizzati a taverna. I due piani sono collegati da scala interna 

a doppia rampa; il piano seminterrato è servito anche da rampa carrabile.   

Conformità catastale edilizia e urbanistica. 

Dal punto di vista catastale, il perito ha dichiarato che la planimetria catastale in atti per 

entrambi gli appartamenti non è conforme allo stato di fatto.  

Secondo quanto accertato dal consulente tecnico d’ufficio nel proprio elaborato, a cui si 

rimanda per un’analisi di dettaglio, per il complesso immobiliare oggetto di vendita 

risultano presenti le pratiche edilizie di seguito elencate:  

• Concessione edilizia n. 74-1-15 del 31/01/1974 per “Costruire un fabbricato di civile 

abitazione”, con parere favorevole della Sovraintendenza ai Monumenti e Gallerie 

protocollo 13009 del 16/10/1973; 

• Domanda di sanatoria per abusi edilizi di cui alla L.28/02/1985 n. 47, protocollo 

Comune n. 10477 del 23/03/1986, n. protocollo Ufficio Condono edilizio n. 2787 del 

07/04/1986. La richiesta di sanatoria non ha completato il suo iter per mancanza di 

documentazione che il Comune ha richiesto e il richiedente non ha interamente 

corrisposto. La richiesta dovrà pertanto essere completata, se possibile, con 

produzione della documentazione mancante e pagamento degli oneri concessori 

richiesti dal Comune di Massa.  

Dal rilievo dello stato di fatto, il CTU ha quindi rilevato che sono state realizzate 

abusivamente le seguenti opere: 

− Ampliamento dell’appartamento posto al piano terra, consistente nella chiusura del 

porticato posto verso mare per la realizzazione di un nuovo soggiorno e costruzione 

di nuovo porticato;  

− Il vano scala, in origine di uso esclusivo dell’appartamento del piano primo, di fatto 

è stato inglobato nell’appartamento al piano terra. Nella sostanza il fabbricato 

comprende una unità immobiliare al piano terra ed una al piano primo, che sono 

collegati all’interno non avendo ingressi indipendenti; il vano scala comune rimante 



 

intercluso e per accedere all’appartamento del piano primo si deve 

necessariamente attraversare una porzione dell’appartamento del piano terra. Per 

utilizzare l’appartamento del piano primo in maniera indipendente si dovrà quindi 

modificare l’ingresso del vano scale.  

− Modifiche delle partizioni interne al piano interrato ed uso improprio di parte del 

piano; i locali del piano terra non possono essere utilizzati ai fini abitativi non 

avendo i requisiti minimi previsti dalle normative igienico-sanitarie.  

Dal punto di vista urbanistico, l’immobile è classificato nel Regolamento urbanistico 

comunale, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 142 del 30/07/219, tra il 

“Sistema funzionale degli insediamenti” tra destinazioni “CDmbd-sottosistema della città 

diffusa media e bassa densità”, disciplinate dall’art. 30 delle Norme Tecniche di Attuazione 

del R.U.  

L’immobile è inoltre soggetto: 

➢ al vincolo paesaggistico;  

➢ al vincolo di pericolosità idraulica – PIE (pericolosità idraulica elevata – P2); 

➢ al vincolo idrogeologico.   

Si dà inoltre atto che il terreno acquistato su cui sono stati edificati i fabbricati, era gravato 

di livello a favore di un ente ecclesiastico e che tale livello è stato omesso dall’intestazione 

catastale con l’accatastamento del fabbricato, ma non risultano trascritti atti di 

affrancazione. Peraltro, il terreno pertinenziale ai fabbricati, di cui al foglio 135 e mappale 

225 risulta intestato ad un ente ecclesiastico per il Diritto del Concedente, mentre l’attuale 

occupante risulta quale livellario. Si specifica pertanto che i costi delle eventuali 

trascrizioni e/o ulteriori formalità che dovessero rendersi necessarie ai fini del 

trasferimento saranno a carico della parte acquirente.  

Per modalità e costi di sanatoria si rinvia alla perizia in atti redatta dal Geom. Massimo 

Cristiano Radicchi.  

Confini: Via Pontremoli, mappali 214, 247, affluente del Fosso Brugiano, s.a. 



 

Oneri condominiali: non esiste condominio. 

Stato occupativo: l’immobile è occupato dall’attuale proprietaria e famiglia.  

Formalità: per un’analisi di dettaglio delle formalità iscritte/trascritte sull’immobile si 

rimanda all’elenco riportato nella perizia estimativa in atti, che deve comunque intendersi 

qui integralmente richiamata. Si fa presente che risulta anche la trascrizione del 

18/07/1996 R.P. 3746 di “Atto amministrativo – devoluzione ad Enti ecclesiastici ex artt. 

22,28,30 L. 222/85”.  

* * * 

LOTTO 9 – Immobile N 

PREZZO BASE D’ASTA: EURO 161.250,00 

(centosessantunomiladuecentocinquanta/00) 

OFFERTA MINIMA (PARI AL 75% DEL PREZZO BASE):  

EURO 120.937,50 (centoventimilanovecentotrentasette/50) 

OFFERTA MINIMA IN AUMENTO: EURO 3.000,00 (tremila/00) 

DESCRIZIONE DEL LOTTO 

Diritto di 1/1 di piena proprietà dell’unità immobiliare sita in Massa (MS), Via Pontremoli 

n. 115, identificata al Catasto Fabbricati del Comune di Massa al foglio 137, mappale 124, 

sub. 5, mappale 214 (graffati a formare un’unica unità immobiliare), categoria A/2, vani 4, 

rendita € 382,18.  

Trattasi di appartamento al piano terra di fabbricato condominiale sito in Massa, Via 

Pontremoli n. 15. Il fabbricato di cui fa parte l’unità all’oggetto è formato da 6 appartamenti 

al piano terra e 6 appartamenti al piano primo e mansardato. Si accede all’appartamento 

da via Pontremoli attraverso il vialetto comune e dalla porzione di corte comune.  

L’appartamento, in corso di ristrutturazione, è composto da zona giorno con angolo 

cottura, camera, vano armadi, disimpegno, bagno, oltre a piccola corte esclusiva. 

All’interno dell’appartamento sono stati riscontrati in corso dei lavori edili di manutenzione 

straordinaria consistenti nel rifacimento delle finiture e parte degli impianti.  



 

L’appartamento non è abitabile e necessita di intervento di completamento delle opere 

edili iniziate e non concluse.  

Conformità catastale edilizia e urbanistica. 

Secondo quanto accertato dal consulente tecnico d’ufficio nel proprio elaborato, a cui si 

rimanda per un’analisi di dettaglio, per il complesso immobiliare oggetto di vendita 

risultano presenti le pratiche edilizie di seguito elencate:  

• Concessione edilizia n. 77-7-24 del 29/07/1977 per “costruzione di un fabbricato di 

civile abitazione in Via Pontremoli”; i lavori sono iniziai in data 06/10/1977, la 

copertura è stata terminata in data 05/03/1978 e i lavori sono stati completati in 

data 05/09/1978.  

Il Permesso di Abitabilità n. 51/78 è stato rilasciato dal Sindaco del Comune di Massa in 

data 24/10/1978.  

Dal punto di vista urbanistico, l’immobile è classificato nel Regolamento urbanistico 

comunale, approvato con deliberazione del Consiglio Comunale n. 142 del 30/07/219, tra il 

“Sistema funzionale degli insediamenti” tra destinazioni “CDmbd-sottosistema della città 

diffusa media e bassa densità”, disciplinate dall’art. 30 delle Norme Tecniche di Attuazione 

del R.U.  

L’immobile è inoltre soggetto: 

➢ al vincolo paesaggistico;  

➢ al vincolo di pericolosità idraulica – PIE (pericolosità idraulica elevata – P2); 

➢ al vincolo idrogeologico.   

Per modalità e costi di sanatoria si rinvia alla perizia in atti redatta dal Geom. Massimo 

Cristiano Radicchi.  

Confini: subalterni 10, 16 e 8. La corte confina con i mappali 213, 215, s.a. 

Oneri condominiali: i mm attribuiti all’appartamento sono 78,544. Risulta una rata 

condominiale ordinaria media annua di circa € 500/600,00. Considerando tutte le rate della 

gestione ordinaria 2022/2023, risulta un debito per complessivi € 6.272,92.  



 

Stato occupativo: l’immobile è libero da persone.  

Formalità: per un’analisi di dettaglio delle formalità iscritte/trascritte sull’immobile si 

rimanda all’elenco riportato nella perizia estimativa in atti, che deve comunque intendersi 

qui integralmente richiamata. Tra le formalità trascritte si segnala la trascrizione del vincolo 

di destinazione per fini meritevoli di tutela trascritto a Massa il 20/12/2018 al n. 8998 R.P. 

costituito con atto ai rogiti del Notaio Anna Maria Carozzi di Carrara del 11/12/2018 Rep. 

46830/18123 con il quale la proprietà ha destinato l’immobile al soddisfacimento dei crediti 

della procedura di concordato preventivo R.C.P. 6/2018 a carico della società   

 snc. L’atto prevede che l’efficacia del vincolo sia subordinata al 

buon esito della procedura di omologazione del concordato preventivo, e che la sua 

efficacia decorra dalla data di efficacia del relativo provvedimento di omologa definitivo. La 

proprietà si è quindi obbligata ad intervenire, entro 30 giorni dalla data di efficacia 

definitiva del detto provvedimento di omologa, in atto pubblico ricognitivo dell’avveramento 

o del mancato avveramento della condizione sospensiva, in forza del quale dovrà essere 

eseguita annotazione a margine della nota di trascrizione del vincolo per far constare, in 

caso di avveramento della condizione, la stabilizzazione degli effetti del vincolo ovvero, in 

caso di mancato avveramento, dell’inefficacia del vincolo. A tal proposito, si segnala 

l’avvenuta omologazione della procedura di concordato preventivo a carico della società 

  di  snc, e che ad oggi risultano in corso le formalità per 

addivenire alla trascrizione dell’annotazione a margine della suddetta nota di trascrizione.  

* * * 

 

Per i suddetti immobili si evidenzia quanto segue: 

- che per la conformità urbanistica e catastale si fa riferimento alla perizia di stima 

redatta dal Geom. Massimo Cristiano Radicchi in data 12/04/2022; 

- che l’immobile è gravato dalle formalità pregiudizievoli come analiticamente indicate 

nella citata relazione di stima del CTU Geom. Massimo Cristiano Radicchi; 



 

- che non viene data nessuna garanzia per la conformità degli impianti a servizio 

degli immobili; 

- che la descrizione degli immobili deve intendersi come riferita al momento di 

stesura della Perizia estimativa redatta dal Geom. Massimo Cristiano Radicchi in 

data 12/04/2022; 

- che la cancellazione delle formalità iscritte/trascritte elencate dal CTU nella perizia 

di stima in atti (cui si rimanda per un’analisi di dettaglio e che qui deve intendersi 

interamente trascritta) e come evidenziate anche nel presente avviso di vendita, è 

subordinata all’autorizzazione del Giudice Delegato; 

- che, per tutti i lotti, il buon esito del trasferimento dell’immobile sarà subordinato alla 

mancata revoca della procura a vendere rilasciata in data 16/06/2021 dagli attuali 

proprietari al Dott. Attilio Menchinelli, Liquidatore Giudiziale. Pertanto, in caso di 

aggiudicazione e successiva revoca della procura, l’aggiudicatario decadrà ed avrà 

diritto alla restituzione della cauzione versata e delle eventuali ulteriori somme 

versate, senza possibilità alcuna di avanzare richieste di risarcimento danni, 

indennizzo e simili a qualsiasi titolo e per qualsivoglia motivo nei confronti della 

procedura e/o dei Professionisti.  

CONDIZIONI GENERALI DI VENDITA 

- la vendita ha luogo nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano, con tutte le 

eventuali pertinenze, accessioni, ragioni ed azioni, servitù attive e passive. 

- La vendita è a corpo e non a misura. Qualsivoglia differenza, anche di misura, non 

potrà dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo. 

- La vendita non è soggetta alle norme concernenti la garanzia per vizi o mancanza 

di qualità, né potrà essere revocata per alcun motivo. Conseguentemente, 

l’esistenza di eventuali vizi, mancanza di qualità o difformità della cosa venduta, 

oneri di qualsiasi genere ivi compresi, ad esempio, quelli urbanistici ovvero derivanti 

dalla eventuale necessità di adeguamento di impianti alle leggi vigenti, per qualsiasi 



 

motivo non considerati, anche se occulti e comunque non evidenziati in perizia, 

non potranno dar luogo ad alcun risarcimento, indennità o riduzione del prezzo, 

essendosi di ciò tenuto conto nella valutazione dei beni. 

- Le iscrizioni ipotecarie e le trascrizioni di pignoramenti, laddove esistenti al 

momento della vendita, saranno cancellate, se autorizzate dal G.D., a spese e cura 

dell’aggiudicatario. 

- Non viene data nessuna garanzia per la conformità degli impianti a servizio degli 

immobili. 

- La partecipazione alle vendite giudiziarie non esonera gli offerenti dal compiere le 

visure ipotecarie e catastali e dall’accettare il regime fiscale applicabile all’acquisto. 

- Ogni onere fiscale e/o tributario derivante dalla vendita, ivi comprese le spese di 

trascrizione e voltura, le imposte di registro e/o Iva di legge se dovuta, le imposte 

catastali e ipotecarie, saranno a carico del soggetto aggiudicatario. 

- Eventuali spese ed adempimenti per la liberazione degli immobili, e/o la rimozione 

e/o smaltimento degli eventuali beni mobili, materiali e sostanze di qualsiasi tipo 

presenti sui beni oggetto di vendita al momento della consegna saranno 

esclusivamente a cura e carico dell’acquirente.  

 

MODALITA’ DELLA VENDITA TELEMATICA SINCRONA 

GESTORE DELLA VENDITA TELEMATICA: Edicom Finance S.r.l. 

PORTALE DEL GESTORE DELLA VENDITA: www.garavirtuale.it 

REFERENTE DELLA PROCEDURA: Dott. Attilio Menchinelli 

DISPOSIZIONI GENERALI 

Le offerte di acquisto ed i relativi documenti allegati dovranno essere depositate entro le 

ore 23:59 del giorno antecedente a quello dell’udienza di vendita (il termine per la 

formulazione delle offerte dovrà avere come scadenza sempre un giorno non 

festivo). 



 

L’offerta dovrà essere formulata esclusivamente con modalità telematiche, 

personalmente ovvero a mezzo di avvocato munito di procura speciale, tramite il modulo 

web “Offerta Telematica” fornito dal Ministero della Giustizia ed a cui è possibile 

accedere anche dal portale www.garavirtuale.it (il “manuale utente per la presentazione 

dell’offerta telematica” è consultabile all’indirizzo hiip://pst.giustizia.it, sezione “documenti”, 

sottosezione “portale delle vendite pubbliche”). 

L’offerta, a pena di inammissibilità, deve essere sottoscritta con firma digitale, ovverosia 

utilizzando un certificato di firma digitale in corso di validità rilasciato da un organismo 

incluso nell’elenco pubblico dei certificatori accreditati, e trasmessa a mezzo di casella di 

posta elettronica certificata, ai sensi dell’art. 12, comma 5 del D.M. n. 32/2015. 

In alternativa, è possibile trasmettere l’offerta e i documenti allegati a mezzo di casella di 

posta elettronica certificata per la vendita telematica ai sensi dell’art. 12, comma 4 e 

dell’art. 13 del D.M. n. 32 del 2015, con la precisazione che, in tal caso, la trasmissione 

sostituisce la firma dell’offerta a condizione che l’invio sia avvenuto richiedendo la 

ricevuta completa di avvenuta consegna di cui all’art. 6, comma 4 del D.P.R. n. 68 del 

2005. 

Il gestore del servizio di posta elettronica certificata attesta nel messaggio (o in un suo 

allegato) di aver provveduto al rilascio delle credenziali di accesso previa identificazione 

del richiedente ovvero di colui che dovrebbe sottoscrivere l’offerta (tale seconda 

modalità di sottoscrizione e trasmissione dell’offerta sarà concretamente 

operativa una volta che saranno eseguite a cura del Ministero della Giustizia le 

formalità di cui all’art. 13, comma 4 del D.M. n. 32 del 2015). 

PRECISAZIONI 

Gli interessati all’acquisto, escluso il debitore e gli altri soggetti a cui è fatto divieto dalla 

legge, dovranno formulare le offerte irrevocabili di acquisto esclusivamente in via 

telematica, come sopra specificato, personalmente o a mezzo di avvocato munito di 

procura speciale. 



 

1. L’offerente che intende partecipare personalmente (quindi offerente e 

presentatore coincidono), dovrà sottoscrivere con firma digitale l’offerta di 

acquisto e inviare la busta tramite PEC ordinaria, dovrà, quindi, munirsi di 

indirizzo PEC e di firma digitale. 

2. Se l’offerente non intende partecipare all’asta personalmente ed intende avvalersi 

della figura del presentatore (quindi offerente e presentatore non coincidono), il 

presentatore potrà essere solo un procuratore legale (avvocato) munito di procura 

speciale redatta nelle forme dell’atto pubblico o della scrittura privata autenticata e 

può essere allegata anche in copia per immagine ex art. 12, comma 4, quarto 

periodo D.M. 32/15. 

3. Nell’ipotesi in cui più soggetti intendano presentare un’offerta congiuntamente 

dovranno rilasciare procura, redatta secondo le modalità indicate al punto 2, a 

favore del soggetto che sottoscrive l’offerta ex art. 12, comma 5, ultimo periodo 

D.M. 32/15. 

Il presentatore - titolare di PEC ordinaria – compilato il modulo web “Offerta Telematica”, 

firma il file XML dell’offerta completa di tutti gli allegati (il file prenderà la forma di 

“offertaintegrale.xml.p7m”). In questa fase, il Ministero controlla che al presentatore 

indicato nell’offerta sia associata la firma digitale utilizzata per firmare il file dell’offerta 

XML. Il modulo web “Offerta Telematica” rende disponibile la busta dell’offerta in formato 

zip.p7m (es. “offerta12345.zip.p7m”). Il presentatore recupera la busta dell’offerta 

completa (in formato zip.p7m) tramite URL e chiave di accesso che trova al termine della 

compilazione dell’offerta telematica. Il file – in formato zip.p7m – dovrà essere inviato nei 

termini previsti, al Ministero tramite PEC all’indirizzo offertapvp.dgsia@giustiziacert.it 

(si raccomanda di non tentare di aprire e/o manomettere in alcun modo il file contente 

l’offerta e restituito dal sistema, pena l’alterazione dello stesso e l’invalidazione 

dell’offerta). 

L’offerta si intende depositata nel momento in cui viene generata la ricevuta completa di 



 

avvenuta consegna da parte del gestore di posta elettronica certificata del Ministero della 

Giustizia. 

L’OFFERTA IRREVOCABILE DI ACQUISTO DOVRA’ CONTENERE: 

- i dati identificativi del soggetto offerente, cognome e nome, luogo e data di nascita, 

codice fiscale e/o partita IVA, residenza, domicilio; qualora il soggetto offerente 

risieda fuori dal territorio dello Stato e non abbia un codice fiscale rilasciato 

dall’autorità dello Stato, deve indicare il codice fiscale rilasciato dall’autorità fiscale 

del paese di residenza o analogo codice identificativo come previsto dall’art. 12 c. 2 

del D.M. n. 32 del 26.2.2015; 

- se il soggetto offerente è coniugato in regime di comunione legale dei beni, copia del 

documento di identità e copia del codice fiscale del coniuge (salva la facoltà del 

deposito successivo all’esito di aggiudicazione e prima del versamento del saldo del 

prezzo); invece per escludere il bene aggiudicato dalla comunione legale è 

necessario che il coniuge, tramite il partecipante, renda la dichiarazione prevista 

dall’art. 179 c.c., allegandola all’offerta; 

- se l’offerente è minorenne, l’offerta deve essere sottoscritta digitalmente o, in 

alternativa, trasmessa tramite PEC per la vendita telematica, da uno dei genitori, 

previa autorizzazione del Giudice Tutelare; 

- se l’offerente è un interdetto, un inabilitato o un amministrato di sostegno, l’offerta 

deve essere sottoscritta (salvo che venga trasmessa tramite PEC per la vendita 

telematica) dal tutore o dall’amministratore di sostegno, previa autorizzazione del 

Giudice Tutelare; 

- se l’offerente agisce quale legale rappresentante di altro soggetto (persona giudica), 

deve essere allegato certificato del registro delle imprese da cui risultino i poteri 

ovvero la procura o la delibera che giustifichi i poteri; 

- l’offerta potrà essere presentata per persona da nominare, ma solo da un avvocato; 

L’offerta dovrà altresì contenere: 



 

- l’ufficio giudiziario presso il quale pende la procedura; 

- l’anno e il numero di ruolo generale della procedura; 

- il numero o altro dato identificativo del lotto; 

- l’indicazione del referente della procedura; 

- la data e l’ora fissata per l’inizio delle operazioni di vendita; 

- il prezzo offerto, che non potrà essere inferiore all’offerta minima ammissibile (pari al 

75% del prezzo base); 

- il termine per il versamento del saldo prezzo che non potrà essere superiore a 120 

giorni dall’aggiudicazione (termine NON soggetto a sospensione feriale). In caso di 

omessa indicazione del termine, o nel caso di indicazione di un termine superiore a 

120 giorni, il termine per il saldo del prezzo sarà comunque da considerarsi come 

indicato nel termine massimo di 120 giorni dall’aggiudicazione; 

- l’importo versato a titolo di cauzione; 

- la data, l’orario e il numero di CRO del bonifico effettuato per il versamento della 

cauzione, qualora non venga fornito dall’istituto di credito il numero di CRO, 

dovranno essere riportati i caratteri compresi dal SESTO al SEDICESIMO del codice 

identificativo del bonifico; 

- il codice IBAN del conto sul quale è stata addebitata la somma oggetto del bonifico; 

- l’indirizzo della casella di posta elettronica certificata o della casella di posta 

elettronica certificata per la vendita telematica utilizzata per trasmettere l’offerta e per 

ricevere le comunicazioni previste; 

- l’eventuale recapito di telefonia mobile ove ricevere le comunicazioni previste. 

ALL’OFFERTA DOVRANNO ESSERE ALLEGATI: 

- copia del documento di identità e copia del codice fiscale del soggetto offerente; 

- la documentazione attestante il versamento (segnatamente, copia della contabile di 

avvenuto pagamento) effettuato tramite bonifico bancario sul conto della procedura 

dell’importo della cauzione da cui risulti il codice IBAN del conto corrente sul quale è 



 

stata addebitata la somma oggetto del bonifico; 

- se il soggetto offerente è coniugato in regime di comunione legale dei beni, copia del 

documento d’identità e copia del codice fiscale del coniuge (salvo la facoltà del 

deposito successivo all’esito dell’aggiudicazione e del versamento del prezzo), 

invece per escludere il bene aggiudicato dalla comunione legale è necessario che il 

coniuge, tramite il partecipante, renda la dichiarazione prevista dall’art. 179 c.c., 

allegandola all’offerta; 

- se il soggetto offerente è minorenne o interdetto o inabilitato, copia del documento 

d’identità e copia del codice fiscale del soggetto offerente e del soggetto che 

sottoscrive l’offerta, nonché copia del provvedimento di autorizzazione del Giudice; 

- se il soggetto offerente è una società o persona giuridica, copia del documento (ad 

esempio, certificato del registro delle imprese) da cui risultino i poteri ovvero la 

procura o l’atto di nomina che giustifichi i poteri e la delibera; 

- se l’offerta è formulata da più persone, copia anche per immagine della procura 

rilasciata dagli altri offerenti per atto pubblico o scrittura privata autenticata rilasciata 

al soggetto che effettua l’offerta; 

- la richiesta di agevolazioni fiscali previste per l’acquisto della prima casa o di altre 

agevolazioni, compilando apposite richieste su moduli reperibili sul sito internet 

www.tribunalemassa.it (salva la facoltà di depositarli successivamente 

all’aggiudicazione ma prima del versamento del saldo prezzo); 

- l’offerente deve procedere al pagamento del bollo dovuto per legge (attualmente pari 

ad € 16,00) in modalità telematica. Nell’ipotesi in cui la modalità di pagamento 

telematica non fosse possibile per problemi informatici il bollo potrà essere 

acquistato, scansionato ed inserito tra gli allegati all’offerta di acquisto. Il mancato 

versamento del bollo non determina l’inammissibilità dell’offerta (salvo l’avvio delle 

procedure per il recupero coattivo). 

CAUZIONE 



 

L’offerente dovrà versare anticipatamente, a titolo di cauzione, una somma pari ad 

almeno il dieci per cento (10%) del prezzo offerto, esclusivamente tramite bonifico 

bancario irrevocabile sul conto corrente bancario intestato a “TRIBUNALE 

ORDINARIO DI MASSA PROC. 06/2018 R”, Cod. Iban 

IT23N0538724504000047294337, tale importo sarà trattenuto in caso di rifiuto 

dell’acquisto. 

Il bonifico, con causale “R.C.P. 06/2018 cauzione Lotto n.”, dovrà essere effettuato a 

cura dell’offerente in modo tale da consentire l’accredito in tempo utile per le 

determinazioni sull’ammissibilità dell’offerta; in particolare, qualora nel giorno 

fissato per la verifica di ammissibilità delle offerte e la deliberazione sulle stesse il 

professionista non riscontri l’accredito delle somme sul conto corrente intestato 

alla procedura l’offerta sarà considerata inammissibile. 

In caso di mancata aggiudicazione e all’esito della gara in caso di plurimi offerenti, 

l’importo versato a titolo di cauzione (al netto degli eventuali oneri bancari) sarà restituito 

dal professionista al soggetto offerente non aggiudicatario. La restituzione avrà luogo 

esclusivamente mediante bonifico bancario sul conto corrente utilizzato per il 

versamento della cauzione, da eseguirsi nel termine di tre giorni lavorativi.   

ESAME DELLE OFFERTE 

- L’esame delle offerte e lo svolgimento dell’eventuale gara saranno effettuate tramite 

il portale www.garavirtuale.it. Le buste telematiche contenenti le offerte verranno 

aperte dal professionista solo nella data ed all’orario dell’udienza di vendita 

telematica sopra indicati. 

- La partecipazione degli offerenti all’udienza telematica avrà luogo esclusivamente 

tramite l’area riservata del sito www.garavirtuale.it, accedendo alla stessa con le 

credenziali personali ed in base alle istruzioni ricevute – almeno trenta minuti prima 

dell’inizio delle operazioni di vendita – con comunicazione effettuata alla casella di 

posta elettronica certificata od alla casella di posta elettronica certificata per la 



 

vendita telematica utilizzata per trasmettere l’offerta; quest’ultima modalità sarà 

concretamente operativa una volta che saranno eseguite a cura del Ministero della 

Giustizia le formalità di cui all’art. 13, comma 4 del D.M. 32/15. 

IN IPOTESI DI UNICA OFFERTA AMMISSIBILE 

- se l’offerta sarà pari o superiore al “valore d’asta/prezzo di riferimento” indicato 

nell’avviso di vendita, l’offerta sarà accolta ed il bene aggiudicato all’offerente; 

- se l’offerta sarà inferiore al “valore d’asta/prezzo di riferimento” indicato nell’avviso di 

vendita (ovviamente, nei limiti di ammissibilità dell’offerta), l’offerta sarà accolta ed il 

bene aggiudicato all’offerente, salvo che il professionista ritenga che vi sia seria 

possibilità di conseguire un prezzo superiore con una nuova vendita in ragione 

dell’esistenza di circostanze specifiche e concrete (da indicarsi in ogni caso 

espressamente in verbale); 

IN IPOTESI DI PIU’ OFFERTE AMMISSIBILI 

- il professionista procederà anzitutto ad avviare la gara telematica tra gli offerenti con 

modalità sincrona; 

- in ipotesi di presentazione di più offerte valide si procederà con gara telematica 

sincrona tra gli offerenti con modalità sincrona sull’offerta più alta secondo il sistema 

dei PLURIMI RILANCI, anche in presenza di due o più offerte di identico importo;  

- la gara avrà inizio subito dopo l’apertura delle offerte telematiche ed il vaglio di 

ammissibilità di tutte le offerte ricevute; 

- i rilanci verranno formulati esclusivamente in via telematica, tramite l’area riservata 

del portale del gestore della vendita telematica, nella medesima unità di tempo e con 

la simultanea connessione del professionista e di tutti gli offerenti; 

- le offerte giudicate regolari abiliteranno automaticamente l’offerente alla 

partecipazione alla gara, ogni offerente ammesso alla gara sarà libero di partecipare 

o meno; 

- ogni partecipante potrà formulare offerte in aumento nel periodo di durata della gara; 



 

- la gara durerà fino a quando, trascorsi tre minuti dall’ultima offerta valida più 

alta, non ne segua un’altra di importo superiore; 

- alla conclusione della gara, il professionista procederà all’aggiudicazione stilando 

apposito verbale. Nel caso in cui non vi siano state offerte in aumento in fase di gara, 

l’aggiudicazione avverrà come di seguito indicato: 

1. maggior importo del prezzo offerto. 

2. A parità di prezzo offerto, maggior importo cauzione versata. 

3. A parità di cauzione versata, minor termine indicato per il versamento del 

saldo del prezzo. 

4. A parità di termine indicato per il versamento del saldo del prezzo, priorità 

temporale nel deposito dell’offerta. 

SI PRECISA: 

- che anche nel caso di mancata connessione da parte dell’unico offerente, 

l’aggiudicazione potrà comunque essere disposta in suo favore;  

- che, nei casi programmati di mancato funzionamento dei sistemi informativi del 

dominio giustizia comunicati al gestore della vendita telematica dal responsabile per i 

sistemi informativi automatizzati del Ministero della Giustizia ai sensi dell’art. 15, 

primo comma, D.M. n. 32 del 2015, l’offerta sia formulata mediante invio a mezzo 

posta elettronica certificata all’indirizzo mail indicato dal Professionista; 

- che, nei casi di mancato funzionamento dei sistemi informativi del dominio giustizia 

non programmati o non comunicati ai sensi dell’art. 15, primo comma, D.M. n. 32 del 

2015, l’offerta si intende depositata nel momento in cui venga generata la ricevuta di 

accettazione da parte del gestore di posta elettronica certificata del mittente e, in tale 

eventualità, previa documentazione a cura dell’offerente della tempestiva 

presentazione dell’offerta, il gestore della vendita è tenuto a permettere la 

partecipazione dell’offerente alle operazioni di vendita; 

- che il presentatore, quale soggetto che compila ed eventualmente firma l’offerta 



 

telematica prima di presentarla con specificato titolo per ciascun offerente, può 

trasmettere una sola offerta per ciascun esperimento di vendita. 

SALDO PREZZO E SPESE DI AGGIUDICAZIONE 

L’aggiudicatario dovrà depositare mediante bonifico bancario sul conto corrente della 

procedura il residuo del prezzo (detratto quanto già versato a titolo di cauzione), nel 

termine indicato nell’offerta, oppure potrà consegnare al professionista un assegno 

circolare non trasferibile intestato a “TRIBUNALE ORDINARIO DI MASSA PROC. 

06/2018 R” oppure tramite mutuo ipotecario con garanzia sul medesimo immobile 

oggetto della vendita dandone esplicita comunicazione al professionista. 

In tale ultimo caso il versamento del saldo prezzo sarà effettuato direttamente dall’istituto 

di credito mutuante mediante assegno circolare non trasferibile intestato a “TRIBUNALE 

ORDINARIO DI MASSA PROC. 06/2018 R”; detto termine (NON soggetto a 

sospensione nel periodo feriale) non potrà essere superiore a 120 giorni dalla data 

dell’aggiudicazione; in caso di omessa indicazione del termine o nel caso in cui 

nell’offerta sia indicato un termine superiore a 120 giorni, il termine per il saldo prezzo 

sarà comunque da considerarsi come indicato nel termine massimo di 120 giorni 

dall’aggiudicazione. 

L’atto di compravendita verrà stipulato a cura del Notaio Anna Maria Carozzi. 

Rimangono a carico dell’aggiudicatario gli onorari notarili ed oneri connessi. L’atto 

notarile dovrà essere firmato sempre nel termine di 120 giorni dall’aggiudicazione. Il 

Notaio dovrà rimettere al professionista copia dell’atto notarile di trasferimento con le 

annotazioni dell’avvenuta registrazione presso l’Agenzia delle Entrate e presso la Ex 

Conservatoria dei Registri. 

In caso di inadempimento all’obbligazione di pagamento del prezzo l’aggiudicazione sarà 

revocata e le somme versate dall’aggiudicatario a titolo di cauzione saranno acquisite a 

titolo di multa; il professionista procederà a fissare immediatamente nuovo esperimento 

di vendita. 



 

Se il prezzo al fine ricavato dalla vendita, unito alla cauzione confiscata, risultasse 

inferiore a quello dell’aggiudicazione l’aggiudicatario inadempiente sarà tenuto al 

pagamento della differenza. 

La vendita è soggetta alle imposte di registro/Iva, ipotecarie e catastali nella misura 

prevista dalla legge; tali oneri fiscali saranno a carico dell’aggiudicatario.  

L’acquirente sarà onerato di effettuare, se del caso, la denuncia prevista dall’art. 59 del 

D.Lgs 42/2004 (Codice dei beni culturali e del paesaggio) e le operazioni conseguenti 

previste dalla medesima disciplina. 

CANCELLAZIONE DEI GRAVAMI PREGIUDIZIEVOLI 

L’autorizzazione alla cancellazione/restrizione delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli 

potrà essere richiesta al Giudice Delegato dopo il saldo del prezzo ai sensi degli artt. 

108, comma 2 e 182 comma 5, L.F. previa istanza da presentarsi a cura del 

professionista che dovrà farsi inviare dal Notaio l’elenco dettagliato degli oneri 

pregiudizievoli. 

Non saranno comunque oggetto di cancellazione, salvo modifiche alle istruzioni impartite 

ai curatori, commissari e liquidatori, quelle che hanno ad oggetto la trascrizione della 

sentenza dichiarativa di fallimento, del decreto di ammissione alla procedura di 

concordato preventivo, del decreto di omologazione della procedura di concordato 

preventivo, delle domande giudiziali ed ogni altro gravame per il quale il Giudice riterrà di 

non autorizzare la cancellazione. 

Le spese per la cancellazione dei gravami pregiudizievoli e quelle relative alla 

presentazione della richiesta di cancellazione ai competenti uffici, sono a carico 

dell’aggiudicatario. 

DISPONE ALTRESI’ 

- Come previsto nel decreto di omologa, dell’avviso di vendita dovrà essere data pubblica 

notizia, almeno 60 giorni prima dell’udienza di vendita telematica deputata al vaglio di 

ammissibilità delle offerte: sul “Portale delle Vendite Pubbliche”, sui siti: 



 

www.asteannunci.it e relativi servizi correlati www.asteavvisi.it. 

www.rivistaastegiudiziarie.it e sulla relativa sezione Aste Giudiziarie del Tribunale di 

Massa www.tribunalemassa.it nonché sui servizi di pubblicità complementare: 

www.canaleaste.it e servizio “Gestionale Aste”; 

- nella vendita non troverà applicazione l’art. 107, comma 4, L.F., trova comunque 

applicazione l’art. 108, comma 1, L.F.; 

- con la partecipazione all’asta l’aggiudicatario rinuncia ad avanzare richieste di 

risarcimento danni, indennizzo e simili a qualsiasi titolo e per qualsivoglia motivo; 

- la regolarizzazione urbanistica degli immobili, se ed in quanto possibile, o la rimessa in 

pristino di quanto non regolarizzabile, rimane a totale carico e spese dell’aggiudicatario, il 

quale manleva la parte cedente e la procedura da qualsiasi responsabilità anche per il 

caso in cui la regolarizzazione urbanistica non fosse possibile e dovesse effettuare a sua 

cura e spese la messa in pristino; 

- per gli immobili realizzati in violazione della normativa urbanistico edilizia l’aggiudicatario 

potrà ricorrere, ove consentito, alla disciplina dell’art. 40 L. 48/1985, come integrato 

dall’art. 46 DPR 380/2011, purchè presenti domanda di concessione o permesso in 

sanatoria entro 120 giorni dall’emissione dell’atto di trasferimento; 

- la partecipazione alla vendita implica: 

• la lettura integrale della relazione peritale e successive integrazioni ed i relativi allegati; 

• l’accettazione incondizionata di quanto contenuto nel presente avviso di vendita; 

• la dispensa degli organi della procedura dal rilascio della certificazione di conformità 

degli impianti alle norme sulla sicurezza e dell’attestato di certificazione energetica; 

- che la richiesta di visionare il bene immobile nonché maggiori notizie ed 

informazioni, potranno essere assunte rivolgendosi previo preavviso telefonico, presso lo 

Studio del Liquidatore Giudiziale Dott. Attilio Menchinelli (ubicato in Carrara, tel.  

0585780772; fax 0585-7888111; PEC: attiliomenchinelli@legalmail.it, e-mail: 

a.menchinelli@sofat.it) 



 

- Le visite saranno gestite in conformità alle prescrizioni di legge in vigore in materia di 

contenimento del contagio da COVID19.  

Si fa inoltre presente che presso il Tribunale è attivo lo SPORTELLO INFORMATIVO E DI 

ASSISTENZA TECNICA PER LA PARTECIPAZIONE ALLE VENDITE TELEMATICHE 

"GRUPPO EDICOM SRL", operativo dalle ore 8 alle ore 12 dei giorni di martedì, giovedì e 

venerdì, recapito: 0585 488132. 

Carrara, 06 marzo 2023 

 

Il Liquidatore Giudiziale 

Dott. Menchinelli Attilio 

 




