Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it R
c.f. BNOMRC6E2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

TRIBUNALE DI MASSA CARRARA

Concordato Preventivo

Giudice Delegato: Dott. Giovanni Sgambati
Commissari Giudiziali: Dott. Attilio Menchinelli
Dott. Massimo Musetti

RELAZIONE C.T.U.
DI BENI IMMOBILI

PARTE 1 dis
Il Dott. Giovanni Sgambati, Giudice Delegato del Concordato
Preventivo # in liquidazione,  in data 11/12/2014
nominava C.T.U. i sottoscritto Marco Bondielli, Architetto Libero

Professionista , iscritto all'Ordine degli Architetti della provincia di
Massa Carrara al n. 263, con studio in Massa Via Marina Vecchia n. 4
int. 12;

¢ © o0 o o

Con riferimento ai beni immobili di pertinenza del Concordato
Preventivo in epigrafe si chiede al sottoscritto:

- di provvedere alla stima dei beni immobili facenti parte del
compendio immobiliare sito i Borgo Virgilio (Mantova), costituito da
Appartamenti, Villette e terreni edificabili.

Le operazioni peritali hanno avuto inizio il giorno 11/12/2014,
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Il sottoscritto, dopo aver raccolto la documentazione disponibile, ha
provveduto a controllare presso i pubblici uffici i documenti ed i dati
necessari; in seguito dopo aver effettuato il sopralluogo sul posto si e
posto in grado di redigere la presente relazione peritale.

Cap. 1 - PREMESSA

1.1- Beni immobili da stimare

| beni immobili di proprieta della societa concordataria sono situati in
Localita Cerese nel Comune di Borgo Virgilio provincia di Mantova e
comprendono:

- n. 21 appartamenti in villette bifamiliari o quadrifamiliari, con
annesso accessori, gruppo di beni che in seguito chiameremo
Comparto “B2".

- N. 35 appartamenti facenti parte di un condominio, con annessi
accessori, gruppo di beni che in seguito chiameremo Comparto
“C1".

- N. 4 terreni edificabili, che in seguito chiameremo Comparti “C2"
- “C4” - "C4a” - "D".

1.2- Criterio di valutazione degli immobili

In considerazione delle caratteristiche, dello stato di fatto e di diritto dei beni,
considerati i prezzi degli immobili praticati in zona, fatte le dovute proporzioni e
detrazioni, anche in considerazione dell’effettivo stato degli immobili 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.

1.3- Criteri di calcolo della superficie
commerciale o convenzionale degli immobili
residenziali.

La superficie commerciale € finalizzata alla determinazione del valore
venale dei beni.
La superficie di riferimento & la “superficie lorda” che comprende la
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superficie utile interna, le murature interne, le tamponature esterne, le
murature verso le parti comuni e i muri in comune, questi ultimi
considerati al 50%.

Per ottenere la superficie commerciale si omogeneizza con opportuni
coefficienti di ragguaglio, le superfici accessorie a quella principale con
i seguenti valori da moltiplicare per la superficie lorda effettiva:

- Coefficiente 1 - vani principali e accessori diretti , quali zona
giorno, camere, ripostigli, bagni, disimpegni e comunque spazi
interni all'unita abitativa.

- Coefficiente 0,5 - Pertinenze esclusive accessorie a servizio
dell’'unita immobiliare, quali cantine, garage fino a mq 40
('eccedenza calcolata con coeff 0,25), etc.

- Coefficiente 0,38 — vani sottotetto (Il coefficiente di ragguaglio per la
determinazione della superficie convenzionale di 0,38 & ottenuto come media
tra 0,50 riferito alla porzione di superficie posta ad una altezza superiore a mt
1,50 e 0,20 per la parte di superficie posta al di sotto dell'altezza di mt 1,50)

- Coefficiente 0,25 — Balconi

- Coefficiente 0,20 — Terrazze al piano sottotetto

- Coefficiente 0,10 — Terreni pertinenziali fino a 100 mq e
coefficiente 0,02 per le superfici eccedenti.

- Coefficiente 0,20 — posti auto scoperti

La sommatoria dei risultati determina per ciascun immobile una
superficie convenzionale che moltiplicata per i valori unitari al mq
determina il valore di ogni immobile stimato.

Cap. 2 - DATI DI CARATTERE GENERALE

2.1- Descrizione del compendio immobiliare

Gli immobili oggetto della presente relazione peritale fanno parte di un
compendio immabiliare situato nel Comune di Borgo Virgilio localita
Cerese.

Detta localita dista circa 5 km dal centro di Mantova ed é facilmente
raggiungibile dal vicino casello autostradale, situato a circa 7 km e da
una buona viabilita pubblica (Allegato (cap 2.1) - 1).

La cittadina Cerese & caratterizzata da un’edilizia diffusa formata da
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edifici isolati o palazzine condominiali, realizzate per lo piu dal
dopoguerra fino ai giorni nostri, di uso prevalentemente residenziale o
commerciale, con la presenza di alcune aziende artigianali (Allegato (cap
2.1)-2).

Nell'intorno della localita terreni a vocazione agricola.

Gli immobili da stimare sono compresi all'interno del Piano di
Lotizzazione Comunale denominato “C2 Maldura — Cisa”, piano che &
stato approvato nella sua prima stesura nell'anno 1999, sono seguite
varianti ed infine riapprovato e variato nell'lanno 2010 con scadenza
31/05/2015 (Allegato (cap 2.1) - 3) (Allegato (cap 2.1) - 4) .

Le proprietda del comparto hanno sottoscritto due convenzioni
rispettivamente nelllanno 1999 e 2010 che regolano i rapporti tra
Amministrazione e proprieta private.

Il piano di lotizzazione prevede la costruzione di una serie di fabbricati
residenziali a fronte di interventi di interesse pubblico che si
sostanziano nella realizzazione di un centro per anziani, di un edificio
pubblico polivalente e di tutta una serie di opere di urbanizzazione
primaria e secondaria necessarie e anche a servizio dei nuovi edifici
privati che si andranno a realizzare (Allegato (cap 2.1) - 3) (Allegato (cap 2.1) -
4).

La societém. é pervenuta alla proprieta
dell'intero comparato a seguito di tre atti stipulati tra 'anno 1999 e

'anno 2002:

1- Alto Notaio Gianpaolo Fabbri del 28/07/1999 repertorio 41.301, terreni in comune di Virgilio, di una
superficie reale complessiva di mq 76.885, foglio 13, mappali 415 , 416, 417, 418, 419 e 420

2- Atto Notaio Luciano Quaglia del 26/11/2001 repertorio 189157, appezzamento di terreno di una
superficie complessiva di mg 9.458, foglio 13, mappali, 338, 343 e 339

3- Atto Notaio Luciano Quaglia del 12/02/2002 repertorio 190335, terreno di una superficie complessiva
di mq 27.118, foglio 13, mappali 307, 308, 38, 33, 36 €37

Dopo l'acquisizione della proprieta la societa —
—. procede con una serie di vendite tra cui citiamo:

- Con atto Notaio Gianpaolo Fabbri del 28/07/1899 la societa vende

alla societa i terreni censiti al NCT al foga II! mappa|| !l! !”, 4!! e 420; la
societa cosl come era stabilito sulla convenzione dell'anno 1999, si era impegnata a
realizzar iani ed il centro diurno integrato, cosa che in seguito & stata fatta.

Con atto Notaio Bertolucci Massimo del 15/04/2008 repertorio 6157 la societa
. vende ala societa G SE NN DR R B
.., i terreni censiti al NCT al foglio 13, mappale 5§52
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- Con Atto Finadri Andrea del 25/07/2008 repertorio 30881, la societa N
vende alla societa ., il terreno censito al NCT al foglio 13, mappale 550

Con atto Notaio Lubrano di Ricco Luca del 14/04/2009 repertorio 51497 la societa -

vende a-;terreno in censito al NCT al foglio 13, mappale
20/1212011 repertorio 14378, la societs  (NNBIRY

gn., terreno censito al NCT al foglio 13,

Con atto Notaio Barosi Pierpao
vende a ik

lo del

mappale

Con Atto Notaio Barosi Pierpaolo del 29/12/2011 repertorio 14377, la societa -

} cede i diritti reali a titolo gratuito al COMUNE DI VIRGILIO sui terreni censiti al
NCT al foglio 13, mappali 727, 628, 635, 343, 530, 544, 580, 582, 611, 612, 613, 614, 616, 618, 619,
621, 622, 623, 624, 626, 634, 636

- Con atto Notaio Barosi Pierpaclo del 12/12/2012 repertorio 15156, la societa -

irgilio, censiti al NCT al foglio 13, mappale 531.

- Con Atto Notaio Molinari Daniele del 25/10/2006 repertorio 67830/ ascritto il 7/11/2006 al n.
10309 di particolare, con il quale ta societa nde al Comune di
Virgilio, il terreno con sovrastante fabbricato, ad uso Struttura Polivalente o Centro Diurmno Ricreativo
per la Terza Eta, censiti in catasto al foglio 13, mappali 503 e 504 (cessione di diritti reali a titolo
gratuito) .

seguono l'acquisto dell’'area, vende una serie dei lotti di terreno, che poi

verranno edificati da altri soggetti, realizza parte dei fabbricati previsti
dal piano e di questi vende delle porzioni (appartamenti con accessori),
mentre i restanti beni immobili resteranno di proprieta della societa
Concordataria, che poi sono quelli che si stimano con la presente
perizia; nel capitolo 2.2 che segue sono elencate sia le provenienze
che tutte le vendite che si sono succedute nel tempo fino ai giorni
nostri.

s societs _— orowvede  alla
realizzazione delle opere di urbanizzazione primaria e secondaria di

propria competenza, previste delle due convenzioni urbanistiche
sottoscritte con I'’Amministrazione. Con Atto Notaio Barosi Pierpaolo
del 29/12/2011 repertorio 14377, la societa (I
-. cede i diritti reali a titolo gratuito al COMUNE DI VIRGILIO i lotti
di terreno comprendenti strade, parco, parcheggi pubblici, etc.. terreni
questi urbanizzati.

La vista realistica dall'alto (Allegato (cap 2.1) - 3) fa intravvedere quanto ad
oggi realizzato; possiamo vedere la rete stradale, il centro per anziani,
la struttura polivalente, i parcheggi, i parchi.. quindi possiamo affermare
che parte degli obiettivi del Piano di Lotizzazione Comunale
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denominato “C2 Maldura — Cisa” ha avuto attuazione.
Dei fabbricati realizzati rimangono di proprieta della societé_
. € sono oggetto di stima (Allegato (cap 2.1) - 2)

(Allegato (cap 2.1) - 3):
- Comparto “B2" — n. 21 appartamenti con accessori
- Comparto “C1” — n. 35 appartamenti con accessori
- Comparto “C2" — Terreno edificabile
- Comparto “C4” — Terreno edificabile
- Comparto “C4a” — Terreno edificabile
- Comparto “D” — Terreno edificabile

Cap. 2.2 - Provemenze

La societa e :

dei beni di pertinenza del Concordato a segunto dei seguenti atti:
1- Atto Notaio Gianpaolo Fabbri del 28/07/1999 repertorio 41.301,
registrato a Mantova il 06/08/1999 al n. 2713, trascritto il 03/08/1999
al n. 6367 di particolare (Allegato (Cap 2.2)-1),

con il quale i endono alla societa P
: nune-ar Virgilio, di una superficie reale

mp essiva di mg 885 censiti al NCT al foglio 13, mappali:
415 di mqg 64.607
416 di mqg 12.030
417 di mqg 50
418 di mq 91
419 di mqg 46
420 di mqg 61

- 2-Atto Notaio Luciano Quaglia del 26/11/2001 repertorio 189157,
registrato a Milano il 14/12/2001 al n. 32276, trascritto il 29/11/2001

al n. 9462 di particolare (Allegato (c
con il quale la someta : ' .
societa _ il ramo d azienda cos{tNG dal seguente
bene: appeZZamento di terreno di una superficie complessiva di mq 9.458, in
Comune di Virgilio formato dai lotti , censiti al NCT al foglio 13, mappali:

338 dimqg 1.822

343 dimq 99

339 dimq 7.537

- 3- Atto Notaio Luciano Quaglia del 12/02/2002 repertorio 190335,
registrato a Milano il 01/03/2002 al n. 805, trascritto il 04/03/2002 al

n. 1652 di particolare (Allegato (cap 2.2) - 3),
con il quale vende alla societa n
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~ di terreno di una superficie complessiva di mq 27.118, in
omune di Virgilio formato dai totti , censiti al NCT al foglio 13, mappali:
307 dimqg 65
308dimg5

38 dimq 13.280
33 dimg 10.902
36 di mq 1.005
37 dimq 1.861

La societa m dopo essere pervenuta

alla proprieta dei terreni di cui sopra, cede dapprima un porzione di
terreno alla societa @ oi vende alcuni lotti di terreno e,
dopo la realizzazione dei fabbricati, cede una serie di fabbricati o

porzioni di fabbricati.
Anche allo scopo di determinare la esatta consistenza del patrimonio
immobiliare attuale della societd concordataria, si elencano di seguito

gli atti o formalita contro, con i quali la _
ha ceduto o venduto parte della sua proprieta.
Per sottrazione si determina quindi quali sono i beni che al momento

sono ancora di proprieta della societa _

-, corrispondenti ai beni oggetto di perizia e che si descriveranno
nel dettaglio nei successivi capitoli 3, 4 e 5.

Vendita terreni
- Atto Notaio Gianpaoclo Fabbri del 28/07/1999 repertorio 41.302, trascritto il

03/08/1999 al n. 6368 di particolare, con il quale la societa q
H vende alla societa , i terreni in comune di
irgitio, censiti al al foglio 13, mappali:

416 dimq 12.030
417 dimq 50
418 di mqg 91
420 di mqg 61
- Afto Notaio Quaggia Luciano del 16/1/2007 repertorio 212970, trascritto il
18/01/2007 al n. 783 di particolare, con j la_societa

erreni In comune di Virgilio, censiti al NC oglio 13, mappali:

529 dimg 3.428

531 dimq 3.223
- Atto Notaio Bertolucci Massimo del 15/04/2008 repertorio 61547,
28/4/2008 al _n. 3481 di particolare, con Il i

vende alla societa & 8 2 B EL 7 & [ Tk
., i terreni in comune di Virgilio, censitt al N '
, mappale 5 img5.254

- Atto Finadri Andrea del 25/07/2008 repertorio 30881, trascritto il 14/8/2008 al n.
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7353 di particola
alla societa s
al NCT al foglio 13 mappale 550 di mq 3.335
- Atto Notaio Lubrano di Ricco Luca del 14/04/2009 repertorio 51497, trascritto il
17/04/ H' 2693 di partncolare con il uale la someta
L vende a B R T BT Y “
VIrgIIlO censm al NCT al foglio 13, mappae 73 g
- Atto Notaio Quaggia Luciano del 04/06/2009 repertorlo 222303, tras
02/07/2009 al n. 4750 di particolare, con il ua!e Ia someta
L . vende a e /s
mune dr |rg| io, censiti al NCT al foglio
mq 3.223
- Atto Notaio Mele Carla del 28/07/2010 repertorio 10951
n. 6055 di particolare, con il quale la societa e [ : . ed il
COMUNE DI VIRGILIO stipulano convenzione enltzna sU terrent T in comune di
Virgilio, censiti al NCT al foglio 13, mappalli 343 di mq 99, 530 di mq 1.863, 544 di
mq 175, 580 di mq 33, 582 di mqg 43, 611 di mqg 590, 612 di mq 145, 613 di mq
1.183, 614 di mq 665, 616 di mqg 1260, 618 di mq 390, 619 di mq 2.150, 621 di mq
132, 622 di mq 135, 623 di mq 7.176, 624 di mq 1.802, 626 di mq 3.930, 634 di mqg
777,636 di mg 8.735, 627 (cat. D1), 628 (cat. D1), 635 (cat. D1).
- Atto Notaio Barosi Pierpaolo del 29/12/2011 repertorio 14378, trascritto il

27/01/2012 13 di particolare, con il_quale_la_societa _
. vende a o ey
comune di Virgilio, censiti al NCT a og 10 mappe ' 428

reno  In
- Atto Notaio Barosi Pierpaolo del 29/12/2011 repertono 14377 trascritto il
27/01/2012 al n.812 di particolare, con il quale la societa
cede i diritti reali a titolo gratuito al COMUNE
sul in comune di Virgilio, censiti al NCT al foglio 13, mappali 727, 628,
635, 343, 530, 544, 580, 582, 611, 612, 613, 614, 616, 618, 619, 621, 622, 623,
624, 626, 634, 636.
- Atto Notaio Barosi Pierpaclo del 12/12/2012 repertorio 151586, trascntto il
13/12/2012 al n. 8804 di pamcolare con il quale la societa 3
vende a fi v
in-.comune irgilio, censiti al N

terreno in comune di

critto |I 04/08/2010 al

Vendita unita immobiliari urbane (fabbricati realizzati)
- Afto Notaio Quaggia Luciano del 01/08/2005 repertorio 206.284, trascritto il
08/08/2005 al n. 7482 di particolare, con il quale la societa

m vende alla societa , i terreni con sovrastanti
apbricatl  In comune di Virgilio, censiti

lio 13, mappali 475, 476,
477, 484, 485, 479, 480, 481, 486.
- Atto Notaio Finadri Andrea del 15/05/2006 repertorio 29863/13137, trascritto il

18/05/2006 al n. 4696 di partlcolare con il _quale la societa W
- vende i 7, il terreno con as

abbricato | e di Virgil#, [ g||o 13, mappali 478.

- Atto Notaio Finadri Andrea del 15/05/2006 repertorio 29865/13139, trascritto il
18/05/2006 aI n. 4697 di partlcolare con |I quale la socneta

. L0 B onde o b S

474,
- Atto Notaio Molinari Daniele del 25/10/2006 repertorio 67830/14045, trascritto il

7/11/200 n. 10309 di particolare, con il quale la societa %
vende al Comune di Virgilio, il terreno con sovrasia
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fabbricato in comune di Virgilio, censiti in Catasto al foglio 13, mappali 503 e 504
(cessione di diritti reali a titolo gratuito).

- Atto Notaio Quaggia Luciano del 20/2/2008 repertorio 217695, trascri i
27/2/2008 al n. 1649 di particolare, con il quale la societa
g e L. vende alla societa %, i terreni con

i in comune di Virgilio, censiti'tn Ca foglio 13, mappali

OViasld
482 e 483
- Alto Notaio Fiordiliso Francesco del 10/06/2008 repertorio 1367, trascritto il

24/6/2008 al n. 5223 di particolare, con il quale la societa ,”
“’. vende alla societa s 2 porzioni di fabbricati in

comune di Virgilio, censiti in Catasto al foGtr 13, e 502 sub. 101, 102, 112,
113, 114, 129, 133, 134, 135, 140, 141, 142, 143, 144, 145, 146, 154, 150, 2, 3, 6,
7, 8,9, 30, 31, 32, 34, 35, 38, 39, 42, 43, 44, 45, 57, 58, 59, 60, 61, 62, 82, 83, 84,
mappale 540 sub. 10.

- Atto Notaio Lubrano di Ricco Luca del 21/07/2008 repertorio 50860, trascritto il
30/072008 al n. 6632 di particolare, con il quale la societa UEEEEEE

P. vende a [l ‘porzioni di
ricati in comune di Virgilio, Cef

e 502 sub.
130, 81, 25
- Atto Notaio Barosi Pier Paolo del 18/07/2008 repertorio 11805, trascritto il
31/07/2008 al n. 6716 di particolare, con il quale la societa
gl By vende St T
in comune di Virgilio, cer !

Y .‘ot

aporicatl
120, 56

vende a
fabbricati " in comune di Virghio
124,127, 71, 80, 11.

- Atto Notaio Luosi Elio del 13/11/2008 repertorio 76517, trascritto il 18/11/2008 al
n. 9800 di particolare, con il quale la societa £ oE Ddin
vende £ B porzioni di fabbricati I comune
Catastoalt appale 502 sub. 103, 70, 10.

- Atto Notaio Luosi Elio del 3/12/2008 repertorio 76748, trascritto il 09/12/2088 al n.
10439 di particolare, con il guale la societa
vende am,porzmm | tabbricati in comune di

Virgilio, censiti in Catasto al foglio 13, mappale 502 sub. 158, 161, 67, 90, 55,
mappale 540 sub. 11

- Atto Notaio Luosi Elio del 11/12/2008 repertorio 76832 itto i 2008 al
n. 10632 di particolare, con il quale la societa
vende a W .pofzioni di fabbricati in comune di

Virgilio, ¢ 1 , mappale 502 sub. 148, 18, 76, 165, 68,
mappale 540 sub. 12

- Atto Notaio Luosi Elio del 09/09/2009 repertorio 797 itto 09/2009 al
n. 6639 di particolare, con il guale la societa
vende a m ,Jporzioni di fabbricati in comune di Virgilio, censiti

al NCEU glio 13, mappale 502 sub. 106, 78, 13.
- Atto Notaio Mele Carla del 28/07/2010 repertorio 10950, trascritto il 30/07/2010 al

n. 5912 di particolare, con il quale la societa m
vende a mporzioni di fabbricati in'co irgilio, censiti al
NCEU al'7o ) 2 sub. 109, mappale 540 sub. 1

- Atto Notaio Mele Carla del 05/11/2010 repertorio 11137, trascritto il 10/11/2010 al
n. 8813 di particolare, con il quale la societa
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vende a P,porzioni di fabbricati in comune di Virgilio, censiti al
NCEU altoglio 13, mappale 502 sub. 149 e 12 mappale 540 sub. 1

- Atto Notaio Fiordiliso Francesco del 13/12/2010 repertorio 3525, trascritto |

29/12 20 di particolare, con il quale la societa d
vende alla societa Jporzioni di
ricdti” in comune di Virgilio, censiti in C al Toglio 13, mappale 402 sub.

117, 118, 139, 46, 48, 50.
- Atto Notaio Mele Carla del 29/12/2010 repertorio 11292, trascritto il 31/12/2010 al

n. 10554 di particolare, con il quale la societa
vende a#porzioni di fabbricati in comune di Virgilio, censttial NC
al foglio 13, mappale 502 sub. 151, 24, 75.

- Atto Notaio Mele Carla del 23/02/2011 repertorio 11414, trascritto il 09/03/2011 al

n. 1659 di particolare, con il quale la societa EEEEEEE A Y
vende a Hporzioni di fabbricati in comune di Virgilio, censiti al NCEU
al foglio 13, mappale 502 sub. 184, 23.

- Atto Notaio Mele Carla del 23/02/2011 repertorio 1141

n. 1659 di particolare, con il quale la societa (SEEEREEIETHEE
vende a , porzioni di fabbricati in Comune di Virgilio, censiti al NCEU
al foglio 13, m 2 sub. 184, 23.

- Atfto Notaio Barosi Pierpaolo del 06/11/2011 repertorio 14279, trascritto il
03/01/2012 al n. 98 di particolare, con il quale la societa

vende a Mporzioni di fabbricati in comune di Virgilio,
ensiti al NCEU aTtoglio 13, mappale 516 sub. 3, 7.

- Atto Colombo Alfonso del 03/04/2013 repertorio
n. 2503 di particolare, con il quale la societa
vende a ’
di Virgilio, censiti al NCEU al toglio 13, o116 o0B."1, 5, 2,

Da quanto potuto dedurre dalla lettura degli atti sopracitati si &
determinato quali sono i beni immobili residui di proprieta della societa
beni che si descriveranno nel
dettaglio nei successivi capitoli 3, 4 e 5.
Dalla lettura degli atti si & notato che e rimasto di proprieta della societa q
#una particella, contraddistinta al NCT al foglio 13 mappale .
che e rnsultata essere un tratto di strada pubblica; la particella doveva, moito
probabilmente, essere compresa tra i beni trasferiti al Comune di Borgo Virgilio con

I'atto notarile Notaio Barosi Pierpaolo del 29/12/2011 repertorio 14377, trascritto il
27/01/2012 al n.812 di particolare e, forse per una dimenticanza, non & stata inserita.

Nonostante rticella censita al NCT al foglio 13 mappale 637 risulti di proprieta
della . si esclude dalla presente stima, in quanto la
stessa dovra essere ceduta al Comune.

Comunque su questo punto si relaziona in seguito alla fine del capitolo 2.4
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2.3 - Mappa catastale

Formazione della vigente mappa catastale

Di seguito si descrivono i passaggi che dalla situazione della mappa
catastale che risultava al momento del primo contratto di acquisto
risalente all'anno 1999 (Allegato (cap 2.3) - 1) hanno portato alla formazione
della attuale mappa catastale (Allegato (cap 2.3) - 2).

Segue lo schema (Allegato (cap 2.3) - 3) che riporta in maniera sintetica e
facilmente comprensibile come si sono soppresse ed originate le
particelle a seguito dei tipi mappali o di frazionamento che si sono
succeduti nel tempo; sullo schema sono segnati con la colorazione
verde le particelle derivate e vigenti che sono oggetto della presente
stima.

La societa W & pervenuta al possesso
dei beni di pefline , In comune di Borgo a Virgilio, a
seguito dei seguenti atti e nelle consistenze sotto elencate (Allegato (cap
23)-1).

- Atto Notaio Gianpaolo Fabbri del 28/07/1999 repertorio 41.301, registrato a Mantova il 06/08/1999 al n.
2713, trascritto il 03/08/1999 al n. 6367 di particolare, terreni censiti al NCT al foglio 13, mappali:
415 di mq 64.607
416 di mg 12.030
417 di mq 50
418 dimq 91
419 di mq 46

420 dimg 61
In precedenza | mappali di cui sopra sono stati originati dalla soppressione e frazionamento def mappale
28 dimg 76.653 a seguito di FRAZIONAMENTO del 05/07/1999 n . 14178 .1/1999 in atti dal 27/07/1999

- Atto Notaio Luciano Quaglia del 26/11/2001 repertorio 189157, registrato a Milano it 14/12/2001 al n.
32276, trascritto il 29/11/2001 al n. 9462 di particolare, terreni censiti al NCT al foglio 13, mappali:
338 dimqg 1.822
343 di mq 99
339 di mq 7.537

- Atto Notaio Luciano Quaglia del 12/02/2002 repertorio 190335, registrato a Milano il 01/03/2002 al n.
805, trascritto il 04/03/2002 al n. 1652 di particolare, terreni censiti al NCT al foglio 13, mappali:
307 di mg 65
308dimg5
38 di mq 13.280
33 di mq 10.902
36 di mq 1.005
37 dimq 1.861

Successivamente seguono una serie di atti catastali (tipi di
frazionamento o tipi mappali) che portano all’attuale situazione cosi
come rappresentata sulla vigente mappa catastale (Allegato (cap 2.3) - 3)
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- Tipo mappale n. 153399 del 28/08/ 2003, il mappale 33 ha accorpato i mappali
338, 339, 38, 37, 307 e 308, dando origine ai mappali da 473, 474, 475, 476, 477,
478, 479, 480, 481, 482, 483, 484, 485e 486

- Frazionamento del 25/05/2005 n . 48268 .1/2005 in atti dal 25/05/2005 (protocollo
n . MN0048268), il mappale 415 di mgq 64.607 ¢& stato soppresso e frazionato
originando i mappali 499, 500, 501, 502, 503 e 504.

- Frazionamento n. 49436 del 31 maggio 2005, il mappale 473 é stato soppressi e
frazionato, creando i mappali 505, 506, 507, 508, 510, 512, 514, 515, 516, 518,
519, 520, 521, 522, 523, 524, 525, 526 e 527

- Frazionamento n. 103111 del 17 novembre 2006, iI mappale 505 & stato
soppresso e frazionato creando il mappale 528 e gli attuali mappali 529, 530 e 531

- Frazionamento n. 192010 del 16 dicembre 2007, il mappale 499 ¢ stato soppresso
e frazionato, creando i mappali 540, 541, 542, 543 e 544

- Frazionamento n. 143718 del giorno 11 novembre 2008, il mappale 542 & stato
soppresso e frazionato, creando i mappali 570 e 571

- Frazionamento n. 153813 del 27 aprile 2008, il mappale 570 é stato soppresso e
frazionato, creando i mappali 572 e 573

- Frazionamento n. 47903 del 4 aprile 2008, il mappale 528 & stato soppresso e
frazionato, creando il mappale 549 che, contestualmente ha creato i mappali 551e
552

- Frazionamento del 26/05/2011 n . 101460 .1/2011 in atti dal 26/05/2011 (protocollo
n . MN0O101460) presentato il 26/05/2011, sono stati soppressi i mappali 364 - 500
- 501 - 572 del foglio 13, ed hanno originato i mappali 608 - 609 — 610 - 611 -
612- 613 - 614- B615- 616- 617- 618- 619- 620- 621- 622- 623 -
624 - 625-626 - 627 — 628

- Frazionamento del 22/11/2011 n . 226970 .1/2011 in atti dal 22/11/2011 (protocollo
n . MN0226970)presentato il 22/11/2011 & stato soppresso il mappale 551 ed ha
originato i mappali 633 e 634

- Frazionamento del 07/12/2011 n . 237838 .1/2011 in atti dal 07/12/2011 (protocollo
n . MN0237838) presentato il 07/12/2011 & stato soppresso il mappale 633 ed ha
originato i mappali 636 e 637.

2.4 - Inquadramento urbanistico del compendio
immobiliare
| beni immobili, terreni e fabbricati, di proprieta della societa
ricadono allinterno del tessuto
urbano consolidato quale “ambiti soggetti a piani attuativi operanti”,
piano denominato “C2 Maldura-Cisa”
Per dettagli e riferimenti ai piani urbanistici vigenti si rimanda
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espressamente al Certificato di Destinazione Urbanistica rilasciato dal
Comune di Borgo Virgilio ed allegato alla perizia (Allegato (cap 2.4) - 1)

Il Piano attuativo “C2 Maldura-Cisa” si inquadra all'interno del vigente
Piano di Governo del Territorio vigente del Comune di Borgo Virgilio.

Si pone in evidenza che gli immobili periziati costituiscono aree
immediatamente adiacenti ad aree a rischio archeologico ed i relativi
progetti edificatori sono assoggettati al parere della competente
Soprintendenza.

Con Delibera del Consiglio Comunale del 26/03/1999 n. 10 il Comune
di Virgilio ha approvato il Piano di Lottizzazione comparto “C2

Maldura - Cisa” ; seguono le varianti:
- 2001- Variante 1 di ridefinizione tipologie abitative, comparti AeB
- 2002- Variante 2 di ridefinizione planivolumetrica del lotto n. 29, del centro
servizi e ridisegno degli spazi verdi
- 2003- Variante 3 — di maodifica planivolumetrica al lotto n. 29
- 2010- Variante 4- ultima variante vigente (vedi in seguito)

Prima dell'acquisto del’area da parte della societa -
—, i rapporti tra privati e Comune di Virgilio erano

disciplinati da Convenzione Urbanistica Atto Notaio Gianpaolo Fabbri
del 12/05/1999 repertorio n. 40.559, registrata a Mantova il 27/05/1999
n. 27; riguardo al contenuto della convenzione si rimanda all’'allegato
(Allegato (cap 2.4) - 3) che riproduce in copia la parte scritta della
convenzione stessa.

Riguardo alla convenzione si rimarca:

| proprietari delle aree si obbligano:

- Artt

- Art2

- Art 3 — A cedere al comune di Virgitio e alla soc.- gli standards
previsti .....

- A realizzare ed a cedere al comune le opere di urbanizzazione secondaria
sotto elencate...... a scomputo degli oneri di urbanizzazione per il rilascio della

CE: attrezzature per il gioco, per anziani, per bambini, piantumazione arborea,
etc... un centro ricreativo per la terza eta in adiacenza alla casa per anziani...

come da progetto esecutivo delle opere di urb primaria e secondaria
- A cedere alla societa iin tempi rapidi V'area individuata per la

costruzione della casa per anziani...
- Arealizzare le opere di urbanizzazione primaria.... e secondaria previste dal
piano esecutivo, conformemente ai progetti esecutivi.....
- Si impegnano a portare a termine la realizzazione delle opere di
urbanizzazione... entro e non oltre i termini di efficacia del piano di lotizzazione
e in assenza di determinazione diversa, entro 10 anni.

Pag. 13

<
o
i
@
Y
3
B

@

o
g
S
a
a
5]
I
S
&
0
®
<
-
-
w0
©
&
[3)
@
Q
&
it
8
o
w
)
<
(8]
Y]
p-d
<
a
%]
&
i
Q.
<3
o
2
[0
<
@
Q
o
W
8
=
i}
o
(8]
[+
<L
=
jor
o}
L
[}
Z
o}
m
o
0
2
I
E
e




Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it R
c.f. BNDMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

- Le aree oggetto di urbanizzazione primaria verranno cedute gratuitamente al
comune di Virgilio dopo il collaudo delle opere e secondo le medesime
gradualita.

- I lottizzanti si impegnano a realizzare secondo le indicazioni del Piano di
Lotizzazione i parcheggi privati da ricavarsi nellambito della superficie
fondiaria del Sub-Comparto D ed individuati con “Pd” che saranno gravati da
servitt di uso pubblico.

- Art 4- CESSIONE AREE STANDARDS - | sig.ri .... Si impegnano a cedere
gratuitamente al Comune di Virgilio le aree da destinarsi a standards
urbanistici, ......... nella misura di circa 25.356 mq e a monetizzare mq 11886
circa per la realizzazione della casa per anziani secondo le indicazioni DCC n.
36 del 8/6/1998. Dette aree saranno da destinarsi a verde pubblico per circa
mq 9.280 circa, a piazze, attrezzature collettive e ciclabili per circa mqg 6.540
circa, a parcheggio per mq 6.724 circa. | sig.ri..... si impegnano a realizzare
direttamente gli spazi per parcheggio come sopra individuati dotandoli di
opportuna alberatura. Le aree standards verranno cedute gratuitamente al
Comune dopo l'esecuzione e il collaudo delle predette opere, anche
gradualmente dopo 'attuazione del pianoc e comunque entro la scadenza della
presente convenzione.

- Art 5 — Obblighi della societa —realizzatrice della casa per
anziani............. -

- Art6 - CONGRUITA’ COSTO OPERE DI URBANIZZAZIONE.......

- Art. 7 - GARANZIE FINANZIARIE — A garanzia dell'esatta e piena esecuzione
dei lavori e delle opere di cui allart 3 e della loro manutenzsone fino al
collaudo, ‘ : '
costituiscono po 1zza Tgeiussora a Tav mane d
pari al costo delle opere di urbanizzazione...determinato in lire 3. 700 000.000
per le oouu primaria, importo garantito da polizza f. assicurazione AXA del 28-
04-1999 n. 9030670 e lire 2.946.000.000 per le oouu secondaria, importo
garantito con due polizza f. AXA del 28-04-1999  nn. 9030668 e
9030669........cevennnns

- Art.8....

- Art. 9.

- Art. 10 - COLLAUDI. CESSION! ED OBBLIGH! ~ Una volta collaudate ed

accettate le opere da parte dellAmministrazione Comunale i sig.ri -
rovvederanno a:
- re gratu ente al Comune le opere di urbanizzazione primaria e

secondaria e le aree relative, trasferendo gestione e manutenzione al Comune
_ istituire a favore del Comune servitu di uso pubblico per i parcheggi sul suolo
privato identificati con la lettera “Pd" alla tavola 10.
_ istituire a favore del Comune (per il centro ricreativo) servitl di passaggio sul
lotto 32b destinato alla casa per anziani, identificata in planimetria con la
lettera (S1)
_ istituire a favore del lotto 32b destinato alla casa per anziani, servitll di
passaggio sul lotto 32b, identificata in planimetria con la lettera (S2)
_ istituire a favore del ENEL servith di passaggio sul lotto 32b destinato alla
casa per anziani, , identificata in planimetria con la lettera (S3)
Per altri dettagli significativi si rimanda comunque alla convenzione all'allegato
(Allegato (cap 2.4) — 3) che riproduce in copia la parte scritta della convenzione stessa

Nel'anno1999 la societd vende alla societa M i terreni in comune di
Virgilio, censiti al NCT al foglio 13, mappali 41 , 420

Atto Notaio Gianpaolo Fabbri del 28/07/1999 repertorio 41.302, trascritto il 03/08/1999
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al n. 6368 di particolare, con il quale

Con atto n. 13 del 20/02/2002 Deliberazione della Giunta Comunale
(Allegato (cap 2.4) -~ 4a1) si delibera che a scomputo degli oneri concessori
relativi alle concessioni edilizie nn. 001, 002, 003, 004. 005, 006, 007,
008 dell'anno 2002 e nn. 198, 199, 200, 201, 203, 204, 205 dell’anno
2001..., la societa (SR < cbbliga a
realizzare entro il giugno 2003 il centro diurno per anziani e il
parcheggio di pertinenza e altre opere (Allegato (cap 2.4) - 4a2) ..

Nell'anno 2006 la societa m cede a titolo gratuito al
Comune di Virgilio il terrend con sovrastante fabbricato ad uso casa per anziani, in
comune di Virgilio, censiti al NCT al foglio 13, mappali 503 e 504 (Atto Notaio Molinari

Daniele del 25/10/20086 repertorio 67830/14045, trascritto il 7/11/2006 al n. 10309 di
particolare)

Con delibera del Consiglio Comunale del 31/05/2010 n. 37 il Comune di
Virgilio ha approvato il
L’allegato (Allegato (cap 2.4) - 5) riporta gli elaborati piti significativi dai quali
dedurre le determinazioni del piano di Lottizzazione
- (Allegato (cap 2.4) ~ 5a) Relazione tecnica che riporta i contenuti
della variante e le tabelle dalle quali dedurre gli indici urbanistici
dei subcomparti compresi nel piano
- (Allegato (cap 2.4) - 5b) Planimetria generale

E’ seguita la stipula di una seconda convenzione (VARIANTE AL PIANO
DI LOTTIZZAZIONE DEL COMPARTO C2"MALDURA-CISA” — PATTI AGGIUNTI
ALLA CONVENZIONE URBANISTICA STIPULATA CON ATTO DEL 12/05/1999 DEL
NOTAIO GIANPAOLO FABBRI DI MANTOVA, N. 40.559 DI REPERTORIO) atto
Notaio Carla Mele del 28/07/2010 repertorio 10.951, registrata a
Suzzara il 03/08/2010 al n. 2854, trascritta il 04/08/2010 al n. 6055 di

particolare,

sui terreni in comune di Virgilio, censiti al NCT al foglio 13, mappali 343 di mq 99, 530
di mq 1.863, 544 di mq 175, 580 di mq 33, 582 di mq 43, 611 di mq 590, 612 di mq
145, 613 di mqg 1.183, 614 di mq 665, 616 di mq 1260, 618 di mq 390, 619 di mq
2.150, 621 di mqg 132, 622 di mq 135, 623 di mq 7.176, 624 di mqg 1.802, 626 di mq
3.830, 634 di mq 777, 636 di mq 8.735, 627 (cat. D1), 628 (cat. D1), 635 (cat. D1);
riguardo al contenuto della convenzione si rimanda all’allegato (Allegato

(cap 2.4) - 6) che riproduce in copia la parte scritta della convenzione
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cf. BNDMRCB2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli
stessa.
Riguardo a quest'ultima convenzione si evidenzia:
- La societa .. si obbliga a corrispondere €

260.000,00 di oneri di urbanizzazione..
- A realizzare € 40.000,00 di opere di urbanizzazione a scomputo di oneri ...
anche esternamente al comparto (da realizzare entro il 31/5/2011)
- A realizzare a scomputo degli oneri di urbanizzazione assieme alla societa
completamento delle opere fognarie di smaltimento delle acque

Aleorlc!e !el comparto C2 e C1, per un importo di..€ 350.000,00.. di cui €
276.500,00 a carico della societa [N EEEEEETREENEIENITEE B . ... (da
realizzare entro il periodo di attuazione del pia

- Le opere saranno collaudate
A

garanzia_polizza fideiussoria_n. 729890

a validita e la e lcacliano di Itizaion sono rorgat i 5
anni a decorrere dall’approvazione della variante al piano di lottizzazione
e pertanto sino al 31/05/2015.

Riguardo a quest’ultimo punto, si rimarca I'importanza procedere
eventuale al rinnovo o richiesta di proroga dei termini gia
prorogati dall’'ultima convenzione entro e non oltre la data del
31/05/2015.

In caso di mancata proroga dei termini di validita del Piano Di
lotizzazione “teoricamente” si potrebbe verificare la decadenza del
piano di lotizzazione con conseguente perdita della capacita edificatoria
dei terreni non ancora edificati (anche se & un’ipotesi estrema potrebbe
anche succedere - il Comune di Borgo Virgilio ha nei suoi programmi
I'elaborazione di una variante al PGT (Piano Gestione del Territorio) ed
in quella sede potrebbe anche decidere linedificabilita dei terreni,
anche se di fatto & abbastanza improbabile in quanto si tratta di zona
gia urbanizzata)

Se i terreni diventassero inedificabili varrebbero forse 1/10 di
quello che valgono oggi.

Con determinazione n. 188 del 29/12/2011(Allegato (cap 2.4) - 7a) il Comune di Borgo
Virgilio approva il “collaudo delle opere di urbanizzazione relativo alla lotizzazione
denominata “C2-MALDURA-CISA” con prescrizioni.

Si adempie alle prescrizioni e con determinazione n. 22 del 01/03/2012 (Allegato (cap
2.4) - 8a) il Comune di Borgo Virgilio approva la “verifica degli adempimenti delle
prescrizioni di collaudo definitivo del 28/12/2011e svincolo della quota residua
dellimporto delle fidejussioni a garanzia della corretta esecuzione delle opere di
urbanizzazione lotizzazione denominata “C2-MALDURA-CISA" |, quindi con
quest'ultimo atto il Comune di Virgilio approva in via definitiva il collaudo delle opere di
urbanizzazione.

Pag. 16

b
©
(5]
[¥e]
I
3
o3}
o
]
O
P
Q
£
©
B
0
$
o
0
©
<
<
-
@
©
0
3]
5]
O
o~
i
8
@
1]
©
<
Q
Q
z
<
o
w
&)
w
[N
<
m
o)
1
<
o]
s}
o
@
8
£
ju]
o]
(&)
@
Py
=2
4
)
I
]
Z
[o]
m
]
(&}
2
©
£
{r




Via Marina Vecchia n. 4 int,.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it . pre
cf. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

La societa —oon Atto Notaio Barosi Pierpaoclo del
29/12/2011 repertorio 14377, trascritto il 27/01/2012 al n.812 di particolare, cede i diritti
reali a titolo gratuito al COMUNE DI VIRGILIO sui terreni in comune di Virgilio,
censiti al NCT al foglio 13, mappali 727, 628, 635, 343, 530, 544, 580, 582, 611, 612,
613, 614, 616, 618, 619, 621, 622, 623, 624, 626, 634, 636.

Con determinazione n. 18 del 20/06/2014 (Allegato (cap 2.4) — 9) il Comune di Borgo
Virgilio approva il “collaudo tecnico amministrativo finale delle opere di
urbanizzazione primaria subcomparto “B1” nel piano di lotizzazione denominato
‘C2-MALDURA-CISA” realizzate dalla ditta
approvazione per gli aspetti urbanistici ed edilizi.

La societa “con istanza 22/10/2014

chiede al Comune di Borgo a Virgilio (Aliegato (cap 2.4) - 10) , comunica
l'avvio della procedura di Concordato e proposte di modifica della

convenzione che si sostanziano nei seguenti punti:

1) Cessione del terreno urbanizzato (tratto di strada pubblica) censito in catasto
al foglio 13 mappale 637

2) Formulazione di proposta di negoziazione di modifica della convenzione
urbanistica in essere con il Comune di Borgo Virgilio alle seguenti condizioni:

- proroga della validita ed efficacia del piano di lotizzazione per un termine di
almeno sette anni e, pertanto, sino al 31/5/2021, al fine di consentire la
corretta esecuzione del piano concordatario ex art 160 1.fall;

- risoluzione, senza pagamento di danni, indennizzi o penali, del'aobbligo di
pagamento degli oneri di urbanizzazione che attuaimente ammontano ad euro
1566.000, nonché dell'abbligo di eseguire i lavori relativi al completamentio
delle opere fognarie di smaltimanto delle acque meteoriche del comparto C2,
per un importo stimato di € 276.500

- a fronte della risoluzione dei sopra mensionati impegni, assunzione a capo a
Sviluppo Immobiliare Srl di corrispondere a favore del Comune di Borgo
Virgilio, la somma di € 432.500, secondo le seguenti tempistiche: il 50 % entro

15 gg la data del provvedimento di omologazione..., il residuo 50% a fronte
del programma di cessione degli incassi previsti nel programma di cessione
degli immobili.....

I Comune di Borgo Virgilio con Deliberazione della Giunta Comunale n.
74 del 31/10/2014 (Allegato (cap 2.4) — 11) dopo aver elencato i passaggi
salienti circa i rapporti intercorsi tra Amministrazione e la societa
, preso atto dell'informativa e della
con nota prot. 20894 del
,Ws”imé'mostrato disponibile a discutere

proposta formulata dalla

27/10/2014 (Allegato (cap 2.4) - 11)
le proposte avanzate dalla societa e che
si sostanzia nella: a)....... “conferma della pote'nzialéwaisbonibilité
dellAmministrazione comunale a portare in approvazione una proroga
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della scadenza della convenzione, subordinatamente al buon esito
degli approfondimenti tecnici, amministrativi, indispensabili a
confermare linteresse pubblico dell'iniziativa” b) di procedere con gli
approfondimenti tecnici ed amministrativi necessari.

I Comune di Borgo Virgilio con lettera del 25/11/2014 invita la -
§ ad attivarsi per procedere alla cessione del terreno urbanizzato
censito in catasto al foglio 23 mappale 637 (Allegato (cap 2.4) - 12)

| commissari Giudiziari con istanza per autorizzazione ex art 167 r.d.
16/3/1942 n. 267 del 11/11/2014 (Alegato (cap 2.4) - 13), chiedono al
Giudice Delegato di poter procedere alla discussione delle proposte
avanzate della societa . ormulate dalla

con nota prot. 20894 del 27/'1‘0/2014 ”(Alvlégat'o (cap 2.4y - 11) ed
il cui contenuto & stato riportato sopra.
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cap. 3- Subcomparto “B2”

3.1- Descrizione generale del Subcomparto “B2”
Unita residenziali che nel piano di lotizzazione “C2 Maldura — Cisa”
fanno parte del Subcomparto immobiliare contrassegnato dalla lettera
“B2" (Allegato (cap 3.1) - 3), edificate su un appezzamento di terreno che
formano un isolato di forma rettangolare, pressoché pianeggiante,
delimitato dalle strade Via Giulio Romano, Via Bolivar e Via Bazzani, e
Via Enzo Nenci (Allegato (cap 3.1) — 1).

Il subcomparto & diviso in 8 lotti con sovrastanti altrettanti fabbricati di
cui tre bifamiliari e cinque quadrifamiliari (Allegato (cap 3.3) - 1).

Gli edifici, posti al centro dei lotti di terreno, sono formati da piano terra,
primo e sottotetto, oltre ad un piano seminterrato adibito a cantine e
autorimessa; le autorimesse nell'interrato sono accessibili dalla strada
tramite rampa.

La societa concordataria in passato ha venduto alcuni degli immobili
realizzati: n. 2 appartamenti con autorimesse di cui al mappali 482 e
483, n. tre appartamenti con autorimessa facenti parte del mappale 516
(vedi elenco delle vendite riportate sul capitolo 2.2 relativo alla provenienza).
Rimangono da stimare unita immobiliari sotto elencate di proprieta della
societa

3.2 - Formazione dei lotti per eventuali vendite

In caso di vendita degli immobili periziati il C.T.U. ritiene che, per
rendere piu appetibili i beni sul mercato immobiliare e secondo una
logica puramente commerciale, sia opportuna la formazione di piccoli
lotti di vendita, che comprenderebbero un appartamento con annessi
uno o piu accessori (autorimessa, posto auto, magazzino), questi ultimi
assegnati secondo una razionale distribuzione corrispondente agli
standard abitativi correnti.

Considerate le caratteristiche dei beni immobili, il C.T.U. consiglia di
porre in vendita gli immobili nei lotti sotto elencati
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

SRl S Arch. Marco Bondielli
LOTTO DI VENDITA FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO CATEGORIA
Immobile 1 13 506 1 Al2
2 Cl6
Immobile 2 13 507 1 Al2
2 Cl6
Immobile 3 13 508 1 A2
5 Cl6
Immobile 4 13 508 2 A/2
6 C/6
Immobile 5 13 508 3 A/2
7 C/6
Immobile 6 13 508 4 A/2
8 C/6
Immobile 7 13 510 1 A2
5 C/6
Immobile 8 13 510 2 Al2
6 Cl6 3
Immobile 9 13 510 3 Al2 ¢
7 C/6 g
Immobile 10 13 510 4 A/2 ¢
8 Cl6 I
Immobile 11 13 512 1 A/2 g
5 C/6 i
Immobile 12 13 512 2 Al2 3
6 Cl6 ;
Immobile 13 13 512 3 A2 3
7 cl6 g
Immobile 14 13 512 4 A/2 g
8 C/6 p
Immobile 15 13 514 1 A/2 E
2 C/6 S
Immobile 16 13 515 1 A2 %
2 C/e g
Pag. 20 g




Via Marina Vecchia n, 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382
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Immobile 17 13 518 1 Al2
5 C/6
Immobile 18 13 518 2 A2
6 C/6
Immobile 19 13 518 3 Al2
7 C/6
Immobile 20 13 518 4 Al2
8 C/é
Immobile 21 13 516 4 A2
8 C/6

3.3 - Dati catastali Subcomparto “B2”

L'allegato (Aliegato (cap 3.3) - 1) riporta la mappa catastale aggiornata;
riguardo alla formazione degli attuali mappali si rimanda al capitolo 3.3
della perizia.

Si allegano le visure catastali aggiornate (Allegato (cap 3.3) — 2); i dati
catastali saranno riportati in seguito per ciascun lotto.

Si allega (Allegato (cap 3.3) - 3) I'elaborato planimetrico che individua piano
per piano, la posizione delle singole unita immobiliari

3.4 - Provenienza Subcomparto “B2”

| terreni su cui sono stati edificati gli edifici bifamiliari o quadrifamiliari,
distinti al catasto urbano al foglio 13 mappali 506, 507, 508, 510, 512,
514, 515, 516 e 518, sono pervenuti alla societd Concordataria a

seguito di :
- atto Notaio Luciano Quaglia del 26/11/2001 repertorio 189157, registrato a Milano il
14/12/2001 al n. 32276, trascntto |I29/11/2001 al n. 9462 di particolare, con il quale
v G » vende alla societa
12167 dal seguente bene:
uperficie complessiva di mqg 9.458, in Comune di

Virgilio formato dai lotti , censiti al NCT al foglio 13, mappali 338 di mqg 1.822, 343 di
mq 99, 339 di mq 7.537 (Allegato (cap 2.2) - 2)
- Atto Notaio Luciano Quaglia del 12/02/2002 repertorio 190335, registrato a Milano il
0

1/03/2002 al n. 805, trascritto il 04/03/2002 al n. 1652 dl artlcolare con il quale

{ una superficie compless v."c di |rgt 10 for ato

dai lotti , censiti al NCT al foglio 13, mappali 307 di mq 65, 308 di mqg 5, 38 di mq
13.280, 33 di mq 10.902, 36 di mq 1.005, 37 di mq 1.861 (Allegato (cap 2.2) - 3)
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
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o, BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Successivamente sono state eseguite una serie di variazioni catastali,
frazionamenti o tipi mappali, che hanno modificato la mappa catastale

(si rimanda al capitolo 2.3) ; la societa “ sui

terreni del Subcomparto B2 ha edificato otto fabbricati; in seguito sono
avvenute una serie di vendite di immobili riportate in maniera sintetica
nel capitolo precedente “Vendita unita immobiliari urbane” (si rimanda al
capitolo 2.2) cosi da determinare con certezza che la proprieta residua
del subcomparto B2 & quella che si stima in seguito.

3.5 - Conformita urbanistica dei fabbricati

| fabbricati costituenti in “Comparto B2” , identificati sul piano di
lotizzazione quali Lotti 12 — 13 — 14 — 15 - 16 — 27 — 28, sono stati
edificati a seguito dei titoli edilizi sotto elencati:

Lotto 12 (Immobili 1 e 2—foglio 13 mappali 506 e 507)

- Concessione edilizia n. 2002/044 del 08/04/2002 per la
“Realizzazione di nuova bifamiliare —Lotto 12" (Allegato (cap 3.5)-1a)

- DIA prot. n. 9507 del 21/06/2008 per le “Opere di completamento di
edificio bifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato” (Allegato
(cap 3.5) -1b) (in allegato stralcio grafici di progetto)

- Certificato di Agibilita n. 2011/CQ03 rilasciato dal Comune di Virgilio
in data 11/04/2011(Allegato (cap 3.5)-1a).

Lotto 13 (Immobili 3, 4, 5 e 6 — foglio 13 mappale 508)

- Concessione edilizia n. 2002/042 del 08/04/2002 per la
“Realizzazione di nuova bifamiliare —Lotto 13" (Allegato (cap 3.5) -2a)

- DIA prot. n. 9506 del 21/06/2008 per le “Opere di completamento di
edificio quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”
(Allegato (cap 3.5) -2b) (in allegato stralcio grafici di progetto)

- Certificato di Agibilitd n. 2011/C04 rilasciato dal Comune di Virgilio
in data 11/04/2011(Allegato (cap 3.5) -2C)

Lotto 14 (Immobili 7, 8, 9 e 10 — foglio 13 mappale 510)

- Concessione edilizia n. 2002/043 del 08/04/2002 per la
“Realizzazione di nuova bifamiliare —Lotto 14” (Allegato (cap 3.5) -3a)

- DIA prot. n. 9505 del 21/06/2008 per le “Opere di completamento di
edificio quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”
(Allegato (cap 3.5) -3b) (in allegato stralcio grafici di progetto)

- Certificato di Agibilita n. 2011/CO05 rilasciato dal Comune di Virgilio
in data 11/04/2011(Allegato (cap 3.5) -3C).
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Lotto 15 (Immobili 11, 12, 13 e 14 — foglio 13 mappale 512)

- Concessione edilizia n. 2002/040 del 08/04/2002 per |la
“Realizzazione di nuova bifamiliare —Lotto 15" (Allegato (cap 3.5) -4a)

- DIA prot. n. 12463 del 09/08/2008 per le “Opere di completamento
di edificio quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”
(Allegato (cap 3.5) -4b) (in allegato stralcio grafici di progetto)

- Certificato di Agibilita n. 2011/C06 rilasciato dal Comune di Virgilio
in data 11/04/2011(Allegato (cap 3.5) -4C).

Lotto 16 (Immobili 15 e 16 — foglio 13 mappali 514 e 515)

- Concessione edilizia n. 2002/041 del 08/04/2002 per Ila
“Realizzazione di nuova bifamiliare —Lotto 16" (Allegato (cap 3.5) ~5a)

- DIA prot. n. 11443 del 23/07/2008 per le “Opere di completamento
di edificio bifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

(Allegato (cap 3.5) -5b) (in allegato stralcio grafici di progetto)
- Certificato di Agibilita n. 2011/CQ07 rilasciato dal Comune di Virgilio
in data 11/04/2011(Allegato (cap 3.5) -5¢C);

A seguito di una richiesta di verifica delle condizioni abitative da parte di un
locatario di uno degli appartamenti, il Comune di Virgilio con provvedimento prot.
14842/2013 del 6/9/2013 (Allegato (cap 3.5) -5d1).. verificato che per alcune
mancanze nel fabbricato non sussistono pitl i requisiti minimi per labitablita
ordina alla i attuare entro 30 gg o 90 gg interventi di ripristino delle
condizioni me...

successivamente il Comune di Virgilio con provvedimento prot. 1414/2014 del
29/01/2014 (Allegato (cap 3.5) —5d2).. verificato che non sono stati effettuati gli
interventi di ripristino di cui al precedente provvedimento, ... si ¢ DICHIARATA
L'INAGIBILITA’ del fabbricato

NB. | provvedimenti del Comune sono conseguenti ad una richiesta di
verifica da parte di un privato solo per il fabbricato in questione; si rileva
che tutte o parte delle mancanze rilevate sono pit 0 meno comuni a tutti gli
altri fabbricati del subcomparto “B2”, pertanto, anche per gli altri fabbricati,
se si vuole mantenere in essere la abitabilita ottenuta, si dovranno
realizzare gli interventi di ripristino delle condizioni minime.

Lotto 27 (Immobile 21 — foglio 13 mappale 516)

- Concessione edilizia n. 2002/046 del 08/04/2002 per la
“Realizzazione di nuova bifamiliare —Lotto 27" (Allegato (cap 3.5) -6a)

- DIA prot. n. 11442 del 23/07/2008 per le “Opere di completamento
di edificio quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”
(Allegato (cap 3.5) -6b) (in allegato stralcio grafici di progetto)

- Certificato di Agibilita n. 2011/C08 rilasciato dal Comune di Virgilio
in data 11/04/2011(Allegato (cap 3.5) -6C).

Lotto 28 (Immobili 17, 18, 19 e 20 — foglio 13 mappale 518)

- Concessione edilizia n. 2002/047 del 08/04/2002 per Ila
“Realizzazione di nuova bifamiliare —Lotto 28” (Allegato (cap 3.5)-7a)

- DIA prot. n. 12462 del 09/08/2008 per le “Opere di completamento

Pag. 23

<
byl
3]
el
Iyl
3
o
k]

7}

3]
[l
3]
8
a
9
0
5
N
0
©
<
<
-
0
©
8
3]
3
«
i
o
=
T
%]
™
<
8]
o
Z
<
a
w
(o]
[}
a.
=4
a5}
2
14
<
©
a
o
123
(%

14

&
Vi
O
(8}
X
<
=
o
o
]
[m]
e
(o]
w
o
Q
9
®
£
i




Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it S
cl. BNDMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

”

di edificio quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato
(Allegato (cap 3.5) -7 b) (in allegato stralcio grafici di progetto)

- Certificato di Agibilita n. 2011/C09 rilasciato dal Comune di Virgilio
in data 11/04/2011(Allegato (cap 3.5) -6C).

I lavori di costruzione dei fabbricati sono stati iniziati il 07/05/2002
e completati il 31/01/2011.

3.6 - Caratteristiche costruttive, finiture interne
ed esterne degli edifici

Di seguito si descrivono le caratteristiche costruttive e di finitura dei
fabbricati; si procede con un'unica descrizione in quanto si tratta di
fabbricati con caratteristiche simili, edificati nel medesimo periodo e
dalle stesse ditte, quindi, per non ripeterci inutiimente, la presente
descrizione vale per tutte le unita stimate; le eccezioni o mancanze
saranno elencate nella descrizione relativa ad ogni singolo immaobile.

| fabbricati presentano:
- Struttura: pilastri e travi in cemento armato
- Tamponature: mattoni
- Facciate: rifinite ad intonaco
- Porta di ingresso: Portoncino blindato
- Chiusure esterne: finestre e portefinestre in legno con
vetrocamera, dotate di persiane anch’esse in legno

Al suo interno gli appartamenti presentano:

- Pavimenti delle zone giorno, bagni e vani al piano interrato:
piastrelle in ceramica del tipo economico.

- Pavimentazione delle zone notte: parquet

- Rivestimenti: piastrelle in ceramica del tipo economico (bagno)

- Porte interne: il legno tamburato

- Pareti interne: parte in muratura rifinite ad intonaco.

- Soffitto: rifinito ad intonaco.

- Impianti: impianto elettrico, idrico, sanitario.

- impianto di riscaldamento: formato da caldaia (quando presente)
marca “ARCA” modello “Pixel”, Boiler per acqua calda solare
(capacita 300 It, pressione desercizio 10 bar, temperatura
d’'esercizio 95c¢, potenzialita 25-40 kv), vaso di espansione marca
ZILMET, pannello solare, elementi radianti a pavimento solo ai piani
terra e primo, nel piano interrato e sottotetto radiatori (quando
presenti); predisposto impianto fotovoltaico ma non funzionante.

- Servizio igienico: con lavabo, vaso, bidet e piatto doccia in
porcellana (marca Pozzi Ginori - serie economiche)
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it N
cf. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Il primo livello o piano terra degli edifici & rialzato rispetto alla strada di
circa mt 1,20.
| fabbricati sono stati completati il 31/01/2011.

3.7 - DESCRIZINE E VALUTAZIONE DEI SINGOLI
IMMOBIL]I SUBCOMPARTO “B2”

Di seguito si procede con la descrizione e valutazione dei singoli

immobili o lotti di vendita precedentemente formati ; vengono cosi a

formarsi dei lotti, che chiameremo immobile 1, 2, etc. fino al 21

composti da appartamento con annessa autorimessa oltre accessori

vari.

Riguardo alla valutazione di ciascun immobile si terra conto dello stato di fatto e di
diritto in cui si trova lo stesso; dopo la determinazione della superficie commerciale o
convenzionale calcolata come gia descritto nel precedente capitolo 1.3, si moltiplica la
superficie stessa per il valore medio al mq desunto dall'indagine di mercato riferito ad
un fabbricato in condizioni di manutenzione normali completato nell’anno 2011.

Il valore attuale al mq rispetto al 2011 (che poteva aggirarsi sui 1.600 € al mq) si ritiene
notevolmente inferiore per i seguenti fattori: a) per gli effetti, sempre pil crescenti in
questi ultimi anni, della nota crisi finanziaria che ha investito in maniera evidente il
mercato immobiliare; b) i fabbricati nel corso di questi tre anni hanno subito un
naturale invecchiamento; ¢) se dopo la costruzione non vi sono state le sperate
vendite significa che il prezzo di vendita era troppo alto; d) molte aziende della zona
sono entrate in crisi con conseguente calo della domanda di immobili.

Al valore determinato dovranno essere dedotte le spese necessarie per 'esecuzione
degli interventi di completamento o riparazione per riportare in fabbricato in una
condizione di normale manutenzione e soprattutto per ricondurre P'appartamento nelle
condizioni minime di  abitabilita, visto anche il rischio di revoca dell'abilita in caso di
verifica da parte del Comune, come é gia successo per il lotto n. 16 (vedi capitolo 3.5).
Altro fattore di deprezzamento si applica per quelle unita occupate da un locatario.

Descrizione e valutazione dei singoli immobili, secondo i Iotti
precedentemente formati:
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it . ree
cf. BNDMRCGE2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.1 - Descrizione e valutazione immobile 1

Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 506 1 A/2 4 9 vani € 743,70
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 1a)
13 506 2 C/6 1 81 mq € 58,57
Unita identificata da planimetria prot. MNO0O4279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) - 1b)

Descrizione dell’immobile
Porzione di fabbricato bifamiliare, in Via Giulio Romano n. 6, sviluppato
da terra a tetto, composto da portico di ingresso, ingresso, cucina-
pranzo, soggiorno, bagno, disimpegno al piano terra, da tre camere,
due bagni, corridoio e tre balconi al piano primo, da locale sottotetto al
piano sottotetto, da cantina-locale tecnico e lavanderia al piano
seminterrato, il tutto collegato da scala interna, con annessi accessori
(Allegato (cap 3.7) - 1 a/b):

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite

rampa

- terreno adibito a giardino sviluppato su tre lati

Il primo livello o piano terra e rialzato rispetto alla strada di circa mt 1,20.

A confine: abitazione mappale 507 sub 1, Via Giulio Romano, mappali 482, 483,
514 sub 1,s.a. autorimessa mappali 507 sub 2, 506 sub 1, 482,

Occupazione - L'immobile ¢ libero

Stato conservazione — (vedi foto - Allegato (cap 3.7) — 1¢)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita; inoltre dovra essere
verificata, e nel caso adeguato, gli isolamenti e protezione dell'impianto elettrico,
specie nelle parti interessate dalla succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell’abitabilitd da parte del Comune di Borgo Virgilio.

Conformita urbanistica —
- Concessione edilizia n. 2002/044 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 12"
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it . aye
c.f. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

- DIA prot. n. 9507 del 21/06/2008 per le “Opere di completamento di edificio
bifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C03 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Abusi rilevati: al piano interrato il vano tecnico indicato “vuoto” & accessibile tramite

un'apertura interna all’'autorimessa (si dovra ripristinare lo stato dei luoghi come nello

stato concessionato detta apertura dovra essere chiusa); non & stata realizzata la

scala esterna a fianco della rampa di accesso al piano seminterrato (necessita

sanatoria edilizia).

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 1d).
- Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc — climatizzazione estiva: B

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| :GOGEJ:éDL" o c o?qt\’/':zi';?och:il_e
Sup. Lorda Appartamento | mq 187,00(x 1 = mq 187,00
Sup. Lorda Soffitta mq 69,00]x 0,38 = mq 26,22
Sup. Lorda Cantina mq 38,50(x 0,5 = mg 19,25
Sup. Lorda Autorimessa mq 40,00(x 0,5 = mq 20,00
Sup. Lorda Autor oltre mq 40 mq 46,10]x 0,25 = mgq 11,63
Superficie Loggia mq 3,40(x 0,25 = mgq 0,85
Superficie Balcone mg 20,90(x 0,25 = mq 5,23
Superficie Giandino >100 mq | mq 200,00]x 0,1 = mq 20,00
Sup. Lorda Giandino <100 mg | mq 65,00(x 0,02 = mq 1,30

Totale superficie convenzionale = mq 291,37
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
[Valore di stima mq  291,37|x 1100 |= € 320.507,00

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti
minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.
Si é stimata una spesa compelssiva di € 20.000,00

|Valore di vendita |€ 320.507,00 |- 20.000,00 |= € 300.507,00
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it I
cf. BNDMRCG2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.2 - Descrizione e valutazione immobile 2

Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO CATEGORIA CLASSE CONSITENZA RENDITA
13 507 1 A2 4 9,5 vani € 785,01
Unita identificata da planimetria prot. MNO004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) - 2a).
13 507 2 Cl6 1 81 mq € 58,57
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) - 2b).

Descrizione dell'immobile
Porzione di fabbricato bifamiliare, in Via Giulio Romano n.8, sviluppato
da terra a tetto, composto da portico di ingresso, ingresso, cucina,
pranzo, soggiorno, bagno, disimpegno al piano terra, da tre camere,
due bagni, corridoio e due balconi al piano primo, da locale sottotetto al
piano sottotetto, da cantina-locale tecnico e lavanderia al piano
seminterrato, il tutto collegato da scala interna, con annessi accessori
(Allegato (cap 3.7) - 2 a/b). .

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite

rampa

- terreno adibito a giardino sviluppato su tre lati

Il primo livello o piano terra & rialzato rispetto alla strada di circa mt 1,20.

A confine: abitazione mappale 506 sub 1, Via Giulio Romano, mappali 508 sub 1,
515 sub 1, s.a. autorimessa mappale 506 sub 2, 507 sub 1, 508 sub 9.

Occupazione - L'immobile & libero

Stato conservazione — (Vedi foto - Allegato (cap 3.7) - 2¢)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, assente la caldaia,
mancanza dei corrimani lungo le scale, posa della pavimentazione nel vano sottotetto,
mancanza di impianto di areazione nel bagno cieco; inoltre dovra essere verificata, e
nel caso adeguato, gli isolamenti e protezione dell'impianto elettrico, specie nelle parti
interessate dalla succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell'abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.

Conformita urbanistica —
- Concessione edilizia n. 2002/044 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it S
c.f. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

bifamiliare —Lotto 12"
- DIA prot. n. 9507 del 21/06/2008 per le “Opere di completamento di edificio
bifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”
- Certificato di Agibilita n. 2011/C03 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.
Abusi rilevati: al piano interrato il vano tecnico indicato “vuoto” & accessibile tramite
un'apertura interna all'autorimessa (si dovra ripristinare lo stato dei luoghi come nello
stato concessionato detta apertura dovra essere chiusa); non & stata realizzata la
scala esterna a fianco della rampa di accesso al piano seminterrato (necessita
sanatoria edilizia).

Attestato di Certificazione Energetica — (vedi foto - Allegato (cap 3.7) - 2d).

Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc — climatizzazione estiva; B

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| :GOGEJ:'GDL'I o . Oshll\’,';i’;fgi"iw
Sup. Lorda Appartamento | mq 171,00(x 1 = mq 171,00
Sup. Lorda Soffitta mq 69,00(x 0,38 = mq 26,22
Sup. Lorda Cantina mq 38,50(x 0,5 = mg 19,25
Sup. Lorda Autorimessa mq 40,00]|x 0,5 = mg 20,00
Sup. Lorda Autor oltre mq 40 | mg 46,10]x 0,25 = mq 11,53
Superficie Loggia mg 11,00(x 0,25 = mgq 2,75
Superficie Balcone mq 32,00(x 0,25 = mq 8,00
Supetficie Glandino >100 mq | mq 200,00!x 0,1 = mq 20,00
Sup. Lorda Giandino <100 mq | mg 65,00|x 0,02 = mq 1,30

Totale superficie convenzionale = mq 280,05
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
Valore di stima mq  280,05|x 1100 = € 308.049,50

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti
minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.
Si & stimata una spesa compelssiva di € 20.000,00

IVanre di vendita |€ 308.049,50 |- 20.000,00 | = € 288.049,50
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it -
ol BNDMRCB2P10FO23B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.3 - Descrizione e valutazione immobile 3

Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 508 1 A/2 2 5,5 vani € 326,66
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 3a)
13 508 5 Clé 5 18 mq € 26,03
Unita identificata da planimetria prot. MN0O004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 3b)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Giulio Romano n. 14, al
piano terra ed interrato, composto da cucina-pranzo-soggiorno, due
camere, bagno, ripostiglio, disimpegno al piano terra, da lavanderia e
locale tecnico al piano seminterrato, collegati al piano terra da scala
interna, con annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite
rampa e disimpegnato al piano interrato da vano comune
contraddistinto dal mappale 508 subalterno 9

- terreno adibito a giardino sviluppato su tre lati

A confine: abitazione mappale 510 sub 1, distacco su Via Giulio Romano, mappali
516 sub 2, 508 sub 2, s.a. autorimessa mappali 508 sub 6, 508 sub 1 vano comune
mappale 508 sub 9.

Occupazione - L'immobile & occupato R
EEANER in forza di contratto di locazione con decorrenza dal
01/07/2014 e scadenza 30/06/2018 (Allegato (cap 3.7) — 3e).

Stato conservazione — (Vedi foto - Allegato (cap 3.7) - 3c)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillaritd, mancanza dei
corrimani lungo le scale esterne; inoltre dovra essere verificata, e nel caso adeguato,
gli isolamenti e protezione dell'impianto elettrico, specie nelle parti interessate dalla
succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell'abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it I
cl. BNDMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Conformita urbanistica

- Concessione edilizia n. 2002/042 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 13"

- DIA prot. n. 9506 del 21/06/2008 per le "Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C04 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 3d).
- Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc — climatizzazione estiva: B

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| o cORFFDl COnERECE
Sup. Lorda Appartamento | mq 99,70(x 1 = mgq 99,70
Sup. Lorda Cantina mq 16,60]x 0,5 = mq 8,30
Sup. Lorda Garage mq 23,30|x 0,5 = mgq 11,65
Superficie Giandino >100 mq | mq 200,00|x 0,1 = mq 20,00
Sup. Lorda Giandino <100 mq | mq 4,00|x 0,02 = mq 0,08

Totale superficie convenzionale = mq 139,73
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
[Valore di stima mq 139,73]x 1100 = € 153.703,00

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.

Si & stimata una spesa compelssiva di € 10.000,00

Valore di stima €  153.703,00 |- 10.000,00 |= € 143.703,00
Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il
bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

[Valore di vendita le 14370300 |- 2155545 | = € 122.147,55
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa

Telefono 0585 488208

e-mail

c.f. BNDMRCB2P10F023B -

Fax 0585 042382
marcobondielli@fastwebnet it
P.IVA 00468530456

Arch. Marco Bondielli

3.7.4 - Descrizione e valutazione immobile 4

Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO

MAPPALE

SUBALTERNO

CATEGORIA

CLASSE

CONSITENZA

RENDITA

13

508

2

Al2

2

5,5 vani

€ 326,66

Unita identificata da plan

imetria prot. MN

0004279 del 1

3/01/2011

((Allegato (cap

3.7) - 4a)

13

508

6

Cl6

5

18 mq

€ 26,03

Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 4b)

Descrizione dell’'immobile
Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Giulio Romano n. 14, al
piano terra ed interrato, composto da cucina-pranzo-soggiorno, due
camere, bagno, ripostiglio, disimpegno al piano terra, da lavanderia e
locale tecnico al piano seminterrato, collegati al piano terra da scala
interna, con annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite
rampa e disimpegnato al piano interrato da vano comune
contraddistinto dal mappale 508 subalterno 10

- terreno adibito a giardino sviluppato su tre lati

A confine: abitazione mappale 507 sub 1, distacco su Via Giulio Romano, mappali
516 sub 1, 508 sub 1, autorimessa mappali 508 sub 5, 508 sub 8, vano comune
mappale 508 sub 10, s.a.

Occupazione - L'immobile & occupato dal e
senza contratto di affitto; la rappresentante della
-urante il sopralluogo ha dichiarato che il
e .moroso e deve lasciare I'immobile entro poco tempo;

Stato conservazione — (Vedi foto - Allegato (cap 3.7) - 4c)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, mancanza dei
corrimani lungo le scale esterne; inoltre dovra essere verificata, e nel caso adeguato,
gli isolamenti e protezione dell'impianto elettrico, specie nelle parti interessate dalla
succitate infiltrazioni.

Dovranno comungue essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell'abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it . ape
c1. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Conformita urbanistica

- Concessione edilizia n. 2002/042 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —~Lotto 13"

- DIA prot. n. 9506 del 21/06/2008 per le “Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C04 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 4d)
- Classe Energetica EPh ~ climatizzazione invernale: E
- Prestazione raffrescamento ETc — climatizzazione estiva: B

Valore dell’immobile e dati tecnici

COEFF.DI SUPERFICIE
PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| Lo CONVENZIONALE
Sup. Lorda Appartamento | mq 99,70)x 1 = mq 99,70
Sup. Lorda Cantina mg 17,201x 0,5 = mg 8,60
Sup. Lorda Autorimessa mq 23,00|x 0,5 = mq 11,50
Superficie Giandino >100 mgq | mq 200,00(x 0,1 = mq 20,00
Sup. Lorda Giandino <100 mq | mg 4,00|x 0,02 = mq 0,08
Totale superficie convenzionale = mq 139,88

P

SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA §

|Valore di stima mgq 139,88 |x 1100 = € 153.868,00 g

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il £

ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti S

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita. §

Si & stimata una spesa compelssiva di € 10.000,00 2

|Valore di vendita e 1530800 10.000,00 |= €  143.868,00 g
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Via Martna Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it R
of. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.5 - Descrizione e valutazione immobile 5

Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 508 3 A2 2 4,5 vani € 267,27
Unita identificata da planimetria prot. MN0225272 del 18/11/2011 (Allegato (cap 3.7) - 5a)
13 508 7 C/6 1 52 mq € 37,60
Unita identificata da planimetria prot. MNO004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 5b)

Descrizione dell’limmobile

Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Giulio Romano n. 14, al

piano primo e sottotetto, accessibile dalla strada da vialetto esterno

comune, composto da cucina-pranzo-soggiorno, due camere, bagno,

disimpegno e due balconi al piano primo , da locale sottotetto e

terrazza al piano sottotetto collegati al piano sottostante da scala

interna, con annessi accessori:

- locale tecnico e autorimessa seminterrata con accesso dalla

strada tramite rampa e disimpegnato al piano interrato da vano
comune contraddistinto dal mappale 508 subalterno 9

A confine: abitazione mappale 508 sub 4, su tre lati distacco su giardino del
mappale 508 sub 1 ; autorimessa mappali 508 sub 8, 508 sub 5, vano comune
mappale 508 sub 9, s.a.

Occupazione - L'immobile ¢ libero

Stato conservazione — (Vedi foto - Allegato (cap 3.7) — 5C)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, manca la caldaia,
mancano i termosifoni nel vano sottotetto, da posare la pavimentazione del vano
sottotetto, mancanza dei corrimani lungo le scale esterne ed interne; inoltre dovra
essere verificata, e nel caso adeguati, gli isolamenti e protezione dell'impianto
elettrico, specie nelle parti interessate dalla succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell’abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.

Conformita urbanistica
- Concessione edilizia n. 2002/042 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 13"
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it .
¢l BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

- DIA prot. n. 9506 del 21/06/2008 per le “Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certtificato di Agibilita n. 2011/C04 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 5d)
- Classe Energetica EPh - climatizzazione invernale: B
- Prestazione raffrescamento ETc¢ — climatizzazione estiva: C

Valore dell’immobile e dati tecnici

COEFF.DI SUPERFICIE
PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE |\ eLIO CONVENZIONALE
Sup. Lorda Appartamento | mg 95,70(x 1 = mq 95,70
Sup. Lorda Soffitta mq 52,00]x 0,38 = mq 19,76
Sup. Lorda Autorimessa mq 40,00|x 0,5 = mq 20,00
Sup. Lorda Autor oltre mq 40 | mq 18,00|x 0,25 = mq 4,50
Superficie Balcone mq 17,00(x 0,25 = mq 4,25
Superficie Terrazza mq 31,00|x 0,2 = mg 6,20

Totale superficie convenzionale = mq 150,41 3

SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA g

" " S

|Valore di stima mgq 150,41 x 1100 = € 165.451,00 £

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il §

ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti 3

) . ' . P <

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita. 5

Si e stimata una spesa compelssiva di € 17.500,00 g

lVanre di vendita |€ 165.451,00 |- 17.500,00 | = € 147.951,00 i
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it . a1e
c.{. BNDMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.6 - Descrizione e valutazione immobile 6

Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 508 4 A2 2 4,5 vani € 267,27
Unita identificata da planimetria prot. MN0225272 del 18/11/2011 ((Allegato (cap 3.7) — 6a)
13 508 8 C/é 1 52 mq € 37,60
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 6b)

Descrizione dell’'immobile

Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Giulio Romano n. 14, al

piano primo e sottotetto, accessibile dalla strada da vialetto esterno

comune, composto da cucina-pranzo-soggiorno, due camere, bagno,

disimpegno e due balconi al piano primo , da locale sottotetto e

terrazza al piano sotfotetto collegati al piano sottostante da scala

interna, con annessi accessori:

- locale tecnico e autorimessa seminterrata con accesso dalla

strada tramite rampa e disimpegnato al piano interrato da vano
comune contraddistinto dal mappale 508 subalterno 10

A confine: abitazione mappale 508 sub 3, su tre lati distacco su giardino del
mappale 508 sub 2 ; autorimessa mappali 508 sub 6, 508 sub 7, vano comune
mappale 508 sub 10, s.a.

Occupazione - L'immobile & libero

Stato conservazione — (vedi foto - Allegato (cap 3.7) - 6¢)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, manca la caldaia,
mancano i termosifoni nel vano sottotetto, da posare la pavimentazione del vanio
sottotetto, mancanza dei corrimani lungo le scale esterne ed interne; inoltre dovra
essere verificata, e nel caso adeguati, gli isolamenti e protezione dell'impianto
elettrico, specie nelle parti interessate dalla succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell'abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.
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Via Marina Vecchian. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it T
¢ BNOMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Conformita urbanistica

- Concessione edilizia n. 2002/042 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 13"

- DIA prot. n. 9506 del 21/06/2008 per le “Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C04 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 6d).
- Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: B
- Prestazione raffrescamento ETc — climatizzazione estiva: C

Valore dell’immobile e dati tecnici

COEFF.DI SUPERFICIE

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE RAGGUAGLIO CONVENZIONALE
Sup. Lorda Appartamento | mg 95,70]x 1 = mgq 95,70
Sup. Lorda Soffitta mq 52,00(x 0,38 = mgq 19,76
Sup. Lorda Autorimessa mq 40,00(x 0,5 = mq 20,00
Sup. Lorda Autor oltre mq 40 | mq 18,00(|x 0,25 = mq 4,50
Superficie Balcone mq 17,00(x 0,25 = mq 4,25
Superficie Terrazza mq 31,00|x 0,2 = mq 6,20

Totale superficie convenzionale = mq 150,41 3

SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA §

|Valore di stima mq  15041)x 1100 |- €  165.451,00 £

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il §

ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti i

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita. 2

Si é stimata una spesa compelssiva di € 17.500,00 8

|Valore di vendita le  1e5a51.00]- 17.500,00 | = € 147.951,00 3
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it v ere
cl. BNDMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.7 - Descrizione e valutazione immobile 7

Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 510 1 A/2 2 5,5 vani € 326,66
Unita identificata da planimetria prot. MNO004279 del 13/01/2011 (A (Allegato (cap 3.7) - 7Q)
13 510 5 Cl6 5 18 mq € 26,03
Unita identificata da planimetria prot. MNO004279 del 13/01/2011 ((Allegato (cap 3.7) — 7b)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Giulio Romano, al piano
terra ed interrato, composto da cucina-pranzo-soggiorno, due camere,
bagno, ripostiglio, disimpegno al piano terra, da lavanderia e locale
tecnico al piano seminterrato, collegati al piano terra da scala interna,
con annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite
rampa e disimpegnato al piano interrato da vano comune
contraddistinto dal mappale 510 subalterno 9

- terreno adibito a giardino sviluppato su tre lati

A confine: abitazione mappale 510 sub 2, distacco su Via Giulio Romano, mappali
194, 518 sub 1; autorimessa mappale 501 sub 6, 510 sub 1, vano comune mappale
510 sub 9 s.a.

Occupazione - L'immobile & occupato daIMn

forza di contratto di locazione con decorrenza dal 01/01/2013 e
scadenza 31/12/2017 (Allegato (cap 3.7) - 7e).

Stato conservazione — (vedi foto - Allegato (cap 3.7) - 7¢)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, mancanza dei
corrimani lungo le scale esterne; inoltre dovra essere verificata, e nel caso adeguato,
gli isolamenti e protezione dellimpianto elettrico, specie nelle parti interessate dalla
succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell’abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio,
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it P
cl. BNDMRC62P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Conformita urbanistica

- Concessione edilizia n. 2002/043 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 14"

- DIA prot. n. 9505 del 21/06/2008 per le “Opere di completamento di edificio
gquadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C05 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) ~ 7d).
- Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc — climatizzazione estiva: B

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| ACG%EJ :'GE:_'I o c oillﬁ';féﬂim
Sup. Lorda Appartamento | mq 99,70(x 1 = mq 99,70
Sup. Lorda Cantina mq 16,60|x 0,5 = mq 8,30
Sup. Lorda Garage mq 23,30(x 0,5 = mq 11,65
Superficie Giandino >100 mq | mq 200,00(x 0,1 = mq 20,00
Sup. Lorda Giandino <100 mq | mq 4,00(x 0,02 = mq 0,08

Totale superficie convenzionale = mq 139,73
SUP. CONVENZ € al mqg VALORE DI STIMA
[Valore di stima mgq 139,73 |x 1100 = € 153.703,00

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.

Si e stimata una spesa compelssiva di € 10.000,00

Valore di stima I€ 153.703,00 | 10.000,00 |= € 143.703,00 I
Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il

bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

[Valore di vendita le 14370300 2155545 | = € 122.147,55 |
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it R
cf. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.8 - Descrizione e valutazione immobile 8
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 510 2 A/2 2 5,5 vani € 326,66
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 8a)
13 510 6 Cl6 5 18 mq € 26,03
Unita identificata da planimetria prot. MNOO04278 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 8b)

Descrizione dell'immobile

Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Giulio Romano, al piano
terra ed interrato, composto da cucina-pranzo-soggiorno, due camere,
bagno, ripostiglio, disimpegno al piano terra, da lavanderia e locale
tecnico al piano interrato, collegati al piano terra da scala interna, con
annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite
rampa e disimpegnato al piano interrato da vano comune
contraddistinto dal mappale 510 subalterno 10

- terreno adibito a giardino sviluppato su tre lati

A confine: appartamento mappale 510 sub 1, distacco su Via Giulio Romano,
mappali 508 sub 2, 508 sub 3; autorimessa mappali 510 sub 8, 510 sub 5, 510 sub 2,
vano comune 510 sub. 10 s.a.

Occupazione - L'immobile & occupato dalla e
forza di contratto di locazione con decorrenza dal
scadenza 31/08/2018 (Allegato (cap 3.7) - 7e).

01/09/2014 e

Stato conservazione — (vedi foto - Allegato (cap 3.7) — 8c)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capiilarita, mancanza dei
corrimani lungo le scale esterne; inoltre dovra essere verificata, e nel caso adeguato,
gli isolamenti e protezione dell'impianto elettrico, specie nelle parti interessate dalla
succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell'abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it R
c1. BNDMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Conformita urbanistica

- Concessione edilizia n. 2002/043 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 14"

- DIA prot. n. 9505 del 21/06/2008 per le “Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C05 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (vedi foto - Allegato (cap 3.7) - 8d).
- Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: E
- Prestazione raffrescamento ETc — climatizzazione estiva: B

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE[ A(:GOGEJ:éDl_ll o c oi%ﬁif&lim
Sup. Lorda Appartamento | mq 99,70(x 1 = mgq 99,70
Sup. Lorda Cantina mq 17,20]|x 0,5 = mgq 8,60
Sup. Lorda Autorimessa mq 23,00(x 0,5 = mq 11,50
Superficie Giandino >100 mq | mq 200,00|x 0,1 = mq 20,00
Sup. Lorda Giandino <100 mq | mq 4,00(x 0,02 = mq 0,08

Totale superficie convenzionale = mq 139,88
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mq 139,88 x 1100 = € 153.868,00

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.

Si é stimata una spesa compelssiva di € 10.000,00

|Valore di stima |€ 153.868,00 I 10.000,00 |= € 143.868,00 I
Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il

bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

[Valore di vendita le  1aa80800]|- 2158020 |= € 122.287,80 |
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it R
cl. BNDMRC62P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.9 - Descrizione e valutazione immobile 9

Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 510 3 A/2 2 4,5 vani € 267,27
Unita identificata da planimetria prot. MN0225272 del 18/11/2011 (Allegato (cap 3.7) — 9a)
13 510 7 C/e 1 52 mq € 37,60
Unita identificata da planimetria prot. MNO004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 9b)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Giulio Romano, al piano
primo e sottotetto, accessibile dalla strada da vialetto esterno comune,
composto da cucina-pranzo-soggiorno, due camere, bagno,
disimpegno e due balconi al piano primo , da locale sottotetto e
terrazza al piano sottotetto collegati al piano sottostante da scala
interna, con annessi accessori:

- locale tecnico e autorimessa al piano seminterrato con accesso
dalla strada tramite rampa e disimpegnato sempre al piano
interrato da vano comune contraddistinto dal mappale 510
subalterno 9

A confine: appartamento mappale 510 sub 4, su tre lati distacco su giardino del
mappale 510 sub 1 ; autorimessa mappale 510 sub 8, 510 sub 5, vano comune
mappale 510 sub 9, s.a.

Occupazione - L'immobile & libero

Stato conservazione — (vedi foto - Allegato (cap 3.7) - 5c)- |l fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, manca la caldaia,
mancano i termosifoni nel vano sottotetto, da posare la pavimentazione del vano
sottotetto, mancanza dei corrimani lungo le scale esterne ed interne; inoltre dovra
essere verificata, e nel caso adeguati, gli isolamenti e protezione dell'impianto
elettrico, specie nelle parti interessate dalla succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell'abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it I
cf. BNDMRC62P10FO238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Conformita urbanistica

- Concessione edilizia n. 2002/043 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 14"

- DIA prot. n. 9505 del 21/06/2008 per le “Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C05 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 9d).
- Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: B
- Prestazione raffrescamento ETc - climatizzazione estiva: C

Valore dell’immobile e dati tecnici

COEFF.DI SUPERFICIE
PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE[ o 1o CONVENZIONALE
Sup. Lorda Appartamento | mg 95,70(x 1 = mq 95,70
Sup. Lorda Soffitta mq 52,00(x 0,38 = mgq 19,76
Sup. Lorda Autorimessa mq 40,00(x 0,5 = mq 20,00
Sup. Lorda Autor sup 40 mq mq 18,00(x 0,25 = mq 4,50
Superficie Balcone mq 17,00(x 0,25 = mqg 4,25
Superficie Terrazza mq 31,00(x 0,2 = mq 6,20

Totale superficie convenzionale = mq 150,41 3

g

SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA g

|Valore di stima mg  15041|x 1100  |= €  165.451,00 $

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il §

ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti 3

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita. 8

Si & stimata una spesa compelssiva di € 17.500,00 8

|Valore di vendita le  1e5.a5100 - 17.500,00 | = € 147.951,00 3
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it I
c.f. BNDMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.10 - Descrizione e valutazione immobile 10

Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO CATEGORIA CLASSE CONSITENZA RENDITA
13 510 4 A2 2 4,5 vani € 267,27
Unita identificata da planimetria prot. MN0225272 del 18/11/2011 (Allegato (cap 3.7) — 10a).
13 510 8 C/6 1 52 mq € 37,60
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) -~ 10b).

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Giulio Romano, al piano
primo e sottotetto, accessibile dalla strada da vialetto esterno comune,
composto da cucina-pranzo-soggiorno, due camere, bagno,
disimpegno e due balconi al piano primo , da locale sottotetto e
terrazza al piano sottotetto collegati al piano sottostante da scala
interna, con annessi accessori:

- locale tecnico e autorimessa al piano seminterrato con accesso
dalla strada tramite rampa e disimpegnato sempre al piano
interrato da vano comune contraddistinto dal mappale 510
subalterno 10

A confine: abitazione mappale 510 sub 3, su tre lati distacco su giardino del
mappale 510 sub 2 ; autorimessa mappale 510 sub 7, 510 sub 6, vano comune
mappale 510 sub 10, s.a.

Occupazione - L'immobile & occupatoWin

forza di contratto di locazione con deb‘brf“en.ia dal 61/01/2013 e
scadenza 31/12/2017 (Allegato (cap 3.7) - 10e).

Stato conservazione — (vVedi foto - Allegato (cap 3.7) — 5¢)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillaritd, da posare la
pavimentazione del vano sottotetto, mancanza dei corrimani lungo le scale esterne ed
interne; inoltre dovra essere verificata, e nel caso adeguati, gli isolamenti e protezione
dell'impianto elettrico, specie nelle parti interessate dalla succitate infiltrazioni.
Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell'abitabilitd da parte del Comune di Borgo Virgilio.
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it —
cf. BNDMRC62P10F023B - PIVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Conformita urbanistica

- Concessione edilizia n. 2002/043 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 14"

- DIA prot. n. 9505 del 21/06/2008 per le “Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C05 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 10d).
- Classe Energetica EPh ~ climatizzazione invernale: B
- Prestazione raffrescamento ETc — climatizzazione estiva: C

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| :GOGEJ:(';DL'I o c O?\w;igll:(l)i:iLE
Sup. Lorda Appartamento | mq 95,70|x 1 = mq 95,70
Sup. Lorda Soffitta mq 52,00(x 0,38 = mq 19,76
Sup. Lorda Autorimessa mq 40,00(x 0,5 = mq 20,00
Sup. Lorda Autor sup 40 mq mq 18,00(x 0,25 = mq 4,50
Superficie Balcone mq 17,00(x 0,25 = mgq 4,25
Superficie Terrazza mq 31,00x 0,2 = mq 6,20

Totale superficie convenzionale = mq 150,41
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mq  15041[x 1100 |= €  165.451,00

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.

Si é stimata una spesa compelssiva di € 10.000,00

IVanre di stima |€ 165.451,00 | 10.000,00 |= € 155.451,00 |
Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il

bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

Valore di vendita le 15545100 I 23.317,65 | = € 132.133,35 l
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Via Marina Vecchia n, 4 int. 12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it . ye
cf. BNDMRCE2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.11 - Descrizione e valutazione immobile 11
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO CATEGORIA CLASSE CONSITENZA RENDITA
13 512 1 A2 3 4,5 vani € 313,75
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) - 11a).
13 512 5 C/e 5 18 mq € 26,03

Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) - 11b)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Bolivar, sviluppato da
terra a tetto, composto da cucina-pranzo-soggiorno e disimpegno al
piano terra, da due camere, bagno, corridoio ed un balcone al piano
primo, da locale soffitta al piano sottotetto, da locale tecnico e
lavanderia al piano seminterrato, il tutto collegato da scala interna, con
annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite
rampa e disimpegnato da vano interrato comune identificato dal
mappale 512 subalterno 9

- terreno adibito a giardino sviluppato su due lati

A confine: abitazione mappali 512 sub 3, 512 sub 2, Via Bolivar, mappale 483;
autorimessa mappali 512 sub 7, 512 sub 6, vano comune mappale 512 sub 9, s.a..

Occupazione — L'immobile ¢ libero

Stato conservazione — (Vedi foto - Allegato (cap 3.7) ~ 11¢)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillaritd, mancanza dei
corrimani lungo le scale, mancanza caldaia e termosifoni nel vano sottotetto,
mancanza degli scalini nelle scale di accesso al piano seminterrato e primo (presente
solo la struttura in ferro), da posare la pavimentazione del vano sottotetto; inoltre dovra
essere verificata, e nel caso adeguato, gli isolamenti e protezione dell'impianto
elettrico, specie nelle parti interessate dalla succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell'abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.

Conformita urbanistica —
- Concessione edilizia n. 2002/040 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it -
cf. BNDMRCG2P10FO238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

bifamiliare —Lotto 15"

- DIA prot. n. 12463 del 09/08/2008 per le “Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C06 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 11d).
- Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc — climatizzazione estiva: B

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| :GOGEJ:E;DLI| o c Oi‘:,';i';f;ﬁl_s
Sup. Lorda Appartamentoc | mq 84,70|x 1 = mq 84,70
Sup. Lorda Soffitta mq 29,50|x 0,38 = mq 11,21
Sup. Lorda Cantina mq 14,00x 0,5 = mq 7,00
Sup. Lorda Autorimessa mq 20,00|x 0,5 = mq 10,00
Superficie Balcone mq 7,00{x 0,25 = mq 1,75
Superficie Giandino >100 mq | mq 120,00(x 0,1 = mq 12,00
Sup. Lorda Giandino <100 mq | mq 0,00]x 0,02 = mq 0,00

Totale superficie convenzionale = mq 126,66
SUP. CONVENZ € al mg VALORE DI STIMA
[Valore di stima mgq 126,66|x 1100  |= € 139.326,00

A sottrarre |le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti
minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.
Si & stimata una spesa compelssiva di € 10.000,00

[Valore di Vendita |e 13032600 |- 10.000,00 | = € 129.326,00
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it -
cl. BNDMRCG2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.12 - Descrizione e valutazione immobile 12

Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 512 2 A2 3 4,5 vani € 313,75
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) - 12a)
13 512 6 C/6 5 18 mq € 26,03
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) - 12b)

Descrizione dell'immobile
Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Bolivar angolo Via
Bazzani, sviluppato da terra a tetto, composto da cucina-pranzo-
soggiorno e disimpegno al piano terra, da due camere, bagno, corridoio
ed un balcone al piano primo, da locale soffitta al piano sottotetto, da
locale tecnico e lavanderia al piano seminterrato, il tutto collegato da
scala interna, con annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite

rampa comune identificata dal mappale 512 subalterno 10
- terreno adibito a giardino sviluppato su due lati

A confine: abitazione mappali 512 sub 1, 512 sub 4, Via Bolivar Via Bazzani;
autorimessa mappali 512 sub 8, 512 sub 5, rampa comune mappale 512 sub 10, s.a..

Occupazione - L'immobile & occupato dalla societa (R
che lo usa come “Ufficio vendite”. Ai fini della
valutazione si considera libero.

Stato conservazione — (Vedi foto - Allegato (cap 3.7) — 12c¢)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, mancanza dei
corrimani lungo le scale, da posare la pavimentazione del vano sottotetto; inoltre dovra
essere verificata, e nel caso adeguato, gli isolamenti e protezione dell'impianto
elettrico, specie nelle parti interessate dalla succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell'abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it v aae
of. BNDMRCE2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Conformita urbanistica —

- Concessione edilizia n. 2002/040 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 15”

- DIA prot. n. 12463 del 09/08/2008 per le “Opere di completamento di edificio
guadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C06 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 12d).
- Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc — climatizzazione estiva: B

Valore dell’immobile e dati tecnici

COEFF.DI SUPERFICIE
PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| L\ AGLIO CONVENZIONALE
Sup. Lorda Appartamento | mq 84,70|x 1 = mq 84,70
Sup. Lorda Soffitta mq 29,50(x 0,38 = mq 11,21
Sup. Lorda Cantina mq 14,00]x 0,5 = mq 7,00
Sup. Lorda Autorimessa mq 20,00]x 0,5 = mq 10,00
Superficie Balcone mq 5,60(x 0,25 = mq 1,40
Superficie Giandino >100 mq | mq 153,00]x 0,1 = mgq 15,30

Sup. Lorda Giandino <100 mq | mq 0,00]x 0,02 = mq 0,00 3

Totale superficie convenzionale = mq 129,61 g

SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA 8

. . ~

IVanre di stima mq 129,61|x 1100 = € 142.571,00 &

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il 3

ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti 8

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita. &

Si & stimata una spesa compelssiva di €  5.000,00 5

. (Y]

|Valore di Vendita |e 14257100 |- 5.000,00 |= € 137.571,00 4
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382
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cl. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.13 - Descrizione e valutazione immobile 13

Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 512 3 A2 3 4,5 vani € 313,75
Unita identificata da planimetria prot. MN0225272 del 18/11/2011 (Allegato (cap 3.7) - 13a).
13 512 7 Cl/e 4 24 mq € 29,75
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 13b).

Descrizione dell'immobile

Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Bazzani, sviluppato da
terra a tetto, composto da cucina-pranzo-soggiorno e disimpegno al
piano terra, da due camere, bagno, corridoio ed un balcone al piano
primo, da locale soffitta al piano sottotetto, da locale tecnico e
lavanderia al piano interrato, il tutto collegato da scala interna, con
annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite
rampa e disimpegnato da vano interrato comune identificato dal
mappale 512 subalterno 9

- terreno adibito a giardino sviluppato su due lati

Si accede all'interno della proprieta da Via Bazzani Tramite stradello
pedonale comune contraddistinto dal mappale 512 subalterno 11

A confine: abitazione mappali 512 sub 1, 512 sub 4, Via Bolivar, mappale 483 514
sub 1; autorimessa mappali 512 sub 5, 512 sub 8, 512 sub 3, vano comune mappale
512 sub 9, s.a.

Occupazione - L'immobile & occupat
@ i forza di contratto di locazione con decorrenza dal
01/11/2014 e scadenza 31/10/2018 (Allegato (cap 3.7) - 13e).

Stato conservazione — (Vedi foto - Allegato (cap 3.7) - 5¢)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, da posare la
pavimentazione del vano sottotetto, mancanza dei corrimani lungo le scale; inoltre
dovra essere verificata, e nel caso adeguati, gii isolamenti e protezione dell'impianto
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it P
cf. BNDMRCG2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

elettrico, specie nelle parti interessate dalla succitate infiltrazioni.
Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell’abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.

Conformita urbanistica —

- Concessione edilizia n. 2002/040 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 15~

- DIA prot. n. 12463 del 09/08/2008 per le "Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilitd n. 2011/C06 rilasciato dal Comune di Virgilic in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — Allegato (cap 3.7) - 13d).
- Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc — climatizzazione estiva: B

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| :GOGEJ:&;D:' o c Oi%';i'g&'iw
Sup. Lorda Appartamento | mq 84,70|x 1 = mq 84,70
Sup. Lorda Soffitta mq 29,50(x 0,38 = mg 11,21
Sup. Lorda Cantina mq 27,00|x 0,5 = mq 13,50
Sup. Lorda Autorimessa mq 22,50|x 0,5 = mq 11,25
Superficie Balcone mg 7,00(x 0,25 = mq 1,75
Superficie Giandino >100 mq | mq 85,00|x 0,1 = mq 8,50

Totale superficie convenzionale = mq 130,91
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mgq 130,91|x 1100 = € 144.001,00

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.

Si & stimata una spesa compelssiva di €  5.000,00

IValore di stima le 1400100 ]- 500000 |= € 139.001,00 |
Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il

bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

[Valore di vendita le  130.001.00|- 2085015 | = € 118.150,85 |
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3.7.14 - Descrizione e valutazione immobile 14
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 512 4 A/2 3 4,5 vani € 313,75
Unita identificata da planimetria prot. MN0225272 del 18/11/2011 (Allegato (cap 3.7) — 14a).
13 512 8 Cl6 4 24 mq € 29,75
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 14b).

Descrizione dell’immobile
Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Bazzani, sviluppato da
terra a tetto, composto da cucina-pranzo-soggiorno e disimpegno al
piano terra, da due camere, bagno, corridoio ed un balcone al piano
primo, da locale soffitta al piano sottotetto, da locale tecnico e
lavanderia al piano interrato, il tutto collegato da scala interna, con
annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite

rampa comune identificato dal mappale 512 subalterno 10

- terreno adibito a giardino sviluppato su due lati
Si accede allinterno della proprieta da Via Bazzani Tramite stradello
pedonale comune contraddistinto dal mappale 512 subalterno 11

A confine: abitazione mappali 512 sub 3, 512 sub 2, Via Bazzani, mappale 514 sub
11; autorimessa mappali 512 sub 6, 512 sub 7, 512 sub 4, rampa comune mappale
512 sub 10,s.a.

Occupazione - L'immobile ¢ libero

Stato conservazione — (Vedi foto - Allegato (cap 3.7) — 14c¢)- |l fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillaritd, mancanza dei
corrimani lungo le scale, mancanza caldaia e termosifoni nel vano sottotetto, da
posare la pavimentazione del vano sottotetto; inoltre dovra essere verificata, e nel
caso adeguato, gli isolamenti e protezione dell'impianto elettrico, specie nelle parti
interessate dalla succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell’abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it R
c.l. BNDMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Conformita urbanistica —

- Concessione edilizia n. 2002/040 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 15"

- DIA prot. n. 12463 del 09/08/2008 per le “Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C06 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 14d).
- Classe Energetica EPh ~ climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc - climatizzazione estiva: B

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| :GOGEJ:&;DL'l o c Oi‘c;i’;f (I)(;\:iLE
Sup. Lorda Appartamento | mq 84,70|x 1 = mgq 84,70
Sup. Lorda Soffitta mq 29,50]x 0,38 = mq 11,21
Sup. Lorda Cantina mq 27,00|x 0,5 = mq 13,50
Sup. Lorda Autorimessa mq 24,00(x 0,5 = mq 12,00
Superficie Balcone mq 5,60]x 0,25 = mq 1,40
Superficie Giandino >100 mg | mq 88,00|x 0,1 = mq 8,80
Sup. Lorda Giandino <100 mq | mq 0,00(x 0,02 = mq 0,00

Totale superficie convenzionale = mq 131,61
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mq  13161x 1100 |= €  144.771,00

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti
minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.
Si é stimata una spesa compelssiva di € 10.000,00

[Valore di Vendita | 1aa7m100]-  1000000]= €  134.771,00
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it .o
o1, BNDMRCB2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.15 - Descrizione e valutazione immobile 15

Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 514 1 Al2 4 9,5 vani € 785,01
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 15a)
13 514 2 C/6 1 81 mq € 58,57
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 15b)

Descrizione dell'immobile
Porzione di fabbricato bifamiliare, in Via Bazzini, sviluppato da terra a
tetto, composto da portico di ingresso, ingresso, cucina, pranzo,
soggiorno, bagno, disimpegno al piano terra, da tre camere, due bagni,
corridoio e due balconi al piano primo, da locale sottotetto al piano
sottotetto, da cantina-locale tecnico e lavanderia al piano interrato, il
tutto collegato da scala interna, con annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite

rampa,

- terreno adibito a giardino sviluppato su tre lati

A confine: abitazione mappale 515 sub 1, Via Bazzani, mappali 506 sub 1, 512 sub
3, 512 sub 11; autorimessa mappali 515 sub 5, 515 sub 1, 512 sub 11, s.a.

Occupazione - L'immobile ¢ libero

Stato conservazione - (vedi foto - Allegato (cap 3.7) — 15¢)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, manca la caldaia,
manca l'esalatore del bagno cieco, da posare la pavimentazione del vano sottotetto;
inoltre dovra essere verificata, e nel caso adeguato, gli isolamenti e protezione
dellimpianto elettrico, specie nelle parti interessate dalla succitate infiltrazioni.
Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell'abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.

Conformita urbanistica — Fabbricato conforme

- Concessione edilizia n. 2002/041 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 16”

- DIA prot. n. 11443 del 23/07/2008 per le “Opere di completamento di edificio
bifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it v ae
cf. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

- Certificato di Agibilita n. 2011/C07 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Il Comune di Virgilio con provvedimento prot. 14842/2013 del 6/9/2013 (Allegato (cap

3.5) —~5d1).. verificato che per alcune mancanze nel fabbricato non sussistono pil i

requisiti minimi per I'abitablita ordina alla soc. SVIM di attuare entro 30 gg 0 90 gg

interventi di ripristino delle condizioni minime...

Successivamente il Comune di Virgilio con provvedimento prot. 1414/2014 del

29/01/2014 (Allegato (cap 3.5) -5d2).. verificato che non sono stati effettuati gli

interventi di ripristino di cui al precedente provvedimento, ... si & DICHIARATA

L'INAGIBILITA' del fabbricato

Se si vuole ristabilire I'abitabilita si dovranno realizzare gli interventi di ripristino delle

condizioni minime.

Attestato di Certificazione Energetica — (vedi foto - Allegato (cap 3.7) - 15d)

- Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc —~ climatizzazione estiva; B

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE :GC)GEJ:éTI o c oi%%i’;%ﬂiﬁ
Sup. Lorda Appartamento | mqg 171,00]x 1 = mgq 171,00
Sup. Lorda Soffitta mq 69,00(x 0,38 = mq 26,22
Sup. Lorda Cantina mq 38,50(x 0,5 = mq 19,25
Sup. Lorda Autorimessa mq 40,00|x 0,5 = mq 20,00
Sup. Lorda Autor oltre mg 40 | mq 46,10]x 0,25 = mq 11,53
Superficie Loggia mq 11,00|x 0,25 = mq 2,75
Superficie Balcone mq 32,00(x 0,25 = mq 8,00
Superficie Giandino >100 mq | mq 200,00(x 0,1 = mq 20,00
Sup. Lorda Giandino <100 mq | mgq 65,00(x 0,02 = mq 1,30

Totale superficie convenzionale = mq 280,05
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mq  280,05|x 1100 |= €  308.049,50

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti
minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.
Si & stimata una spesa compelssiva di € 20.000,00

|Valore di vendita le  s0s.04050 - 20.000,00 | = € 288.049,50
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it .
cl. BNOMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 ' Arch. Marco Bondielli

3.7.16 - Descrizione e valutazione immobile 16
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO CATEGORIA CLASSE CONSITENZA RENDITA
13 515 1 A2 4 9 vani € 743,70
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) - 16a)
13 515 2 C/6 1 81 mq € 58,57
Unita identificata da planimetria prot. MN0O004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) - 16b)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato bifamiliare, in Via Bazzani, sviluppato da terra a
tetto, composto da portico di ingresso, ingresso, cucina-pranzo,
soggiorno, bagno, disimpegno al piano terra, da tre camere, due bagni,
corridoio e tre balconi al piano primo, da locale sottotetto al piano
sottotetto, da cantina-locale tecnico e lavanderia al piano interrato, il
tutto collegato da scala interna, con annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite
rampa, nell'autorimessa tramite realizzazione di parete & stato creato un
vano in pid.

- terreno adibito a giardino sviluppato su tre lati

A confine: abitazione mappale 513 sub 1, Via Bazzani, mappali 507 sub 1, 516 sub
1; autorimessa mappale 514 sub 2, 515 sub 1, 516 sub 9.

Occupazione - L'immobile & occupato (GGG  forz2

di contratto di locazione con decorrenza dal 01/08/2013 e scadenza

31/06/2017 (Allegato (cap 3.7) — 16e).

Stato conservazione — (Vedi foto - Allegato (cap 3.7) — 16c)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, manca 'esalatore del
bagno cieco; inoltre dovra essere verificata, e nel caso adeguato, gli isolamenti e
protezione dell'impianto elettrico, specie nelle parti interessate dalla succitate
infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell'abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.

.Conformita urbanistica — Fabbricato conforme

- Concessione edilizia n. 2002/041 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 16"

- DIA prot. n. 11443 del 23/07/2008 per le "Opere di completamento di edificio
bifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C07 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

I Comune di Virgilio con provvedimento prot. 14842/2013 del 6/9/2013 (Allegato (cap
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it .
cf. BNOMRCE2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.5) -6d1).. verificato che per alcune mancanze nel fabbricato non sussistono piu i
requisiti minimi per l'abitablita ordina alla _di attuare entro 30 gg o 90 gg
interventi di ripristino delle condizioni minime.”.

Successivamente il Comune di Virgilio con provvedimento prot. 1414/2014 del
29/01/2014 (Allegato (cap 3.5) —5d2).. verificato che non sono stati effettuati gfi
interventi di ripristino di cui al precedente provvedimento, ... si & DICHIARATA
L'INAGIBILITA’ del fabbricato

Se si vuole ristabilire I'abitabilita si dovranno realizzare gli interventi di ripristino delle
condizioni minime.

Abusi rilevati: al piano interrato il vano tecnico indicato “vuoto” & accessibile tramite
un‘apertura interna all’autorimessa (si dovra ripristinare lo stato dei luoghi come nelio
stato concessionato detta apertura dovrad essere chiusa), sempre al piano
seminterrato & stata realizzata una parete nell'autorimessa (necessita sanatoria
edilizia o ripristino stato dei luoghi come nello stato autorizzato).

Attestato di Certificazione Energetica (Allegato (cap 3.7) - 16e).
- Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc - climatizzazione estiva: B

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE RACGOGEL:::éDl.IIO co?«l:/';izll:cmim
Sup. Lorda Appartamento mq 187,00(x 1 = mq 187,00
Sup. Lorda Soffitta mg 69,00|x 0,38 = mgq 26,22
Sup. Lorda Cantina mq 38,50|x 0,5 = mq 19,25
Sup. Lorda Autorimessa mgq 40,00|x 0,5 = mqg 20,00
Sup. Lorda Autor oltre mq 40 mq 46,101x 0,25 = mgq 11,53
Superficie Loggia mq 3,40(x 0,25 = mq 0,85
Superficie Balcone mgq 20,90(x 0,25 = mq 523
Superficie Giandino >100 mg | mq 200,00(x 0,1 = mq 20,00
Sup. Lorda Giandino <100 mq | mgq 65,00]}x 0,02 = mq 1,30

Totale superficie convenzionale = mq 291,37
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mq 291,37 |x 1100 = € 320.507,00

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.

Si é stimata una spesa compelssiva di € 20.000,00

[Valore di stima le 32050700 |- 2000000 |= € 300.507,00 |
Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il

bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

|Va|ore di vendita l€ 300.507,00 | 45.076,05 ]: € 255.430,95 I
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it I
cl. BNOMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.17 - Descrizione e valutazione immobile 17
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 518 1 A2 3 4,5 vani € 313,75
Unita identificata da planimetria prot. MN0225272 del 18/11/2011 (Allegato (cap 3.7) - 17a)
13 518 5 C/6 5 18 mq € 26,03
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) - 17b)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Bazzani, sviluppato da
terra a tetto, composto da cucina-pranzo-soggiorno e disimpegno al
piano terra, da due camere, bagno, corridoio ed un balcone al piano
primo, da locale soffitta al piano sottotetto, da locale tecnico e
lavanderia al piano interrato, il tutto collegato da scala interna, con
annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite
rampa e disimpegnato da vano interrato comune identificato dal
mappale 518 subalterno 9

- terreno adibito a giardino sviluppato su due lati

Si accede alla proprieta tramite stradello pedonale indentificato dal
mappale 518 sub 11.

A confine: abitazione mappali 518 sub 3, 518 sub 2, Via Bazzani; autorimessa
mappali 518 sub 7, 518 sub 6, vano comune mappale 518 sub 9, s.a..

Occupazione - L'immobile & libero

Stato conservazione —(vedi foto - Allegato (cap 3.7) — 17¢)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, mancanza dei
corrimani lungo le scale, mancanza caldaia e termosifoni nel vano sottotetto, da
posare la pavimentazione del vano softotetto; inoltre dovra essere verificata, e nel
caso adeguato, gli isolamenti e protezione dellimpianto elettrico, specie nelle parti
interessate dalla succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell’abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it .
¢f. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Conformita urbanistica —

- Concessione edilizia n. 2002/047 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare ~Lotto 28"

- DIA prot. n. 12462 del 09/08/2008 per le “Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilitd n. 2011/C09 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 17d)
- Classe Energetica EPh - climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc — climatizzazione estiva: B

Valore dell’limmobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| o ACGOGEJ :éDL" o c oSNl\JI‘;iRz'l:cl)(xiLE
Sup. Lorda Appartamento | mq 98,00(x 1 = mq 98,00
Sup. Lorda Soffitta mq 34,00(x 0,38 = mq 12,92
Sup. Lorda Cantina mq 17,00(x 0,5 = mq 8,50
Sup. Lorda Autorimessa mq 22,00|x 0,5 = mgq 11,00
Superficie Balcone mq 8,90|x 0,25 = mgq 2,23
Superficie Giandino >100 mq | mq 93,00|x 0,1 = mq 9,30
Sup. Lorda Giandino <100 mq | mqg 0,00ix 0,02 = mq 0,00

Totale superficie convenzionale = mq 141,95
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
[Valore di stima mq  141,95)x 1100 |= €  156.139,50

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti
minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.
Si é stimata una spesa compelssiva di € 10.000,00

|Valore di Vendita e 1s6.13050 |- 10.000,00 [= € 146.139,50
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it . ype
c.l. BNDMRC62P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.18 - Descrizione e valutazione immobile 18
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 518 2 A/2 3 4,5 vani € 313,75
Unita identificata da planimetria prot. MN0225272 del 18/11/2011 (Allegato (cap 3.7) — 18a)
13 518 6 Cl6 5 18 mq € 26,03
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 18b)

Descrizione dell'immobile
Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Bazzani, sviluppato da
terra a tetto, composto da cucina-pranzo-soggiorno e disimpegno al
piano terra, da due camere, bagno, corridoio ed un balcone al piano
primo, da locale soffitta al piano sottotetto, da locale tecnico e
lavanderia al piano interrato, il tutto collegato da scala interna, con
annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite

rampa comune identificata dal mappale 518 subalterno 10

- terreno adibito a giardino sviluppato su due lati
Si accede alla proprieta tramite stradello pedonale indentificato dal
mappale 518 sub 12

A confine: abitazione mappali 518 sub 1, 518 sub 4, 518 sub 12, Via Bazzani:
autorimessa mappali 518 sub 5, 518 sub 8, rampa comune mappale 518 sub 10, s.a..

Occupazione - L'immobile & libero

Stato conservazione —(vedi foto - Allegato (cap 3.7) - 18c)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, mancanza dei
corrimani lungo le scale, mancanza caldaia e termosifoni nel vano sottotetto, da
posare la pavimentazione del vano sottotetto; inoltre dovra essere verificata, e nel
caso adeguato, gli isolamenti e protezione dell'impianto elettrico, specie nelle parti
interessate dalla succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell'abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it I
c.f. BNDMRCB2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Conformita urbanistica —

- Concessione edilizia n. 2002/047 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —~Lotto 28"

- DIA prot. n. 12462 del 09/08/2008 per le “Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C09 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 18d).
- Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc ~ climatizzazione estiva: B

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| :GOGEJ:(‘;TI o e o?\:l-\,/l;i:?zfcl)i:iw
Sup. Lorda Appartamento | mq 98,00|x 1 = mq 98,00
Sup. Lorda Soffitta mq 34,00x 0,38 = mq 12,92
Sup. Lorda Cantina mq 15,50 |x 0,5 = mq 7,75
Sup. Lorda Autorimessa ma 22,00]x 0,5 = mq 11,00
Superficie Balcone mq 6,60|x 0,25 = mq 1,65
Superficie Giandino >100 mq | mq 74,00!x 0,1 = mg 7,40
Sup. Lorda Giandino <100 mq | mq 0,00(x 0,02 = mq 0,00

Totale superficie convenzionale = mq 138,72
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mgq 138,72|x 1100 |= € 152.592,00

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti
minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.
Si & stimata una spesa compelssiva di € 10.000,00

|Va|ore di Vendita |€ 152.592,00 |- 10.000,00 |= € 142.592,00
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0685 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it A
cf. BNDMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.19 - Descrizione e valutazione immobile 19
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 518 3 A2 3 4,5 vani € 313,75
Unita identificata da planimetria prot. MN0225272 del 18/11/2011 (Allegato (cap 3.7) — 19a)
13 518 7 C/l6 4 24 mq € 29,75
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) - 19b)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Bazzani, sviluppato da
terra a tetto, composto da cucina-pranzo-soggiorno e disimpegno al
piano terra, da due camere, bagno, corridoio ed un balcone al piano
primo, da locale soffitta al piano sottotetto, da locale tecnico e
lavanderia al piano interrato, il tutto collegato da scala interna, con
annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite
rampa e disimpegnato da vano interrato comune identificato dal
mappale 518 subalterno 9 |

- terreno adibito a giardino sviluppato su due lati

Si accede all'interno della proprieta da Via Bazzani Tramite stradello
pedonale comune contraddistinto dal mappale 518 subalterno 11

A confine: abitazione mappali 518 sub 1, 518 sub 4, 510 sub 1, 516 sub 2
autorimessa mappali 518 sub 5, 518 sub 8, 518 sub 3, vano comune mappale 518 sub
9, s.a.

Occupazione - L'immobile & occupato forza

di contratto di locazione con decorrenza scadenza
31/07/2016 (Allegato (cap 3.7) — 19e).

Stato conservazione — (vedi foto - Allegato (cap 3.7) — 17¢) - Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, mancanza dei
corrimani lungo le scale, mancanza termosifoni nel vano sottotetto, da posare la
pavimentazione del vano sotiotetto; inoltre dovra essere verificata, e nel caso
adeguato, gli isolamenti e protezione dell'impianto elettrico, specie nelle parti
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it I
cf. BNDMRCH2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

interessate dalla succitate infiltrazioni.
Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell’abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio

Conformita urbanistica —

- Concessione edilizia n. 2002/047 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare -Lotto 28”

- DIA prot. n. 12462 del 09/08/2008 per le "Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilitd n. 2011/C09 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 19d).
- Classe Energetica EPh - climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc — climatizzazione estiva: B

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE A%OGEJ : éDLlI o ¢ oiw;igécrjiw
Sup. Lorda Appartamento | mq 98,00(x 1 = mq 98,00
Sup. Lorda Soffitta mq 34,00|x 0,38 = mq 12,92
Sup. Lorda Cantina mq 32,00]x 0,5 = mq 16,00
Sup. Lorda Autorimessa mq 25,00|x 0,5 = mq 12,50
Superficie Balcone mq 8,30|x 0,25 = mq 2,08
Superficie Giandino >100 mq | mq 100,00(x 0,1 = mq 10,00
Sup. Lorda Giandino <100 mq | mq 55,00(x 0,02 = mq 1,10

Totale superficie convenzionale = mq 152,60
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
[Valore di stima mgq 152,60|x 1100 = € 167.854,50

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.

Si & stimata una spesa compelssiva di € 7.000,00

|Valore di Vendita € 167.854,50 |- 7.000,00 |= € 160.854,50
Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il
bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

[Valore di vendita l€ 160.854.50 |- 24.128,18 | = € 136.726,33
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it . ape
c.l. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

3.7.20 - Descrizione e valutazione immobile 20
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 518 4 A/2 3 4,5 vani € 313,75
Unita identificata da planimetria prot. MN0225272 del 18/11/2011 (Allegato (cap 3.7) - 20a)
13 518 8 C/6 4 24 mq € 29,75
Unita identificata da planimetria prot. MN0004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) —~ 20b)

Descrizione dell’'immobile
Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Via Bazzani, sviluppato da
terra a tetto, composto da cucina-pranzo-soggiorno e disimpegno al
piano terra, da due camere, bagno, corridoio ed un balcone al piano
primo, da locale soffitta al piano sottotetto, da locale tecnico e
lavanderia al piano interrato, il tutto collegato da scala interna, con
annessi accessori:

- autorimessa seminterrata con accesso dalla strada tramite

rampa comune identificato dal mappale 518 subalterno 10

- terreno adibito a giardino sviluppato su due lati
Si accede all'interno della proprieta da Via Bazzani tramite stradello
pedonale comune contraddistinto dal mappale 518 subalterno 12

A confine: abitazione mappali 518 sub 3, 518 sub 2, 510 sub 2, 195; autorimessa
mappali 518 sub 6, 518 sub 7, 518 sub 4, rampa comune mappale 518 sub 10,s.a.

Occupazione - L'immobile & occupato n
forza di contratto di locazione con decorrenza dal 01/09/2014 e
scadenza 31/08/2018 (Allegato (cap 3.7) — 20e).

Stato conservazione — (vedi foto - Allegato (cap 3.7) - 20c) - Ii fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillaritd, mancanza dei
corrimani lungo le scale, mancanza termosifoni nel vano sottotetto, da posare la
pavimentazione del vano sottotetto; inoltre dovra essere verificata, e nel caso
adeguato, gli isolamenti e protezione dellimpianto elettrico, specie nelle parti
interessate dalla succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell'abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio
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Via Marina Vecchian, 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it .
c.f. BNDMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Conformita urbanistica —

- Concessione edilizia n. 2002/047 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare —Lotto 28"

- DIA prot. n. 12462 del 09/08/2008 per le "Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C09 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 20d).
- Classe Energetica EPh — climatizzazione invernale: C
- Prestazione raffrescamento ETc - climatizzazione estiva: B

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| :GOGEJXGTI o c Oi‘lc;iggﬂim
Sup. Lorda Appartamento | mq 98,00(x 1 = mq 98,00
Sup. Lorda Soffitta mq 34,00|x 0,38 = mq 12,92
Sup. Lorda Cantina mq 32,00(x 0,5 = mq 16,00
Sup. Lorda Autorimessa mq 26,00(x 0,5 = mq 13,00
Superficie Balcone mq 6,60]x 0,25 = mq 1,65
Superficie Giandino >100 mq | mqg 100,00(x 0,1 = mq 10,00
Sup. Lorda Giandino <100 mq | mq 50,00(x 0,02 = mq 1,00

Totale superficie convenzionale = mq 152,57
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
[Valore di stima mq  152,57|x 1100 |= € 167.827,00

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.

Si & stimata una spesa compelssiva di €  7.000,00

|Valore di Vendita |e  1o7.007.00]- 7.000,00 |= € 160.827,00 |
Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il

bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

|Valore di vendita le  1e0.827.00 |- 24.124,05 | = € 136.702,95 |
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3.7.21 - Descrizione e valutazione immobile 21

Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 516 4 A/2 2 4,5 vani € 267,27
Unita identificata da planimetria prot. MN0225272 del 18/11/2011 (Allegato (cap 3.7) — 21a)
13 516 8 C/6 1 52 mq € 37,60
Unita identificata da planimetria prot. MN0O004279 del 13/01/2011 (Allegato (cap 3.7) — 21b)

Descrizione dell'immobile
Porzione di fabbricato quadrifamiliare, in Bazzani, al piano primo e
sottotetto, accessibile dalla strada da vialetto esterno comune,
composto da cucina-pranzo-soggiorno, due camere, bagno,
disimpegno e due balconi al piano primo , da locale sottotetto e
terrazza al piano sottotetto, il tutto collegato da scala interna, con
annessi accessori:
- locale tecnico e autorimessa seminterrata con accesso dalla
strada tramite rampa e disimpegnato al piano interrato da vano
comune contraddistinto dal mappale 516 subalterno 10

A confine: abitazione mappale 516 sub 3, su tre lati distacco su giardino del
mappale 516 sub 2 ; autorimessa mappali 516 sub 6, 516 sub 7, vano comune
mappale 516 sub 10, s.a.

Occupazione - L'immobile & occupato§ forza

di contratto di locazione con decorrenza dai 01/07/2014 e scadenza
30/06/2018 (Allegato (cap 3.7) — 21e).

Stato conservazione — (Vedi foto - Allegato (cap 3.7) — 21¢)- Il fabbricato
esternamente si presenta in buono stato; Si rilevano le seguenti carenze: nel piano
interrato permangono problemi di infiltrazione con presenza di acqua e inflorescenze
alla base dei muri dovuti ad infiltrazioni ascendenti per capillarita, mancanza dei
corrimani lungo le scale esterne ed interne; inoltre dovra essere verificata, e nel caso
adeguati, gli isolamenti e protezione dell'impianto elettrico, specie nelle parti
interessate dalla succitate infiltrazioni.

Dovranno comunque essere rimosse le cause che potrebbero portare alla revoca
dell’abitabilita da parte del Comune di Borgo Virgilio.
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Conformita urbanistica

- Concessione edilizia n. 2002/046 del 08/04/2002 per la “Realizzazione di nuova
bifamiliare ~Lotto 27"

- DIA prot. n. 11442 del 23/07/2008 per le “Opere di completamento di edificio
quadrifamiliare precedentemente iniziato e mai ultimato”

- Certificato di Agibilita n. 2011/C08 rilasciato dal Comune di Virgilio in data
11/04/2011.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 3.7) - 21d).
- Classe Energetica EPh - climatizzazione invernale: B
- Prestazione raffrescamento ETc ~ climatizzazione estiva: C

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE R ACGOGEJ : ('BDLII o ¢ oi%;i';fgziw
Sup. Lorda Appartamento | mq 95,70(x 1 = mq 95,70
Sup. Lorda Soffitta mq 5§2,00|x 0,38 = mqg 19,76
Sup. Lorda Autorimessa mq 40,00|x 0,5 = mq 20,00
Sup. Lorda Autor sup 40 mq mq 18,00(x 0,25 = mg 4,50
Superficie Balcone mq 17,00(x 0,25 = mq 4,25
Superficie Terrazza mq 31,00]|x 0,2 = mq 6,20

Totale superficie convenzionale = mq 150,41
SUP. CONVENZ € al mg VALORE DI STIMA
|Valore di stima mgq 150,41 x 1100 = € 165.451,00

A sottrarre le spese necessarie per completare il fabbricato, per il
ripristino delle problematiche rilevate e per adempiere ai requisiti

minimi per non incorrerere nella revoca dell'abitabilita.

Si é stimata una spesa compelssiva di €  5.000,00

Valore di stima €  165.451,00 5.000,00 I = € 160.451,00
Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il
bene sul mercato immobiliare, si riduce del 20% il valore di stima come
sopra determinato

|Valore di vendita  |€  1eoss100]-  a200020]= €  128.360,80

1
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Arch. Marco Bondielli

3.8 - VALORE COMPLESSIVO DEGLI IMMOBILI
SUBCOMPARTO «“B2”
LOTTO DESTINAZIONE FOGLIO | MAPPALE| SUBALTERNI VALORE
Immobile 1  |Appartamento e garage | 13 506 1e?2 € 300.507,00
Immobile 2  |Appartamento e garage | 13 507 1e2 €  288.049,50
Immobile 3  |Appartamento e garage 13 508 1e5 € 122.147,55
Immobile 4  |Appartamento e garage | 13 508 2eb € 143.868,00
Immobile 5 |Appartamento e garage 13 508 3e7 € 147.951,00
Immobile 6 |Appartamento e garage | 13 508 4e8 € 147.951,00
Immobile 7 |Appartamento e garage | 13 510 1e5 €  122.147,55
Immobile 8 |Appartamento e garage 13 510 2e6 € 122.287,00
Immobile 9  |Appartamento e garage 13 510 3e7 € 147.951,00
Immobile 10 |Appartamento e garage 13 510 4e8 € 132.133,35 .
Immobile 11 |Appartamento e garage 13 512 1e5 € 129.326,00 EE
Immobile 12 |Appartamento e garage | 13 512 2eb € 137.571,00 E
Immobile 13 |Appartamento e garage | 13 512 3e7 € 118.150,85 §
Immobile 14 |Appartamento e garage 13 512 4e8 € 134.771,00 g
mmobile 15 |Appartamento e garage | 13 | 514 1e2 | €  288.049,50 g
Immobile 16 |Appartamento e garage 13 515 1e2 € 255.430,95 ;
Immobile 17 |Appartamento e garage 13 518 1e5 € 146.139,50 ffsi
Immobile 18 |Appartamento e garage | 13 518 2e6 € 142.592,00 g
mmobile 19 |appartamentoegarage | 13 | 518 | 367 | € 136.726,33 :
Immobile 20 |appartamento e garage | 13 | 518 se8 | € 136.702,00 i
Immobile 21 |Appartamento e garage | 13 516 4e8 € 128.360,80 é
VALORE DI VENDITATOTALE IMMOBILI SUBCOMPARTO "B2| € 3.428.812,88 %
NB. Le valutazioni sono decurtate delle somme necessarie ad eseguire i lavori di (“§
ripristino e/o completamento dei fabbricati stimati, valutate complessivamente in € &
251.500; dette spese sono a carico di eventuali acquirenti o della societa :
concordataria se ne fa carico. In quest’ultimo caso i valori di vendita devono essere g
2
8
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aumentati delle spese di ripristino indicate in ciascun immobile.

cap. 4- Subcomparto “C1”

4.1- Descrizione generale del Subcomparto “C1”
Consiste in un fabbricato condominiale residenziale che é& stato
realizzato su di un lotto di terreno di forma trapezoidale, identificato
catastalmente dai mappali 502, 541, 540 e 543 del foglio 13 (Allegato (cap
4.1)-1).

L'isolato sul piano di lotizzazione “C2 Maldura ~ Cisa” ¢ identificato
quale Subcomparto “C1” Lotto n. 29 (Allegato (cap 4.1) - 4).

Lisolato € delimitato da Via Bolivar, Via Divisione Acqui, Via Enzo
Nenci (Allegato (cap 4.3) - 1)

Il fabbricato € un condominio formato da tre blocchi contigui a formare
una sorta di U o semicorte al centro, come e possibile vedere
visionando le foto aere che rappresentano l'edificio visto da due
angolature diverse (Allegato (cap 4.1) - 2).

Girando in senso antiorario... la prima ala & distribuita da due vani
scala “A" e “B” , il secondo blocco, quello centrale, e servito da tre vani
scala “C" , “D” ed E, mentre l'ultima ala, di dimensioni piu piccole,
consta di un solo vano scala “F”.

I vani scala sono tutti dotati di ascensore e assicurano i collegamenti
verticali dal piano terra fino al piano quarto dell’edificio (Allegato (cap 4.1) -
3d -3e foto 7-8-9)

Il fabbricato & formato da piano terra adibito ad autorimesse e cantine
(Allegato (cap 4.1) —-3e-3f-3g foto da n. 10 a n. 14), da quattro o tre piani,
oltre piano sottotetto, dove sono distribuite unita residenziali (Aliegato (cap
4.1)--3a-3b foto dan. 1 an. 4).

Di fronte alla semicorte comune & situata una tettoia (mappale 540)
dove sono collocati dei posti macchina coperti a servizio degli
appartamenti.

Area esterna — Sui tre lati esterni del fabbricato, tra il fabbricato stesso
e la strada pubblica, si sviluppa la viabilita interna che da accesso alle
autorimesse del piano terra; ai parcheggi coperti si accede direttamente
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dalla strada pubblica posta verso nord-ovest Via Enzo Nenci; l'interno
della semicorte & sistemata a giardino con dei camminamenti curvilinei
che portano ai vani scala condominiali (Allegato (cap 4.1) -3¢ foto nn. 5-6).
In totale il fabbricato & formato da 49 appartamenti.

Gli appartamenti degli ultimi piani hanno come accessorio il sottotetto
adibito a soffitta praticabile.

La societa concordataria, dopo la costruzione fino ai giorni nostri, ha
venduto 14 appartamenti (vedi elenco delle vendite riportate sul capitolo 2.2
relativo alla provenienza)

Rimangono da stimare n. 35 appartamenti + accessori di proprieta della
societa

4.1.2 - Formazione dei lotti per eventuali vendite
In caso di vendita degli immobili periziati il C.T.U. ritiene che, per
rendere piu appetibili i beni sul mercato immobiliare e secondo una
logica commerciale, sia opportuna la formazione di piccoli lotti di
vendita, che comprenderebbero un appartamento con annessi uno o
pit accessori (autorimessa, posto auto, magazzino), questi ultimi
assegnati secondo una distribuzione razionale corrispondente agli
standard abitativi correnti.

Considerate le caratteristiche dei beni immobili, il C.T.U. consiglia di
porli in vendita nei lotti sotto elencati

LOTTO DI VENDITA FOGLIO MAPPALE | SUBALTERNO | CATEGORIA

Immobile 22 13 502 104 A2

1 C/é

66 Cl2

Immobile 23 13 502 105 A2
54 C/6

74 C/2

Immobile 24 13 502 107 A/2
19 C/e
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72 CI2
Immobile 25 13 502 108 A2
26 C/6
77 cr2
Immobile 26 13 502 110 AJ2
29 C/6
86 7.
Immobile 27 13 502 111 A2
21 Cl6
79 /2
Immobile 28 13 502 115 A/2
87 /2
540 5 C/6
Immobile 29 13 502 116 A2
89 C/2
540 6 Cl6
Immobile 30 13 502 119 A2 g
51 C/6 ¢
91 Ci2 E
Immobile 31 13 502 121 A2 -
96 C/2 ¥
540 8 Cl6 g
Immobile 32 13 502 122 A2 .
4 C/6 &
Immobile 33 13 502 123 Al2 :
22 C/6 :
69 cr2 .
Immobile 34 13 502 125 A2 g
5 C/6 p
65 /2 {
Immobile 35 13 502 126 A/2 3
16 cl6 :
Pag. 71 g
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63 /2
Immobile 36 13 502 128 A2
17 Cl6
73 /2
Immobile 37 13 502 131 A2
37 C/6
85 Cr2
Immobile 38 13 502 132 Al2
28 C/6
540 4 C/6
Immobile 39 13 502 136 A2
540 2 C/6
Immobile 40 13 502 137 A2
540 3 C/6
Immobile 41 13 502 138 Al2
541 3 C/6
Immobile 42 13 502 147 A2 2
20 C/6 :
92 C/2 5
Immobile 43 13 502 152 A2 g
41 C/6 ¥
Immobile 44 13 502 155 A2 :
94 C/2 >
540 9 Ci6 3
Immobile 45 13 502 156 A2 2
93 C/2 =
541 2 cl6 .
Immobile 46 13 502 157 Al2 2
88 C/2 p
540 7 C/6 i
Immobile 47 13 502 159 A2 3
49 Cl6 :
Pag. 72 ‘59“




Via Marina Vecchia n, 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

S BN Gaap or o - A Oosesssic Arch. Marco Bondielli
95 C/2
Immobile 48 13 502 160 A2
52 C/6
Immobile 49 13 502 162 Al2
53 Cl6
97 C/2
Immobile 50 13 502 163 A2
14 C/6
Immobile 51 13 502 164 A2
33 C/é
64 C/l6
Immobile 52 13 502 166 A2
15 Cl6
Immobile 53 13 502 168 A2
36 C/l6
Immobile 54 13 502 169 A2
40 Cle
Immobile 55 13 502 170 Al2
47 C/6
Immobile 56 13 502 183 Al2
27 C/6

4.3 - Dati catastali Subcomparto “B2”

L'allegato (Allegato (cap 4.3) — 1) riporta la mappa catastale aggiornata;
riguardo alla formazione degli attuali mappali si rimanda al capitolo 3.3
della perizia.

Si allegano le visure catastali aggiornate (Allegato (cap 4.3) — 2); i dati
catastali saranno riportati in seguito per ciascun immobile o lotto.

Si allega (Allegato (cap 4.3) - 3) I'elaborato planimetrico che individua piano
per piano, la posizione delle singole unita immobiliari.

4.4 - Provenienza Subcomparto “B2”
| terreni su cui & stato edificato i fabbricato condominiale in stima,
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distinto al catasto urbano al foglio 13 mappali 502, 540, 541 e 543,
sono pervenuti alla societa Concordataria a seguito di :

- Atto Notaio Gianpaolo Fabbri del 28/07/1999 repertorio 41.301, registrato a
Mantova il 06/08/1999 al n. 2713, trascritto il 03/08/1999 al n. 6367 di particolare,
con il quale endono alla societa
terreni in comune Virgilio, di una superficie reale
complessiva di mq 76.885, censiti al NCT al foglio 13, mappali 415 di mq 64.607,
416 di mq 12.030, 417 di mg 50, 418 di mqg 91, 419 di mq 46, 420 di mqg 61

(Allegato (cap 2.2) - 1)

Successivamente sono state eseguite una serie di variazioni catastali,
frazionamenti o tipi mappali, che hanno modificato la mappa catastale

(si rimanda al capitolo 2.3); la societa M sui
terreni del Subcomparto “C1" ha edificato un condominio; In seguito

sono avvenute una serie di vendite di immobili riportate in maniera
sintetica nel capitolo 2.2 precedente “Vendita unita immobiliari urbane”
cosi da determinare con certezza che la proprieta residua del
subcomparto C1 & quella che si stima in seguito.

4.5 - Conformita urbanistica dei fabbricato
Comparto “C1” Lotto n. 29

Il fabbricato costituente il “Comparto “C1”, di cui fanno parte gli

immobili individuati in perizia dal n. 22 al n. 56, identificati in Catasto al

foglio 13 mappali 502, 540 e 541, sono stati edificati a seguito dei

seguenti titoli abilitativi:

- Concessione Edilizia n. 2002/164 del 08/01/2003 per la “NUOVA
COSTRUZIONE DI EDIFICIO PLURIFAMILIARE A N. 32 UNITA’
— LOTTO 29" (Allegato (cap 4.5) - 1)

- Concessione Edilizia n. 2003/039 del 25/08/2003 in VARIANTE
alla C.E. 2002/164 dal titolo “VARIANTE PER COSTRUZIONE
DI EDIFICIO PLURIFAMILIARE A N. 32 UNITA’ (Allegato (cap 4.5) -
2)

- Denuncia di Inizio Attivita (D.lLA.) prot. 11194 del 24/07/2006
per il ‘COMPLETAMENTO OPERE NON ESEGUITE E
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VARIANTE ALLA C.E. 2003/039 DEL 25-08-2003 E C.E.
2002/164 del 08-01-2003 (Allegato (cap 4.5) - 3a)

In allegato uno stralcio degli elaborati di progetto significativi
della variante stessa (Allegato (cap 4.5) - 3b).

- CERTIFICATO DI AGIBILITA” N. 2008/C07 rilasciato dal
Comune di Virgilio in data 13/05/2008 (Allegato (cap 4.5) -4 a - 4b) .

- Denuncia di Inizio Attivita (D.LLA.) prot. 11123 del 03/08/2007
per il “SPOSTAMENTO CONFINE LOTTO DETERMINATO “C1”
(SUBCOMPARTO C1) IN VARIANTE ALLA D.ILA. N. PROT
11194 del 24/07/2006 (Allegato (cap 4.5) — 6)

- Collaudo statico delle opere in cemento armato (Allegato (cap 4.5)-5)

I lavori di costruzione del fabbricato “Comparto “C1” Lotto 29 sono stati
iniziati il 18/04/2003 e completati il 10/03/2008

4.6 - Caratteristiche costruttive, finiture interne
ed esterne dell’edificio

Di seguito si descrivono le caratteristiche costruttive e di finitura del

fabbricato; si procede con un’unica descrizione anche per l'interno degli

appartamenti in quanto si tratta di unita con caratteristiche simili,

edificati nel medesimo periodo e dalle stesse ditte, quindi, per non

ripeterci inutilmente, la presente descrizione vale per tutte le unita

stimate; le eccezioni 0 mancanze saranno elencate nella descrizione

relativa ad ogni singolo immobile.

| fabbricati presentano (vedi documentazione fotografica)

(allegato (cap 4.1) — 3):

Struttura: pilastri e travi in cemento armato

Tamponature: mattoni

Facciate: rifinite ad intonaco
Chiusure esterne: finestre e portefinestre in legno con
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vetrocamera, dotate di persiane anch’esse in legno
- Androne di ingresso comune: con doppio ingresso verso l'interno
della corte e verso I'esterno per accesso diretto ai garage; infisso
vetro con telaio in alluminio
- Vani scala: dotati di ascensore e scale con scalini in marmo
Al suo interno gli appartamenti presentano (vedi documentazione
fotografica relativa a ogni unita stimata):
- Pavimenti zone giorno, notte e servizi igienici: piastrelle in
ceramica del tipo economico.
- Pavimenti vani sottotetto: parquet
- Rivestimenti: piastrelle in ceramica del tipo economico (bagno)
- Porte di ingresso: portoncino blindato
- Porte interne: il legno tamburato
- Pareti interne: parte in muratura rifinite ad intonaco.
- Soffitto: rifinito ad intonaco.
- Impianti: impianto elettrico, idrico, sanitario.
- impianto di riscaldamento: formato da caldaia autonoma esterna a
gas metano, punti radianti termosifoni.
- Servizio igienico: con lavabo, vaso, bidet e piatto doccia in
porcellana (Marca |deal-Standard - serie economica)

Si puo affermare che il fabbricato versa in uno stato di manutenzione
mediocre:

- le finiture dal momento della fine della costruzione, avvenuta
nelllanno 2008, hanno subito un naturale invecchiamento;

- alla base delle murature perimetrali esterne si sono ravvisati
deterioramento degli intonaci dovuti a umidita risalente per
capillarita

- le facciate necessitano di un intervento manutentivo

- gli appartamenti rimasti sfitti si presentano in stato di
abbandono; necessitano di intervento manutentivo.

- Gli appartamenti che sono stati affittati in passato ed ora sfitti
necessitano di intervento manutentivo
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it S
c.l. BNDMRCE2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

4.7 - DESCRIZINE E VALUTAZIONE DEI SINGOLI
IMMOBILI SUBCOMPARTO “C1”

Di seguito si procede con la descrizione e valutazione dei singoli

immobili o lotti di vendita che si sono precedentemente formati.

Vengono cosi a formarsi dei lotti, che chiameremo immobile 22, 23, etc.

fino al 56, composti da appartamento con annessa autorimessa oltre

accessori vari.

Riguardo alla valutazione di ciascun immobile si terra conto dello stato di fatto e di
diritto in cui si trova lo stesso; dopo la determinazione della superficie commerciale o
convenzionale calcolata come gia descritto nel precedente capitolo 1.3, si moltiplica la
superficie stessa per il valore medio al mqg desunto dall'indagine di mercato riferito ad
un fabbricato in condizioni di manutenzione normali completato nell’anno 2008.

Il valore attuale al mq rispetto al 2008 (che poteva aggirarsi sui 1.400/1.500 € al mq)
si ritiene notevolmente inferiore per i seguenti fattori; a) per gli effetti, sempre pil
crescenti in questi ultimi anni, della nota crisi finanziaria che ha investito in maniera
evidente il mercato immobiliare; b) i fabbricati nel corso di questi 5 anni hanno subito
un naturale invecchiamento; ¢) se dopo la costruzione non vi sono state le sperate
vendite significa che il prezzo di vendita era troppo alto; d) molte aziende della zona
sono entrate in crisi con conseguente calo della domanda di immobili:

Va aggiunto che la tipologia del grande condominio, quale & il fabbricato di cui fanno
parte le unita in stima, & una scelta progettuale che si é rilevata sbagliata nel
panorama immobiliare della zona, dove si privilegia la casa unifamiliare o plurifamiliare
comungue di piccole dimensioni. Fabbricati di cosi grande dimensione sono pil
riferibili ad un’edilizia economica popolare.

Anche questo aspetto influisce negativamente sul valore al mqg degli immobili.

Altro fattore di deprezzamento si applica per quelle unita occupate da un locatario.

Il valore al mq varia da 900 € al mqg fino a 1000 a seconda della
superficie dell'appartamento.

Per la commerciabilita delle unita si ritiene che ai tagli piu piccioli
debbano essere attribuiti del valori unitari pit elevati e viceversa.

Precisazione - Il conteggio della superficie dei vani sottotetto é stato riportato per tutta
'estensione del vano, dalla quota piu alta fino alla quota piu bassa in corrispondenza
della gronda, mentre sulle planimetrie catastali & rappresentata la superficie del vano
fino all'altezza di ml 1,50, quindi una superficie inferiore.

Il coefficiente di ragguaglio per la determinazione della superficie convenzionale di
0,38 é ottenuto come media tra 0,50 riferito alla porzione di superficie posta ad una
altezza superiore a mt 1,50 e 0,20 per la parte di superficie posta al di sotto
dell’altezza di mt 1,50.

Descrizione e valutazione dei singoli immobili, secondo i lotti
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it v are
c.f. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

precedentemente formati:
4.7.22 - Descrizione e valutazione immobile 22
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 104 A2 1 4 vani € 202,45
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7)-22a)
13 502 1 Cl6 5 30 mq € 43,38
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7)-22b)
13 502 66 C/2 6 4 mq € 7,44
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7)-22c)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato Condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
primo, scala A, composto da cottura-pranzo-soggiorno, due camere,
bagno, disimpegno e balcone, con annesso piccolo magazzino e
autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7)-22 a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7y~ 22d).

A confine- Abitazione: subalterno 102, 103, 105, vano scala condominiale sub
171, Autorimessa: subalterni 2, 5, vano scala sub 171, area condominiale;
Magazzino: subalterni 67, 65, corridoio condominiale sub. 177, area condominiale,
s.a.

Occupazione - L'immobile & libero

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 4.7) - 22e)
- Classe Energetica F

Valore dell’immobile e dati tecnici

COEFF.DI SUPERFICIE
PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| o UAGLIO CONVENZIONALE
Sup. Lorda Appartamento | mq 79,00|x 1 = mq 79,00
Sup. Lorda Cantina mq 5,00|x 0,5 = mq 2,50
Sup. Lorda Autorimessa mq 35,00|x 0,5 = mq 17,50
Superficie Balcone mq 8,00(x 0,25 = mq 2,00
Totale superficie convenzionale = mq 101,00

SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mq  101,00]x 950,00 |= €  95.950,00
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it R
cf. BNDMRCS2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

4.7.23 - Descrizione e valutazione immobile 23
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 105 A2 1 4 vani € 202,45
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7)-23a)
13 502 54 C/6 5 16 mq € 23,14
Unita identificata da planimetria prot. MN0O207942 det 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7)-23b)
13 502 74 C/2 6 3 mq € 5,58
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7)-23C)

Descrizione dell'immobile

Porzione di fabbricato Condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
primo, scala B, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera,
bagno, disimpegno, ripostiglio e n. 2 balconi, con annesso piccolo
magazzino e autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7)-23 a-b-c). .

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 23d).

A confine: Abitazione — subalterni 103,104, 107, vano scala sub 172 ; Autorimessa
- subalterni 55, 53, area condominiale; Magazzino — subalterni 64, 75, 73, corridoio
condominiale, s.a.

Occupazione - L'immobile & occupato a titolo gratuito (T
_ ai fini della valutazione si
considera libero.

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 4.7) - 23€)

- Classe Energetica G

Valore dell’immobile e dati tecnici

COEFF.DI SUPERFICIE
PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| - AGLIO CONVENZIONALE
Sup. Lorda Appartamento | mg 68,00]x 1 = mq 68,00
Sup. Lorda Cantina mq 3,50(x 0,5 = mq 1,75
Sup. Lorda Autorimessa mq 19,00|x 0,5 = mq 9,50
Superficie Balcone mq 16,00|x 0,25 = mgq 4,00
Totale superficie convenzionale = mq 83,25

SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mq  8325)x 950 |= € 79.087,50
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it R
c.f. BNDMRC62P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

4.7.24 - Descrizione e valutazione immobile 24
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 107 A/2 1 4,5 vani € 227,76
Unita identificata da planimetria prot. MND207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) - 24a)
13 502 19 C/6 5 15 mg € 21,69
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) - 24b)
13 502 72 C/2 4 4 mq €7,44
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) ~ 24C)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
primo, scala B, composto da cottura-pranzo-soggiorno, due camere,
bagno, disimpegno e due balconi, con annesso piccolo magazzino e
autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 24a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) — 24d).

=t

A confine - Abitazione: subalterni 105, 106, 108; Autorimessa: subalterni 18, 20, %
98, area condominiale; Magazzino: subalterni 11, 73, parti comuni sub 178, 172, s.a. 3
Occupazione - L'immobile ¢ libero 3
Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 4.7) - 24€) §
-  Classe Energetica F §’
Valore dell’limmobile e dati tecnici &
COEFF.DI SUPERFICIE §

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE[ L\ AGLIO CONVENZIONALE :

8

Sup. Lorda Appartamento | mq 77,00]|x 1 = mq 77,00 <§
Sup. Lorda  [Cantina mgq 4,60|x 0,5 = mgq 2,30 g
Sup. Lorda Autorimessa mq 16,50(x 0,5 = mq 8,25 i
Superficie Balcone mq 16,00(x 0,25 = mq 4,00 %
Totale superficie convenzionale = mq 91,55 &

2

<

SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA 8

- - 8

[Valore di stima mgq 91,55[x 950 = € 86.972,50 g
o

&

<

=

!

2

2

o
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it v rre
cl. BNDMRCE2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

4.7.25 - Descrizione e valutazione immobile 25
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 108 A/2 1 3,5 vani €177,14
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 25a)
13 502 26 C/6 5 17 mq € 24,58
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 25b)
13 502 77 C/2 6 5 mq € 9,30
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7} — 25c¢)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
primo, scala C, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera, bagno,
disimpegno e due balconi, con annesso piccolo magazzino e

autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 25a-b-c).

A confine - Abitazione: subalterni 107, 109, 110, vano scala sub 173;
Autorimessa: subalterni 25, 24, 27, area condominiale; Magazzino: subalterni 12, 13,
76, 78 parti comuni sub 179, s.a

ccupazione - L'immobile & occupato “
. in forza di contratto di locazione con decorrenza dal
01/12/2010 e scadenza 30/11/2014; alla scadenza la durata del

contratto si protrae per 4 anni salvo disdetta (Allegato (cap 4.7)-25f)
Attestato di Certificazione Energetica—(Allegato (cap 4.7)-25¢) Classe Energ. G

Valore dell’immobile e dati tecnici
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it -
cf. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE[ ACGOGEJ:éDLII o c osr"w;i';fgﬂiw
Sup. Lorda Appartamento | mq 61,00(x 1 = mq 61,00
Sup. Lorda Cantina mq 5,00(x 0,5 = mq 2,50
Sup. Lorda Autorimessa mq 18,00]x 0,5 = mq 9,00
Superficie Balcone mq 13,60(x 0,25 = mq 3,40

Totale superficie convenzionale = mq 75,90
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mg  7590x 950 |= € 72.105,00

Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il
bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

[Valore di vendita |6 7210500 1081575 |= € 61.289,25 |

714.7.26 - Descrizione e valutazione immobile 26
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 110 A2 1 4,5 vani € 227,76
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 26a)
13 502 29 C/e 5 16 mq € 23,14
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 ((Allegato (cap 4.7) — 26b)
13 502 86 C/2 6 7 mq € 13,01
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 ((Allegato (cap 4.7) - 26c)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
primo, scala C, composto da cottura-pranzo-soggiorno, due camere,
bagno, disimpegno, ripostiglio e due balconi, con annesso piccolo

magazzino e autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 26a-b-c) .

A confine - Abitazione: subalterni 108, 111, 112, vano scala sub 173;
Autorimessa: subalterni 28, 81, scala condominiale sub 173, area condominiale;
Magazzino: subalterni 85, parti comuni sub 173, 180, s.a

Occupazione - L'immobile & occupato min forza di contratto di
locazione con decorrenza dal 01/05/2011 e scadenza 015; alla scadenza la
durata del contratto si protrae per 4 anni salvo disdetta (Allegato (cap 4.7)-26f
Attestato di Certificazione Energetica—(Allegato (cap 4.7)-26e) classe energetica G
Valore dell’immobile e dati tecnici
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it I
cf. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| . :GOGEJ:GDI_II o c oi%lizféi:il_e
Sup. Lorda Appartamento | mq 83,00}x 1 = mq 83,00
Sup. Lorda Cantina mq 8,50(x 0,5 = mq 4,25
Sup. Lorda Autorimessa mq 19,00|x 0,5 = mq 9,50
Superficie Balcone mq 17,00|x 0,25 = mq 4,25

Totale superficie convenzionale = mq 101,00
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|[Valore di stima mgq 101,00|x 950 = € 95.950,00

Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il
bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

[Valore di vendita | os.0s000 |- 1430250 |= € 81.557,50 |

4.7.27 - Descrizione e valutazione immobile 27
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 111 A2 1 4 vani € 202,45
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 27a)
13 502 21 C/6 5 15 mq € 21,69
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) - 27b)
13 502 79 C/2 6 10 mq € 18,59
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 27¢)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
primo, scala D, composto da cottura-pranzo-soggiorno, due camere,
bagno, disimpegno e balcone, con annesso piccolo magazzino e
autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 27a-b-c) .

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 27d).

A confine - Abitazione: subalterni 110, 112, 113, vano scala condominiale sub
174; Autorimessa: subalterni 20, 21, 98, area condominiale; Magazzino: subalterni
80, 78, 17, parti comuni sub 179, s.a.

Occupazione - L'immobile & occupato dal %in forza di contratto di
locazione con decorrenza dal 1/3/2012 e scadenza 28/0 6 (Allegato (cap 4.7)-
271

La ha chiesto ed oftenuto dal Tribunale di Mantova
ordinanza di sfratto esecutivo per morosita (Allegato (cap 4.7)-27f2). Ai fini della
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382
e-mail marcobondielli@fastwebnet.it
c.f. BNDMRCB2P10F023B - P.IVA 00468530456

Arch. Marco Bondielli

valutazione si considera I'immobile libero.

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-27¢)
- Classe Energetica F

Valore del’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| ACGOGEJ : éDLII o c Oi%';i’;f&'im
Sup. Lorda Appartamento | mq 84,00|x 1 = mq 84,00
Sup. Lorda Cantina mq 12,00(x 0,5 = mq 6,00
Sup. Lorda Autorimessa maq 16,50(x 0,5 = mq 8,25
Superficie Balcone mq 9,46(x 0,25 = mq 2,37

Totale superficie convenzionale = mq 100,62
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mq  10062(x 950 |= € 95.584,25

4.7.28 - Descrizione e valutazione immobile 28
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 115 A2 1 3 vani € 151,84
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato {(cap 4.7) — 28a)
13 502 87 C/2 6 3 mq € 5,58
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 28b)
13 540 5 C/6 2 14 mq €12,29
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007(Allegato (cap 4.7) — 28c)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
primo, scala E, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera, bagno,
disimpegno e balcone, con annesso piccolo magazzino e posto auto
scoperto al piano terra (Allegato (cap 4.7) — 28a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 28d).

A confine - Abitazione: subalterni 113, 117, 116, vano scala condominiale sub
175; Posto auto: subalterni 540/4, 504/6, area comune mappale 540/13 area
condominiale mappale 541/4; Magazzino: subalterni 88, 48, 46, parti comuni sub 181,
s.a.

Occupazione - L'immobile & libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-28¢)
- Classe Energetica G
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it .
ol. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO | DESTIN SUPERFICIE[ ACGOGEJ:('BDL'I o CO?\J‘;,IPEiF;lI:(l)i}iLE
Sup. Lorda Appartamento | mq 54,00|x 1 = mgq 54,00
Sup. Lorda Cantina mq 3,50|x 0,5 = mq 1,75
Superficie Posto auto mq 15,00(|x 0,2 = mq 3,00
Superficie Balcone mq 9,90]x 0,25 = mgq 2,48

Totale superficie convenzionale = mq 61,23
SUP, CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mq 6123[x 1000 |= € 61.225,00

4.7.29 - Descrizione e valutazione immobile 29
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 116 A2 1 3 vani € 151,84
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 29a)
13 502 89 C/2 6 4 mq € 7,44
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 29b)
13 540 6 C/e 2 14 mq € 12,29
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 29c)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
primo, scala E, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera, bagno,
disimpegno e balcone, con annesso piccolo magazzino e posto auto
scoperto al piano terra (Allegato (cap 4.7) — 29a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 29d).

A confine - Abitazione: subalterni 115, 114, vano scala condominiale sub 175;
Posto auto: subalterni 540/5, 504/7, area comune mappale 540/13 area condominiale
mappale 541/4; Magazzino: subalterni 95, 94, 88, parti comuni sub 181, 175, s.a.

Occupazione - L'immobile libero e sara occupato m
d forza di contratto di locazione con decorrenza dal 15/10/2014

e scadenza 14/10/2018; alla scadenza la durata del contratto si protrae

per 4 anni salvo disdetta (Allegato (cap 4.7)-29f)

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 4.7)-29¢) — Classe Energ G
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it -
cf. BNDMRCS2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Valore dell’limmobile e dati tecnici

Sup. Lorda Appartamento | mq 55,00|x 1 = mq 55,00
Sup. Lorda Cantina mq 5,30(x 0,5 = mq 2,65
Superficie Posto auto mq 15,00|x 0,2 = mq 3,00
Superficie Balcone mq 9,521x 0,25 = mq 2,38
Totale superficie convenzionale = mq 63,03

SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
[Valore di stima mq  6303x 1000 |= € 63.030,00

Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il

bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

|Valore di vendita |€ 63.030,00 l 9.454,50 |= € 53.575,50 I

4.7.30 - Descrizione e valutazione immobile 30
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 119 A2 1 3,5 vani €177,14
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 30a)
13 502 51 Cle 5 16 mq € 23,14
Unita identificata da planimetria prot. MNO207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) ~ 30b
13 502 91 Cr2 6 4 mq €7,44
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato {cap 4.7) — 30c

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
primo, scala F, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera, bagno,
59disimpegno, ripostiglio e balcone, con annesso piccolo magazzino e
autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 30a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 30d).

A confine - Abitazione: subalterni 117, 118, vano scala condominiale sub 176:
Autorimessa: subalterni 50, 90, scala condominiale sub 176, area condominiale;
Magazzino: subalterni 90, 50, 92, parti comuni sub 182, s.a

Occupazione - L'immobile & occupato dai w

W in forza di contratto di locazione con decorrenza dal

06/2014 e 'scadenza 31/05/2018; alla scadenza la durata del
contratto si protrae per 4 anni salvo disdetta (Allegato (cap 4.7)-30f)

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-30e
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Via Marina Vecchia n. 4 int. 12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it v are
¢l BNDMRCB2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

- Classe Energetica G
Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE RACGOGEJ:éDLllo coil\%i';f(l)ﬁiw
Sup. Lorda Appartamento mgq 56,00 (x 1 = mq 56,00
Sup. Lorda Cantina mq 4,80]|x 0,5 = mq 2,40
Sup. Lorda Autorimessa mgq 19,00]x 0,5 = mg 9,50
Superficie Balcone mq 8,60 |x 0,25 = mgq 2,15

Totale superficie convenzionale = mq 70,05
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
lVanre di stima mq 70,05(x 1000 = € 70.050,00

Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il
bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

|Valore di vendita le 70.050,00 |- 10.507,50 | = € 59.542,50
4.7.31 - Descrizione e valutazione immobile 31
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 121 A2 1 3 vani € 151,84
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) - 31a)
13 502 96 Cl2 6 7 mq € 13,01
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (cap 4.7) - 31b)
13 540 8 C/6 2 14 mq € 12,29
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (cap 4.7) - 31¢)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
primo, scala E, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera, bagno,
disimpegno e balcone, con annesso piccolo magazzino e posto auto
scoperto al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 31a-b-c) .

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 31d).

A confine - Abitazione: subalterni 120, vano scala condominiale sub 176; Posto
auto: subalterni 540/9, 504/7, area comune mappale 540/13 area condominiale
mappale 541/4;, Magazzino: 97, 95, corridoio condominiale sub 182, area
condominiale, s.a.

Occupazione - L'immobile ¢ libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-31e
-~ (lasse Energetica G
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono (0585 488208 fax 05685 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it .
cf. BNDMRCG2P10FO23B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Valore dell’limmobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| ACGOGEJ : ('BDLII o c Oi%';i’;féﬂiw
Sup. Lorda Appartamento | mq 53,00(x 1 = mgq 53,00
Sup. Lorda Cantina mq 8,80(x 0,5 = mq 4,40
Superficie Posto auto mq 15,00(x 0,2 = mq 3,00
Superficie Balcone mq 8,70|x 0,25 = mg 2,18

Totale superficie convenzionale = mq 62,58
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
[Valore di stima mq  6258]x 1000 |= € 62.575,00

4.7.32 - Descrizione e valutazione immobile 32
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 122 A/2 1 3 vani € 151,84
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 32a)
13 502 4 C/6 5 16 mq € 23,14
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 32b)

Descrizione dell’'immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
secondo, scala A , composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera,
bagno, disimpegno e balcone, con annessa autorimessa al piano terra
(Allegato (cap 4.7) — 32a-b).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Aliegato (cap 4.7) - 32d).

A confine - Abitazione: subalterni 123, vano scala condominiale sub 171;
Autorimessa: subalterni 3, 2, 5, area condominiale, s.a.

Occupazione - L'immobile & libero
Stato conservazione — Buono (Vedi foto Allegato (cap 4.7) - 32d)
Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-32e)

Classe Energetica E

Valore dell’immobile e dati tecnici
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it v rre
cf. BNDMRC62P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli
COEFF.DI SUPERFICIE
PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE RAGGUAGLIO CONVENZIONALE
Sup. Lorda Appartamento | mq 53,00]x 1 = mq 53,00
Sup. Lorda Autorimessa mq 18,00]x 0,5 = mg 9,00
Superficie Balcone mq 8,43|x 0,25 = mq 2,11
Totale superficie convenzionale = mq 64,11
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mgq 64,11|x 1000 = € 64.107,50

4.7.33 - Descrizione e valutazione immobile 33
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 123 A2 1 3,5 vani €177,14
Unita identificata da planimetria prot. MNO207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 33a)
13 502 22 C/6 5 15 mq € 21,69
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 33b)
13 502 69 C/l2 6 3 mq € 5,58
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 33c)

Descrizione dell'immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
secondo, scala A, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera,
bagno, disimpegno e balcone, con annesso piccolo magazzino e

autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 33a-b-c) .

A confine - Abitazione: subalterni 122, 125, vano scala condominiale sub 171;
Autorimessa: subalterni 21, 98, 25, area condominiale; Magazzino: subalterni 70, 68,
parti comuni sub 177, s.a

Occupazione - L'immobile & occupatom
in forza di contratto di locazione con decorrenza da e
scadenza 31/10/2014; alla scadenza la durata del contratto si protrae

per 4 anni salvo disdetta (Allegato (cap 4.7)-33f).

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-3357¢)
- Classe Energetica E
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382
e-mail marcobondielli@fastwebnet.it
c.l. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456

Arch. Marco Bondielli

Valore dell’limmobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE R:GOG’-EJ:&;DIJIO cosr\llc;i’;%%lil_e
Sup. Lorda Appartamento | mq 60,50|x 1 = mq 60,50
Sup. Lorda  |Cantina mq 3,10|x 05 = mq 1,55
Sup. Lorda Autorimessa mg 16,50|x 0,5 = mq 8,25
Superficie Balcone mq 7,95{x 0,25 = mq 1,99

Totale superficie convenzionale = mq 72,29
SUP. CONVENZ € al mg VALORE DI STIMA
[Valore di stima mqg  7229)x 1000 |= € 72.287,50

Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il
bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

|[Valore di vendita e 61.444,38 |
4.7.34 - Descrizione e valutazione immobile 34
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

72.287,50 I- 10.843,13 |= €

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 125 A2 1 4 vani € 202,45
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 34a)
13 502 5 C/e 5 24 mq € 34,71
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 34b)
13 502 65 C/2 6 4 mq €7,44
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 34c)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
secondo, scala A , composto da cottura-pranzo-soggiorno, due camere,
bagno, disimpegno e balcone, con annesso piccolo magazzino e
autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 34a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 34d).

A confine - Abitazione: subalterni 123, 124, 126, scale condominiali sub. 171;
Autorimessa: subalterni 4, 2, 1, androne condominiale sub 171, area condominiale;
Magazzino: subalterni 66, 64, parti comuni sub 177,, s.a.

Occupazione - L'immobile ¢ libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-34e)
- Classe Energetica E
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it S
cl. BNDMRGE2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| :GOGEJ:'GDL'I o c oz%';fﬁf Cl)illiLE
Sup. Lorda Appartamento | mq 79,00]|x 1 = mq 79,00
Sup. Lorda Cantina mq 5,00]x 0,5 = mq 2,50
Sup. Lorda Autorimessa mq 26,50|x 0,5 = mq 13,25
Superficie Balcone mq 7,90(x 0,25 = mq 1,98

Totale superficie convenzionale = mq 96,73
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mqg  9673)x 950 |= € 91.888,75

4.7.35 - Descrizione e valutazione immobile 35
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 126 A2 1 4 vani € 202,45
Unita identificata da planimetria prot. MN0O207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 35a)
13 502 16 C/l6 5 16 mq € 23,14
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 35b)
13 502 63 Cr2 6 3 mq € 5,58
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 35¢)

Descrizione dell’limmobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
secondo, scala B, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera,
bagno, disimpegno, ripostiglio e due balconi, con annesso piccolo
magazzino e autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 35a-b-c) .

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 35d).

A confine - Abitazione: subalterni 124, 125, 128 e vano scala condominiale sub.
172; Autorimessa: subalterni 15, 78, 17, 98; Magazzino: subalterni 62, 10, 73, parti
comuni sub 177, s.a.

Occupazione - L'immobile € libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-35¢)
- Classe Energetica E
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it -
c.f. BNDMRCE2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Valore dellPimmobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| :GOGEJ:GD:I o c Oi%';i’;féﬂiw
Sup. Lorda Appartamento | mq 68,00|x 1 = mq 68,00
Sup. Lorda Cantina mq 4,20]x 0,5 = mq 2,10
Sup. Lorda Autorimessa mq 17,40(x 0,5 = mq 8,70
Superficie Balcone mq 16,00(x 0,25 = mq 4,00

Totale superficie convenzionale = mq 82,80
SUP. CONVENZ € al mqg VALORE DI STIMA
[Valore di stima mq 82,80|x 950 = € 78.660,00

4.7.36 - Descrizione e valutazione immobile 36
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 128 A2 1 4,5 vani € 227,76
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) - 36a)
13 502 17 C/6 5 16 mq € 23,14
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 36b)
13 502 73 Cr2 6 5mq €9,3
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) ~ 36¢)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
secondo, scala B, composto da cottura-pranzo-soggiorno, due camere,
bagno, disimpegno e due balconi, con annesso piccolo magazzino e
autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 36a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 36d).

A confine - Abitazione: subalterni 126, 127, 129, vano scala condominiale sub.
172; Autorimessa: subalterni 16, 79, 98, area condominiale; Magazzino: subalterni
83, 11, 72, 74, parti comuni sub 177, s.a.

Occupazione - L'immobile & libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-36e)
- Classe Energetica E

Valore dell’immobile e dati tecnici
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382
e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it
c.f. BNDMRCB2P10F023B - P.IVA 00468530456

Arch. Marco Bondielli

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| ;GOGEJ :é::_'l o c o?\:%';iiféi:iw
Sup. Lorda Appartamento | mq 76,50|x 1 = mq 76,50
Sup. Lorda Cantina mq 6,00(x 0,5 = mq 3,00
Sup. Lorda Autorimessa mq 18,00]x 0,5 = mq 9,00
Superficie Balcone mq 16,00(x 0,25 = mgq 4,00

Totale superficie convenzionale = mq 92,50
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mq  9250x 950 |=€  87.875,00

4.7.37 - Descrizione e valutazione immobile 37
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 131 A2 1 4,5 vani € 227,76
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) ~ 37a)
13 502 37 Cl6 5 16 mq € 23,14
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 37b)
13 502 85 Cr2 6 5mq € 9,30
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 37¢)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
secondo, scala C, composto da cottura-pranzo-soggiorno, due camere,
bagno, disimpegno, ripostiglio e due balconi, con annesso piccolo

magazzino e autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 37a-b-c) .

subalterni 129, 132, 133, vano scala condominiale sub
174 area

A confine - Abitazione:
173; Autorimessa: subalterni 36, 35, androne condominiale sub.
condominiale; Magazzino: subalterni 84, 86, parti comuni sub 180, s.a

Occupazione - L'immobile € occupato dai

" in forza di contratto di locazione con nza dal

0 e scadenza 19/05/2018; alla scadenza la durata del
contratto si protrae per 4 anni salvo disdetta (Aliegato (cap 4.7)-37f)

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-37¢)
- Classe Energetica E
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it I
c.f. BNDMRCE2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Valore dell’limmobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE[ ACGOGEJ:GDJIO c oi%';i';f&'iw
Sup. Lorda Appartamento | mqg 83,00]x 1 = mq 83,00
Sup. Lorda Cantina mq 7,20]x 0,5 = mq 3,60
Sup. Lorda Autorimessa mq 18,00(x 0,5 = mq 9,00
Superficie Balcone mq 18,00(x 0,25 = mgq 4,50

Totale superficie convenzionale = mq 100,10
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
[Valore di stima mg 100,10|x 950 = € 95.095,00

Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il
bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

|[Valore di vendita le 65.095,00 |- 14.264,25 | = € 80.830,75 |
4.7.38 - Descrizione e valutazione immobile 38
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 132 A2 1 4 vani € 202,45
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) - 38a)
13 502 28 C/6 5 17 mq € 24,58
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 38b)
13 540 4 C/6 2 14 mq € 12,29
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 38c)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
secondo, scala D, composto da cottura-pranzo-soggiorno, due camere,
bagno, disimpegno e due balconi, con annesso posto auto scoperto e
autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 38a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 38d).

A confine - Abitazione: subalterni 131, 133, 134 e vano scala condominiale sub.
174; Autorimessa: subalterni 27, 83, 29, area condominiale; Pposto auto: mappali
540/3, 540/5, area comune 540/13, area condominiale mappale 541/4, s.a.

Occupazione - L'immobile ¢ libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-38¢)
- Classe Energetica D

Valore dell’immobile e dati tecnici
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it v aee
cf. BNDMRC62P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli
COEFF.DI SUPERFICIE
PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE RAGGUAGLIO CONVENZIONALE
Sup. Lorda Appartamento | mq 83,50]|x 1 = mgq 83,50
Sup. Lorda Autorimessa mq 18,00|x 0,5 = mq 9,00
Superficie Posto auto mq 15,00/x 0,2 = mq 3,00
Superficie Balcone mq 9,40|x 0,25 = mq 2,35
Totale superficie convenzionale = mq 97,85
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mgq 97,85|x 950 = € 92.957,50

4.7.39 - Descrizione e valutazione immobile 39
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 136 A2 1 3 vani € 151,84
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) —-39a)
13 540 2 C/6 2 14 mq €12,29
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) -39b)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
secondo, scala E, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera,
bagno, disimpegno e balcone, con annesso posto auto scoperto e al
piano terra (Allegato (cap 4.7) -39a-b) .

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 39d).

A confine - Abitazione: subailterni 134, 137, 138 e vano scala condominiale sub.
175; Posto auto: mappali 540/1, 540/3, area comune 540/13, area condominiale
mappale 541/4, s.a.

Occupazione - L'immobile ¢ libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-39¢)
-  Classe Energetica E

Valore dell’immobile e dati tecnici
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382
e-mail marcobondielli@fastwebnet.it

c.f. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli
COEFF.DI SUPERFICIE
PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| o IAGLIO CONVENZIONALE
Sup. Lorda Appartamento | mg 53,50(x 1 = mq 53,50
Superficie Posto auto mq 15,00ix 0,2 = mq 3,00
Superficie Balcone mq 9,90]x 0,25 = mq 2,48
Totale superficie convenzionale = mq 58,98
SUP. CONVENZ € al mg VALORE DI STIMA
[Valore di stima mgq 58,98|x 1000  |= € 58.975,00

4.7.40 - Descrizione e valutazione immobile 40
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 137 A2 1 3 vani € 151,84
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 40a)
13 540 3 C/6 2 14 mq € 12,29
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 40b)

Descrizione dell’'immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
secondo, scala E, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera,
bagno, disimpegno e balcone, con annesso posto auto scoperto e al
piano terra (Allegato (cap 4.7) - 40a-b).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) ~ 40d).

A confine - Abitazione: subalterni 135, 136 e vano scala condominiale sub. 175;
Posto auto: mappali 540/2, 540/4, area comune 540/13, area condominiale mappale
541/4, s.a.

Occupazione - L'immobile ¢ libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-40¢)
- Classe Energetica F

Valore dell’immobile e dati tecnici
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it R
c.f. BNDMRCB2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli
COEFF.DI SUPERFICIE
PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE RAGGUAGLIO CONVENZIONALE
Sup. Lorda Appartamento | mq 55,00|x 1 = mq 55,00
Superficie Posto auto mq 15,00(x 0,2 = mgq 3,00
Superficie Balcone mq 9,50(x 0,25 = mq 2,38
Totale superficie convenzionale = mq 60,38
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
[Valore di stima mgq 60,38|x 1000 = € 60.375,00

4.7.41 - Descrizione e valutazione immobile 41
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 138 A2 1 3,5 vani € 177,14
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) ~ 41a)
13 541 3 C/6 2 14 mq € 12,29
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) - 41b)

Descrizione dell'immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
secondo, scala E, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera,
bagno, disimpegno e balcone, con annesso posto auto scoperto e al
piano terra (Allegato (cap 4.7) - 41a-b).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 41d).

A confine - Abitazione: subalterni 139, 140, 136 e vano scala condominiale sub.
175; Posto auto: mappali 541/2 area comune, area condominiale mappale 541/4, s.a.

Occupazione - L'immobile & libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-41e)
- Classe Energetica E

Valore dell’immobile e dati tecnici
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it . pre
c.f. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli
COEFF.DI SUPERFICIE
PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE RAGGUAGLIO CONVENZIONALE
Sup. Lorda Appartamento | mq 70,50|x 1 = mq 70,50
Superficie Posto auto mq 15,00]x 0,2 = mgq 3,00
Superficie Balcone mq 5,39|x 0,25 = mq 1,35
Totale superficie convenzionale = mq 74,85
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
Valore di stima mq 74,85|x 950 = € 71.105,13

4.7.42 - Descrizione e valutazione immobile 42
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 147 A2 2 4 vani € 237,57
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 42a)
13 502 20 C/é 5 15 mg € 21,69
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 42b)
13 502 92 Cr2 6 4 mq €7,44
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 42¢)

Descrizione dell’'immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
terzo e quarto, scala B, composto da cottura-pranzo-soggiorno,
camera, bagno, disimpegno, ripostiglio e due balconi al piano terzo, da
vano soffitta e terrazza al piano quarto o sottotetto, con annesso
piccolo magazzino e autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) — 42a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 42d).

A confine - Abitazione: subalterni 145, 146, 149, vano scala condominiale sub.
172; Autorimessa: subalterni 19, 98, 21, area condominiale; Magazzino: subalterni
94, 50, 93, parti comuni sub 182, s.a.

Occupazione - L'immobile ¢ libero
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it . are
c.f. BNDMRCG2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-25¢)
- Classe Energetica G

Valore delllimmobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE[ ACGOGEJ : E;DLI| o c Oi‘:,’;i’;fg;'il_’z
Sup. Lorda Appartamento | mq 68,00(x 1 = mq 68,00
Sup. Lorda Soffitta mq 75,00(x 0,38 = mq 28,50
Sup. Lorda Cantina mq 4,80]x 0,5 = mq 2,40
Sup. Lorda Autorimessa mq 16,00|x 0,5 = mq 8,00
Superficie Balcone mq 16,00{x 0,25 = mq 4,00

Totale superficie convenzionale = mq 110,90
SUP. CONVENZ € al mq VALORE D! STIMA
[Valore di stima mgq 110,90]x 900 = € 99.810,00

4.7.43 - Descrizione e valutazione immobile 43
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 152 A/2 1 4,5 vani € 227,76
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 43a)
13 502 41 C/6 5 24 mq € 34,71
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 43b)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
terzo, scala C, composto da cottura-pranzo-soggiorno, due camere,
bagno, disimpegno, ripostiglio e due balconi, con annessa autorimessa
al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 43a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 43d).

A confine - Abitazione: subalterni 150, 154, 183, vano scala condominiale sub
173; Autorimessa: subalterni 100, 42, androne condominiale sub. 175 area
condominiale, s.a

Occupazione - L'immobile & occupatow in
forza di contratto di locazione con decorrenz e
scadenza 28/02/2016; alla scadenza la durata del contratto si protrae
per 4 anni salvo disdetta (Allegato (cap 4.7) - 43f).

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-43e)
Classe Energetica G
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it .
c.f. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE R ACGOGEJAZDL" o c Oill;'/':iill;fcl)ch:iLE
Sup. Lorda Appartamento | mq 83,00(x 1 = mq 83,00
Sup. Lorda Soffitta mq 32,00|x 0,38 = mgq 12,16
Sup. Lorda Autorimessa mq 27,001x 0,5 = mgq 13,50
Superficie Balcone mg 17,50|x 0,25 = mq 4,38
Superficie Terrazza sott mq 14,00|x 0,2 = mq 2,80

Totale superficie convenzionale = mq 115,84
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mgq 115,84 |x 900 = € 104.251,50

Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il
bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

|Valore di vendita le 10425150 - 15637.73 |= € 88.613,78

4.7.44 - Descrizione e valutazione immobile 44
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 155 A2 1 3,5 vani €177,14
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 44a)
13 502 94 C/2 6 3 mq € 5,58
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 44b)
13 540 9 Cl6 2 14 mq €12,29
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 44c)

Descrizione dell'immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
terzo, scala D, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera, bagno,
due disimpegni, ripostiglio e balcone, con annesso piccolo magazzino e
posto auto scoperto e al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 44a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 44d).

A confine - Abitazione: subalterni 183, 156, 157 e vano scala condominiale sub.
174; Magazzino: subalterni 93, 88, 89, corridoio comune sub. 182 Posto auto: mappali
540/8, 540/10, area comune 540/13, area condominiale mappale 541/4, s.a.

Occupazione - L'immobile é libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-44e)
- Classe Energetica E
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Via Marina Vecchia n. 4 int, 12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it . ree
cf. BNDMRCE2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| ACGOGEJ:éoL'I o c OleilFI,EilI;II:(I)C:iLE
Sup. Lorda Appartamento | mq 57,00{x 1 = mq 57,00
Sup. Lorda Cantina mq 3,20|x 0,5 = mq 1,60
Superficie Posto auto mq 15,00]x 0,2 = mq 3,00
Superficie Balcone mq 7,50|x 0,25 = mgq 1,88

Totale superficie convenzionale = mq 63,48
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mq  6348x 1000 |= € 63.475,00

4.7.45 - Descrizione e valutazione immobile 45
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 156 A2 1 3 vani € 151,84
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/200 (Allegato (cap 4.7) — 45a)
13 502 93 C/2 6 6 mq € 11,16
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 45¢)
13 541 2 C/6 2 14 mq € 12,29
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 45b)

Descrizione dell’'immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
terzo, scala D, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera, bagno,
disimpegno e balcone, con annesso piccolo magazzino e posto auto
scoperto e al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 45a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 45d).

A confine - Abitazione: subalterni 155, 158 e vano scala condominiale sub. 174;
Magazzino: subalterni 94, 88, 49, corridoio comune sub. 182 Posto auto: mappali
541/3, area condominiale mappale 541/4, s.a.

Occupazione - L'immobile ¢ libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-45¢)
- Classe Energetica E
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it -
cf. BNDMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Valore dell’immobile e dati tecnici

COEFF.DI SUPERFICIE
PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE RAGGUAGLIO CONVENZIONALE
Sup. Lorda Appartamento | mq 51,50]x 1 = mq 51,50
Sup. Lorda Cantina mq 6,20|x 0,5 = mq 3,10
Superficie Posto auto mq 15,00{x 0,2 = mq 3,00
Superficie Balcone mq 8,00(x 0,25 = mq 2,00
Totale superficie convenzionale = mq 59,60

SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mgq 59,60|x 1000 = € 59.600,00

4.7.46 - Descrizione e valutazione immobile 46
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 157 A/2 1 3 vani € 151,84
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 46a)
13 502 88 Cl2 6 4 mq €7,44
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato {(cap 4.7) — 46¢)
13 540 7 C/6 2 14 mq € 12,29
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 46b)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
terzo, scala E, composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera, bagno,
disimpegno e balcone, con annesso piccolo magazzino e posto auto
scoperto e al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 46a-b-c) .

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 46d).

A confine - Abitazione: subalterni 155, 158, 159 e vano scala condominiale sub.
175; Magazzino: subalterni 94, 93, 87, corridoio comune sub. 181 Posto auto: mappali
540/6, 549/8,area comune mappale 549/13, area condominiale mappale 541/4, s.a.

Occupazione - L'immobile €& libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-46e)
- Classe Energetica G
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it v ere
cl. BNDMRCE2P10F023B - P VA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| ACGOGEJ:(‘SDL'I o c Oi:fl';i';'rgﬂim
Sup. Lorda Appartamento | mq 54,00(x 1 = mgq 54,00
Sup. Lorda Cantina mq 4,80}x 0,5 = mq 2,40
Superficie Posto auto mq 15,00|x 0,2 = mq 3,00
Superficie Balcone mq 9,50¢x 0,25 = mq 2,38

Totale superficie convenzionale = mq 61,78
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mq  61,78)x 1000 |= € 61.775,00

4.7.47 - Descrizione e valutazione immobile 47
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 159 A2 1 5,5 vani € 326,66
Unita identificata da planimetria prot. MN0O207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 47a)
13 502 49 C/6 5 17 mq € 24,58
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/200 (Allegato (cap 4.7) — 47b)
13 502 95 C/2 6 5mq € 9,30
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 47¢)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
terzo e quarto, scala E, composto da cottura-pranzo-soggiorno, due
camere, bagno, disimpegno, due ripostigli e balcone al piano terzo, da
soffitta la piano quarto o sottotetto, con annesso piccolo magazzino e
autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) — 47a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 47d).

A confine - Abitazione: subalterni 160, 157, vano scala condominiale sub. 175;
Autorimessa: subalterni 50, 48, 93, area condominiale; Magazzino: subalterni 96, 89
parti comuni sub 182, s.a.

Occupazione - L'immobile ¢ libero
Stato conservazione — Buono (Vedi foto Allegato (cap 4.7) - 47d)
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it A
cf. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-47¢
- Classe Energetica G
Valore delPPimmobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE[ :GOGEJ:(';DL'I o c oSNl\J/';EuZT:)i:iLE
Sup. Lorda Appartamento | mg 87,00x 1 = mq 87,00
Sup. Lorda Soffitta mq 96,00]|x 0,38 = mq 36,48
Sup. Lorda Cantina mq 5,80(x 0,5 = mq 2,90
Sup. Lorda Autorimessa mq 18,00]|x 0,5 = mq 9,00
Superficie Balcone mq 11,00(x 0,25 = mgq 2,75

Totale superficie convenzionale = mq 138,13
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mg  138,13]x 900 = € 124.317,00

4.7.48 - Descrizione e valutazione immobile 48
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 160 A2 2 5,5 vani € 326,66
Unita identificata da planimetria prot. MN0O207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 48a
13 502 52 C/6 5 24 mq € 34,71
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 48b

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
terzo e quarto, scala F, composto da cucina pranzo-soggiorno, due
camere, bagno, disimpegno e due balconi al piano terzo, do soffitta al
piano quarto o sottotetto, con annessa autorimessa al piano terra

(Allegato (cap 4.7) — 48a-b-c).

A confine - Abitazione: subalterni 159, 161, vano scala condominiale sub 176:
Autorimessa:  subalterni 56, 55, 53, androne condominiale sub. 176 area
condominiale, s.a

Occupazione - L'immobile & occupato dal Sig. Zolli Egidio, in forza di
contratto di locazione con decorrenza dal 01/05/2010 e scadenza
31/11/2014,; alla scadenza la durata del contratto si protrae per 4 anni
salvo disdetta - (Allegato (cap 4.7)-48f)

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 4.7)-48¢) Classe Energ. G

Valore dell’immobile e dati tecnici
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

-mail bondielli@fastwebnet.it I
S,Lrgall)MRrgs;g%Fggcséé ]gvisomiege.%ziés Arch. Marco Bondielli
COEFF.DI SUPERFICIE
PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE RAGGUAGLIO CONVENZIONALE
Sup. Lorda  |Appartamento | mq 94,00/ x 1 = mq 94,00
Sup. Lorda | Soffitta mq 91,00(x 0,38 = mg 34,58
Sup. Lorda  |Autorimessa mg 28,00(x 0,5 = mg 14,00
Superficie Balcone mq 9,50(x 0,25 = mg 2,38
Totale superficie convenzionale = mq 144,96
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
Valore di stima mq 144,96 |x 900 = €  130.459,50

Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il
bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

Valore di vendita € 130.459,50 |- 19.56893 | = € 110.890,58

4.7.49 - Descrizione e valutazione immobile 49
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 162 A2 2 3 vani € 178,18
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 49a)
13 502 53 C/6 5 17 mq € 24,58
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 49b)
13 502 97 Cr2 6 7 mq €7,44
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 49c¢)

Descrizione dell'immobile ‘

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
terzo e quarto, scala F composto da cottura-pranzo-soggiorno, camera,
bagno, disimpegno e balcone al piano terzo, da soffitta e terrazza al
piano quarto o sottotetto, con annesso piccolo magazzino e
autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 49a) .

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 49d).

A confine - Abitazione: subalterni 161 vano scala condominiale sub. 176;
Autorimessa: subalterni 54, 55, 52, area condominiale; Magazzino: subalterni 96,
parti comuni sub 182 e 176, s.a.

Occupazione - L'immobile & libero
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Via Marina Vecchia n. 4 int. 12 54100 Massa
Telefono 0685 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it v e
c.l. BNDMRCE2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-49)
- Classe Energetica E

Valore dell’limmobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE R ACGOGEJ :&;DLII o c oSNL\J/ZiRzT:)i:iLE
Sup. Lorda Appartamento | mq 53,00(x 1 = mq 53,00
Sup. Lorda Soffitta mq 32,00(x 0,38 = mq 12,16
Sup. Lorda Cantina mq 8,501x 0,5 = mq 4,25
Sup. Lorda Autorimessa mq 18,00(x 0,5 = mq 9,00
Superficie Balcone mq 8,501x 0,25 = mq 213
Superficie Terrazza sottot | mq 14,00(x 0,2 = mq 2,80

Totale superficie convenzionale = mq 83,34
SUP, CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mqg  8334x 950 |=€  79.168,25

4.7.50 - Descrizione e valutazione immobile 50
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 163 A2 2 3 vani €178,18
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 50a)
13 502 14 C/e 5 16 mq € 23,14
Unita identificata da planimetria prot. MNO207942 del 15/11/2007 (Allegato(cap 4.7) - 50b)

Descrizione del immobile
Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
quarto e quinto, scala A composto da cottura-pranzo-soggiorno,
camera, bagno, disimpegno e balcone al piano quarto, da soffitta e
tarrazza al piano quinto o sottotetto, con annessa autorimessa al piano
terra (Aliegato (cap 4.7) - 50a-b-c).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 50d).

A confine - Abitazione: subalterni 164 vano scala condominiale sub. 171:
Autorimessa: subalterni 13, 15, 98, area condominiale, s.a.

Occupazione - L'immobile ¢ libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Atlegato (cap 4.7)-50e)
-  Classe Energetica G

Valore dell’immobile e dati tecnici
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382
e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it
c.f. BNDMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456

Arch. Marco Bondielli

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE[ o I::GOGEJ/EéTI o c O?\lli’l’;i’;f(l)illiLE
Sup. Lorda Appartamento | mg 52,00(x 1 = mg 52,00
Sup. Lorda Soffitta mq 32,00]x 0,38 = mq 12,16
Sup. Lorda Autorimessa mq 18,00|x 05 = mq 9,00
Superficie Balcone mg 8,50(x 0,25 = mq 2,13
Superficie Terrazza sottot | mq 14,00]x 0,2 = mq 2,80

Totale superficie convenzionale = mq 78,09
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mqg  7809)x 950 |=€  74.180,75

4.7.51 - Descrizione e valutazione immobile 51
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 164 A2 2 4,5 vani € 267,27
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) - 51a)
13 502 33 C/6 5 23 mq € 33,26
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 51b)
13 502 64 C/6 6 6 mq € 11,16
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) - 51¢)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
quarto e quinto, scala A, composto da cucina, pranzo-soggiorno,
camera, bagno, disimpegno e balcone, da soffitta e terrazza al piano
quinto o sottotetto, con annessa autorimessa e piccolo magazzino al

piano T(Allegato (cap 4.7) - 51a-b-c).

A confine - Abitazione: subalterni 163, 166, vano scala condominiale sub 171;
Autorimessa: subalterni 99, 32 androne condominiale sub. 173 area condominiale;
Magazzino: subalterni 65, 74, 75 , corridoio comune sub. 177 s.a

Occupazione - L'immobile & occupato n forza di contratto di
locazione con decorrenza dal 17/02/2014 e scadenza 16/02/2018; alla scadenza la
durata def contratto si protrae per 4 anni salvo disdetta (Allegato (cap 4.7)-51f)
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it R
of. BNDMRC62P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 4.7)-51e) Classe Energetica G

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE RACGOGEUF:.GDLIIO co?a%lf«ifcﬂim
Sup. Lorda Appartamento mq 60,00(x 1 = mq 60,00
Sup. Lorda Soffitta mg 42,00(x 0,38 = mgq 15,96
Sup. Lorda Cantina mq 7,50|x 0,5 = mq 3,75
Sup. Lorda Autorimessa mq 27,000x 0,5 = mq 13,50
Superficie Balcone mq 7,50|x 0,25 = mgq 1,88
Superficie Terrazza sottot | mqg 14,00 x 0,2 = mq 2,80

Totale superficie convenzionale = mgq 97,89
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|[Valore di stima mq 97,89 |x 950 = € 92.990,75

Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il
bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

|Valore di vendita e  s2.000,75 |- 13.048,61 |= € 79.042,14

4.7.52 - Descrizione e valutazione immobile 52
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 166 A2 2 3,5 vani € 207,87
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 52a)
13 502 15 C/6 5 16 mq € 23,14
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 52b)

Descrizione dell'immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
quarto e quinto, scala A, composto da cottura-pranzo-soggiorno,
camera, bagno, disimpegno e balcone al piano quarto, da soffitta e
terrazza al piano quinto o sottotetto, con annessa autorimessa al piano
terra(Allegato (cap 4.7) — 52a-b) .

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 52d).

A confine - Abitazione: subalterni 164, 147 , vano scala condominiale sub. 171;
Autorimessa: subalterni 14, 16, 13, 98 s.a.

Occupazione - L'immobile & libero
Stato conservazione — Buono (Vedi foto Allegato (cap 4.7) - 52d)

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-25¢
- Classe Energetica E
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it I
ol BNDMRCB2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE R :GOGE::(.SDLII o c oi:%';i?z’:cl)iiw
Sup. Lorda Appartamento | mq 58,00(x 1 = mg 58,00
Sup. Lorda Soffitta mq 41,00]x 0,38 = mq 15,58
Sup. Lorda Autorimessa mq 17,00{x 0,5 = mq 8,50
Superficie Balcone mq 7,80(x 0,25 = mgq 1,95
Superficie Terrazza sottot | mq 14,00{x 0,2 = mq 2,80

Totale superficie convenzionale = mq 86,83
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
[Valore di stima mq  8683x 950 |= € 82.488,50

4.7.53 - Descrizione e valutazione immobile 53
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 168 A2 2 3 vani € 178,18
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Aliegato (cap 4.7) — 53a)
13 502 36 C/6 5 16 mq € 23,14
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 53b)

Descrizione dell’'immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
quarto e quinto, scala D, composto da cottura-pranzo-soggiorno,
camera, bagno, disimpegno e balcone al piano quarto, da soffitta e
terrazza al piano quinto o sottotetto, con annessa autorimessa al piano
terra (Allegato (cap 4.7) - 53a-b).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 53d).

A confine - Abitazione: subalterni 152, 184 , vano scala condominiale sub. 174:
Autorimessa: subalterni 37, 35, 99, area condominiale, s.a.

Occupazione - L'immobile é libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-53¢)
- Classe Energetica G
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382
e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it
c.f. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456

Arch. Marco Bondielli

Valore dell’limmobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE[ :GOGEJ : éDL', o c Osrw;i’;f(')ﬂil_ £
Sup. Lorda Appartamento | mq 52,00|x 1 = mgq 52,00
Sup. Lorda Soffitta mq 31,00{x 0,38 = mq 11,78
Sup. Lorda Autorimessa mq 17,00|x 0,5 = mq 8,50
Superficie Balcone mq 8,70{x 0,25 = mgq 2,18
Superficie Terrazza sottot | mq 14,00(x 0,2 = mgq 2,80

Totale superficie convenzionale = mq 77,26
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Va|ore di stima mq 77,26|x 950 = € 73.392,25

4.7.54 - Descrizione e valutazione immobile 54
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)

FOGLIO SUBALTERNO CATEGORIA CLASSE CONSITENZA RENDITA

13 502 169 A2 2 € 267,27
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 54a)
13 502 40 C/6 3 € 34,09

Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) - 54b)

MAPPALE

4,5 vani

33 mq

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
quart9o e quinto, scala D, composto da cucina, pranzo-soggiorno,
camera, bagno, disimpegno e balcone al piano quarto, da soffitta e
terrazza al piano quinto o sottotetto, con annessa autorimessa al piano
terra (Allegato (cap 4.7) - 54a-b).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 54d).

A confine - Abitazione: subalterni 184, 170 , vano scala condominiale sub. 174;
Autorimessa:  subalterni 100, 38, 39, androne condominiale sub. 174, area
condominiale, s.a.

Occupazione - L'immobile & libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-54e)
- Classe Energetica G
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Via Marina Vecchia n, 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it -
cf. BNDMRC62P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Valore dell’immobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| ACGOGEJ ;'GDL'I o c oi%iiiféﬂim
Sup. Lorda Appartamento | mq 57,00|x 1 = mq 57,00
Sup. Lorda Soffitta mq 42,00{x 0,38 = mq 15,96
Sup. Lorda Autorimessa mq 36,00|x 0,5 = mq 18,00
Superficie Balcone maq 7,90]x 0,25 = mq 1,98
Superficie Terrazza sottot | mq 14,00|x 0,2 = mq 2,80

Totale superficie convenzionale = mq 95,74
SUP, CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
[Valore di stima mqg  9574)x 950 |= € 90.948,25

4.7.55 - Descrizione e valutazione immobile 55
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 170 Al2 2 3 vani €178,18
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) - 55a)
13 502 47 Cl6 5 24 mq € 34,71
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 55b)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
quarto e quinto, scala D, composto da cottura-

pranzo-soggiorno, camera, bagno, disimpegno e balcone al piano
quarto, da soffitta e terrazza al piano quinto o sottotetto, con annessa
autorimessa al piano terra (Allegato (cap 4.7) - 55a-b).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 55d).

A confine - Abitazione: subalterni 169, 158, vano scala condominiale sub. 174;
Autorimessa: subalterni 46, 48, area condominiale, s.a.

Occupazione - L'immobile ¢ libero

Attestato di Certificazione Energetica - (Allegato (cap 4.7)-55¢

—-Classe Energetica G
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it v 1ye
of. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Valore dell’limmobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| :G%EJ:'GDL'I o c oi‘l\’;;iiféi:im
Sup. Lorda Appartamento | mq 51,50(x 1 = mq 51,50
Sup. Lorda Soffitta mq 31,00|x 0,38 = mq 11,78
Sup. Lorda Autorimessa mq 27,00(x 0,5 = mq 13,50
Superficie Balcone mq 8,50|x 0,25 = mg 2,13
Superficie Terrazza sottot { mq 14,00(x 0,2 = mq 2,80

Totale superficie convenzionale = mq 81,71
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
|Valore di stima mq  81,71]x 950 |= € 77.619,75

4.7.56 - Descrizione e valutazione immobile 56
Dati Catastali (Catasto Fabbricati)
FOGLIO MAPPALE SUBALTERNO | CATEGORIA | CLASSE | CONSITENZA RENDITA
13 502 183 A2 2 4,5 vani € 267,27
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 56a)
13 502 27 C/6 5 17 mq € 24,58
Unita identificata da planimetria prot. MN0207942 del 15/11/2007 (Allegato (cap 4.7) — 56b)

Descrizione dell’immobile

Porzione di fabbricato condominiale, in Via Enzo Nenci n. 1/5, piano
terzo e quarto, scala D, composto da cottura-pranzo-soggiorno, due
camere, bagno, disimpegno e balcone al piano terzo, da soffitta al
piano quinto o sottotetto, con annessa autorimessa al p. terra (Allegato
(cap 4.7) — 56a-b).

Finiture interne vedi descrizione generale e foto (Allegato (cap 4.7) - 56d).

A confine - Abitazione: subalterni 152, 154, 155, vano scala condominiale sub
174; Autorimessa: subalterni 26, 28, area condominiale, s.a

Occupazione - L'immobile & occupato Mn forza di
contratto di locazione con decorrenza dal 01/09/2010 e scadenza 31/08/2014; alla
scadenza la durata del contratto si protrae per 4 anni salvo disdetta (Allegato (cap 4.7)-56f)

Attestato di Certificazione Energetica — (Allegato (cap 4.7) - 56€)
- Non rintracciato — Per similitudine con le altre unita presenti nel fabbricato, si
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it v aye
cf. BNDMRC6B2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

presume che la classe energetica dalla E alla G.
Valore delllimmobile e dati tecnici

PARAMETRO DESTIN SUPERFICIE| :GOGEJ :éDL" o c osr:c;i';féi:iﬁ
Sup. Lorda  [Appartamento | mg 84,00(x 1 = mq 84,00
Sup. Lorda Soffitta mq 42,00|x 0,38 = mq 15,96
Sup. Lorda Autorimessa mq 18,00(x 0,5 = mq 9,00
Superficie Balcone mq 9,40!x 0,25 = mq 2,35

Totale superficie convenzionale = mq 111,31
SUP. CONVENZ € al mq VALORE DI STIMA
Valore di stima mq 111,31|x 900 = € 100.179,00

Trattandosi di immobile locato, fattore che rende meno appetibile il
bene sul mercato immobiliare, si riduce del 15% il valore di stima come
sopra determinato

Valore di vendita €  100.179,00

15.026,85 | = € 85.152,15

4.8 - VALORE COMPLESSIVO DEGLI IMMOBILI
COMPARTO “C1” lotto 29
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa

Telefono 0585 488208
marcobondielli@fastwebnet.it

e-mail

Fax 0685 042382

c.f. BNDMRCG2P10F023B - P.IVA 00468530456

Arch. Marco Bondielli

LOTTO DESTINAZIONE FOGLIO| MAPPALE | SUBALTERN! [VALORE IMMOBILI
Immobile 22 [Appartamento e accessori 13 502 104-1-66 | € 95.950,00
Immobile 23  |[Appartamento e accessori 13 502 105-54-74 | € 79.087,50
Immobile 24  |Appartamento e accessori 13 502 107-19-72 | € 86.972,50
Immobile 25 |Appartamento e accessori 13 502 108-26-77 | € 61.289,25
Immobile 26  [Appartamento e accessori 13 502 110-29-86 | € 81.557,50
Immobile 27  |Appartamento e accessori 13 502 111-21-79 | € 05.584,25
Immobile 28 |Appartamento e accessori 13 502 115-87 € 61.225,00
540 5

Immobile 29  [Appartamento e accessori 13 502 116-89 € 53.575,50
540 6

Immobile 30  |Appartamento e accessori 13 502 119-51-91 | € 59,542 50

Immobile 31  |Appartamento e accessori 13 502 121-96 € 62.575,00
540 8

Immobile 32 |Appartamento e accessori 13 502 122-4 € 64.107,50

Immobile 33  |Appartamento e accessori 13 502 123-22-69 | € 61.444,38

Immobile 34 |Appartamento e accessori 13 502 125-5-65 | € 91.888,75

Immobile 35 |Appartamento e accessori 13 502 126-16-63 | € 78.660,00

Immobile 36 |Appartamento e accessori 13 502 128-17-73 | € 87.875,00

Immobile 37 |Appartamento e accessori 13 502 131-37-85 | € 80.830,75

Immobile 38 [Appartamento e accessori 13 502 132-28 € 92.957,50
540 4

Immobile 39  {Appartamento e accessori 13 502 136 € 58.975,00
540 2

Immobile 40  |Appartamento e accessori 13 502 137 € 60.375,00
540 3

Immobile 41  |Appartamento e accessori 13 502 138 € 71.105,13
541 3

Immobile 42  |Appartamento e accessori 13 502 147-20-92 | € 99.810,00

SOMMA PARZIALE Riporto € 1.585.388,01
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa

Telefono 0585 488208
marcobondielli@fastwebnet.it

e-mail

c.f, BNDMRCG2P10F023B -

Fax 0585 042382

P.IVA 00468530456

Arch. Marco Bondielli

LOTTO DESTINAZIONE FOGLIO| MAPPALE { SUBALTERNI |VALORE IMMOBILI|
SOMMA PARZIALE Riporto € 1.685.380,01
Immobile 43  |Appartamento e accessori 13 502 152-41 € 88.613,78
Immobile 44  |Appartamento e accessori 13 502 155-94 € 63.475,00

541 9
Immobile 45 |Appartamento e accessori 13 502 156-93 € 59.600,00
541 2
Immobile 46 |Appartamento e accessori 13 502 157-88 € 61.775,00
540 7
Immobile 47  |Appartamento e accessori 13 502 159-49-95 | € 124.317,00
Immobile 48 |Appartamento e accessori 13 502 160-502 € 110.890,58
Immobile 49  [Appartamento e accessori 13 502 162-53-97 | € 79.168,25
Immobile 50  |Appartamento e accessori 13 502 163-14 € 74.180,75
Immobile 51  [Appartamento e accessori 13 502 164-33-84 | € 79.042,14
Immobile 52  |[Appartamento e accessori 13 502 166-15 € 82.488,50
Immobile 53  |Appartamento e accessori 13 502 168-36 € 73.392,25
Immobile 54 |Appartamento e accessori 13 502 169-40 € 90.948,25
Immobile 55 [Appartamento e accessori 13 502 170-47 € 77.619,75
Immobile 56 |Appartamento e accessori 13 502 183-27 € 85.152,15
VALORE DI VENDITA TOTALE IMMOBILI SUBCOMPARTO "c1" € 2.736.043,41

NB. Le valutazioni sono decurtate delle somme necessarie ad eseguire
i lavori di ripristino e/o completamento dei fabbricati stimati, valutate
complessivamente in € 60.000; dette spese sono a carico di eventuali
acquirenti o della societa concordataria se ne fa carico.
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it R
c.f. BNDMRCB2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

cap. 5 - Subcomparti “C2” “C4”
“c4a!! “D!!

5.1- Descrizione generale

Trattasi di n. 4 lotti di terreno edificabili in Comune di Borgo Virgilio,

localita Cerese, identificati quali subcomparti nel Piano di Lotizzazione

“C2 Maldura — Cisa” e cosi identificati (Allegato (cap 5.1) - 1) (Allegato (cap 5.1)

-2)

- Subcomparto “C2” lotto 20 — comprendente i mappali 610, 615 e
620 del foglio 13.

- Subcomparto “C4" lotto 32 — formato dal mappale 617 del foglio 13.

- Subcomparto “C4a” — mappale 571 del foglio 13.

- Subcomparto “D” — mappale 625 del foglio 13.

La societa concordataria, dopo gli acquisti dell'area avvenuti negli anni

1999, 2001 e 2002, era proprietaria dell'intero comparto;

successivamente ha ceduto lotti di terreno o porzioni di immobili a

privati, mentre al Comune di Virgilio ha ceduto lotti di terreni per la

maggior parte urbanizzati.

Sul capitolo relativo alla provenienza ( capitolo 2.2) sono riportati i

passaggi di proprieta che hanno portato alla attuale consistenza

immobiliare della societs (LY

La parte di costruito € gia stata stimata nei precedenti capitoli 3 e 4;

rimangono da stimare i lotti di terreni liberi edificabili.
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it I
cf. BNDMRC62P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

5.2 - Formazione dei lotti per eventuali vendite

In caso di vendita degli immobili periziati il C.T.U. ritiene che, per
rendere piu appetibili i beni sul mercato immobiliare e secondo una
logica puramente commerciale, sia opportuno mettere in vendita i lotti
di terreno separatamente, quindi formando quattro lotti di vendita.
Considerate le caratteristiche dei beni immobili, il C.T.U. consiglia di
porre in vendita gli immobili nei lotti sotto elencati:

LOTTI DI VENDITA SUBCOMPARTI FOGLIO| MAPPALE {SUPERFICIE [VOLUME COSTRUIBILE

Lotto 57 Subcomparto "C2" 13 610 |mgq  9.030 | mc 29.569,80

615 mq 370
620 mq 668

Sup Totale mqg 10.068
Lotto 58 Subcomparto "C4" 13 617 |mq  3.364 | mc 8.746,40
Lotto 59 Subcomparto "C4a" | 13 571 |mq 4686 |mc  13.139,00
Lotto 60 Subcomparto "D" 13 625 |mq 2520 | mc 8.400,00
TOTALI mq 20.638 |[mc  59.855,20

5.3 - Dati catastali Subcomparti C2-C3-C4-C4a-D
L’allegato (Allegato (cap 5.3) - 1) riproduce la mappa catastale aggiornata;
riguardo alla formazione degli attuali mappali si rimanda al capitolo 3.3
della perizia.

Si allegano le visure catastali aggiornate (Allegato (cap 5.3) - 2); i dati
catastali saranno riportati in seguito per ciascun lotto.

5.4 - Provenienza Subcomparti C2-C3-C4-C4a-D

- | lotti terreni distinti al catasto urbano al foglio 13 mappali 610, 620,
625, 617, 571, sono pervenuti alla societa Concordataria a seguito di :

- Atfto Notaio Gianpaolo Fabbri del 28/07/1999 repertorio 41.301, registrato a
Mantova il 06/08/1999 al n. 2713, trascritto il 03/08/1999 al n. 6367 di particolare,
con il quale “ vendono alla societa
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., i terreni in comune di Virgilio, di una superficie reale
complessiva di mq 76.885, censiti al NCT al foglio 13, mappali 415 di mq 64.607,
416 di mq 12.030, 417 di mq 50, 418 di mqg 91, 419 di mq 46, 420 di mq 61

Successivamente sono state eseguite una serie di variazioni catastali,
frazionamenti o tipi mappali, che hanno modificato la mappa
catastale(si rimanda al capitolo 2.3); in seguito sono avvenute una serie di
vendite di immobili riportate in maniera sintetica nel capitolo
precedente2.2 precedente “Vendita terreni” cosi da determinare con
certezza che la proprieta residua del subcomparto C2— C3 — C4 — C4a
- D é quella che si stima in seguito.

5.5.a - Dati urbanistici dei terreni
Con Delibera del Consiglio Comunale del 26/03/1999 n. 10 il Comune
di Virgilio ha approvato il Piano di Lottizzazione comparto “C2

Maldura — Cisa” ; seguono le varianti:
- 2001- Variante 1 di ridefinizione tipologie abitative, comparti AeB
- 2002- Variante 2 di ridefinizione planivolumetrica del lotto n. 29, del centro
servizi e ridisegno degli spazi verdi
- 2003- Variante 3 - di modifica planivolumetrica al lotto n. 29
- 2010- Variante 4- ultima variante vigente

Con delibera del Consiglio Comunale del 31/05/2010 n. 37 il Comune di
Virgilio ha approvato il Piano di Lottizzazione comparto “C2 Maldura
— Cisa” (variante 4)
Questo & l'ultimo strumento urbanistico approvato che determina
le potenzialita edificatorie dei terreni stessi ed & quindi quello che
stabilisce gli indici, destinazioni e caratteristiche dei vari
Subcomparti o lotti
L'allegato (Allegato (cap 2.4) - 5) riporta gli elaborati piu significativi dai quali
dedurre le determinazioni del piano di Lottizzazione
- (Allegato (cap 2.4) - ba) Relazione tecnica che riporta i contenuti
della variante e le tabelle dalle quali dedurre gli indici urbanistici
dei subcomparti compresi nel piano
- (Allegato (cap 2.4) - 5b) Planimetria generale
L'allegato (Allegato (cap 5.1) — 3¢) riporta la scheda riepilogativa generale
che é parte integrante della relazione; da questo elaborato si possono
estrarre i dati significativi sui lotti di terreno riportati in seguito sulla nella
descrizione dei lotti.
Si evidenzia che i terreni sono compresi tra le aree immediatamente
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adiacenti ad aree a rischio archeologico ed i relativi progetti edificatori
sono assoggettati al parere della competente Soprintendenza.

5.5.b - Oneri concessori a credito

La societ{ Y st a credito della quota di oneri

concessori che si dovrebbero andare a versare al Comune Di Borgo
Virgilio nel momento in cui si intendesse costruire sui lotti liberi
edificabili del comparto. Ovvero chi ritira dei permessi di costruire per la
realizzazione dei fabbricato sui lotti liberi edificabili, nei termini di
validita della convenzione, non deve pagare oneri concessori perché di
fatto sono gia stati pagati attraverso la realizzazione e cessione delle
opere di urbanizzazione.

L'art. 6 della convenzione urbanistica Atto Notaio Gianpaolo Fabbri del 12/05/1999
repertorio n. 40.559 riguardo alla “CONGRUITA’ COSTO OPERE DI
URBANIZZAZIONE PRIMARIA E SECONDARIA, cosi come ribadito dall’art. 9 della
convenzione Notaio Calla Mele del 28/07/2010 repertorio 10.951 e come riportato nelle
premesse della Delibera del Consiglio comunale n. 22 del 30/03/2010, prevedono:
- Di opere di urbanizzazione secondaria a scomputo degli oneri di
urbanizzazione primaria
- Di opere di urbanizzazione secondaria a scomputo degli oneri di
urbanizzazione secondaria ed anticipazione di quota parte del costo di
costruzione a condizione che il rapporto costi benefici, tra le opere di
urbanizzazione secondaria da realizzare i il contributo concessorio, garantisca
sempre un indice di utilitad pubblica uguale o superiore ad 1

La Delibera del Consiglio comunale n. 22 del 30/03/2010 (Allegato (cap 5.1) — 3d)
riporta la situazione aggiornata al 30/09/2009 circa i dati relativi alle urbanizzazioni... si
riportano alcuni dati ritenuti significativi:

1. Importo delle opere di urbanizzazione previste e garantite in convenzione

(12/05/1999)
- Primaria € 1.910.890,53
- Secondaria € 1.521.482,03

2. Importo oneri di urbanizzazione secondaria e contributo sul costo di
costruzione maturati ad oggi:
- Subcomparto B (villa in costruzione)
Costi di costruzione € 186.511,11
Urbanizzazione secondaria € 77.059,55
-Subcomparto C1 (palazzina (edificio ultimato)
Costi di costruzione € 103.128,22
Urbanizzazione secondaria € _71.960,71
Totale € 438.659,59

Importo delle opere di urbanizzazione realizzate ala data 30/09/2009 come da collaudi
tecnici amministrativi approvati:
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- Valore urbanizzazioni primarie realizzate € 1.075.000,00
- Valore urbanizzazioni secondarie realizzate € 1.685.391,97
Totale valore urbanizzazioni realizzate € 2.760.391,97

A quest'ultimo importo si devono aggiungere le opere di urbanizzazione realizzate e
collaudate dalla data del 22/04/2014 che ammontano ad € 140.326,25

Quindi ad oggi l'importo delle opere di urbanizzazione realizzate
ammonta ad un totale di € 2.900.718,22....... quindi se a questo
importo si sottraggono I'importo degli oneri concessori gia scontati per
gli edifici gia realizzati (Subcomparti C1 e Subcomparti B) che
ammontano ad € 438.659,59 rimarrebbero a disposizione o da
scontare oneri concessori fino alla somma di € 2.462.058,00, somma
che si ritiene ampiamente sufficiente per scontare il pagamento degli
oneri concessori che si dovrebbero versare per la costruzione dei
previsti edifici all’interno dei subcomparti liberi edificabili.

Se il totale dell'importo degli oneri concessori a scomputo rimane al di
sotto € 2.462.058,00 viene soddisfatto 'indice di utilita pubblica uguale
o superiore ad 1 ed il Comune sara soddisfatto.

Calcolo Oneri concessori sui lotti liberi edificabili — di seguito si
calcola, alla data odierna, [limporto degli oneri concessori
(urbanizzazione primaria, secondaria e costo di costruzione) che si
dovrebbero corrispondere al Comune di Borgo Virgilio e che non
verrebbero versati in quanto gia anticipati dallw‘attraverso la
realizzazione delle opere di urbanizzazione. B ”

Il calcolo & determinato per difetto ed & da intendersi orientativo e in quanto, specie il
calcolo del costo di costruzione varia a seconda della composizione del progetto: la
superficie di riferimento & quella utile, tolte le pareti e le parti comuni (questa & una
prima variabile non determinabile a priori), la determinazione del coefficiente per
determinare il costo di costruzione varia dal 6% al 18% a seconda della dimensione
degli alloggi, presenza di superficie non residenziale, caratteristiche particolari, etc...
(quindi anche tale percentuale non & determinabile a priori).

Aj fini del nostro calcolo del costo di costruzione, finalizzato alla determinazione del
valore di mercato, si assume una percentuale prudenziale del 7%.

Calcolo della superficie utile (dato non fornito dal piano) Volume edificabile / altezza
media di 3,20 per piano = superficie lorda - 15% incidenza pareti e parti comuni =
Superficie utile degli appartamenti
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c.l. BNDMRCB2P10F0238 -

Fax 0685 042382

P.IVA 00468530456

Arch. Marco Bondielli

oouu COSTO Costo Oneri sul
VO:::ME PR|M£E::/:4,80 OOleJss;lz;gND. UTI?_:PMq COSJS.AL Coséruz. costo_’c‘l’zcostr. Togghigg‘:m
Subcomparto "C2" Lotto 30- fg 13 mapp 610-620-615
20.570 7.855 |X € 39940 = € 3.137.100
€ 141.936 | € 140.458 € 219597 | € 501.990
Subcomparto "C3" Lotto 31- fg 13 mapp 573
26.918 7.150 [X € 39940]= € 2855747
€ 129.206 | € 127.861 € 199902 | € 456.969
Subcomparto "C4" Lotto 32- fg 13 mapp 617
8.746 2323 IX € 39940[= € 927.869
€ 419811€ 41544 € 64951]€ 148.475
Subcomparto "C4a" Lotto 32a- fg 13 mapp 571
13.139 3490 |[X € 39940[= € 1393.925
€ 63.067 |€ 62410 € 97575 € 223.052

Subcomparto "D" Lotto 33- fg 13 mapp 625

(oo [PrATAnas OB ECON S| cogr c‘i;’g,i?z. ‘170./ costr.| TOTALE ONER
2.800 2.380 [ € 39940 [= € 950572
€ 59444 | € 27.468 € 66540 | €  153.452
Totale importo oneri concessori € 1.483939
Gia scontaticonilottiC1 e B €  438.695
Totale generale importo oneri concessori € 1.922.634

Quindi 'importo degli oneri concessori previsti di € 1.922.634 che & ben al di

sotto della somma ad oggi disponibile di
scontare.

€ 2.462.058,00 di oneri da

NB. Si evidenzia che alla scadenza il non rinnovo della convenzione e
la mancata proroga della stessa, non si avrebbe diritto al rimborso
dell'importo degli oneri a credito, bensi la possibile perdita degli stessi
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5.6 - Caratteristiche dei terreni

Si tratta di terreni con analoghe caratteristiche; terreni edificabili
urbanizzati, di origine agricola , di forma regolare, sistemati a prato,
pressoché pianeggianti (Vedi foto Allegato (cap 5.1) - 4).

5.7 - DESCRIZINE E VALUTAZIONE DEI SINGOLI
IMMOBILI Subcomparti C2-C4-C4a-D

Di seguito si procede con la descrizione e valutazione dei singoli
immobili o lotti di vendita precedentemente formati.

Riguardo alla quota degli oneri concessori a credito che la societa
Sviluppo Immobiliare Srl ha di fatto anticipato al Comune Di Borgo
Virgilio sotto forma di realizzazione e cessione di opere di
urbanizzazione primaria e secondaria, oneri concessori che quindi non
si dovra versare al Comune nel momento in cui si ritira i Permessi di
costruire, si ritiene che, per ciascun lotto edificabile, I'importo di detti
oneri calcolati all'attualita debbano essere sommati al valore di stima
dei terreni stessi:

valore di stima dei terreni € 170 al mq x superficie dei terreni mq=

= valore di stima dei terreni + oneri concessori (oneri urbanizzazione
primari a + secondaria + costo di costruzione) =

= Valore di vendita dei lotti di terreno edificabile
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5.7.57 - Descrizione e valutazione immobile 57
SUBCOMPARTO “C2” Lotto 30

Dati Catastali (Catasto Terreni) (Aliegato (cap 5.3) - 3)

FOGLIO MAPPALE SUPERFICIE QUALITA CLASSE REDD DOM REDD AGRARIO
13 610 Mg 9.030 | seminativo 2 € 85,95 €72,29
13 615 Mg 370 | seminativo 2 €352 €296
13 620 Mq 668 | seminativo 2 €6,36 €5,35

Descrizione dell’limmobile

Appezzamento di terreno edificabile, in Comune di Borgo Virgilio,
localita Cerese, di una superficie complessiva di mq 10.068.

Trattasi di terreno di forma pressoché quadrata, pianeggiante,
delimitato da strade pubbliche a formare un isolato.

Il terreno & sistemato a prato; il perimetro del terreno & coronato da
marciapiede.

Un arretramento dell’allineamento stradale lascia posto ad una serie di
parcheggi pubbilici.

| terreno & collocato in zona gia urbanizzata.

A confine: Via Divisione Acqui, Via M. Gandi, Via Enzo Nenci su due
lati.
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it R
ol BNDMRCG2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Dati urbanistici — Con riferimento alla scheda allegata alla relazione
generale del Piano di Lotizzazione 2010 variante 4 (Allegato (cap 5.1) - 3¢)

Superficie fondiaria Mg 10.068
Tipologia insediativa Plurifamiliare
Destinazione Residenziale e attivita compatibili Tab 1
Numero appartamenti n. 64
Numero piani n. 3/4
Altezza Mt 15 (+1)
Superficie coperta indicativa Mq 2.700
Rapporto copertura 40%
Indice fabbricabilita mc/mq 2,94
Volume massimo consentito 29.570

Valore del’immobile e dati tecnici

VALORE VALORE DEL
PARAMETRO DESTINAZIONE SUPERFICIE UNITARIO TERRENO .
Superficie Terreno edificabile mq 10.068,00(x 170 = € 1.711.560,00 g
Al valore come sopra determinato devono sommarsi l'importo degli 8
oneri concessori che sono gia stati versati in anticipo al Comune di Virgilio 3
attraverso la realizzazione delle opere di urbanizzazione §
L'importo di detti oneri ammonta ad Sommano € 501.990,00 %
Valore di stima del terreno = €  2.213.550,00 5
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5.7.58 - Descrizione e valutazione immobile 58
Subcomparto “C4” Lotto 32

Dati Catastali (Catasto Terreni) (Allegato (cap 5.3) - 3)

FOGLIO MAPPALE SUPERFICIE QUALITA’ CLASSE REDD DOM REDD AGRARIO

13 617 Mq 3.364 | seminativo 2 € 32,02 €26,93

Descrizione dell'immobile

Appezzamento di terreno edificabile, in Comune di Borgo Virgilio,
localita Cerese, di una superficie di mq 3.364.

Trattasi di terreno di forma pressoché rettangolare, pianeggiante,
delimitato su due lati da strade pubbliche.

| lati lungo le strade pubbliche sono delimitati da marciapiedi ed un
arretramento dell’allineamento stradale lascia posto ad una serie di
parcheggi pubblici.

| terreno € collocato in zona gia urbanizzata. §
A confine: Via M. Gandi, su due lati , mappale 571, verso nord-est g
camminamento pubblico §
Dati urbanistici — Con riferimento alla scheda allegata alla relazione §
generale del Piano di Lotizzazione 2010 variante 4 (Allegato (cap 5.1) - 3C) g
Superficie fondiaria Mg 3.364 %
Tipologia insediativa Plurifamiliare é’

S

Destinazione Residenziale e attivita compatibili Tab 1 2
Numero appartamenti n. 16 ;)
Numero piani n. 4 E
Altezza Mt 15 (+1) é
Superficie coperta indicativa Mq 720 é;
Rapporto copertura 40% :ﬁ:
Indice fabbricabilita me/mq 2,60 §
Volume massimo consentito Mc 8.746 %
Pag. 125 8
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Valore dell’limmobile e dati tecnici

VALORE VALORE DEL
PARAMETRO DESTINAZIONE SUPERFICIE UNITARIO TERRENO
Superficie Terreno edificabile mq 3.364,00}x 170 = € 571.880,00

Al valore come sopra determinato devono sommarsi l'importo degli

oneri concessori che sono gia stati versati in anticipo al Comune di Virgilio
attraverso la realizzazione delle opere di urbanizzazione
L'importo di detti oneri ammonta ad Sommano

Valore di stima del terreno =

148.475,00
720.355,00

€
€
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5.7.59 - Descrizione e valutazione immobile 59
Subcomparto “C4a” Lotto 32a

Dati Catastali (Catasto Terreni)

FOGLIO MAPPALE SUPERFICIE QUALITA’ CLASSE REDD DOM REDD AGRARIO

13 571 Mq 4.686 | Seminativo 2 € 44,60 € 37,51

Descrizione dell’immobile

Appezzamento di terreno edificabile, in Comune di Borgo Virgilio,
localita Cerese, di una superficie di mq 4.686.

Trattasi di terreno di forma pressoché rettangolare, pianeggiante,
delimitato su due lati da strade pubbliche.

| lati lungo le strade pubbliche sono delimitati da marciapiedi.

| terreno & collocato in zona gia urbanizzata.

A confine: Via M. Gandi, su due lati , mappale 617, verso nord-est

camminamento pubblico §
Dati urbanistici — Con riferimento alla scheda allegata alla relazione §
generale del Piano di Lotizzazione 2010 variante 4 (Allegato (cap 5.1) - 3¢C) g
Superficie fondiaria Mq 4.684 %
Tipologia insediativa Plurifamiliare §
Destinazione Residenziale e attivita compatibili Tab 1 (;,%3
Numero appartamenti n. 32 E

]

Numero piani n. 4 z

a

Altezza Mt 15 (+1) §
Superficie coperta indicativa Mg 1.120 %
Rapporto copertura 40% %
Indice fabbricabilith mc/mq 2,80 ‘;
Volume massimo consentito Mc 13139 &

2

2

z

a

3
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Valore dell’immobile e dati tecnici

VALORE VALORE DEL
PARAMETRO DESTINAZIONE SUPERFICIE UNITARIC TERRENO
Superficie Terreno edificabile | mq  4.686,00]x 170 = € 796.620,00

Al valore come sopra determinato devono sommarsi l'importo degli

oneri concessori che sono gia stati versati in anticipo al Comune di Virgilio
attraverso la realizzazione delle opere di urbanizzazione
L'importo di detti oneri ammonta ad Sommano

Valore di stima del terreno =

223.052,00
1.019.672,00

€
€
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax (0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it I
cf. BNDMRC62P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

5.7.60 - Descrizione e valutazione immobile 60
Subcomparto “D” Lotto 33
Dati Catastali (Catasto Terreni)

FOGLIO MAPPALE SUPERFICIE QUALITA’ CLASSE REDD DOM REDD AGRARIO

13 625 Mg 2.520 | seminativo 2 €23,99 €20,17

Descrizione dell'immobile

Appezzamento di terreno edificabile, in Comune di Borgo Virgilio,

localita Cerese, di una superficie di mg 2.520.

Trattasi di terreno di forma pressoché rettangolare, pianeggiante,

delimitato verso la strada pubblica da marciapiede.

| terreno e collocato in zona gia urbanizzata.

A confine: Via M. Gandi, parcheggio pubblico mappale 624, parco
pubblico mappale 623, verso nord-est camminamento pubblico

Dati urbanistici — Con riferimento alla scheda allegata alla relazione
generale del Piano di Lotizzazione 2010 variante 4 (Allegato (cap 5.1) - 3C)

Superficie fondiaria Mg 2.472
Tipologia insediativa Blocco isolato
Destinazione 1 Attivita di servizio e per il tempo libero

Min 0% (Min mq 0) -
Max 52% (Max mq 1456)
Destinazione 2 Commerciale

Min 29% (Min mq 812) -
Max 100% (Max mq 2800)
Destinazione 3 Direzionale

Min 0% (Min mq 0) -
Max 71% (max mq 1.988)
Destinazione 4 Residenziale
Min 0% (Min mq 0) -
Max 61 % (Max mqg 1.358)
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

Mo Sl Arch. Marco Bondielli
Numero piani n. 4
Altezza Mt 14
Superficie coperta indicativa Mg 1.647
Rapporto copertura 70%
Massima sup. Copribile 30% Mg 1.730
sup. fondiaria
Indice fabbricabilita mc/mgqg 3,4
Volume massimo consentito Mc 8.400
Superficie lorda massima Mg 2.800

Valore dell’immobile e dati tecnici

VALORE VALORE DEL
PARAMETRO DESTINAZIONE SUPERFICIE UNITARIO TERRENO
Superficie Terreno edificabile mqg  2.520,00|x 170 = € 428.400,00

Al valore come sopra determinato devono sommarsi l'importo degli

oneri concessori che sono gia stati versati in anticipo al Comune di Virgilio

attraverso la realizzazione delle opere di urbanizzazione

L'importo di detti oneri ammonta ad Sommano € 153.452,00
€

Valore di stima del terreno = 581.852,00
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Via Marina Vecchian. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it R
cf. BNDMRCB2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

5.8 - VALORE COMPLESSIVO DElI TERRENI

EDIFICABILI
SUBCOMPARTO LOTTO FOGLIO MAPPALE VALORE
Subcomparto "C2" 30 13 610-615-620 | € 2.213.550,00
Subcomparto "C4" 32 13 617 € 720.355,00
Subcomparto "C4a" 32a 13 571 € 1.019.672,00
Subcomparto "D" 33 13 625 € 581.852,00
VALORE DI VENDITA TOTALE TERRENI EDIFICABILI € 4.535.429,00
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 05685 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it -
. BNDMRC62P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

Cap. 6 - Conclusioni

6.1a- Valore complessivo di vendita degli
immobili stimati

Si riporta di seguito la sintesi delle valutazioni, rimandando ai capitoli
precedenti per la descrizione e valutazione dei singoli immobili.

GRUPPI DI IMMOBILI VALORE
Subcomparto "B2" Valutazione complessiva appartamenti

con accessori , immobili dal

lotto n. 1 al lotto n. 21 € 3.428.812,88
Subcomparto "C1" Valutazione complessiva appartamenti

con accessori , immobili dal

lotto n. 22 al lotto n. 56 € 2.736.043,41
Subcomparti "C1" Valutazione complessiva dei
"C4" "C4a" "D" terreni edificabili, immobili dal

lotto n. 57 al lotto n. 60 € 4.535.429,00
VALORE COMPLESSIVO DEI BENI IMMOBILI STIMAT! € 10.700.285,29

[l valore complessivo di vendita degli immobili stimati
ammontaad € 10.700.285,29
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 438208 Fax 0585 042382

e-mail marcobondielli@fastwebnet.it I
1. BNDMRCG2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

6.1b- Valore complessivo di vendita degli
immobili stimati dopo gli interventi di
completamento e ripristino dei fabbricati

Nel programma proposto al Concordato dalla Societa Concordataria si
realizzino i lavori di completamento e ripristino dei fabbricati cosi da
renderli piu commerciabili.

Detti lavori sono stati stimati in € 251.000 per le ville bifamiliari e
quadrifamiliari (subcomparto B2) ed in € 60.000 per quanto concerne |l
fabbricato condominiale (subcomparto C1), pertanto i valore degli
immobili dopo gli interventi di completamento e ripristino sono i

seguenti:
Subcomparto "B2" Valutazione complessiva appartamenti

con accessori , immobili dal

lotto n. 1 al lotto n. 21 € 3.428.812,88
Importo lavori di completamento e ripristino € 251.000,00
Subcomparto "C1" Valutazione complessiva appartamenti

con accessori , immobili dal

lotto n. 22 al lotto n. 56 € 2.736.043,41
Importo lavori di completamento e ripristino € 60.000,00
Subcomparti "C1" Valutazione complessiva dei
"C4" "Cda" "D" terreni edificabili, immobili dal

lotto n. 57 al lotto n. 60 € 4.535.429,00
VALORE COMPLESSIVO DEI BENI IMMOBILI STIMATI
DOPO | LAVORI DI COMPLETAMENTO E RIPRISTINO € 11.011.285,29

Il valore complessivo di vendita degli immobili stimati
dopo aver eseguito i lavori di riparazione e ripristino
ammontano ad € 11.011.285,29
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Via Marina Vecchian. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it P
cl. BNDMRC62P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

6.1C- Incidenza delle locazioni sui valori degli
immobili
Di seguito si riporta, per gli immobili locati, qual & la quota che é stata

sottratta di volta in volta per il fatto che questi fossero affittati, fattore
che riduce il valore di vendita sul mercato immobiliare.

IMMOBILE QUOTA DEDOTTA

Immobile n. 3 € 21.555,45
Immobile n. 7 € 21.555,45
Immobile n. 8 € 21.580,00
Immobile n. 10 € 23.317,65
Immobile n. 13 € 20.850,15
Immobile n. 16 € 45.076,05
Immobile n. 19 € 24.124,05
Immobile n. 20 € 24.124,05
Immobile n. 21 € 32.090,20
Immobile n. 25 € 10.815,75
Immobile n. 26 € 14.392,50
Immobile n. 29 € 9.454,50
Immobile n. 30 € 10.507,50
immobile n. 33 € 10.843,13
Immobile n. 37 € 14.246,25
Immobile n. 43 € 15.637,73
Immobile n. 48 € 19.568,93
Immobile n. 51 € 13.948,61
Immobile n. 56 € 15.026,85
IMPORTO TOTALE DELLA QUOTA DECURTATA DAI VALORI

DEGLI IMMOBILI IN QUANTO LOCATI A TERZI € 368.714,80
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it . yye
of. BNDMRCGE2P10F023B - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

6.2- S1 EVIDENZIA:

Riguardo ai lotti di terreno edificabili (Subcomparti "C1" "C4" "C4a"
"D") con la stipula della convenzione Notaio Carla Mele del 28/07/2010
repertorio 10.951 si € prorogato la validita e la efficacia del Piano di
Lottizzazione comparto “C2 Maldura — Cisa” sono prorogate di 5 anni a
decorrere dall'approvazione della variante al piano di lottizzazione e
pertanto sino al 31/05/2015;

si rimarca l'importanza procedere all’eventuale al rinnovo o
richiesta di proroga dei termini gia prorogati dall’ultima
convenzione entro e non oltre la data del 31/05/2015, come del resto
2 RN - o, istonza 22/10/2014 ha richiesto
al Comune, il Comune di Borgo Virgilio con Deliberazione della Giunta
Comunale n. 74 del 31/10/2014 si & mostrato disponibile a discutere le
proposte avanzate della societd (IR
mentre i Commissari Giudiziari con istanza per autorizzazione ex art
167 r.d. 16/3/1942 n. 267 del 11/11/2014, hanno chiesto al Giudice
Delegato di poter procedere alla discussione delle proposte avanzate
della societs (R

In caso di mancata proroga dei termini di validita del Piano Di
lotizzazione “teoricamente” si potrebbe verificare:

- decadenza del piano di lotizzazione con conseguente
perdita della capacita edificatoria dei terreni non ancora
edificati (anche se é un'ipotesi estrema potrebbe anche
succedere - il Comune di Borgo Virgilio ha nei suoi programmi
I'elaborazione di una variante al PGT (Piano Gestione del
Territorio) ed in quella sede potrebbe pure decidere
linedificabilita dei terreni, anche se di fatto & abbastanza
improbabile in quanto si tratta di zona gia urbanizzata) Se i
terreni diventassero inedificabili varrebbero forse 1/10 di
quello che valgono oggi.

- Come scritto nel capitolo precedente, la societa ’
—risulta a credito della quota di oneri
concessori che si dovrebbero andare a versare al Comune Di
Borgo Virgilio nel momento che si intendesse costruire sui lotti
liberi edificabili del comparto. L'importo di detti oneri & stato
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Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it R
c.f. BNDMRCE2P10F0238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

stimato nell'ordine dei € 1.350.000 (meno € 428,000 attribuiti al
Subcomparto C3 lotto 31di altra proprieta) quindi sarebbero
oneri a credito.

Nel caso di mancata proroga dei termini di validita del Piano
Di lotizzazione, alla scadenza non si avrebbe il rimborso
delllimporto degli oneri a credito, bensi la perdita degli
stessi.

6.3 - Formalita iscritte

Dalle visure effettuate all’Ufficio del Territorio di Mantova, relativamente
ai beni in perizia, risultano iscritte le seguenti formalita pregiudizievoli:

1- Ipoteca Volontaria di € 36.47¢.000 00 vore  di
m contro R GO 0L
iscrizione de 05 n. 3239 del registro particolare, sui

beni in Comune di Borgo Virgilio, al foglio 13 mappali:

- mappali 502 e 500 ( quest'ultimo successivamente frazionato;
tra le particelle derivate vi figurano i mappali ancora di proprieta
della Sociata Concordataria nn. 610, 615, 617, 620, 625, 571,
540, 541, 543)

- mappali 506, 507, 508, 510, 512, 514, 515, 516, 518, (oltre ai
mappali 509, 511, 513, 517, 482, 483, 474, 527non piu di
proprieta della societa Concordataria)

Wutti i beni immobili della societa
Annotazioni all'iscrizione n. 9 del 08/08/2005

Erogazione parziale: nn. 196, 672, 3200, 3201 dell'anno 2006;
nn. 1061, 1957, 1960, 2154, 3562, 3563, 3564, 3749, 4195,
4196 dell'anno 2007; nn. 763, 2344, 3041 dell’anno 2008; nn.
125, 1054, 2069, 2890 dell’anno 2009, nn. 443, 1940 dell'anno
2010

Restrizione di beni: particolare nn. 1832 dell’anno 2006; nn
1012, 2328, 2341, 2456 dell'anno 2008; nn. 781 dell'anno 2009;
nn. 76, 635, 1756 dell'anno 2011;

Frazionamento in quota: particolare nn. 2342 dell’anno 2008; nn.
782 dell’'anno 2009; n. 1757 dell’anno 2011.

Quietanza e conferma: particolare n. 1754 dell'anno 2011
Riduzione di somma: particolare n. 1755 dell'anno 2011

2- Ipoteca Volontaria di € 150.000,00, a fav ' 7
ISCrizione de 2 n 1 el registro particolare, sui

beni in Comune di Borgo Virgilio, al foglio 13 mappale 625

3- Ipoteca Volontaria di € 732.000,00, a M
ntro
. ISCII n. 646 del registro particolare,

sui beni in Comune di Borgo Virgilio, su tutti i beni di proprieta
della societa Concordataria

Pag. 136

<t
0
[}
53
03
3
&
o
O
O
P~
Q
2
st
ket
e
S
™~
Wy
©
<
<t
-
Y]
Q0
£
©
[\
O
N
#
i
5]
w)
(]
<
[&]
&)
pd
<
o
w
o]
i
Q,
<L
45}
pon]
x
<
©
0
[o]
73
8
E
w
o
@]
x
<
=
oo
d
w
0
Z
o
m
©
O
2
©
E
i




Via Marina Vecchia n. 4 int.12 54100 Massa
Telefono 0585 488208 Fax 0585 042382

e-mail  marcobondielli@fastwebnet.it I
cf. BNDMRCE2P10FO238 - P.IVA 00468530456 Arch. Marco Bondielli

4- Trascrizione Decreto di Ammissione alla procedura di
Concordato Preventivo

alla Massa dei Creditori del
Concordato Preventivo trascritto a
Mantova il 20/01/2015 al n.  di particolare

6.4 - TRASCRIZIONI DEL DECRETO DI
AMMISSIONE ALLA PROCEDURA DI
CONCORDATO

Riguardo agli immobili si € proceduto alla trascrizione del Decreto di
Ammissione alla procedura di Concordato Preventivo alla
Conservatoria di Mantova: nota di trascrizione del 20/01/2015 n. 425 di
particolare.

* * *

Con quanto sopra il C.T.U. ritiene espletato l'incarico ricevuto,
rimanendo a disposizione del Giudice per eventuali chiarimenti o
precisazioni.

Massa IC.T.U
Arch. Marco Bondielli
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