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TRIBUNALE DI MASSA CARRARA

Concordato preventivo: N. Reg. C.P. 6/2018

I I I I . C. S.n.c.

Giudice Delegato: Dott. Alessandro Pellegri

Commissario Giudiziale: Dott. Avv. Paolo Martini

RELAZIONE DI STIMA
DI BENI MOBILI ED IMMOBILI

Il sottoscritto Massimo Cristino Radicchi, Geometra Libero Professionista , iscritto al
Collegio dei Geometri della provincia di Massa Carrara al n. 982, con studio in
Massa Viale Eugenio Chiesa n. 17, C.T.U. del Tribunale di Massa, nominato C.T.U.

del Concordato Preventivo || | N 1 1 B & C.

S.n.c. con provvedimento del GD in data 22/12/2021, & stato incaricato di
rispondere ai seguenti quesiti:

A- Procedere alla valutazione dei beni immobili tutti i beni immobili di

proprieta dei soci illimitatamente responsabili |||}l Iz T
B < da! terzo I I offerti in cessione i creditori, rispondendo
provvedendo nel dettaglio a rispondere alle richieste elencate nel

provvedimento stesso dai punti 1 al n. 12.

B- Procedere alla valutazione dei beni strumentali dell’impresa
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1. PREMESSE

1.1 Svolgimento delle operazioni peritali

Le operazioni peritali sono iniziate in data 24/01/2022 alla presenza del Dott.
Paolo Martini e del Sig |l I in reppresentanza della societa
concordataria.

- Il giorno 07/02/2022 sono iniziate le operazioni di rilievo presso || R

Il i Massa Via Del Falasco n. 4, assistito dal Sig. ||} che si ¢
reso disponibile per la individuazione dei beni da stimare.

- Le operazioni peritali alljjjjjj ] Il sono proseguite i giorni 15, 17 e
18/02/2022 durante i quali si sono completate le operazioni di misurazione
dellimmobile e si & proceduto all’individuazione e rilevamento dei beni mobili
utilizzati per lo svolgimento dell’attivita

- Il giorno 15/02/2022 si € proceduto al sopralluogo e rilievo dell’appartamento
in Massa Via Pontremoli n. 127, assistito dal Sig. || Il che si é reso
disponibile per dare accesso allimmobile.

- Il giorno 02/03/2022 si & proceduto al sopralluogo e rilievo dellimmobile in
Massa Via Pontremoli n. 59, assistito dal Sig. ||}l Il che si € reso
disponibile per dare accesso all'immobile.

- | giorni 09-03-2022, 14-03-2022 e 16-03-2022 si & proceduto ai sopralluoghi
e rilievi degli immobili in Massa Via Bondano n. 16, assistito dal Sig. ||l
I che si é reso disponibile per dare accesso all'immobile.

Durante le operazioni di rilievo si € redatto “Verbale di sopralluogo” (Allegato n.
1.3)

| Giorni 15, 17 e 22/02/2022 ed i giorni 1, 8, 11. 15, 17 e 22/03/2022 il CTU si &
recato presso I'Ufficio Urbanistica/Edilizia Privata/SUAP del Comune di Massa
per visionare titoli edilizi inerenti gli immobili da periziare.

1.2 Criteri di stima - Determinazione del “Valore di Immediato

Realizzo” (VIR)

a) Beni Immobili - || C.T.U., dopo la descrizione dei beni immobili,
procedera alla determinazione del valore di mercato dei beni di pertinenza del
concordato.

Il valore di mercato (V.M.) & stato determinato tenendo in considerazione le
caratteristiche, lo stato di fatto e di diritto dei beni, considerati i prezzi degli
immobili praticati in zona, fatte le dovute proporzioni e detrazioni, anche in
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considerazione dell’effettivo stato delle unita in perizia, il valore dei beni oggetto di
stima, & stato determinato con il metodo comparativo in base a parametri tecnici.
Tale metodo consiste nell'applicare i valori unitari (superficie lorda per i fabbricati)
di mercato desunti da recenti contrattazioni o stime giudiziarie, di immobili aventi
caratteristiche simili a quelli da stimare.
Le forti di informazione che hanno determinato il valore di mercato sono:

- Conoscenza diretta

- Valori Omi

- Indagine presso le agenzie immobiliari che operano nella zona

- Comparazione valori con stime giudiziarie di beni simili a quelli da stimare

- Comparazione con valori desunti da vendite immobiliari di beni simili a

quelli da stimare.

Tenuto conto della esigenza di procedere alla vendita in tempi in tempi inferiori a
quelli ordinari e in condizioni favorevoli per la procedura fallimentare, di seguito
determina il V.I.R. (valore di Immediato realizzo) corrispondente alla riduzione del
valore di mercato gia in precedenza determinato, ridotto del 20% dovuto
all'immediatezza della vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi occulti.

La percentuale di riduzione su indicata & stata determinata sulla base di
un’indagine eseguita nelllambito di procedure esecutive e fallimentari in vari
tribunali d’ltalia, dalla quale € emerso che il coefficiente di deprezzamento adottati
per la determinazione del V.I.R. sono i seguenti:

Tribunale di Massa (Esecuzioni Immobiliari) coeff. riduzione 15%
Tribunale di Ravenna coeff. riduzione 10%
Tribunale di Miano coeff. riduzione 15%
Tribunale di Siena coeff. riduzione 15%
Tribunale di Torino coeff. riduzione 10%
Tribunale di Forli coeff. riduzione 20%
Tribunale di Roma coeff. riduzione 10%

La media dei coefficienti di riduzione sopra menzionati ammonta al 13.57%.

I CTU, prudenzialmente, assume un coefficiente di riduzione del 20%, facendo
rientrare in tale percentuale di riduzione, anche una incidenza per eventuali vizzi
occulti non rilevati in perizia

b) Beni Mobili - Il C.T.U. ha determinato il valore di mercato con criteri del
tutto simili ai beni immobili (metodo comparativo in base a parametri tecnici,
consistente nella determinazione dei valori unitari di mercato (superficie, peso, a
corpo) desunti da recenti vendite o stime giudiziarie, di mobili aventi caratteristiche
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simili a quelli da stimare)

Il valore finale dei beni indicato a margine di ciascun articolo rilevato ¢ il valore di
immediato realizzo (V.I.R.) o di liquidazione, che & determinato sulla base
dall’effettivo valore di mercato del bene, abbattuto di una percentuale che varia
dal 20 al 50%, tenuto conto della natura, commerciabilita e possibile presenza di
vizzi occulti.

| valori di mercato assunti dal CTU sono stati desunti da:

conoscenza diretta

sentiti rivenditori del settore di beni della stessa marca o simili a quelli in
stima stimare

consultazione dei siti di vendita online con offerte di attrezzature nuove ed
usate simili o uguali a quelle da stimare

desunti da stime giudiziarie aventi per oggetto dei beni simili a quelli da
stimare.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Criteri di calcolo della “superficie commerciale” fissati dal CTU.

1-

Nella determinazione della superficie commerciali delle unita immobiliari, i muri interni e

quelli perimetrali esterni vengono computati per intero fino ad uno spessore massimo di 50

cm, mentre i muri in comunione nella misura del 50 % fino ad uno spessore massimo di

25 cm.

La superficie dei locali principali e degli accessori, ovvero loro porzioni, aventi altezza utile

inferiore a 1,50 m, non entra nel computo della superficie catastale

Coefficienti moltiplicatori per destinazione d’uso degli ambienti:

a- Vani principali e accessori diretti (bagni, ripostigli, disimpegni,..) — Coefficiente 1;

b- Verande chiuse — Coefficiente 0.80

c- Vani mansardati abitabili di altezza superiore a mt 1.50 — Coefficiente 0.75

d- Autorimesse - Coefficiente 0.50

e- Vani accessori a servizio indiretto dei vani principali, quali soffitte di altezza superiore a
mt 1.50, cantine e simili - Coefficiente 0.50 qualora comunicanti con i vani principali,
0.25 qualora non comunicanti;

f-  Superficie dei balconi, terrazze, porticati e simili, di pertinenza esclusiva nella singola
unita' immobiliare — Coefficiente 0.25 fino a mq 25 e coeff. 0.10 per i successivi mq;

- Coefficiente 0.25 balconi e terrazze di pertinenza delle camere di albergo:

g- Soppalchi abitabili di superficie minima di mt 2.40 — Coefficiente 0.80

h- Soppalchi non abitabili — Coefficiente 0.20

i- Taverne e Locali seminterrati abitabili di altezza minima di mt 2.40 — Coefficiente 0.60

j- Locali tecnici con altezza superiore a mt 2.00 - Coefficiente 0.25

Superficie dell'area scoperta — Coefficiente 0.10 fino a mq 40, coefficiente 0.02 per

'eccedenza

=
1
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1.3 Beni immobili da stimare

Immobili situati nel Comune di Massa comprendenti i beni che seguono.

Proprieta: - ||} ]I rer 1/2 della piena proprieta
- I o< 1/2 della piena proprieta

COMUNE DI MASSA

BENE | TIPOLOGIA LOCALITA’ FOGLIO | MAPPALE | SUB. | CATEGORIA

A | Albergo Via Del Falasco n.4 149 175 1 D/2

Proprieta: - ||} ]I rer 1/1 della piena proprieta
COMUNE DI MASSA

BENE TIPOLOGIA LOCALITA’ FOGLIO | MAPPALE | SUB. | CATEGORIA
B Appartamento | Via Bondano n.16 133 245 4 A/3
C Negozio Via Bondano n.16 133 245 5 cn
D | Appartamento | Via Bondano n.16 133 245 8 A/3
E Appartamento | Via Bondano n.16 133 245 9 A/3
F Appartamento | Via Bondano n.16 133 245 10 A/3
G | Appartamento | Via Bondano n.16 133 245 11 A/3
H Appartamento | Via Bondano n.16 133 245 14 A/3

Proprieta: - ||} ]I rer 1/1 della piena proprieta
COMUNE DI MASSA

BENE TIPOLOGIA LOCALITA’ FOGLIO | MAPPALE | SUB. | CATEGORIA
I Appartamento | Via Pontremoli n.59 135 224 4 Al2
L Appartamento | Via Pontremoli n.59 135 224 5 A/2
M | Terreno Via Pontremoli n.59 135 225 Terreno
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Proprieta: - ||} rer 1/2 della piena proprieta

- I 0<r 1/2 della piena proprieta

COMUNE DI MASSA

BENE TIPOLOGIA LOCALITA FOGLIO | MAPPALE | SUB. | CATEGORIA
N Appartamento | Via Pontremoli 115 137 214 A/2
124 5

1.4 Beni mobili da stimare

Si tratta beni mobili rinvenuti presso |l il in Massa Via Del Falasco n. 4,
comprendenti:

Mobili ed arredo zona sala, hall e reception

Mobili ed attrezzatura da ufficio

Mobili ed arredo rinvenuti all'interno delle camere dell |l

Mobili ed attrezzatura per la preparazione e conservazione utilizzati per il
servizio colazione svolto al piano terzo dell il

Macchine ad attrezzature per la pulizia e per il cambio biancheria nelle
camere

Attrezzatura varia

STIMA DEI BENI IMMOBILI

Di seqguito si procede con la stima dei beni immobili, raggruppati
per mappale catastale e suddivisi e descritti per unita a ciascuna
delle quali e stata assegnata una lettera distintiva da A a N.
Successivamente si procedera alla formazione dei lotti di vendita
formati da una o piu unita, composti nella logica di una piu
agevole vendita dei beni stessi sul mercato immobiliare
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2.1- Collocazione territoriale del’immobile

Struttura alberghiera, denominato |l I Ji complessive 27 camere,
formato da tre piani fuori terra oltre piano sottotetto vani al piano interrato, in
localita Mariana di Massa, Comune di Massa, Via Del Falascon. 4 .

La struttura alberghiera & ubicata nella fascia compresa tra in Fiume Frigido ed il
Viale Roma, situata a circa 700 mt dal centro di Marina di Massa ed a poca
distanza dalla spiaggia (Allegato n. 1).

La zona & a vocazione turistica, caratterizzata da palazzine e condomini a
destinazione residenziale con forte presenza di seconde case, strutture
alberghiere; sul vicino lungomare, oltre agli stabilimenti balneari, si affacciano
numerose attivita commerciali quali bar, ristoranti e negozi.

2.2- Dati catastali

Comune di Massa , Catasto Fabbricati (Allegato n. 2.2)

FOGLIO | MAPPALE | SUB. | ZONAC. CATEGORIA | CONSITENZA SUP CAT RENDITA

149 175 1 1 D/2 € 15.464,00

Intestazione:

I - I - - - I

per 1/2 di proprieta

- I (- I -~ - I

per 1/2 di proprieta

Nota 1 - |l bene €& identificato dalla planimetria catastale scheda protocollo
MS0089091 del 19/07/2007 (Allegato n. 2.4); planimetria protocollo MS0089091
del 19/07/2007 non conforme per modeste variazioni interne e mancata
rappresentazione della veranda chiusa posta al piano terzo dell’edificio.

Si dovra provvedere all'inoltro all’'Ufficio del Territorio di denuncia di variazione
a perfezionamento; per procedere allinoltro della denuncia di variazione si
dovra sostenere una spesa d € 2.000,00, comprensiva di spese tecniche e diritti
i segreteria, somma che sara decurtata dal valore di stima dellimmobile.
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Nota 2 — In precedenza, al catasto Fabbricati, I'esistente unita & stata variata a
seguito di denuncia di variazione protocollo MS0089091 del 19/07/2007 per
“Ampliamento

Nota 3 — Al catasto Fabbricati I'esistente unita & stata variata a seguito di
denuncia di variazione protocollo n. B02627 del 03/08/1999 per “Ampliamento
Diversa distribuzione degli spazi interni ristrutturazione”

Diversa distribuzione degli spazi interni”

Nota 4 - Al catasto terreni il mappale 175 é censito quale ente urbano di mq
1.170 (Allegato n. 2.3)

Nota 5 - Al catasto terreni | mappale 175 & stato variato a seguito di Tipo
Mappale protocollo n. MS0075875 del 21/06/2007.

2.3- Proprieta/provenienza

Proprieta:

1. (- I - -
I . per la quota di 1/2 di piena proprieta

2. I - I - - I
I o' |a quota di 1/2 di piena proprieta

Provenienza (Vedi relazione notarile allegato n. 1.2):
1- La quota di 1/2 di piena proprieta & pervenuta a ||} ]I 2 scovito

di successione legittima al padre N I

I denuncia di successione

registrata a Massa al n. 20 vol. 432 ed ivi trascritta il 26 settembre 2005 al n.

6454 del registro particolare.
Il coniuge | ha rinunciato all'eredita con atto pubblico ricevuto dal

Notaio Luigi Cattaneo di Montignoso del 4 marzo 2005 repertorio 10144 ed ivi

registrato in pari data.

Si da atto che in data 2 dicembre 2016 al n. 8024 del registro particolare ed in
data 9 aprile 2021 al n. 2673 del registro particolare, sono state trascritte le

accettazioni tacite a favore della Signora ||} I de!'eredita del
Signor

2- La quota di 1/2 di piena proprieta € pervenuta a ||}l I 2assieme al
marito || rcr |2 restante quota di 1/2 di piena proprieta, a
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seguito di atto di compravendita a rogito di Notaio Giobatta Ricci, in data
16/02/1968, ai nn. 10588, trascritto il 20/02/1968 al 754 di particolare.

2.4- Continuita trascrizioni ventennali

1- La quota di 1/2 di piena proprieta & pervenuta al de cuius ||| | | jl}] IR
assieme alla moglie ||l r<r 12 restante quota di 1/2 di piena proprieta,

a seguito di atto di compravendita a rogito di Notaio Giobatta Ricci, in data
16/02/1968, ai nn. 10588, trascritto il 20/02/1968 al 754 di particolare.

2.5- Trascrizioni non pregiudizievoli

L’immobile a destinazione alberghiera & stato oggetto di 3 atti unilaterali d’'obbligo
a seguito dei quali la proprieta si € impegnata come segue:

- Atto unilaterale d'obbligo edilizio trascritto a Massa il 18 giugno 1998 al n. 4071 del
registro particolare, ricevuto dal Notaio Bianchi Alessandra di Massa dell'11 giugno 1998
repertorio 13474, con il quale i Signori ||| | | I < IR s sono impegnati, nei
confronti della "Regione Toscana" a non modificare la destinazione alberghiera dell'immobile
identificato dal foglio 149 mappale 175, per la durata di anni dieci.

- Atto unilaterale d'obbligo edilizio trascritto a Massa il 28 marzo 2006 al n. 2800 del registro
particolare, ricevuto dal Notaio Alessandra Bianchi di Massa in data 23 marzo 2006 repertorio
113829, con il quale le Signore ||l I < I B rorrietarie dellimmobile
identificato al catasto urbano di Massa al foglio 149 mappale 175, si sono impegnate 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 dicembre 2010 al n. 8218 del
registro particolare, ricevuto dal Notaio Alessandra Bianchi di Massa in data 22 dicembre
2010 repertorio 124540/14259, con il quale le Signore [ ] I - T
proprietarie dell'immobile identificato al catasto urbano di Massa al foglio 149 mappale 175, si
sono impegnate nei confronti del Comune di Massa, al fine di ottenere il rilascio di C.E. o
contestualmente alla presentazione della D.I.A. finalizzata al recupero alberghiero, a non
modificare la destinazione alberghiera per un periodo di anni 25.

2.6- Destinazione urbanistica

Il Piano strutturale e stato adottato con deliberazione del Consiglio. 66 del
9/12/2010.
L’immobile & classificato nel Regolamento urbanistico comunale, approvato con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 142 del 30/7/2019, tra le “Componenti
turistico/ricettive del sottosistema funzionale dell’accoglienza” tra gli “Edifici ed
aree di tipo Turistico/ricettivo alberghiero ed extra alberghiero” (Allegato n. 2.7)
disciplinate degli articoli 43, 44 e 45 delle Norme Tecniche di Attuazione del RU
(Allegato n. 2.7.b).
Vincoli:

- Vincolo paesaggistico

Pag. 11



GEOMETRA MASSIMO CRISTIANO RADICCHI
Viale Eugenio Chiesa n. 17 54100 Massa (MS) — c¢.f. RDCMSM71S10F023V

Email: massimoradicchi@hotmail.it — Pec: massimocristiano.radicchi@geopec.it — Tel 0585240520

Concordato preventivo:--.-_& C. S.n.c. N. Reg. C.P. 57/2016

- Pericolosita idraulica — PIME(Pericolosita idraulica molto elevata-P3)
- Vincolo idrogeologico

2.7- Titoli edilizi

Il preesistente fabbricato € stato edificato dopo 'acquisto del terreno da parte di

I - B B B 2V venuto in forza dell’ atto Notaio Giobatta

Ricci, in data 16/02/1968, ai nn. 10588, trascritto il 20/02/1968 al 754 di
particolare.

I CTU ha eseguito le verifiche di rito consultando i “registri progetti” depositati
presso l'ufficio edilizia privata del Comune di Massa , a partire dall’anno 1968 fino
allanno 2004 non sono stati rintracciati titoli edilizi che abbiano autorizzato |l
fabbricato esistete ampliato a seguito dei provvedimento sotto elencati.

e Autorizzazione unica SUAP — Permesso di Costruire — n. 146/Ed del
13/04/2006 (Allegato n. 2.9), per la “Ristrutturazione ampliamento e

sopraelevazione albergo denominato [l intestata alla || N
I <. f2bbricato di proprieta i I I

e[l ubicato in Massa Via Del Falasco n. 4, censito in catasto al

foglio 149 mappale 175.

Allegati al permesso di costruire:

- Nullaosta per vincolo idrogeologico Determinazione del Dirigente n. 2896
del 05/08/2005 (Allegato n. 2.9.b)

- Parere favorevole USL protocollo n. 230/05/NIP del 19/11/2005 (Allegato n.
2.9.c)

- Parere favorevole con prescrizioni del Comando dei Vigili del Fuoco di
Massa Carrara protocollo n. 3777 del 24/03/2006 (Allegato n. 2.9.d)

- Parere di conformita urbanistica n. 55312 del 04/04/2006 (Allegato n. 2.9.e)

e Autorizzazione unica SUAP — Permesso di Costruire — n. 20029 del
19/07/2007 (Allegato n. 2.10), inerente la “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

BN intestata ol I
fabbricato di proprieta di ||| | |} Q j I < BRI vbicato in Massa

Via Del Falasco n. 4, censito in catasto al foglio 149 mappale 175.

Allegati al permesso di costruire:

- Parere di conformita urbanistica n. 58450 del 18/07/2007 (Allegato n.
2.10.b)

- Parere favorevole USL protocollo n. 12851 del 25/06/2007 (Allegato n.
2.10.c)
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- Parere favorevole con prescrizioni del Comando dei Vigili del Fuoco di
Massa Carrara protocollo n. 2750 del 13/03/2007 e protocollo 6353 del
11/06/2007 (Allegato n. 2.10.d)

Il tagliando B di ultimazione della copertura & stato inoltrato il 20/07/2007
(Allegato n. 2.10.i)

Il tagliando C di ultimazione lavori & stato inoltrato il 20/07/2007 (Allegato n.
2.10.L)

e DENUNCI DI INIZIO ATTIVITA’ n. 60616 del 04/08/2008 (Sospesa il
19/08/2008 integrata il 03/05/2011) (Allegato n. 2.11), intestata a |||}
I < B incrente al “Progetto di chiusura gazebo di
fabbricato destinato ad albergo denominato i~ . ubicato in
Massa Via Del Falasco n. 4, censito in catasto al foglio 149 mappale 175.
Allegati alla DIA:

- Autorizzazione paesaggistica ai sensi dell'art. 146 e 159 DGLS 22/1/2004
n. 42 n. 91/2009 del 07/10/2009 (Allegato n. 2.11.c)

- Parere favorevole con prescrizioni del Comando dei Vigili del Fuoco di
Massa Carrara protocollo n. 5864 del 12/05/20097 (Allegato n. 2.11.d)

2.8- Abusi edilizi/sanatoria degli abusi

Dalla disamina dei titoli edilizi sopra elencati e confronto con lo stato di fatto si
rilevano le seguenti difformita, cosi come indicato sui grafici elaborati dal CT
(Allegati nn. 2.13):

e Ai piani primo e secondo si sono riscontrate leggere variazioni interne circa la
posizione delle pareti interne tra le camere da letto.

e Al piano primo, la parte di chiusura del corridoio situata verso mare in
corrispondenza della di sicurezza, risulta in altra posizione riducendo di fatto la
dimensione della piccola loggia

e Modesta differenza nella posizione delle aperture esterne

e Al piano seminterrato, i vani situati verso monte destinati a magazzino hanno
un’altezza inferiore rispetto ai titoli abilitativi

Gli abusi possono essere sanate con richiesta di Attestazione di Conformita in
Sanatoria ai sensi dell’art. 209 della LR 65/2014, o si dovranno ripristinare lo
stato dei luoghi come nello stato concessionato.

Le spese da sostenere per procedere ala regolarizzazione degli abusi riscontrati
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sono state calcolate dal CTU in € 8.000,00, comprendenti spese tecniche per
l'espletamento delle pratiche burocratiche e il pagamento delle sanzioni
amministrative, somma che sara decurtata dal valore di stima dell'immobile.

2.9- Descrizione del’immobile A

L’edificio insite su di un lotto di terreno di forma trapezoidale, sistemato in parte a
giardino ed in parte utilizzato a parcheggio a servizio dell’albergo; il lotto &
attestato con lati uno dei lati piu lunghi sulla strada pubblica Via Del Falasco su cui
troviamo un accesso pedonale ed un ingresso carraio (Allegato n. 2.6.a foto 1).
L’albergo & formato da (Allegato n. 2.5):

e Piano terra comprendente 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.

e Piano primo composto da corridoio centrale, n. 13 camere ciascuna con wc
e balcone esclusivo

e Piano secondo composto da corridoio centrale, n. 11 camere ciascuna
con wc e balcone esclusivo (due delle camere sono di maggiore
dimensione formate da due ambienti con wc centrale e due balconi)

¢ Piano sottotetto comprendente 6 ambienti adibiti a magazzino distribuiti da
corridoio centrale ed ampia terrazza verso mare

e Piano interrato formato da tre vani ad uso magazzino, cantina, locale
motore ascensore, ripostiglio e centrale termica.

Caratteristiche costruttive

- Struttura in cemento armato formata da pilastri e travi in cemento armato, solai in
laterocemento, con parti in cemento armato a vista

- Pareti di tamponamento in laterizio, rivestite in intonaco sui due lati.

- Tetto in parte a padiglione coperto da manto di copertura in cotto ed in parte in a terrazza
praticabile

Finiture dell’edificio

- Infissi esterni — struttura in alluminio con doppio vetro; al piano terra nella zona a giorno sono
presenti ampie vetrate scorrevoli; I'ingresso € dotato di bussola di ingresso vetrata cilindrica.

- Infissi interni — porte interne alle camere in legno tamburato

- Infissi interni — porte di accesso alle camere blindate

- Pavimenti Reception, Hall Sala, e bar al piano terra — Piastrelle di marmo
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- Pavimenti camere — Piastrelle in ceramica o gres

- Pavimenti servizi igienici — Piastrelle in ceramica o gres

- Rivestimenti bagni — Piastrelle in ceramica o gres

- Pareti — rifinite ad intonaco

Impianti

- Impianto elettrico — sottotraccia
- Impianto idrico - sottotraccia

- Impianto riscaldamento acqua calda - L’impianto & ubicato all'interno del locale caldaia al piano
terra ed &€ composto da caldaia marca GEMINOX, modello THRi 10-100CS, porta termica 100
kw, n. 2 accumulatori acqua da 300 It, tubazioni ed accessori di corredo (All. 2.6.s foto 50-51-52).
E’ presente all’interno del locale un cogeneratore marca TASAKI non funzionante, collegato ad
accumulatore d’acqua a dissipatore calore marca TASAK situato all’esterno anch’esso no

funzionante.

- Impianto riscaldamento/condizionamento - Alimentato da pompa di calore collocata all’esterno,
marco CLIMAVENETA, tipo NECS-N/N 020, n. serie 010076620, anno 2007, diffusori fan coil

collocati all'interno delle camere e degli ambienti dedicati (All. 2.6.u foto 56-57-58).

Lo stato di

annualmente nel periodo estivo, dal mese di aprile al mese di settembre, e nel

manutenzione dell’edificio & sufficiente:

la struttura viene usata

corso dell’esercizio la struttura & stata regolarmente mantenuta in efficienza.

2.10- Occupazione

L’'immobile & concesso a titolo gratuito per rinuncia al canone di locazione alla

societa | I A I C . .n.c.

2.11- Dati dimensionali - Calcolo superficie commerciale

DESTINAZIONE PIANO PARAM. SFSEP EFEF'%E COEFF. Co;aziﬁ'&'g ma
Albergo Terra | Sup.Lorda 315,80 1 315,80
Albergo Primo | Sup.Lorda 333,50] 1 333,50
Loggia Primo | Sup.Lorda 0,50 0,25 0,13
Balconi Primo | Sup.Lorda 92,00| 0,25 23,00
Albergo Secondo| Sup.Lorda 331,80 1 331,80
Loggia Secondo| Sup.Lorda 2,30| 0,25 0,58
Balconi Secondo| Sup.Lorda 76,00| 0,25 19,00
Sottotetto (h sup 1,50 Sottot | Sup.Lorda 153,00 0,5 76,50
Veranda chiusa Sottot | Sup.Lorda 103,00 0,75 77,25
Locale Caldaia Terra | Sup.Lorda 14,20| 0,25 3,55
Depositi occasionali | Semint | Sup.Lorda 102,00| 0,25 25,50
Terreno primi 40 mt Superficie 40,00 0,1 4,00
Terreno eccedenza Superficie 800,00| 0,02 16,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE mq 1226,60
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2.12- Valutazione del bene

Di seguito si determina il valore di mercato (V.M.) secondo i criteri di cui al capitolo
1.3 della presente relazione ed il successivo valore di immediato realizzo (V.I.R.) o
di liquidazione.

DESTINAZIONE PIANO C?;;Egiﬁs Euro/mq VALORI PARZIALI
Albergo Terra | mq 315,80|x | € 2.300,00 |=| € 726.340,00
Albergo Primo | mq 333,50|x| € 2.300,00|=| € 767.050,00
Loggia Primo | mq 0,13|x[€ 2.300,00(=] € 299,00
Balconi Primo | mq 23,00|x | € 2.300,00=| € 52.900,00
Albergo Secondo| mq 331,80|x| € 2.300,00|=| € 763.140,00
Loggia Secondo| mq 0,58[x|€ 2.300,00]|=] € 1.334,00
Balconi Secondo| mq 19,00(x [ € 2.300,00|=]| € 43.700,00
Sottotetto (h sup 1,50) Sottot | mq 76,50 | € 2.300,00]=] € 175.950,00
Veranda chiusa Sottot | mq 77,25| |€ 2.300,00|=]| € 177.675,00
Locale Caldaia Terra | mq 3,55|x| € 2.300,00 =] € 8.165,00
Depositi occasionali Semint | mq 25,50|x | € 2.300,00 [=| € 58.650,00
Terreno primi 40 mt mq 4,00[x|€ 2.300,00 (=] € 9.200,00
Terreno eccedenza mq 16,00|x | € 2.300,00 [=| € 36.800,00
VALORE DI MERCATODELL'IMMOBILE € 2.821.203,00
Determinazione V.I.R.: riduzione del valore di mercato sopra calcolato,
ridotto del 20% dovuto allimmediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi occulti € 564.240,60
A sottrarre le spese per la regolarizzazione degli atti catastali € 2.000,00
A sottrarre le spese per la regolarizzazione edilizia del bene € 8.000,00
V.I.R. - VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO € 2.246.962,40
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3.1- Descrizione generale dell’immobile

| beni da stimare comprendono 6 appartamenti ed un negozio, porzioni di una
vecchia palazzina in struttura di muratura, ubicata in Comune di Massa localita
Bondano n. 16 (Allegato n. 1).

La zona ¢ periferica, ubicata pressi del nuovo Ospedale unico NOA, a circa 1.5 km
dal centro di Marina di Massa ed a circa 1 km dal mare; la localita in passato
aveva una vocazione agricola e nel corso della seconda meta del secolo scorso
fino ai giorni nostri & stata edificata con un’edilizia sparsa di piccole case isolate o
palazzine a destinazione prevalentemente residenziale con la presenza di alcune
attivita commerciali.

Il fabbricato é stato edificato negli anni 50

Caratteristiche costruttive

- Struttura — in muratura di mattoni pieni

- Rifinitura pereti - Intonaco

- Tetto — a padiglione con manto di copertura in tegole in cotto

Stato di manutenzione del fabbricato scarso : il fabbricato presenta evidenti segni
di deterioramento degli intonaci e necessita di intervento manutentivo di
rifacimento delle finiture esterne (vedi foto allegati nn. 3.6.a e 3.6.b).

3.2- Dati catastali

Le unita oggetto di stima rappresentano l'intera consistenza dell'immobile di cui al
mappale 245 del foglio 133; dall’’elenco immobili fabbricati” risulta:

Foglio 133 Part. 245 Sub. 1
1 Partita Unita" immobiliare
soppressa
Foglio 133 Part. 245 Sub. 2
2 Partita Unita’ immobiliare
soppressa
Foglio 133 Part. 245 Sub. 3
3 Partita Unita’ immobiliare
soppressa
- Zona censuaria 1 Categoria A/3¥
4  |Foglio 133 Part. 245 Sub. 4 Classe 4 Consistenza 6.5 vani  |VIA BONDANO n. 16 Piano T-1
Rendita Euro 503,55 Lire 975.000
- Zona censuaria 1 Categoria C/1%
5  [Foglio 133 Part. 245 Sub. 5 Classe 3 Consistenza 23 nv? VIA BONDANO n. 16 Piano T
Rendita Euro 280,33 Lire 542.800
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Foglio 133 Part. 245 Sub_ 6
6 Partita Unita’ immobiliare
soppressa
Foglio 133 Part. 245 Sub. 7
7 Partita Unita’ immobiliare
soppressa
- Zona censuaria 1 Categona A/33
g  |Foglio 133 Part 245 Sub. 8 Classe 4 Consistenza 4 vani VIA BONDANO n. 16 Piano T-1
Rendita Euro 309,87 Lire 600.000
: Zona censuaria 1 Categoria A/39
g  |Foglio 133 Part 245 Sub. 9 Classe 4 Consistenza 4 vani VIA BONDANO n. 16 Piano T-1
Rendita Euro 309,87 Lire 600.000
- Zona censuaria 1 Categoria A/33
10  [Foolio 133 Part. 245 Sub. 10 Classe 4 Consistenza 3.5 vani  |VIA BONDANO n. 16 Piano T
Rendita Euro 271,14 Lire 525.000
- Zona censuaria 1 Categoria AJ32
11 |Foglio 133 Part. 245 Sub. 11 Classe 4 Consistenza 3 vani VIA BONDANO n. 16 Piano T
Rendita Euro 232,41 Lire 450.000
- Zona censuaria 1 Categoria A/3¥
12  |Foolio 133 Part. 245 Sub. 14 Classe 4 Consistenza 5.5 vani  |VIA BONDANO n. 16 Piano T
Rendita Euro 426,08 Lire 825.000

Al catasto terreni il mappale 245 del foglio 133 € classificato quale “Ente urbano”
di una superficie catastale di mq 949 (Allegato n. 3.3).

Comune di Massa , Catasto Fabbricati (Allegato n. 3.2.b)

IMMOB. | FOGLIO | MAPPALE | SUB. | Z.C. | CATEG. | CL CONSIT. SUP CAT RENDITA

B 133 245 4 1 A/3 4 | 6.5vani | 155 mq € 503,55

Intestazione: I <~ I

per 1/1 di proprieta

Nota 1 - || bene € identificato dalla planimetria catastale scheda protocollo 5795
del 25/10/1989 (fg 133 mapp. 245 sub. 4) (Allegato n. 3.4.b)

Nota 2 — L’'unita é stata dichiarata con denuncia di variazione protocollo 5795 del
25/10/1989 per “Diversa distribuzione degli spazi interni”

Nota 3 — Al cessato catasto I'immobile era identificato ala sezione B foglio 92
mappale 8638 subalterno 4

Comune di Massa , Catasto Fabbricati (Allegato n. 3.2.c)

IMMOB. | FOGLIO | MAPPALE | SUB. | Z.C. | CATEG. CL CONSIT. SUP CAT RENDITA

C 133 245 5 1 CN 3 ] 23mgq | 27 mq € 280,33

Intestazione: I I - IR - - -

per 1/1 di proprieta
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Nota 1 - Il bene € identificato dalla planimetria catastale scheda protocollo 5796
del 25/10/1989 (fg 133 mapp. 245 sub. 5) (Allegato n. 3.4.c);

Nota 2 — L'unita & stata dichiarata con denuncia di variazione protocollo 5796 del
25/10/1989 per “Frazionamento”

Comune di Massa , Catasto Fabbricati (Allegato n. 3.2.d)

IMMOB. | FOGLIO | MAPPALE | SUB. | Z.C. | CATEG. | CL CONSIT. SUP CAT RENDITA

D 133 245 8 1 A/3 4 | 4 vani | 73 mq € 309,87

Intestazione: I I (-~ IR -~ - [

per 1/1 di proprieta

Nota 1 - || bene € identificato dalla planimetria catastale scheda protocollo 5796
del 25/10/1989 (fg 133 mapp. 245 sub. 8) (Allegato n. 3.4.d); la planimetria catastale
non € conforme allo stato di fatto, pertanto necessita linoltro di denuncia di
variazione a perfezionamento.

Per effettuare la variazione si dovra sostenere una spesa di € 1000, somma da
decurtare dal valore di stima dell'immobile.

Nota 2 — L'unita & stata dichiarata con denuncia di variazione protocollo 5796 del
25/10/1989 per “Frazionamento” e soppressione degli originari sub1 e 2

Comune di Massa , Catasto Fabbricati (Allegato n. 3.2.e)

IMMOB. | FOGLIO | MAPPALE | SUB. | Z.C. | CATEG. | CL CONSIT. SUP CAT RENDITA

E 133 245 9 1 A/3 4 | 4 vani | 88 mq € 309,87

Intestazione: I I - IR - - - I

per 1/1 di proprieta

Nota 1 - || bene € identificato dalla planimetria catastale scheda protocollo 5796
del 25/10/1989 (fg 133 mapp. 245 sub. 9) (Allegato n. 3.4.e)

Nota 2 — L’unita é stata dichiarata con denuncia di variazione protocollo 5796 del
25/10/1989 per “Frazionamento” e soppressione degli originari sub1 e 2
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Comune di Massa , Catasto Fabbricati (Allegato n. 3.2.f)

IMMOB. | FOGLIO | MAPPALE | SUB. | Z.C. | CATEG. CL CONSIT. SUP CAT RENDITA

F 133 245 10 | 1 A3 4 | 3,5 vani | 84 mq € 271,14

Intestazione: I I -~ IR -~ - [

per 1/1 di proprieta

Nota 1 - Il bene € identificato dalla planimetria catastale scheda protocollo 5797
del 25/10/1989 (fg 133 mapp. 245 sub. 10) (Allegato n. 3.4.f)

Nota 2 — L'unita é stata dichiarata con denuncia di variazione protocollo 5797 del
25/10/1989 per “Frazionamento” e soppressione degli originario sub 3

Comune di Massa , Catasto Fabbricati (Allegato n3.2.9)

IMMOB. | FOGLIO | MAPPALE | SUB. | Z.C. | CATEG. | CL CONSIT. SUP CAT RENDITA

G 133 245 11 | 1 A/3 4 | 3 vani | 63 mq € 232,41

Intestazione: I - IR - - - I

per 1/1 di proprieta

Nota 1 - || bene & identificato dalla planimetria catastale scheda protocollo 5797
del 25/10/1989 (fg 133 mapp. 245 sub. 11) (Allegato n. 3.4.9)

Nota 2 — L’unita é stata dichiarata con denuncia di variazione protocollo 5797 del
25/10/1989 per “Frazionamento” e soppressione degli originario sub 3

Comune di Massa , Catasto Fabbricati (Allegato n. 3.2.h)

IMMOB. | FOGLIO | MAPPALE | SUB. | Z.C. | CATEG. CL CONSIT. SUP CAT RENDITA

H 133 245 14 | 1 A3 4 |55 vani | 103mq | € 426,08

Intestazione: I - IR - - - I

per 1/1 di proprieta

Nota 1 - || bene & identificato dalla planimetria catastale scheda protocollo 1257
del 01/12/1992 (fg 133 mapp. 245 sub. 14) (Allegato n. 3.4.h)

Nota 2 — L'unita & stata dichiarata con denuncia di variazione protocollo 1257 del
01/12/1992 per “Fusione” degli originari sub 6 e 7
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3.3- Proprieta

Proprieta:

- I " I - -
I o' la quota di 1/1 di piena proprieta

Provenienza (Vedi relazione notarile allegato n. 1.2):

Alla[lBIIE (| terreno sul quale é stato edificato il fabbricato sopra descritto
€ pervenuto:

1- quanto ai diritti di 3/18 per successione legittima al padre || ] IGKGNGNNNGNGEG
I dcnuncia di successione registrata a

Massa il 26 agosto 1947 al n. 22 vol. 149 ed ivi trascritta il 2 dicembre 1947 al
n. 2675 del registro particolare.

2- quanto ai diritti di 1/18 per successione al fratello ||| GGG
I Si da atto che dai registri immobiliari non risulta trascritta la

denuncia di successione

3- quanto ai diritti di 10/18 in nuda proprieta dalla || G

I con atto ricevuto dal Notaio Gio Batta Ricci, gia di
Massa, del 14 aprile 1961 repertorio 84839/5951, registrato a Massa il 4

maggio 1961 al n. 1651 trascritto a Massa il 12 maggio 1961 al n. 1823 del
registro particolare. Usufrutto ricongiunto alla nuda proprieta con la morte della

stessa N

4- quanto ai diritti di 4/18 con atto di permuta, dalla sorella ||l IIEGBG
ricevuto dal Notaio Gio Batta Ricci, gia di Massa del 14 aprile 1961 repertorio
84839/5951 sopra richiamato

Alla Signora [ i ciriti di 3/18 erano
pervenuti per successione legittima al padre ||} B sopra richiamata e

quanto ai restanti diritti di 1/18 per successione al |||} Q@EERE NI

3.4- Continuita trascrizioni ventennali

AR i diritti di piana proprieta sullimmobile in Massa Visa Bondano n.
16, censito al catasto fabbricati al mappale 245 del foglio 133, sono pervenuti per
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i titoli ultraventennali di cui sopra.

3.5- Destinazione urbanistica

Il Piano strutturale & stato adottato con deliberazione del Consiglio. 66 del
9/12/2010.

L’immobile € classificato nel Regolamento urbanistico comunale, approvato con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 142 del 30/7/2019, tra il “Sistema
funzionale degli insediamenti” tra destinazioni “AFU-Aree di frangia urbana”
(Allegato n. 3.7) disciplinate dell'articolo 31 delle Norme Tecniche di Attuazione
del RU (Allegato n. 3.7.a).

Vincoli:

- Sito di Interesse Regionale
- Pericolosita idraulica — PIE (Pericolosita idraulica elevata-P2)

3.6- Titoli edilizi/conformita edilizia

Titoli edilizi

¢ Richiesta di licenza edilizia per la “Costruzione di casa di civile abitazione sita
in localita Via del Bondano” richiesta a nome della ex proprietaria ||| B
si chiede l'autorizzazione per la edificazione di una fabbricato monofamiliare
ad un solo piano corrispondente al blocco situato verso monte, cosi come
indicato sul grafico allegato alla richiesta (Allegato n. 3.8). da quanto potuto
accertare il titolo richiesto non € tato rilasciato; dalla visione della foto aerea
delllIGM datata 14/9/1954 estratta dal sito della Regione Toscana link
“Fototeca” (Allegato n. 3.10) possiamo osservare che esisteva la sagoma di
detto primo corpo

e Dalla consultazione dei registro “Elenco progetti” depositato presso I'ufficio
edilizia privata dal Comune di Massa al n. 373 data 7/9/1953 risulta presentato
a nome di [Jlj Il una richiesta per “ampliamento e sopraelevazione di
una casa in Via Bondano” che dovrebbe corrispondere al fabbricato in
questione; nonostante le ricerche dei tecnici comunali, sollecitati piu volte dal
CTU, non e stato rinvenuto alcun fascicolo corrispondente, pertanto
'annotazione sul registro &€ da ritenersi una pura indicazione e non prova
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I'esistenza di un titolo abilitativo.

Dalla visione della foto aerea dellIGM datata 27/07/1965 estratta dal sito della
Regione Toscana link “Fototeca” (Allegato n. 3.11) possiamo osservare che
esisteva la sagoma dellintero fabbricato cosi come oggi risulta sul posto,
pertanto possiamo affermare che il fabbricato in questione e stato comunque
edificato prima del 01/09/1967

Licenza edilizia n. 37/97 del 07/08/1971 (Allegato n. 3.12), rilasciata a ||}
I 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” ; il
titolo € riferito all’'unita ad uso negozio al piano terra contraddistinto in catasto
al foglio 133 mappale 245 subalterno 5.

Concessione edilizia n. 9102053 del 05/11/1993 (Allegato n. 3.13), rilasciata a
B B < 2 fusione di due unita immobiliari con cambio di
destinazione da commerciale a civile abitazione; l'intervento & consistito nel
cambio di destinazione dei due negozi al piano terra che erano censiti ai
subalterni 6 e 7; l'intervento ha originato I'abitazione oggi censita al subalterno
n. 14.

Nota: dalle ricerche eseguite dal CTU presso l'ufficio edilizia privata non sono
stati rintracciati altri titoli edilizi che abbiano autorizzato le opere edilizie
eseguite dopo I'anno 1967.

In particolare non risultano le necessarie autorizzazioni che regolarizzano:

- il frazionamento dell’originario appartamento al piano terra identificato dal
gia subalterno 3 nei due appartamenti subalterni 10 e 11; la variazione &
stata formalizzata da denuncia di variazione al catasto fabbricati protocollo
5797 del 25/10/1989 per “Frazionamento”

- Il frazionamento/fusione degli originari appartamenti posti al piano primo
gia subalterni 1 e 2 hanno dato origine agli attuali due appartamenti
subalterni 8 e 9; la variazione & stata formalizzata da denuncia di
variazione al catasto fabbricati protocollo 5797 del 25/10/1989 per
“Frazionamento”
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3.7- Abusi edilizi/sanatoria degli abusi

Dalla disamina dei titoli edilizi sopra elencati e confronto con lo stato di fatto si

rilevano le seguenti difformita:

1-

Appartamento D al piano primo e corte al piano terra subalterno 8 —
L’appartamento & stato interessato da dei lavori interni che hanno comportato
il rinnovamento delle finiture e piccole modifiche alle pareti; inoltre, sulla corte
pertinenziale al piano terra ¢é stato edificato, senza titolo edilizio, un corpo in
struttura precaria con finiture di tipo economico all'interno del quale & stato
allestito un piccolo appartamento .

Le modifiche interne all’appartamento possono essere sanate con inoltro di
CILA tardiva; i corpo realizzati all’esterno non sono sanabili e quindi soggetti a
demolizioni.

La regolarizzazione degli abusi edilizi sopra segnalati comporta una spesa di €
5.000,00, comprensive di spese tecniche per la redazione degli adempimenti
burocratici, sanzioni amministrative e le spese di demolizione; la somma sara
decurtata dal valore di stima del bene.

Appartamenti D ed E al piano primo subalterni 8 e n 9.

| due appartamenti sono stati originati dal frazionamento abusivo dell’originario
subalterno 2; la consistenza dell’originaria unita € riportata sul grafico allegato
n. 13.14; le due nuove unita sono state dichiarate dalla denuncia di variazione
protocollo 5796 del 25/10/1989 (fg 133 mapp. 245 sub. 8 € 9).

Dalle ricerche effettuate dal CTU presso gli archivi dell’Ufficio Edilizia Privata
del Comune di Massa non sono risultati rilasciati titoli edilizi che abbiano
autorizzato il frazionamento, pertanto lintervento & da ritenersi eseguito
abusivamente.

L’abuso € sanabile con inoltro al Comune di Massa di attestazione di
conformita in sanatoria ai sensi dell’art 209 della L.R. 65/2014

Le spese da sostenere per procedere alla regolarizzazione edilizia del bene
sono state calcolate dal CTU in € 6.000,00, comprensive di spese tecniche per
gli adempimenti burocratici, sanzioni amministrative, diritti di segreteria,
somma da decurtare dal valore di stima dei due appartamenti in ragione di 1/2
ciascuno.
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3- Appartamenti F e G al piano terra subalterni 10 e 11 — | due appartamenti

sono stati originati dal frazionamento dell’originario subalterno 3; le due nuove
unita sono state dichiarate dalla denuncia di variazione protocollo 5797 del
25/10/1989 (fg 133 mapp. 245 sub. 10 e 11); dalle ricerche effettuate dal CTU
presso gli archivi dell’Ufficio Edilizia Privata del Comune di Massa non sono
risultati rilasciati titoli edilizi che abbiano autorizzato il frazionamento, pertanto
l'intervento é da ritenersi eseguito abusivamente.

L’abuso non € sanabile in quanto gli appartamenti sono di una superficie utile
inferiore a 55 mq, che ¢ la superficie minima richiesta per le unita residenziali,
cosi come disciplinato dellart 8 NTA dal vigente Regolamento Urbanistico
che prevede che l'unita minima di intervento per le zona dei tessuti interni al
sistema territoriale di costa (CC/CD/AFU/TER) .

Pertanto 'abuso non € sanabile e si dovra procedere con la fusione delle due
unita immobiliari e ripristinando I'originario appartamento.

Inoltre si dovra procedere alla demolizione della tettoia abusiva realizzata sulla
corte annessa al subalterno 11 (Allegato n. 3.5G)

Le spese da sostenere per procedere alla regolarizzazione edilizia del bene
sono state calcolate dal CTU in € 7.000,00, comprensive di spese tecniche per
gli adempimenti burocratici, spese edili per collegamento dei due
appartamenti, costi di demolizione della tettoia e spese per aggiornamento
degli atti catastali, somma da decurtare dal valore di stima dei due
appartamenti in ragione di 1/2 ciascuno.

Nella successiva formazione dei lotti i due appartamenti costituiranno un unico
lotto.

3.8.B.1- Descrizione dell’immobile B fg 133 mapp 245 sub 4

Appartamento al piano primo, composto da disimpegno/scale, corridoio centrale,

cucina, soggiorno, tre camere, bagno e balcone con piccola loggia, accessibile al

piano terra da vano scala esclusivo (Allegato n. 3.5.B).

Finiture del bene (Vedi foto allegati nn. 3.6.c e 3.6.d)

Infissi esterni — finestre e porte finestre in legno con vetro singolo, oscurate con tapparelle in
pvc (Stato di manutenzione scarso)
Infissi interni — porte interne in legno tamburato (Stato di manutenzione scarso)
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- Pavimenti —piastrelle in graniglia, ad eccezione del bagno che & pavimentato con piastrelle in
ceramica

- Rivestimenti — piastrelle in ceramica

- Pareti —rifinite ad intonaco

- Scale — con gradini in marmo bianco Carrara

Impianti

- Impianto elettrico — sottotraccia

- Impianto idrico - sottotraccia

- Impianto riscaldamento

Lo stato di manutenzione dell'unita & scadente: I'appartamento € disabitato da

molti anni, le finiture appaiono di vecchia posa e presentano segni di

invecchiamento; L’appartamento necessita di intervento manutentivo per essere

riportato in una condizione di abitabilita.

Per accedere all’appartamento dalla strada Via Bondano I'appartamento utilizza il

porticato al piano terra e piccola porzione di corte Bene Comune Non Censibile ai

subalterni 4, 5 e 9.

3.8.B.2 Occupazione

L’unita & libera.

3.8.B.3- Dati dimensionali - Calcolo superficie commerciale

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
reale mq Commerciale
Appartamento al P1 sup reale lorda 143.30 1,00 143.30
Appartamento — Vano scale PT sup reale lorda 12.00 0.50 6,00
Terrazzo al P1 sup reale 11.60 0,25 2.90
Loggia al P1 sup reale 5.80 0,25 1.45
Loggia comune al piano terra sup reale 17.00| 0.25/3 1.41
Corte comune sup reale 39.00| 0.10/3 1.30
TOTALE SUP. COMMERCIALE 156.36

3.8.B.4- Valutazione del bene

Di seguito si determina il valore di mercato (V.M.) secondo i criteri di cui al capitolo
1.3 della presente relazione ed il successivo valore di immediato realizzo (V.I.R.) o
di liquidazione.
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IMMOBILE PARAMETRO PIANO DIM. Euro/mg VALORI PARZIALI
Apartamento al P1 Sup Comm. [ Primo | mq 143,30|x| € 1.100,00 [=| € 157.630,00
Vano scala PT Sup Comm. [ Tera | mq  6,00|x|€ 1.100,00 [=| € 6.600,00
Terrazzo Sup Comm. [ Primo | mq 2,90|x| € 1.100,00|=| € 3.190,00
Loggia Sup Comm. [ Primo | mqg  1,45|x|€ 1.100,00 [=]| € 1.595,00
Loggia comune 1/3 Sup Comm. [ Tera | mq  1,41|x|€ 1.100,00 [=| € 1.551,00
Corte comune 1/3 Sup Comm. [ Tera | mgq  1,30(x|€ 1.100,00 |=| € 1.430,00
VALORE DI MERCATODELL'IMMOBILE € 171.996,00
Determinazione V.|.R.: riduzione del valore di mercato sopra calcolato,
ridotto del 20% dovuto allimmediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi occulti £ 34.399,20
V.IR. - VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO €  137.596,80

3.8.C.1- Descrizione dell’immobile C fg 133 mapp 245 sub 5

Negozio al piano terra formato da unico vano e servizio igienico (Allegato n.
3.5.C).
All'interno sono presenti pareti e pannelli in legno di facile rimozione.

Finiture del bene(Vedi foto allegato n. 3.6.e)

- Infissi esterni — Vetrina in alluminio vetro singolo, protetta da saracinesca in ferro e lamiera
(Stato di manutenzione scarso).

- Infissi interni — porte interne in legno tamburato (Stato di manutenzione scarso)

- Pavimenti — piastrelle in graniglia

- Rivestimenti — piastrelle in ceramica

- Pareti — rifinite ad intonaco

Impianti

- Impianto elettrico

- Impianto idrico

- Impianto riscaldamento. assente

Lo stato di manutenzione dell'unita & scadente: 'unita & inutilizzata da molti anni,
le finiture appaiono di vecchia natura e presentano segni di invecchiamento.

In alcuni punti dell’unita, alla base dei muri, si sono rilevate estesi deterioramenti
degli intonaci dovuti a fenomeni infiltrativi ascendenti per capillarita.

L’unita necessita di intervento manutentivo per essere riportato in una condizione
di normalita.

Per accedere all’appartamento dalla strada Via Bondano I'appartamento utilizza il
porticato al piano terra e piccola porzione di corte Bene Comune Non Censibile ai
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subalterni 4, 5 e 9.

3.8.C.2 Occupazione

L’unita & libera

3.8.C.3- Dati dimensionali - Calcolo superficie commerciale

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
reale mq Commerciale
Negozio al piano terra sup reale lorda 26.05 1,00 26.05
Loggia comune al piano terra 1/3 sup reale 17.00| 0.25/3 1.41
Corte comune 1/3 sup reale 39.00| 0.10/3 1.30
TOTALE SUP. COMMERCIALE 28.76

3.8.C.4- Valutazione del bene

Di seguito si determina il valore di mercato (V.M.) secondo i criteri di cui al capitolo
1.3 della presente relazione ed il successivo valore di immediato realizzo (V.I.R.) o
di liquidazione.

IMMOBILE

PARAMETRO PIANO DIM. Euro/mq VALORI PARZIALI
Negozio al PT Sup Comm. [ Tera | mq 26,05|x|€ 1.100,00 [=]| € 28.655,00
Loggia comune 1/3 SupComm. | Tera | mgq 1,41|x|€ 1.100,00 =] € 1.551,00
Corte comune 1/3 Sup Comm. | Tera | mq 1,30|x| € 1.100,00 [=] € 1.430,00
VALORE DI MERCATODELL'IMMOBILE € 31.636,00

Determinazione V.I.R.: riduzione del valore di mercato sopra calcolato,
ridotto del 20% dovuto all'immediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi occulti € 6.327,20

V.I.R. - VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO € 25.308,80

3.8.D.1- Descrizione dell’immobile D fg 133 mapp 245 sub 8

Appartamento al piano primo, accessibile al piano terra da vano scala e corte
esterna esclusivi, composto da pianerottolo scale, disimpegno, cucina, due
camere, bagno e balcone al piano primo (Allegato n. 3.5.D); nell’androne scale al
piano terra & stato ricavato senza titolo edilizio un piccolo ripostiglio sotto la rampa
della scala.

La corte esterna & 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.
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Allinterno della corte & stata realizzata abusivamente un corpo in struttura
precaria all’interno del quale si € ricavato un piccolo appartamento con finiture di
tipo economico; il manufatto ha pareti in cartongesso, copertura costituita da
pannelli prefabbricati sandwich, pavimenti in laminato.

Il manufatto realizzato abusivamente non €& sanabile e se ne prevede la
demolizione; la relativa superficie non verra considerata nel calcolo del valore di

mercato del bene.

Finiture del bene (Vedi foto allegati nn. 3.6.f e 3.6.9)

- Infissi esterni — finestre e porte finestre in alluminio con vetro singolo, oscurate con tapparelle in
pvc (Stato di manutenzione scarso)

- Infissi interni — porte interne in legno tamburato

- Pavimenti — piastrelle in ceramica

- Rivestimenti — piastrelle in ceramica

- Pareti —rifinite ad intonaco

- Scale — con gradini in marmo bianco Carrara

Impianti

- Impianto elettrico — sottotraccia

- Impianto idrico - sottotraccia

- Impianto riscaldamento

Lo stato di manutenzione dell’unita al suo interno € discreto: nel’anno 2010 l'unita
e stata ristrutturata al suo interno con un intervento edilizio che ne ha costituito nel
rifacimento delle finiture interne (sostituzione dei pavimenti e porte interne,
rifacimento completo del bagno, rifacimento degli impianti, verniciature, etc.)

3.8.D.2 Occupazione

L’unita & occupata dal nucleo famigliare composto da Cima Massimo, dalla
moglie Lopresti Crocefissa, e dai figli Romano Mirko e Cima Samuele, senza
contratto di locazione; durante il sopralluogo gli occupanti hanno dichiarato che i
lavori edili eseguiti nellanno 2010 sono stati eseguiti da loro stessi, convenendo
con la proprieta che negli anni a seguire non avrebbero pagato I'affitto a scomputo
dei costi sostenuti per la realizzazione dei lavori; al momento gli occupanti
continuano a non corrispondere canone di locazione.

3.8.D.3- Dati dimensionali - Calcolo superficie commerciale

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
reale mq Commerciale
Appartamento al P1 sup reale lorda 72.80 1,00 72.80
Appartamento — Vano scale PT sup reale lorda 13.50 0.50 6,75
Terrazzo al P1 sup reale 7.80 0,25 1.95
Corte esclusiva primi 40 mq sup reale 40 0.10 4.00
Corte esclusiva eccedenza i 40 mq sup reale 269 0.02 5.38
TOTALE SUP. COMMERCIALE 156.36
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3.8.D.4- Valutazione del bene

Di seguito si determina il valore di mercato (V.M.) secondo i criteri di cui al capitolo
1.3 della presente relazione ed il successivo valore di immediato realizzo (V.I.R.) o

di liquidazione.
IMMOBILE

PARAMETRO PIANO DIM. Euro/mg VALORI PARZIALI
Appartamento al PT Sup Comm. [ Primo | mq 72,80|x|€ 1.300,00|=]| € 94.640,00
Vano scala PT Sup Comm. Terra | mq 6,75|x| € 1.300,00 |=| € 8.775,00
Terrazzo Superficie Primo | mq 1,95|x| € 1.300,00|=]| € 2.535,00
Corte primi 40 mq Sup Comm. [ Tera | mq  4,00|x|€ 1.300,00 (=] € 5.200,00
Corte eccedenza Sup Comm. | Tera | mq 5,38|x| € 1.300,00 =] € 6.994,00
VALORE DI MERCATO DELL'IMMOBILE €  118.144,00
Determinazione V.I.R.: riduzione del valore di mercato sopra calcolato,

ridotto del 20% dovuto all'immediatezza della vendita giudiziaria e per

assenza di garanzia per vizi occulti £ 23.628,80
A sottrarre le spese per la regolarizzazione catastale del bene € 1.000,00
A sottrarre le spese per la regolarizzazione edilizia del bene (Cila tardiva) € 5.000,00
A sottrarre le spese per la regolarizzazione edilizia del bene (Art. 209 LR 65/2014) £ 3.000,00
V.LR. - VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO € 85.515,20

3.8.E.1- Descrizione del’immobile E fg 133 mapp 245 sub 9

Appartamento al piano primo, composto da ingresso/disimpegno, cucina/pranzo,
soggiorno, camera, bagno e loggia verso Via Bondano, accessibile da vano scala
esclusivo al piano terra (Allegato n. 3.5.E).

Finiture del bene (Vedi foto allegati nn. 3.6.h e 3.6.i)

- Infissi esterni — finestre e porte finestre in legno con vetro singolo, oscurate con tapparelle in
pvc.

- Infissi interni — porte interne in legno tamburato

- Pavimenti — cucina piastrelle in graniglia, bagno ingresso camera e soggiorno pavimentati con
piastrelle in ceramica

- Rivestimenti — piastrelle in ceramica

- Pareti —rifinite ad intonaco

- Scale — con gradini in marmo bianco Carrara

Impianti

- Impianto elettrico — sottotraccia

- Impianto idrico - sottotraccia

- Impianto riscaldamento — caldaia gas metano con termosifoni
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Lo stato di manutenzione dell’unita € mediocre: le finiture appaiono di vecchia
posa e presentano segni di invecchiamento; L’appartamento necessita di
intervento manutentivo per essere riportato in una condizione di normalita.

Per accedere all’appartamento dalla strada Via Bondano I'appartamento utilizza il
porticato al piano terra e piccola porzione di corte Bene Comune Non Censibile ai

subalterni 4, 5 e 9.

3.8.E.2 Occupazione

L'unita & occupata da || I < da''a Moglic IR o'i occupanti

in sede di sopralluogo hanno dichiarato di abitare 'appartamento da circa 50 anni;

e stato esibito un vecchio contratto di locazione illeggibile per il pessimo stato di
conservazione.

3.8.E.3- Dati dimensionali - Calcolo superficie commerciale

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
reale mq Commerciale
Appartamento al P1 sup reale lorda 76.10 1,00 76.10
Appartamento — Vano scale PT sup reale lorda 12.00 0.50 6,00
Loggia al P1 sup reale 11.30 0,25 2.83
Loggia comune al piano terra sup reale 17.00| 0.25/3 1.41
Corte comune sup reale 39.00| 0.10/3 1.30
TOTALE SUP. COMMERCIALE 156.36

3.8.E.4- Valutazione del bene

Di seguito si determina il valore di mercato (V.M.) secondo i criteri di cui al capitolo
1.3 della presente relazione ed il successivo valore di immediato realizzo (V.I.R.) o
di liquidazione.

IMMOBILE PARAMETRO PIANO DIM. Euro/mgq VALORI PARZIALI
Apartamento al P1 Sup Comm. [ Primo | mq 76,10|x|€ 1.100,00 [=| € 83.710,00
Vano scala PT Sup Comm. Terra | mq 6,00|x | € 1.100,00 € 6.600,00
Loggia Sup Comm. [ Primo | mqg  2,83|x|€ 1.100,00 € 3.113,00
Loggia comune 1/3 SupComm. | Tera | mq  1,41|x|€ 1.100,00 =] € 1.551,00
Corte comune 1/3 Sup Comm. | Tera | mq 1,30|x| € 1.100,00 [=| € 1.430,00
VALORE DI MERCATODELL'IMMOBILE € 96.404,00
Determinazione V.I.R.: riduzione del valore di mercato sopra calcolato,
ridotto del 20% dovuto all'immediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi occulti € 19.280,80
A sottrarre le spese per la regolarizzazione edilizia del bene (Art. 209 LR 65/2014) £ 3.000,00
V.LR. - VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO € 74.123,20
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3.8.F.1- Descrizione dell’immobile F fg 133 mapp 245 sub 10

Appartamento al piano Terra, accessibile da Via Bondano attraverso corte
esclusiva, composto da pranzo, piccola cucina, soggiorno, camera ,bagno e
loggia, oltre a corte esclusiva ubicata verso via Bondano (Allegato n. 3.5.F).

Finiture del bene (Vedi foto allegato nn. 3.6.L)

- Infissi esterni — struttura in legno con vetro singolo, oscurate con tapparelle in pvc.
- Infissi interni — porte interne in legno tamburato

- Pavimenti —piastrelle in graniglia

- Rivestimenti — piastrelle in ceramica

- Pareti — rifinite ad intonaco

Impianti

- Impianto elettrico — sottotraccia

- Impianto idrico - sottotraccia
- Impianto riscaldamento — Assente

Lo stato di manutenzione dell'unita & scadente: le finiture appaiono di vecchia
posa e presentano segni di invecchiamento.

In alcuni punti dell’unita, sia alla base dei muri che in alto, si sono rilevate estesi
deterioramenti degli intonaci o sfogliamento delle verniciature, dovuti a fenomeni
infiltrativi ascendenti per capillarita nonché per una cattiva manutenzione delle
finiture

L’unita necessita di intervento manutentivo per essere riportato in una condizione
di normalita.

3.8. F.2 Occupazione

L’unita & libera

3.8. F.3- Dati dimensionali — Calcolo superficie commerciale

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
reale mq Commerciale
Appartamento al PT sup reale lorda 64.00 1,00 64.00
Loggia Sup reale 13.50 0.25 3.37
Corte esclusiva primi 40 mq sup reale 40.00 0.10 4.00
Corte esclusiva eccedenza i 40 mq sup reale 10.00 0.02 0.20
TOTALE SUP. COMMERCIALE 71.57
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3.8. F.4- Valutazione del bene

Di seguito si determina il valore di mercato (V.M.) secondo i criteri di cui al capitolo
1.3 della presente relazione ed il successivo valore di immediato realizzo (V.I.R.) o
di liquidazione.

IMMOBILE PARAMETRO PIANO DIM. Euro/mq VALORI PARZIALI
Apartamento al P1 Suop Comm{ Terra | mq 64,00|x|€ 1.100,00|=]| € 70.400,00
Loggia Suop Comm| Tera | mq  3,37|x| € 1.100,00 =] € 3.707,00
Corte escl. pr 40 mq Suop Comm| Tera | mq  4,00|x|€ 1.100,00 [=]| € 4.400,00
Corte escl. Eccedenza  [Suop Comm| Tera | mq  0,20|x|€ 1.100,00 |=| € 220,00
VALORE DI MERCATODELL'IMMOBILE € 78.727,00
Determinazione V.I.R.: riduzione del valore di mercato sopra calcolato,
ridotto del 20% dovuto all'immediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi occulti € 15.745,40
A sottrarre le spese per la regiolarizzazione edilizia e catastale del bene € 3.500,00
V.ILR. - VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO € 59.481,60

3.8.G.1- Descrizione dell’immobile G fg 133 mapp 245 sub 11

Appartamento al piano terra, accessibile da Via Bondano attraverso la propria
corte esclusiva, composto da soggiorno, pranzo, cucina ricavata nel disimpegno,
camera e bagno , (Allegato n. 3.5.G).

Finiture del bene (Vedi foto allegati nn. 3.6.m e 3.6.n)

- Infissi esterni — finestre e porte finestre in alluminio con vetro singolo, oscurate con tapparelle in
pvc

- Infissi interni — porte interne in legno tamburato

- Pavimenti —piastrelle in graniglia, ad eccezione del bagno che & pavimentato con piastrelle in
ceramica

- Rivestimenti — piastrelle in ceramica

- Pareti — rifinite ad intonaco

Impianti

- Impianto elettrico — sottotraccia

- Impianto idrico - sottotraccia

- Impianto riscaldamento caldaia murale a gas e termosifoni

Lo stato di manutenzione dell’unita € mediocre: le finiture appaiono di vecchia
posa e presentano segni di invecchiamento; L’appartamento pur essendo abitato
necessita di intervento manutentivo.
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La corte esterna é sistemata a giardino con possibilita di parcheggiare autovetture.
Sulla corte é stata edificata abusivamente un tettoia leggera di carattere precario;
trattandosi di opera destinata alla demolizione in quanto non sanabile, faciimente
rimovibile, se ne prevede la rimozione e la corrispondente superficie non si
considera nel valore di stima del bene.

3.8.G.2 Occupazione

L'unita & occupata da circa 35 anni dalla Sig.ra ||} Il ¢ dal marito
I o ¢ stato esibito alcun titolo che formalizzi la locazione.

3.8.G.3- Dati dimensionali — Calcolo superficie commerciale

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
reale mq Commerciale
Appartamento al PT sup reale lorda 53.00 1,00 53.00
Corte esclusiva primi 40 mq sup reale 40.00 0.10 4.00
Corte esclusiva eccedenza i 40 mq sup reale 174.00 0.02 3.48
TOTALE SUP. COMMERCIALE 60.48

3.8.G.4- Valutazione del bene

Di seguito si determina il valore di mercato (V.M.) secondo i criteri di cui al capitolo
1.3 della presente relazione ed il successivo valore di immediato realizzo (V.I.R.) o
di liquidazione.

IMMOBILE PARAMETRO PIANO DIM. Euro/mq VALORI PARZIALI
Appartamento al PT Sup Comm. [ Tera | mq 53,00|x|€ 1.100,00 [=]| € 58.300,00
Corte primi 40 mq Sup Comm. [ Tera | mq  4,00|x|€ 1.100,00 [=]| € 4.400,00
Corte eccedenza Sup Comm. | Tera | mq 3,48|x| € 1.100,00[=| € 3.828,00
VALORE DI MERCATODELL'IMMOBILE € 66.528,00

Determinazione V.I.R.: riduzione del valore di mercato sopra calcolato,
ridotto del 20% dovuto all'immediatezza della vendita giudiziaria e per

assenza di garanzia per vizi occulti £ 13.305,60
A sottrarre le spese per la regiolarizzazione edilizia e catastale del bene € 3.500,00
V.LR. - VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO € 49.722,40
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3.8.H.1- Descrizione dell’immobile H fg 133 mapp 245 sub 14

Appartamento al piano terra, composto da soggiorno, disimpegno, cucina, due
camere e bagno, oltre a corte esclusiva sviluppata su due lati (Allegato n. 3.5.H).
Finiture del bene (Vedi foto allegati nn. 3.6.0 e 3.6.p)

- Infissi esterni — struttura in alluminio o legno con vetro singolo, oscurate con tapparelle in pvc.
- Infissi interni — porte interne in legno tamburato

- Pavimenti —piastrelle in ceramica

- Rivestimenti — piastrelle in ceramica

- Pareti —rifinite ad intonaco

Impianti

- Impianto elettrico — sottotraccia

- Impianto idrico - sottotraccia
- Impianto riscaldamento — caldaia gas metano con termosifoni

Lo stato di manutenzione dell’'unita & scadente: le finiture appaiono di vecchia
natura e presentano segni di invecchiamento.

In alcuni punti dell'unita, sia alla base dei muri che in alto, si sono rilevate estesi
deterioramenti degli intonaci o sfogliamento delle verniciature, dovuti a fenomeni
infiltrativi ascendenti per capillarita nonché per una cattiva manutenzione delle
finiture

L’unita necessita di intervento manutentivo per essere riportato in una condizione
di normalita.

3.8.H.2 Occupazione

L'unita & occupata da |G < I o' occupanti in sede di

sopralluogo hanno dichiarato che molti anni or sono 'immobile era stato locato alla
mamma deceduta da diversi anni; non é stato esibito alcun titolo di locazione
dellimmobile ma delle ricevute che attestano I'avvenuto pagamento del canone di
locazione degli untimi anni.

3.8.H.3- Dati dimensionali — Calcolo superficie commerciale

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
reale mq Commerciale
Appartamento al PT sup reale lorda 92.90 1,00 92.90
Corte esclusiva primi 40 mq sup reale 40.00 0.10 4.00
Corte esclusiva eccedenza i 40 mq sup reale 8 0.02 0.16
TOTALE SUP. COMMERCIALE 97.06
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3.8.H.4- Valutazione del bene

Di seguito si determina il valore di mercato (V.M.) secondo i criteri di cui al capitolo
1.3 della presente relazione ed il successivo valore di immediato realizzo (V.I.R.) o
di liquidazione.

IMMOBILE PARAMETRO PIANO DIM. Euro/mq VALORI PARZIALI
Appartamento al PT Sup Comm. [ Tera | mq 92,90|x|€ 1.100,00 =] € 102.190,00
Corte primi 40 mq SupComm. [ Tera | mq  4,00|x|€ 1.100,00 =] € 4.400,00
Corte eccedenza Sup Comm. | Tera |mgq  0,46|x|€ 1.100,00 [=| € 176,00
VALORE DI MERCATODELL'IMMOBILE € 106.766,00
Determinazione V.I.R.: riduzione del valore di mercato sopra calcolato,
ridotto del 20% dovuto all'immediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi occulti € 21.353,20
V.I.R. - VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO € 85.412,80

3.9 - Riepilogo valutazioni -Via Bondano

CORPO IMMOBILE DATICATASTALI VALOR'(EV?:W“T')ERCATO VAA‘SARSZ[;AN::\,"_'?%STO

FABBRICATO IN VIA BONDANO - fg. 133 mapp. 245
Immobile |Appartamento | fg 133 mapp. 245 sub. 4

B [VALORE del Corpo B €  171.996,00 | €  137.596,80 |
Immobile |Appartamento | fg 133 mapp. 245 sub. 5

C |VALORE del Corpo C € 31.636,00 | € 25.308,80 |
Immobile |Appartamento | fg 133 mapp. 245 sub. 8

D [VALORE del Corpo B € 118.144,00 | € 85.515,20 |
Immobile |Appartamento | fg 133 mapp. 245 sub. 9

E [VALORE del Corpo B € 96.404,00 | € 74.123,20 |
Immobile |Appartamento | fg 133 mapp. 245 sub. 10

F |[VALORE del Corpo B € 78.727,00 | € 59.481,60 |
Immobile |Appartamento | fg 133 mapp. 245 sub. 11

G |VALORE del Corpo B € 66.528,00 | € 49.722,40 |
Immobile |Appartamento | fg 133 mapp. 245 sub. 14

H |VALORE del Corpo B €  106.766,00 | € 85.412,80 |
TOTALE VALORI DI MERCATO (V.M.) € 670.201,00
TOTALE VALORI DI IMMEDIATO REALIZZO (V.1.R.) € 517.160,80
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4.1- Descrizione generale dell’limmobile

Fabbricato bifamiliare  con terreno pertinenziale comune (BCNC a due
appartamenti) ubicato in Comune di Massa localita Marina di Massa Via
Pontremoli n. 59 (Allegato n. 1).

L’immobile & situato nella periferia a poca distanza dal centro di Marina di Massa,
in zona a vocazione turistica caratterizzata da palazzine o case singole a
destinazione prevalentemente residenziale con la presenza di alcune attivita
commerciali o ricettive .

Il terreno comune ai due appartamenti comprende I'area libera del mappale 224
(sub 3 BCNC) ed il mappale 225 censito al catasto terreni.

L’area libera comune di circa mq 1.000 & sistemata a giardino con spazio
parcheggio .

L’immobile & suddiviso in due unita abitative, un appartamento al piano terra ed un
appartamento al piano primo con vano scala, abitati rispettivamente dal Sig. | jl}}
B < dalla moglic | I <d 2 piano Primo dalla mamma di
quest'ultima ||l IR !'appartamento del piano terra & stato abusivamente
ampliato verso mare con un nuovo soggiorno che, di fatto, impedisce I'accesso
diretto dall’esterno all’appartamento del piano primo: il vano scala comune rimane
intercluso e per accedere allappartamento del piano primo si deve
necessariamente attraversare una porzione dell’appartamento del piano terra.

Per utilizzare I'appartamento del piano primo in maniera indipendente si dovra
modificare I'ingresso al vano scala.

4.2- Dati catastali

L’immobile in catasto &€ composto dal mappale 224 del foglio 135 censito al
catasto fabbricati ed al mappale 225 censito al catasto terreni.
Il mappale 224 dall’elenco immobili fabbricati” risulta cosi suddiviso:
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‘@’ Dati identificativi Dati di classamento Indirizzo
Foglio 135 Part. 224 Sub. 1
1 Partita Unita' immobiliare
soppressa
Foglio 135 Part. 224 Sub. 2
2 Partita Unita’ immobiliare
soppressa
Foglio 135 Part. 224 Sub. 3
3 Partita Bene comune non Zona censuaria 1 VIA PONTREMOLIn. 13 Piano T
censibile
Zona censuaria 1 Categoria A/2%
Foglio 135 Part. 224 Sub. 4 Classe 3 Consistenza 5 vani .
4 Rendita Euro 568,10 Lire VIAPONTREMOLI n. 13 Piano T
1.100.000
Zona censuaria 1 Categoria A/2”
Foglio 135 Part. 224 Sub. 5 Classe 4 Consistenza 8 vani "
5 Rendita Euro 1074,23 Lire VIA PONTREMOLI n. 13 Piano $1-T
2.080.000
Foglio 135 Part. 224 Sub. 6
6 Partita Bene comune non Zona censuaria 1 VIA PONTREMOLI n. 13 Piano T
censibile

Da quanto sopra e dall’elaborato planimetrico (Allegato n. 4.3.1) si apprende che i
subalterni nn. 1 e 2 risultano soppressi, il subalterno n. 3 (corte) risulta Bene
Comune Non Censibile ai subalterni 4 e 5, i subalterni nn. 4 e 5 sono i due
appartamenti oggetto di stima ed il subalterno n. 6 (locale caldaia) risulta Bene
Comune Non Censibile ai subalterni 4 e 5.

Al catasto terreni il mappale 224 del foglio 133 e classificato quale “Ente urbano”
di una superficie catastale di mg 1080 (Allegato n. 4.5).

Comune di Massa , Catasto Fabbricati (Allegato n. 4.2.i)

IMMOB. | FOGLIO | MAPPALE | SUB. | Z.C. | CATEG. | CL CONSIT. SUP CAT RENDITA

| 135 224 4 1 A2 3 | 5vani | 110 mq € 568,10

Intestazione: I - IR - - -

per 1/1 di proprieta

Nota 1 - Il bene é identificato dalla planimetria catastale scheda protocollo 116887
del 07/07/1989 (fg 135 mapp. 224 sub.4) (sulla planimetria & riportato il n. di
protocollo 1016887 mentre il protocollo di riferimento sulla visura catastale storica
e 116887) (Allegato n. 4.4.i); la planimetria catastale protocollo 116887 del
07/07/1989 (fg 135 mapp. 224 sub.4) non & conforme allo stato di fatto; si dovra
provvedere all’inoltro di denuncia di variazione a perfezionamento.

Il perfezionamento degli atti catastali comporta una spesa di € 800, somma da
decurtare dal valore di stima dell'immobile.

Nota 2 — L’unita & stata dichiarata con denuncia di variazione protocollo 116887 del
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”n

07/07/1989 per “Frazionamento, fusione BCNC comune a sul 4 e 5" nella

variazione sono stati soppressi subalterni nn. 1 e 2.

Comune di Massa , Catasto Fabbricati (Allegato n. 4.2.L)

IMMOB. | FOGLIO | MAPPALE | SUB. | Z.C. | CATEG. CL CONSIT. SUP CAT RENDITA
L 135 224 5 1 A/2 4 | 8vani € 1.074,23

Intestazione: I I - IR - - [

per 1/1 di proprieta

Nota 1 - Il bene € identificato dalla planimetria catastale scheda protocollo 116887
del 07/07/1989 (fg 135 mapp. 224 sub.5) (sulla planimetria € riportato il n. di
protocollo 1016887 mentre il protocollo di riferimento sulla visura catastale storica
e 116887) (Allegato n. 4.4.L); la planimetria catastale protocollo 116887 del
07/07/1989 (fg 135 mapp. 224 sub.4) non & conforme allo stato di fatto; si dovra
provvedere all'inoltro di denuncia di variazione a perfezionamento.

Il perfezionamento degli atti catastali comporta una spesa di € 800, somma da
decurtare dal valore di stima dellimmobile.

Nota 2 — L’unita & stata dichiarata con denuncia di variazione protocollo 116887 del
07/07/1989 per “Frazionamento, fusione BCNC comune a sul 4 e 5" nella
variazione sono stati soppressi subalterninn. 1 e 2.

Comune di Massa , Catasto Terreni (Allegato n. 4.6)

IMMOB. | FOGLIO | MAPPALE | QUALITA’ SSUPERFICIE REDD. DOM. REDD.AGR.

M 135 225 Canneto 130 mq €042 € 0.20

Intestazione: PARROCCHIA DI SAN PIETRO E S. FRANCESCO D’ASSISI (cf
80005470457) Diritto del Concedente
(cr I - -
Livellario

4.3- Proprieta/Provenienza

Proprieta:

I - I - -
I < a2 quota di 1/1 di piena proprieta
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Nota: Riguardo al terreno censito in catasto al foglio 135 mappale 225 agli atti del
catasto terreni risulta intestato alla PARROCCHIA DI SAN PIETRO E S.
FRANCESCO D’ASSISI per il Diritto del Concedente e a ||| R

I - I ou:lc Livellario

Provenienza (Vedi relazione notarile allegato n. 1.2):

1- Diritti di 1/1 di piena proprieta su terreno censito in catasto al foglio 135
mappale 224, con sovrastante fabbricato censito al catasto fabbricati al
foglio 135 mappale 224 subalterni nn. 4 e 5.

Il terreno sul quale & stato edificato il fabbricato sopra descritto € pervenuto alla
Signora |l B con atto ricevuto dal Notaio Gio Batta Ricci, gia di
Massa, dell'"11 dicembre 1972 repertorio 233711/13888, registrato a Massa il 18
dicembre 1972 al n. 1848 ed ivi trascritto il 3 gennaio 1973 al n. 63 del registro

particolare, portante I'acquisto dalla Signora ||} | I G 2t =
I

Si da atto che il terreno acquistato era gravato di livello a favore dell'Opera di S.
Pietro (ora Parrocchia di S. Pietro e S. Francesco D'Assisi) e che tale livello &
stato omesso dall'intestazione catastale con l'accatastamento del fabbricato,
ma non risultano trascritti atti di affrancazione.

2- Diritti di 1/1 di enfiteusi su appezzamento di terreno in Comune di Massa,
identificato al Catasto Terreni del Comune di Massa al Foglio 135.
Alla I i diritti di 1/1 di enfiteusi erano pervenuti con atto ricevuto
dal Notaio Gio Batta Ricci, gia di Massa, dell'11 dicembre 1972 repertorio
233711/13888, registrato a Massa il 18 dicembre 1972 al n. 1848 ed ivi
trascritto il 3 gennaio 1973 al n. 63 del registro particolare, portante l'acquisto

dalla Signora |

4.4- Continuita trascrizioni ventennali

L’atto di provenienza di cui sopra & stato sottoscritto oltre il ven{jjjjjj dalla data
di omologa del Concordato Preventivo

4.5- Destinazione urbanistica

Il Piano strutturale & stato adottato con deliberazione del Consiglio. 66 del
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9/12/2010.

L’immobile € classificato nel Regolamento urbanistico comunale, approvato con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 142 del 30/7/2019, tra il “Sistema
funzionale degli insediamenti” tra destinazioni “CDmbd- Sottosistema della citta
diffusa media e bassa densita ” (Allegato n. 4.9) disciplinate dell’articolo 30 delle
Norme Tecniche di Attuazione del RU (Allegato n. 4.9.b).

Vincoli:

- Vincolo paesaggistico
- Pericolosita idraulica — PIE (Pericolosita idraulica elevata-P2) (Allegato n.

4.10.a); il battente idraulico per tempo di ritorno trentennale a rottura
arginale che varia da 80 cm a 120 (Allegato n. 4.10.b)

- Vincolo idrogeologico

4.6- Titoli edilizi

Concessione edilizia n. 74-1-15 del 31/01/1974, rilasciata a ||| ] EGBR
per la “Costruire un fabbricato di civile abitazione” (Allegato n. 4.11)

Parere favorevole della Sovrintendenza ai Monumenti e Gallerie protocollo
13009 del 16/10/1973 (Allegato n. 4.11.b)

Il progetto prevede la costruzione di un fabbricato monofamiliare formato da
piano terra con garage parte dell’abitazione e piano primo.

Risulta inoltrata la richiesta di un progetto di variante che ha completato il
proprio iter, pertanto I'unico titolo valido rimane la sopracitata concessione
edilizia

Domanda di sanatoria per gli abusi edilizi di cui alla Legge 28/02/1985 n. 47,
protocollo Comune n. 10477 del 23/03/1986, n. protocollo dell’Ufficio Condono
edilizio 2787 del 07/04/1986, inoltrata da ||} I (A'legato n. 4.12).

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.

Il comune di Massa, con missiva prot. 4038/642 del 13/02/1989, ha richiesto la
documentazione contrassegnata a completamento della richiesta inoltrata
(Allegato n. 4.12.1)

In data 20/07/1989 sono stati prodotti una serie di documenti (Allegato n.
4.12.m)

I Comune di Massa, con missiva prot. 20123/0937 del 17/05/2001, richiede
nuova documentazione, invitando “a presentare la suddetta documentazione entro
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il termine perentorio di 90 giorni dalla data di ricevimento... avvertendo ce la
mancata presentazione anche di uno solo dei sopraelencati documenti, entro il
suddetto termine, sara considerata, dato il notevole tempo trascorso, come rinuncia al
conseguimento della sanatoria” (Allegato n. 4.12.n).

In data 12/01/2002 & stata prodotta nuova documentazione ad integrazione
della richiesta di sanatoria (Allegato n. 4.12.0)

Come appreso dalla relazione tecnica allegata (Allegato n. 4.12.f) la richiesta
di sanatoria é relativo agli abusi edilizi realizzati in difformita alla Concessione
edilizia n. 74-1-15 del 31/01/1974 e comprendono:

Mod. 47/A — realizzazione di piano interrato non previsto

Mod. 47/B — Modifiche planivolumetriche, alla distribuzione interna ed ai
prospetti.

Mod. 47/C - Modifiche planivolumetriche al P1, che risulta avere minori
dimensioni di quella licenziata.

NB. La richiesta dovrebbe anche comprendere il frazionamento del
fabbricato in due unita distinte.

La richiesta di sanatoria dovra essere completata con produzione della
documentazione mancante e pagamento degli oneri concessori richiesti dal
Comune di Massa.

4.7- Abusi edilizi/sanatoria degli abusi

Si dovra procedere al completamento della domanda di sanatoria Legge n.
47/85 protocollo 2787 del 07/04/1986.

I CTU ha calcolato che per il completamento della pratica di condono
necessita una somma di € 7.000, comprensiva di spese tecniche ed oneri
concessori da corrispondere al Comune di Massa, somma che sara decurtata
dal valore di stima dellimmobile.

Le opere abusive oggetto della domanda di sanatoria Legge n. 47/85
protocollo 2787 del 07/04/1986 sono state dichiarate nellanno 1974 e
'accatastamento del fabbricato, che attesta la consistenza del fabbricato, é
stato presentato in Catasto il 7/7/19809.

Dal rilievo dello stato di fatto si rileva che sono state realizzate , senza il
necessario titolo edilizio, le seguenti opere abusive, cosi come indicate sui
grafici elaborati dal CTU (Allegati nn. 4.13.a e 4.13.b):

1- Ampliamento dell’appartamento posto al piano terra, consistente nella
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chiusura del porticato posto verso mare per la realizzazione di un nuovo
soggiorno e costruzione di nuovo porticato.

2- Modifiche interne — Il vano scala, in origine era di uso esclusivo
dellappartamento del piano primo, di fatto €& stato inglobato
nellappartamento del piano terra; nella sostanza il fabbricato comprende
una unita immobiliare al piano terra ed una al piano primo, che sono
collegati all'interno non avendo ingressi indipendenti.

3- 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.

Regolarizzazione edilizia del bene:

Abuso 1 — Si valuta la possibilita di sanare I'abuso con procedure di
accertamento di conformita in sanatoria ai sensi dell’art 209 LR 65/2014, che
presuppone la doppia conformita dell’opera sia al momento della
realizzazione dello stesso, sia al momento della presentazione della domanda.
Presupponendo che l'abuso sia stato realizzato dopo il 7/7/1989, da di
presentazione dell'ultimo accatastamento, fino al 24/7/2015, data di adozione
del nuovo Regolamento Urbanistico era in vigore il PRG 1980 che inquadrava
il lotto in saturazione B4, con iff 2 mc/mq, rapporto copertura 30%, altezza
massima 7 mt.

Il vigente Regolamento Urbanistico destina I'immobile in zona “CDmbd-
Sottosistema della citta diffusa media e bassa densita” (Allegato n. 4.9)
disciplinate dell’articolo 30 delle Norme Tecniche di Attuazione del RU
(Allegato n. 4.9.b), che consente, tra I'altro, le “addizioni volumetriche di tipo b”
con incremento volumetrico massimo del 20% dell’esistente con un massimo
di mq 18 di SE.

Inoltre I'immobile ricade sotto il vincolo PAI con pericolosita idraulica elevata
(PIE) ed un battente idraulico per tempo di ritorno trentennale a rottura
arginale che varia da 80 cm a 120 cm.

Da quanto sopra, considerando che I'ampliamento abusivo supera il 20 % del
volume dell’'appartamento del piano terra e comunque il piano di calpestio &
ampiamente al di sotto del battente minimo, se ne deduce che I'abuso non &
sanabile; per la regolarizzazione del fabbricato si dovra procedere alla
demolizione dell’opera con ripristino dello stato dei luoghi come nello stato
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precedente la realizzazione degli abusi stessi.

Abuso 2 — si dovra provvedere alla sanatoria delle modifiche interne realizzate
abusivamente

Abuso 3 — Si dovra procedere al ripristino della destinazione originaria dei vani
al piano interrato ad un uso “non abitativo”

I CTU ha calcolato che la regolarizzazione del fabbricato comporta una spesa

di € 20.000,00 comprensiva di spese tecniche e costi delle necessarie
demolizioni nonché ripristino dello stato dei luoghi.

4.8.i.1- Descrizione delllimmobile “i” fg 135 mapp 224 sub 4

Appartamento al piano terra € composto da soggiorno, cucina/pranzo, tre camere,
bagno, disimpegno e porticato (Allegato n. 4.7.b).
Di fatto I'appartamento utilizza anche una porzione del vano scala che

catastalmente & esclusivo dell’altra unita del piano superiore.

Caratteristiche comuni dell’edificio

- Struttura formata da pilastri e travi in cemento armato

- Tamponamento in mattoni forati

- Pareti rifinite ad intonaco e cemento armato a vista

- Tetto a capanna

Finiture interne del bene

- Infissi esterni — finestre e porte finestre in alluminio con vetro singolo, con dispositivo oscurante
tapparelle in pvc (gli infissi della soggiorno posto verso mare realizzato in ampliamento sono in
legno con doppio vetro);

- Infissi interni — porte interne in legno tamburato

- Pavimenti in piastrelle di ceramica, ad eccezione del soggiorno che ha pavimento in marmo.

- Rivestimenti della cucina e del bagno in piastrelle di ceramica (rimossi)

- Pareti — rifinite ad intonaco

Impianti

- Impianto elettrico sottotraccia (rimosse le scatole — impianto da revisionare per essere messo a
norma)

- Impianto idrico sottotraccia

- Impianto riscaldamento - costituito da caldaia in comune con l'appartamento del piano
superiore alimentata a gas metano; elementi riscaldanti in termosifoni.

Lo stato di manutenzione dell’edificio € mediocre; alcune parti dell’appartamento

necessitano di un rinnovamento delle finiture e revisione degli impianti per essere

riportati a norma

NB. Il soggiorno e l'attiguo porticato posti verso mare, realizzati abusivamente,
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non sanabili, quindi destinati alla demolizione non verranno conteggiati ai fini del
calcolo del valore di stima (il soggiorno verra conteggiato quale porticato cosi
com’era prima della realizzazione dell’abuso)

4.8.1.2 Occupazione

L'unita & occupata dal Sig. || I c da'la moglic N TEIEGEG

4.8.1.3- Dati dimensionali - Calcolo superficie commerciale

Area libera circa mq 1.000 (mqg 1080 mapp 224 + mqg 130 mapp 225 — 210 Sup. coperta)

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
reale mq Commerciale
Abitazione al piano Terra sup reale lorda 101.50 1,00 101.50
Abitazione al PT (parte abusiva) sup reale lorda 54.40 0 0
Porticato (soggiorno da demolire) sup reale 54.40 0,25 13.60
Balcone PT sup reale 17.00 0,25 4.25
PARTI COMUNI 119.35
Superficie scoperta (primi 40 mq) |Superficie 40.00 0.10 4.00
Superficie scoperta (eccedenza) Superficie 960,00 0.02 19.20
Locale caldaia sup reale lorda 5.40 0.25 1.35

4.8.1.4- Valutazione del bene

Di seguito si determina il valore di mercato (V.M.) secondo i criteri di cui al capitolo
1.3 della presente relazione ed il successivo valore di immediato realizzo (V.I.R.) o

di liquidazione.

IMMOBILE PARAMETRO PIANO DIM. Euro/mq VALORI PARZIALI
Appartamento Sup Comm. [ Tera | mgq 101,50|x| € 2.300,00 € 233.450,00
Porticato (Soggiorno da
demolire) Sup Comm. | Tera | mq 13,60|x|€ 2.300,00 € 31.280,00
Balcone Sup Comm. | Tera | mq  4,25|x| € 2.300,00 € 9.775,00
Terreno (primi 40 mq) 1/2 mqg  2,00|x]|€ 2.300,00[=| € 4.600,00
Terreno (eccedenza) 1/2 mg| 9,60[x| € 2.300,00 € 22.080,00
Locale caldaia comune 1/2 mq 0,67|x| € 2.300,00 € 1.541,00
VALORE DI MERCATODELL'IMMOBILE €  302.726,00

Determinazione V.I.R.: riduzione del valore di mercato sopra calcolato,
ridotto del 20% dovuto allimmediatezza della vendita giudiziaria e per

assenza di garanzia per vizi occulti € 60.545,20
A sottrarre le spese da sotenere per la regolarizzazione degli atti catastali € 800,00
A sottrarre il 50% delle spese per completare la pratica di condono € 3.500,00
A sottrarre le spese da sotenere per la regolarizzazione edilizia del bene € 20.000,00
V.ILR. - VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO €  217.880,80
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4.8.L.1- Descrizione dell’immobile “L” fg 135 mapp 224 sub 5

Appartamento al piano terra, primo e seminterrato, composto da cucina/pranzo,
soggiorno, tre camere, due bagno, due disimpegni e tre banconi al piano primo, da
porticato e vano scala al piano terra, da n. 2 cantine e piccolo wc al piano
seminterrato (Allegato nn. 4.7.a e 4.7.c).

| vani del piano seminterrato non direttamene accessibili dalla rampa sono
utilizzati a taverna: nel’ambiente principale & stata allestita una cucina ed un forno
che fanno presupporre un uso abitativo del piano.

L’uso a taverna degli ambienti & ritenuto improprio in quanto gli ambienti, di ridotta
altezza e con rapporti aero illuminanti non conformi, non sono compatibili con l'uso
abitativo dei locali; nella successiva valutazione i vani verranno valutati con la
originaria destinazione a cantina, detratte le spese per il ripristino dei locali.

| due piani sono collegati da scala interna a doppia rampa; il piano seminterrato é
servita anche da rampa carrabile.

La porzione della scala al piano terra & collegato da tre aperture all’appartamento
del piano terra.

Caratteristiche comuni dell’edificio

- Struttura formata da pilastri e travi in cemento armato

- Tamponamento in mattoni forati

Pareti rifinite ad intonaco e cemento armato a vista

Tetto a capanna

Finiture interne del bene

- Infissi esterni — finestre e porte finestre in alluminio con vetro singolo, con dispositivo oscurante
tapparelle in pvc (gli infissi della soggiorno posto verso mare realizzato in ampliamento sono in
legno con doppio vetro);

- Infissi interni — porte interne in legno tamburato

- Pavimenti in piastrelle di ceramica, ad eccezione del soggiorno che ha pavimento in marmo.

- Rivestimenti della cucina e del bagno in piastrelle di ceramica (rimossi)

- Pareti — rifinite ad intonaco

Impianti

- Impianto elettrico sottotraccia (rimosse le scatole — impianto da revisionare per essere messo a
norma)

- Impianto idrico sottotraccia

- Impianto riscaldamento - costituito da caldaia in comune con l'appartamento del piano
superiore alimentata a gas metano; elementi riscaldanti in termosifoni.

Lo stato di manutenzione dell’edificio &€ mediocre; alcune parti dell’appartamento

necessitano di un rinnovamento delle finiture e revisione degli impianti per essere

riportati a norma.

4.8.L.2 Occupazione

L’unita & occupata dalla Sig.ra || Iz
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4.8.L.3- Dati dimensionali - Calcolo superficie commerciale

Area libera circa mq 1.000 (mg 1080 mapp 224 + mq 130 mapp 225 — 210 Sup. coperta

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
reale mq Commerciale

Abitazione al P1 sup reale lorda 167,00 1,00 167.00
Abitazione al PT (vano scala) sup reale lorda 15.50 1.00 15.50
Balcone P1 sup reale 7.60 0,25 1.90
Terrazzo P1 sup reale 49.70 0,25 12.42
Cantina/Taverna sup reale lorda 89.80 0.50 44.75
Cantina sup reale lorda 37.50 0.50 18.75
PARTI COMUNI

Superficie scoperta (primi 40 mq) |Superficie 40.00 0.10 4.00
Superficie scoperta (eccedenza) Superficie 960,00 0.02 19.20
Locale caldaia sup reale lorda 5.40 0.25 1.35

4.8.L.4- Valutazione del bene

Di seguito si determina il valore di mercato (V.M.) secondo i criteri di cui al capitolo
1.3 della presente relazione ed il successivo valore di immediato realizzo (V.I.R.) o

di liquidazione.

IMMOBILE

PARAMETRO PIANO DIM. Euro/mq VALORI PARZIALI

Appartamento Sup Comm. [ Primo | mq 167,00|x|€ 2.300,00 [=| € 384.100,00
Vano scala Sup Comm. [ Terra | mg 15,50|x|€ 2.300,00 |=| € 35.650,00
Balcone Sup Comm. [ Primo | mq 1,90|x | € 2.300,00|=]| € 4.370,00
Terrazzo Sup Comm. [ Primo | mq 12,42|x|€ 2.300,00 [=]| € 28.566,00
Cantinaltaverna Sup Comm. | Interrato | mq 44,75|x| € 2.300,00 [=| € 102.925,00
Cantina Sup Comm. | Interrato | mq  18,75|x| € 2.300,00 [=| € 43.125,00
Terreno (primi 40 mq) 1/2 mqg  2,00|x|€ 2.300,00|=]| € 4.600,00
Terreno (eccedenza) 1/2 mg| 9,60|x|€ 2.300,00|=]| € 22.080,00
Caldaia comune 12 mg| 0,67|x|€ 2.300,00|=]€ 1.541,00
VALORE DI MERCATODELL'IMMOBILE €  452.686,00
Determinazione V.I.R.: riduzione del valore di mercato sopra calcolato,

ridotto del 20% dovuto all'immediatezza della vendita giudiziaria e per

assenza di garanzia per vizi occulti £ 90.537,20
A sottrarre le spese da sotenere per la regolarizzazione degli atti catastali  -€ 800,00
A sottrarre il 50% delle spese per completare la pratica di condono € 3.500,00
V.L.R. - VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO €  357.848,80
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4.9 - Riepilogo valutazioni -Via Pontremoli

CORPO IMMOBILE DATI CATASTALI VALORE DI MERCATO (V.M.) VAII;(I:E)ARII_EI;ZI(I)M(Q’II.IIE.DRI.;\TO
FABBRICATO IN VIA PONTREMOLI - fg. 135 mapp. 224 - 225
Immobile |Appartamento | fg 135 mapp. 224 sub. 4
i VALORE del Corpo | € 302.726,00 | €  217.880,80 |
Immobile |Appartamento | fg 135mapp. 224 sub. 5
L VALORE del Corpo L € 452.686,00 | € 357.848,80 |

TOTALE VALORI DI MERCATO (V.M.) € 755.412,00

TOTALE VALORI DI IMMEDIATO REALIZZO (V.1.R.) €  575.729,60

5.1- Descrizione generale del immobile

Appartamento al piano terra, porzione di fabbricato condominiale situato in Massa
Via Pontremoli n 115 (Allegato n. 1).

L’'immobile & situato nella periferia a poca distanza dal centro di Marina di Massa,
in zona a vocazione turistica caratterizzata da palazzine o case singole a
destinazione prevalentemente residenziale con la presenza di alcune attivita
commerciali o ricettive .

Il condominio di cui fa parte I'unita in perizia € formato da 6 appartamenti al piano
terra e da 6 appartamenti al piano primo e mansardato (Allegato n. 5.7.a foto 1).

Si accede allappartamento da Via Pontremoli attraverso il vialetto comune
mappale 213 (Classificato al Catasto Fabbricati quale BCNC strada comune ai
sub 1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-13-16 del mappale 124) e dalla porzione di corte
comune mappale 211 (BCNC corte e vano scala comune ai sub 4-5-8-13 del
mappale 124).

5.2- Dati catastali

L’elaborato planimetrico rappresenta la distribuzione dei subalterni e delle parti
comuni del fabbricato (Allegato n. 5.3.1)
Il mappale 124 dall”’elenco immobili fabbricati” risulta cosi suddiviso:
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Dati identificativi

Dati di classamento

Indirizzo

Eggng 12; E:Ftt- g:g Zona censuaria 1 Categoria A/2* .
1 Foglio 137 Part. 124 Sub. 1 Classe 2 Consistenza 4 vani VIA PONTREMOLI Piano T
9 . : Rendita Euro 382,18 Lire 740.000
Foglio 137 Part. 207 Zona censuaria 1 Categoria A/2¥
2 Foglio 137 Part. 124 Sub. 2 Classe 2 Consistenza 4 vani VIA PONTREMOLI Piano T
Rendita Euro 382,18 Lire 740.000
Foglio 137 Part. 124 Sub. 3 Zona censuaria 1 Categoria A/2*
3 Foglio 137 Part. 209 Classe 2 Consistenza 5 vani VIA PONTREMOLI Piano T
Rendita Euro 477,72
Foglio 137 Part. 210 Zona censuaria 1 Categoria A/2%
4 Foglio 137 Part. 124 Sub. 4 Classe 2 Consistenza 4 vani VIA PONTREMOLI n. SNC Piano T
Rendita Euro 382,18
Foglio 137 Part. 214 Zona censuaria 1 Categoria A2
5 Foglio 137 Part. 124 Sub. 5 Classe 2 Consistenza 4 vani VIA PONTREMOLI Piano T
Rendita Euro 382,18 Lire 740.000
Foglio 137 Part. 124 Sub. 6
6 Partita Unita' immobiliare
soppressa
: Zona censuaria 1 Categoria A/2%
7 | PaL S, T Classe 2 Consistenza 4 vani VIA PONTREMOLI Piano 1
Rendita Euro 382,18
: Zona censuaria 1 Categoria A/2%
g |FRlAtRa eS8 Classe 2 Consistenza 4 vani VIA PONTREMOLI Piano 1
Rendita Euro 382,18
; Zona censuaria 1 Categoria A/2%
g [FReindSTEal 1245009 Classe 2 Consistenza 4 vani VIA PONTREMOLI Piano 1
Rendita Euro 382,18
; Zona censuaria 1 Categoria A/2%
i [FedleddtPet A26SLb10 Classe 2 Consistenza 4 vani VIA PONTREMOLI Piano 1
Rendita Euro 382,18
Foglio 137 Part. 124 Sub. 11
1 Partita Unita' immobiliare
soppressa
Foglio 137 Part. 124 Sub. 12
12 Partita Unita' immobiliare
soppressa
Foglic 137 Part. 124 Sub. 6 Zona censuaria 1 Categoria Af2%
13 Foglio 137 Part. 215 Classe 2 Consistenza 4 vani VIA PONTREMOLI Piano T
Rendita Euro 382,18
: Zona censuaria 1 Categoria A/f2¥
g |Foalia 13T Pant 124 506,13 Classe 2 Consistenza4.5vani  |VIA PONTREMOLI Piano 1-2
Rendita Euro 429,95
Foglio 137 Part. 124 Sub. 14
15 Foglio 137 Part. 217 Sub. 1
Partita Unita' immobiliare
soppressa
Foglio 137 Part. 217 Sub. 2
16 Foglio 137 Part. 124 Sub. 15
Partita Unita' immobiliare
soppressa
. Zona censuaria 1 Categoria A/2%
{p [FRAiEINZ Pa DA GU; NG Classe 2 Consistenza 4.5 vani  |VIA PONTREMOLI n. 133 Piano 1-2
Rendita Euro 429,95
Foglio 137 Part. 124 Sub. 17
Foglio 137 Part. 217 Sub. 4 ;
18 Pg?tiia Bene comune non VIA PONTREMOLI n. 133 Piano T-1
censibile
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Al catasto terreni il mappale 124 del foglio 137 € classificato quale “Ente urbano”
di una superficie catastale di mq 360 (Allegato n. 5.4.1).

Al catasto terreni il mappale 214 del foglio 137 € classificato quale “Ente urbano”
di una superficie catastale di mq 25 (Allegato n. 5.4.2).

Comune di Massa , Catasto Fabbricati (Allegato n. 5.2)

IMMOB. | FOGLIO | MAPPALE | SUB. | Z.C. | CATEG. CL CONSIT. SUP CAT RENDITA
| 137 124 5 1 A/l2 2 4 vani 66 mq € 382,18
214
Intestazione: [N NN (C¥ nata o I

B Diritto di: Proprieta per 1/2
A N (C
I Diritto di: Proprieta per 1/2

Nota 1 - |l bene & identificato dalla planimetria catastale scheda protocollo 2675
del 02/12/1978 (fg 137 mapp. 124 sub.5, mappale 214 — graffati a formare
un’unica unita immobiliare) (Allegato n. 5.5)

5.3- Proprieta

Proprieta:

- I (- I - - I
I o<1 il diritto di 1/2 di piena proprieta

- | rr |
I ocril diritto di 1/2 di piena proprieta

Provenienza (Vedi certificato notarile allegato n. 1.2):

| diritti di piena proprieta sono pervenuti a |||} |} TGz < B 2
seqguito di atto ricevuto dal Notaio Luigi Maneschi, gia di Massa del 26 dicembre
1978 repertorio 12237, registrato a Massa il 15 gennaio 1979 al n. 136 ed ivi

trascritto il 23 gennaio 1978 al n. 436 del registro particolare portante I'acquisto dal

5.4- Continuita trascrizioni ventennali

L’atto di provenienza di cui sopra & stato sottoscritto oltre il ven{jjjjj dalla data di
omologa del Concordato Preventivo
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5.5- Destinazione urbanistica

Il Piano strutturale & stato adottato con deliberazione del Consiglio. 66 del
9/12/2010.

L’immobile é classificato nel Regolamento urbanistico comunale, approvato con
deliberazione del Consiglio Comunale n. 142 del 30/7/2019, tra il “Sistema
funzionale degli insediamenti” con la destinazione “CDmbd - Sottosistema
funzionale della citta difftusa media e bassa densita” (Allegato n. 5.8.a) disciplinata
dell'articolo 30 delle Norme Tecniche di Attuazione del RU (Allegato n. 5.8.b).

Vincoli:
- Pericolosita idraulica — PIE (Pericolosita idraulica elevata-P2)
- Vincolo paesaggistico
- Vincolo idrogeologico

5.6- Titoli edilizi
Concessione edilizia n. 77-7-24 del 29/07/1977, per la “Costruzione di un fabbricato
di civile abitazione in Via Pontremoli”, rilasciata a ||| | | QJJEEE (A!legato n. 5.10)
e |l verbale di allineamento dei punti fissi & stato redatto in data 20/6/1977
(Allegato n. 5.10.c)
e | lavori sono iniziati in data 6/10/1977
e La copertura é stata terminata in data 5/3/1978, come da tagliando B (Allegato
n. 5.10.d)
e | lavori sono sati completati in data 5/9/1978, come da tagliando C (Allegato n.
5.10.e)

Il Permesso di Abitabilita n. 51/78 & stato rilasciato dal Sindaco del Comune di
Massa in data 24/10/1978 (Allegato n. 5.11)

5.7.N - Descrizione dell’immobile “N” fg 137 mapp 124 sub 5 e
mappale 214 (graffati)

Appartamento al piano terra in corso di ristrutturazione, composto zona giorno con
angolo cottura, camera, vano armadi, disimpegno, bagno, oltre a piccola corte
esclusiva, (Allegato n. 5.6).

All'interno dell’appartamento sono stati riscontrati in corso dei lavori edili di
manutenzione straordinaria consistenti nel rifacimento delle finiture e parte degli
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impianti.
Parti rimosse: scatole impianto elettrico, zoccolino battiscopa, rivestimento della
cucina, rivestimento e pavimento del bagno, elementi sanitari del bagno, porte

interne, termosifoni, parte dell’'impianto idraulico.
Caratteristiche comuni dell’edificio

Struttura formata da pilastri e travi in cemento armato
- Tamponamento in mattoni forati

Pareti rifinite ad intonaco e cemento armato a vista

Tetto a padiglione con manto di copertura in tegole di cotto

Finiture interne del bene

- Infissi esterni — finestre e porte finestre in alluminio con vetro singolo, con dispositivo oscurante
tapparelle in pvc;

- Infissi interni — porte interne in legno tamburato (rimosse dalla propria sede, in pessimo stato)

- Pavimenti in piastrelle di ceramica (in pessimo stato da sostituire)

- Rivestimenti (rimossi)

- Pareti — rifinite ad intonaco

Impianti

- Impianto elettrico sottotraccia (rimosse le scatole — impianto da revisionare per essere messo a
norma)

- Impianto idrico (Parzialmente rimosso)

- Impianto riscaldamento - costituito da caldaia murale a gas interna alimentata a gas metano;
elementi riscaldanti in termosifoni che sono stati rimossi

Lo stato di manutenzione dell’edificio € scadente per i lavori di straordinaria

manutenzione in corso; 'appartamento non € abitabile e necessita di intervento di

completamento delle opere edili iniziate e non concluse

5.8 Occupazione

L’unita & libera (lavori edili in corso...non abitabile)

5.9 Condominio

Il fabbricati di cui fa parte I'unita in perizia, denominato Condominio Innocenti, &

gestito dal’amministrator<jji G CTV

ha richiesto allamministratore dati significativi relativi al’lappartamento e se ad

oggi risultano insoluti (Allegato n. 5.12).

Dalla documentazione fatta pervenire emerge quanto segue:

- Rata condominiale orinaria media annua € 500-600.

- Millesimi relativi all’appartamento 78,544 %0

- Rate complessivamente insolute alla data odierna € 5.731,93 (importo dovuto al
20/8/2021 € 5.479,93 + due rate da € 126,00 cad.)
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Visto [linsoluto, considerando che il condominio potrebbe pretendere
dalleventuale nuovo acquirente il pagamento delle rate condominiali non
corrisposte dell’anno in corso e dell’anno precedente, in via cautelativa, si detrae
dal valore di stima dellimmobile la somma di € 800,0 per ciascun anno precedente
la vendita, complessivamente € 1.600,00.

5.9- Dati dimensionali - Calcolo superficie commerciale

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
reale mq Commerciale
Abitazione al piano terra sup reale lorda 62.00 1,00 62.00
Superficie scoperta (primi 40 mq) | sup reale lorda 25.00 0.10 2.5

5.10 Valutazione del bene

Di seguito si determina il valore di mercato (V.M.) secondo i criteri di cui al capitolo
1.3 della presente relazione ed il successivo valore di immediato realizzo (V.I.R.) o
di liquidazione.

IMMOBILE PARAMETRO PIANO DIM. Euro/mq VALORI PARZIALI
Appartamento Sup Comm. [ Tera | mq 62,00|x|€ 2.500,00 =] € 155.000,00
Corte pertinenziale Sup Comm. Terra | mg 2,50|x| € 2.500,00 =] € 6.250,00
VALORE DI MERCATODELL'IMMOBILE € 161.250,00

Determinazione V.I.R.: riduzione del valore di mercato sopra calcolato,
ridotto del 20% dovuto all'immediatezza della vendita giudiziaria e per
assenza di garanzia per vizi occulti € 32.250,00

Rate condominiali insolute - Si sottrae la somma corrispondente a
due annulita € 1.600,00
V.L.R. - VALORE DI IMMEDIATO REALIZZO € 127.400,00
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6 - RIEPILOGO VALUTAZIONE BENI IMMOBILI

DATI CATASTALI
g E DESTINAZIONE UBUCAZIONE % g g VALORE DI MERCATO VALORE DI IMMEDIATO
g5 HENE VM) REALIZZO (V.IR)
Al 1 Albergo Via del Falascon4 | 149 | 175| 1 | ¢ 2.821.203,00 | € 2.246.962,40
B | 2 | Appartamento |ViaBondanon.16 | 133 | 245| 4 | ¢  171.996,00 | €  137.596,80
c|3 Negozio  |ViaBondanon.16 | 133 | 245| 5 | ¢ 3163600 |€  25.308,80
D | 4 | Appartamento |ViaBondanon. 16 | 133 | 245 8 | ¢ 118.144,00 | € 85.515,20
E | 5 | Appartamento |ViaBondanon.16 | 133 | 245| 9 | ¢ 96.404,00 | € 74.123,20
F | 6 | Appartamento |ViaBondanon.16 [ 133 [ 245| 10 | ¢ 78.727,00 | € 59.481,60
G | 6 | Appartamento |ViaBondanon.16 | 133 | 245| 11 € 66.528,00 | € 49.722,40
H | 7 | Appartamento |ViaBondanon.16 | 133 | 245| 14| ¢ 106.766,00 | € 85.412,80
| 8 | Appartamento |Va Pontremolin.59 | 135 | 224| 4 € 302.726,00 | € 217.880,80
L | 8 | Appartamento |vaPontremolin59 | 135 | 224| 5 | ¢  452686,00 | €  357.848,80
N | 9 | Appartamento |VaPontremolin.115| 137 f;j 5 € 161.250,00 | € 127.400,00
TOTALE VALORI DI MERCATO (V.M.) € 4.408.066,00

TOTALE VALORI DI IMMEDIATO REALIZZO (V.I.R.)

€ 3.467.252,80

7 - FORMALITA’ ISCRITTE

Dalle visure effettuate all’'Ufficio del Territorio di Massa Carrara, relativamente ai
beni in perizia, risultano iscritte le seguenti formalita pregiudizievoli sui beni
immobili stimati.

Iscrizioni:
- ipoteca volontaria iscritta a Massa il 30 dicembre 2006 al n. 3174 del

registro particolare per la somma di euro 1.386.000,00, a favore del "Monte
dei Paschi di Siena SPA" con sede in Siena, codice fiscale 00884060526,
(domicilio eletto presso la propria sede a Siena) e contro le Signore |l
I < B B (d<bitore non datore di ipoteca " IIEGIGKGTE
B & C. snc'), a garanzia di un finanziamento di euro 693.000,00,
concesso con atto ricevuto dal Notaio Luigi Cattaneo di Montignoso in data 28
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dicembre 2006 repertorio 14278/5095 (grava sull'immobile censito al Catasto

fabbricati al fg 149 mapp 175)
Ipoteca annotata di erogazione parziale in data 22 febbraio 2007 al n. 291 del registro
particolare e di erogazione a saldo in data 27 settembre 2007 al n. 1524 del registro particolare

- ipoteca volontaria iscritta a Massa il 24 maggio 2007 al n. 1396 del registro
particolare per la somma di euro 400.000,00, a favore della "Banca Apuana
Credito Cooperativo di Massa Carrara - Societa Cooperativa" con sede a
Massa, codice fiscale 01022160459, (domicilio eletto in Massa in Viale Eugenio

Chiesa n. 4) e contro i Signori ||} I < B I (c<bitore non
datore di ipoteca '} I I B & C.- snc"), a garanzia di un

finanziamento di euro 200.000,00 , concesso con atto ricevuto dal Notaio Luigi
Cattaneo di Montignoso in data 22 maggio 2007 repertorio 14961/5598 (grava
sull'immobile censito al catasto fabbricati al fg 137 mapp 124 sub 5 e mapp 214
Graffati)

- ipoteca volontaria iscritta a Massa il 2 dicembre 2008 al n. 2587 del registro
particolare per la somma di euro 1.300.000,00, a favore della "Cassa di
Risparmio della Spezia SPA" con sede in La Spezia, codice fiscale
00057340119 (domicilio eletto presso la propria sede in La Spezia Corso

Cavour n. 86) e contro |l Il (debitore non datore di ipoteca "l
B B B & C. snc"), a garanzia di un finanziamento di euro

650.000,00, concesso con atto ricevuto dal Notaio Bianchi Alessandra di Massa
il 26 novembre 2008 repertorio 121267/12135 (grava sugli immobili identificati
dal foglio 135 mappale 224 sub 4 e 5).

- ipoteca legale iscritta a Massa il 30 ottobre 2009 al n. 1817 del registro
particolare per la somma di euro 28.567,92 , a favore di "Equitalia Cerit Spa"
con sede in Firenze, codice fiscale 05141390483 derivante da ruolo emesso in
data 22 ottobre 2009 repertorio 102246/66 a garanzia della somma di euro
14.283,96, nei confronti della Signora |l I (grava sullimmobile
identificato dal foglio 133 mappale 245 sub 5)

- ipoteca volontaria iscritta a Massa il 27 novembre 2012 al n. 1124 del
registro particolare per la somma di euro 114.000,00, a favore della "Banca
Apuana di Credito Cooperativo di Massa Carrara - Societa Cooperativa™ con
sede in Massa, codice fiscale 01022160459 (domicilio eletto presso la propria
sede in Massa Viale E. Chiesa n. 4)) e contro ||}l I (debitore non
datore di ipoteca ||}l ). 2 garanzia di un finanziamento di euro
57.000,00 concesso con atto ricevuto dal Notaio Bianchi Alessandra di Massa |l
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26 novembre 2012 repertorio 127218/15950 (grava sull'immobile identificato dal
foglio 133 mappale 245 sub 8).

- ipoteca giudiziale iscritta a Massa il 17 ottobre 2014 al n. 913 del registro
particolare per la somma di euro 170.262,56, a favore del "Mediocredito
Italiano Spa" con sede in Milano, codice fiscale 13300400150 (domicilio eletto
presso I'Avv. Ugo Passalacqua, Via XX Settembre n. 60, Firenze) e contro i
Signori | GG B - B B 2 oaranzia di un credito
di euro 133.627,56, derivante da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di
Firenze il 6 agosto 2014 repertorio 5051. (grava sull'immobile identificato dal
foglio 133 mappale 245 sub 4, 5, 8, 9, 10, 11 e 14, foglio 149 mappale 175 sub
1, foglio 135 mappale 77, foglio 113 mappale 54, foglio 137 mappale 124 sub. 5
mappale 214, questi ultimi due graffati)) (restrizione immobile foglio 135
mappale 77 annotazione 17/02/2017 n. 279 di particolare)

Trascrizioni:

- pignoramento immobiliare trascritto a Massa 1'8 luglio 2014 al n. 4332 del
registro particolare, notificato in data 5 giugno 2014 repertorio 2055, a favore
della "Cassa di Risparmio della Spezia Spa" con sede in La Spezia, codice
fiscale 00057340119, e contro la Signora |l I (cravante sullimmobile
identificato dal foglio 135 mappale 224 sub 4 e 5).

- pignoramento immobiliare trascritto a Massa il 27 maggio 2016 al n. 3410
del registro particolare, notificato in data 4 maggio 2016 repertorio 1384, a
favore della "Banca Monte dei Paschi di Siena Spa" con sede in Siena, codice

fiscale 00884060526, e contro le Signore || TGN < T I

(gravante sull'immobile identificato dal foglio 149 mappale 175 sub 1)

- pignoramento immobiliare trascritto a Massa il 9 febbraio 2021 al n. 859 del
registro particolare, notificato in data 13 gennaio 2021 repertorio 57, a favore
della "Credit Agricole lItalia Spa" con sede in Parma (PR), codice fiscale

02113530345 e contro le Signore TN < T B (oravante

sugli immobili oggetto di perizia-)

- Vincolo di destinazione per fini meritevoli di tutela trascritto a Massa il 20
dicembre 2018 al n. 8998 del registro particolare costituito con atto ricevuto
dal Notaio Anna Maria Carozzi di Carrara I'11 dicembre 2018 repertorio contro

la Signora | I << i' Signor I Bl (oravante sullimmobile

foglio 137 mappali 124 sub 5 e 214 immobili graffati)
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- Sentenza dichiarativa di fallimento trascritta a Massa il 28 maggio 2019 al n.
3632 del registro particolare emessa dal Tribunale di Massa il 21 maggio
2019 repertorio 18 a favore della massa dei creditori del fallimento ' ] I

snc”, | I N I - B - contro le Signore [
I - B (0ravante sugli immobili oggetto di perizia-)

- Decreto di ammissione a concordato preventivo trascritto a Massa il 14
febbraio 2022 al n. 1055 del registro particolare emesso dal Tribunale di
Massa il 13 dicembre 2021 repertorio 796 a favore della Massa dei creditori del

concordato preventivo ' | I & C. snc'b(gravante sugli

immobili oggetto di perizia-)
Trascrizioni non pregiudizievoli:

- Atto unilaterale d'obbligo edilizio trascritto a Massa il 18 giugno 1998 al n.
4071 del registro particolare, ricevuto dal Notaio Bianchi Alessandra di Massa
dell'11 giugno 1998 repertorio 13474, con il quale i Signori || N TGN
I B B si sono impegnati, nei confronti della "Regione Toscana" a
non modificare la destinazione alberghiera dell'immobile identificato dal foglio
149 mappale 175, per la durata di anni dieci.

- Atto unilaterale d'obbligo edilizio trascritto a Massa il 28 marzo 2006 al n.
2800 del registro particolare, ricevuto dal Notaio Alessandra Bianchi di Massa
in data 23 marzo 2006 repertorio 113829, con il quale le Signore || ] IEGNR
e I B rroprietarie dellimmobile identificato al catasto urbano di
Massa al foglio 149 mappale 175, si sono impegnate 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 dicembre 2010 al
n. 8218 del registro particolare, ricevuto dal Notaio Alessandra Bianchi di
Massa in data 22 dicembre 2010 repertorio 124540/14259, con il quale le
Signore | I < B I - orrietarie dellimmobile identificato
al catasto urbano di Massa al foglio 149 mappale 175, si sono impegnate nei
confronti del Comune di Massa, al fine di ottenere il rilascio di C.E. o
contestualmente alla presentazione della D.I.A. finalizzata al recupero
alberghiero, a non modificare la destinazione alberghiera per un periodo di anni
25.
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8. FORMAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA

Considerate le caratteristiche dei beni immobili periziati il C.T.U. consiglia di porli
in vendita in 9 lotti separati ai prezzi arrotondati che seguono:

Lotto n. 1 — Immobile A

Struttura alberghiera, denominato ||l Il in localitd Mariana di Massa,
Comune di Massa, Via Del Falasco n. 4, composto da hall di ingresso, reception,
bar, sala pranzo, ufficio, ufficio con wc collegato, tre camere con wc dedicati,
corpo servizi, n. 3 disimpegni al piano terra, da corridoio centrale, n. 13 camere
ciascuna con wc e balcone esclusivo al piano primo, da corridoio centrale, n. 11
camere ciascuna con wc e balcone esclusivo al piano secondo, da 6 ambienti
sottotetto ad uso magazzino distribuiti da corridoio centrale e veranda chiusa al
piano terzo o sottotetto, da tre vani ad uso magazzino, locale motore ascensore,
ripostiglio e centrale termica al piano seminterrato, censito all’Ufficio del Territorio
Catasto Fabbricati al foglio 149, mappale 175, subalterno 1, categoria D/2, rendita
catastale € 15.464,00.

A confine Via del Falasco, mappali 271, 106, 336, 142, s.a.

Sono presenti parti abusive da sanare, come descritto sulla perizia in atti.

Lotto n. 2 — Immobile B

Porzione di fabbricato consistente in appartamento al piano primo in Comune di
Massa Via Bondano n. 16, accessibile da vano scala esclusivo, composto da
ingresso/corridoio centrale, cucina/pranzo, soggiorno, due camere, bagno e
terrazza con piccola loggia, con diritto alla corte comune con i subalterni 5 e 9
situata verso Via Bondano, censito all’Ufficio del Territorio Catasto Fabbricati al
foglio 133, mappale 245, subalterno 4, categoria A/3, consistenza vani 6,5, rendita
catastale € 503,55.

A confine appartamento subalterno 9, distacco su corte subalterno 11, distacco su
corte subalterno 10

Lotto n. 3 — Immobile C

Porzione di fabbricato consistente negozio al piano terra formato da unico vano e
servizio igienico, con diritto alla corte comune con i subalterni 4 e 9 situata verso
Via Bondano, censito all’Ufficio del Territorio Catasto Fabbricati al foglio 133,
mappale 245, subalterno 5, categoria C/1, consistenza mq 23, rendita catastale €
280,33.

A confine appartamenti subalterni 9 e 4, corte comune e corte subalterno 8,

Lotto n. 4 — Immobile D

Porzione di fabbricato consistente in appartamento al piano primo in Comune di
Massa Via Bondano n. 16, accessibile da vano scala e corte esterna esclusiva,
composto da ingresso/corridoio centrale, cucina/pranzo, due camere, bagno e
terrazza, censito all’Ufficio del Territorio Catasto Fabbricati al foglio 133, mappale
245, subalterno 8, categoria A/3, consistenza vani 4 , rendita catastale € 309,87.

A confine appartamento subalterno 9, distacco su corte subalterno 14, corte
confinante con corte subalterno 11, mappale 473, Via Parenzo
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Sono presenti parti abusive da sanare e demolire, come descritto sulla perizia in
atti.

Lotto n. 5 - Immobile E

Porzione di fabbricato consistente in appartamento al piano primo in Comune di
Massa Via Bondano n. 16, accessibile da vano scala esclusivo, composto da
ingresso/corridoio, cucina/pranzo, due camere, bagno e terrazza con piccola
loggia, con diritto alla corte comune con i subalterni 4 e 5 situata verso Via
Bondano, censito all’Ufficio del Territorio Catasto Fabbricati al foglio 133, mappale
245, subalterno 9, categoria A/3, consistenza vani 4 , rendita catastale € 309,87.

A confine appartamenti subalterni 4 e 8, distacco su corte subalterno 8, distacco
con corte comune.

Lotto n. 6 — Immobile F e G

Porzione di fabbricato consistente in appartamento al piano terra in Comune di
Massa Via Bondano n. 16, accessibile da Via Bondano attraverso corte
esclusiva, composto da pranzo, piccola cucina, soggiorno, camera ,bagno e loggia
oltre a corte esclusiva ubicata verso via Bondano, censito all’Ufficio del Territorio
Catasto Fabbricati al foglio 133, mappale 245, subalterno 10, categoria A/3,
consistenza vani 3,5, rendita catastale € 271,14.

A confine appartamenti subalterni 4 e 11, la corte confina con corte subalterno 11,
Via Bondano e corte comune.

Porzione di fabbricato consistente in appartamento al piano terra in Comune di
Massa Via Bondano n. 16, accessibile da Via Bondano attraverso propria corte,
composto da cucina, pranzo, camera, bagno con antibagno, con annessa corte
esclusiva, censito all’'Ufficio del Territorio Catasto Fabbricati al foglio 133, mappale
245, subalterno 11, categoria A/3, consistenza vani 3, rendita catastale € 232,41.
A confine appartamento subalterno 10, la corte confina con corte subalterno 8, Via
Bondano, mappali 246, 781 e 239.

Sono presenti parti abusive da sanare e demolire, come descritto sulla perizia in
atti.

Lotto n. 7 — Immobile H

Porzione di fabbricato consistente in appartamento al piano terra in Comune di
Massa Via Bondano n. 16, accessibile da Via Bondano attraverso la propria
corte, composto da cucina, pranzo, camera, bagno con antibagno, con annessa
corte esclusiva, censito all’Ufficio del Territorio Catasto Fabbricati al foglio 133,
mappale 245, subalterno 14, categoria A/3, consistenza vani 5,5, rendita catastale
€ 426,08.

A confine appartamenti subalterni 8 e 9 10, la corte confina con Via Bondano, Via
Parenzo e corte comune.

Lotto n. 8 — Immobile |, Le M

Porzione di fabbricato bifamiliare, consistente in appartamento al piano terra in
Comune di Massa localita Marina di Massa Via Pontremoli n. 13, composto da
cucina/pranzo, soggiorno, due camere, bagno, due disimpegni e balcone, con
diritto alla corte e locale caldaia comuni, censiti rispettivamente ai subalterni 3 e 6
del mappale 224, censito all’Ufficio del Territorio Catasto Fabbricati al foglio 135,
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mappale 224, subalterno 4, categoria A/2, consistenza vani 5, rendita catastale €
568,10.

Porzione di fabbricato bifamiliare, consistente in appartamento al piano terra,
primo e seminterrato, in Comune di Massa localita Marina di Massa Via
Pontremoli n. 13, composto da cucina/pranzo, soggiorno, tre camere, due bagno,
due disimpegni e tre banconi al piano primo, da porticato e vano scala al piano
terra, da n. 2 cantine e piccolo wc al piano seminterrato, con diritto alla corte e
locale caldaia comuni, censiti rispettivamente ai subalterni 3 e 6 del mappale 224,
censito all’Ufficio del Territorio Catasto Fabbricati al foglio 135, mappale 224,
subalterno 5, categoria A/2, consistenza vani 8, rendita catastale € 1.074,23.

Si da atto che il terreno mappale 224 acquistato con atto ricevuto dal Notaio Gid
Batta Ricci, gia di Massa, dell'11 dicembre 1972 repertorio 233711/13888, era
gravato di livello a favore dell'Opera di S. Pietro (ora Parrocchia di S. Pietro e S.
Francesco D'Assisi) e che tale livello € stato omesso dall'intestazione catastale
con l'accatastamento del fabbricato, ma non risultano trascritti atti di affrancazione.
Diritti di livello su piccolo terreno adiacente censito all’'Ufficio del Territorio Catasto
Terreni al foglio 135, mappale 225, qualita canneto, superficie mqg 130, reddito
dominicale € 0,42, reddito agrario € 0,20,

A confine Via Pontremoli, mappali 214, 247 affluente del Fosso Brugiano, s.a.
Sono presenti parti abusive da sanare e demolire, come descritto sulla perizia in
atti.

Lotto n. 9 — Immobile N

Porzione di fabbricato bifamiliare, consistente in appartamento al piano terra, in
Comune di Massa localita Marina di Massa Via Pontremoli n. 115 , composto
zona giorno con angolo cottura, camera, vano armadi, disimpegno, bagno, oltre a
piccola corte esclusiva, censito all’Ufficio del Territorio Catasto Fabbricati al foglio
137, mappale 124 sub 5 e mappale 214 (particelle graffate a formare un’unica
unita immobiliare), categoria A/2, consistenza vani 4, rendita catastale € 382,18.
A confine appartamenti subalterni 10, 16 e 8 la corte confina cn il mappale 213,
215, s.a.
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9- STIMA DEI BENI MOBILI

9.1- Descrizione dei beni mobili

Si tr

atta beni mobili rinvenuti presso || Il in Comune di Massa Via del

Falasco n. 4, comprendenti:

Mobili ed arredo zona sala, hall e reception

Mobili ed attrezzatura da ufficio

Mobili ed arredo rinvenuti allinterno delle camere dell | il}

Mobili ed attrezzatura per la preparazione e conservazione utilizzati per il
servizio colazione svolto al piano terzo dell |l

Macchine ad attrezzature per la pulizia e per il cambio biancheria nelle
camere

Attrezzatura varia

Ciascun bene mobile stimato & descritto sulle tabelle di cui agli allegato n. 6.2

della perizia.

Sulle tabelle per ciascun articolo €& riportato:

Il numero di elenco o articolo

La descrizione del bene con tutte le informazioni reperibili quali marca,
modello, numero di matricola, anno di costruzione, portata/potenza, etc....,
componenti annessi, stato di manutenzione del mezzo,

Riferimento alla documentazione fotografica (Allegato e n. di foto)

Luogo di ritrovamento

Stato del bene rilevato durante il sopralluogo

Quantita dei beni (humero, mq, kg, etc)

Prezzo unitario di mercato

Valore di mercato del bene (V.M.)

Coefficiente di riduzione per la determinazione del valore di immediato
realizzo

Valore di immediato realizzo del bene (V.l.R.)

La documentazione fotografica allegati dal n. 6.3.aa al n. 6.3.bn rappresenta i beni

mobili rilevati e costituisce un ulteriore elemento per la identificazione e

descrizione degli stessi.
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Per un piu rapido ritrovamento degli articoli in elenco si sono allegate delle
planimetrie degli edifici con nhumerazione dei vani dove sono stati rinvenuti i vari
beni (Allegatinn. 5.1.1,5.1.2 € 5.1.3).

9.2 - Riepilogo dei valori dei beni mobili stimati

DESCRIZIONE VALORE DI MNEDIATO
MERCATO (V.M.) | REALIZZO (V.IR.)
All 6.1 [Attrezzatura e mobili da arredo € 29.790,00 € 23.949,00
VALORI TOTALI DEI BENI MOBILI €29.790,00 23.949,00

10 RIEPILOGO VALORI DEI BENI STIMATI

BENI IMMOBILI
VALORE DI
IDENTIFIC. DESCRIZIONE CATASTO LE BAER T IMMEDIATO REALIZZO
(e (VIR)
VALORI TOTALI DEI BENI IMMOBILI € 4.408.066,00] € 3.467.252,80
BENI MOBILI
All 6.1 |Attrezzatura e mobili da arredo € 29.790,00 € 23.949,00
VALORI TOTALI DEI BENI MOBILI € 29.790,00| € 23.949,00
VALORE COMPLESSIVO DEI BENI STIMATI € 4.437.856,00] € 3.491.201,80
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Con quanto sopra il C.T.U. ritiene espletato l'incarico ricevuto, rimanendo a
disposizione del Giudice per eventuali chiarimenti o precisazioni.

Massa 12/04 /2022 IIC.T.U.
Geom Massimo Cristino Radicchi
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