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- 7 -’:jII sottoscrltto Geom Baroth Maurlzxo _
;.v‘bill,Massa , con studxo tecmco m V1a Aureha ovest 303 , tel 0585 833564 1n':f’
8 ."':;‘v_‘i’ftqualxta d1 ctu nonrunato dal s1g Gxudzce Delegato, Dr GSgambah

e v..r»*-.lmpegnava a redxgere relazxone dl snma lmmoblhare aI ﬁne dx deterrmnare 11“_ 

NI plu probabxle valore di mercato de1 dmth lmmobxhan postl a aranzla deIIa -

o S proposta concordatarla e fisponderé in mer1toallo fét‘a‘fq_ﬁ reale v;;:d?‘gl

__';'Dopo avere eseguxto 1 sopralluoglu del caso allo scopo: di- acce _ are_l"'
g 'v‘_f".';;_'consxstenza v 11 tlpo Io stato d1 conservazwne e tutte quelle caratteristlche'
: "i"‘._.‘,‘vf"f‘::tecmche ed econonfuche che concorrono aIla determmazmne
"",".v-‘v'_f_;conunerc1ale del bene, dopo avere proceduto alle v1sure cata alx per'j
f‘,;._t'j;conoscere i dah rlspondenh all'lmmobxle ed effettuate Ie relatxv

SR f‘,:_ presso gh uff1c1 tecmm e fmanzlan puo r1fer1re quanto segue

lv:“,_IAntona an SS Annunzxata n 31 costltuxta catastalmente d1 due umta

PERIZIA TECN ICA D UFFICIO PER STIMA IMMOBILIARE

; esercente la hbera professxone m‘_"_?

: vel (_:valore;‘g

N LOTTON° e
IMMOBILE UBICATO NEL COMUNE DI MASSA-
o V1a SS Annunz1ata n. 31 '

: DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE DATI CATASTALI
;La valutazmne r1guarda 1 Dmttx parx a 1,/1 della proprxet:i d1 una porzxone

dlvfabbrlcato ad uso c1v11e ab1taz1one ublcata nel comune dx Massa (MS), loc e

1mmob1har1

vabxi__ z1one fa parte d1 un edxﬁcm plurlfanuhare d1 antxca formazmne,

Posto G
centro del paese d1 Antona che é una frazxone montana del co

omune di
:,all mterno del Parco delle AIPI Apuane La frazwne dxsta cu'ca 12 km }_




' dal centro della cztta e 51 trova a quota 400 metn c1rca sul hveIlo medxo del '
“ “v;'mare : |

B ’S1 accede aI paese d1 Antona passando dalla via Provmcmle de1 Colh, dopovj g
B }avere superato Ia frazxone ch Altagnana Attraversato 11 centro del paese, da’;: e

: V‘v1a SS Annunz1ata 51 entra in una plazzetta mterna sulla quale sx affacc1a un'

o "nord-est passando dalla plazzetta, e 1 altro da sud-ovest per mezzo d1 una S

;scala esterna che conduce al pxano superlore, ove, da una terrazza coperta con ‘ ‘fj _‘ e

- ballatoxo sopra 1I v1ottoIo comunale sx entra nella zona pranzo dell abxtazxone 5
':lyf'Ax f1ru della presente stlma non 31 terré m cons1derazmne laccesso posto aif :
’ .:lvisud—ovest p01ché tale passaggm avvxene attraverso de1 beru ’.:( g terrazza e »

7"; .;ballatmo sopra area pubbhca) reahzzatl abuswamente e per 1 quah non sono E

‘state moltrate domande dx condono o 1stanze d1 sanatorla e,

umdl, suscetubxh 5
o d1 demohzmne A1 fuu dx una vendlta all’mcanto Sl dovra pertanto prevedere'

o *‘_a favore dell ab1taz1one oggetto d1 stlma 11 solo ut111zzo dell'mgresso d1 riofd- SR
‘est e dlsporre Ia cessaz1one dell altro passaggw, }trasformando Ia porta _d1‘ e

L - 1ngresso della zona pranzo a ﬁnestra con mferrlata esterna Fanno parte della

s consmtenza 1mmob1hare i due fond1 ad uso cantma sottostanh I’abltazxone coni__:

. ’.'accessx dlrettl dal Vlottolo comunale L abxtazmne 51 svduppa su due’ bxvelh :

:con zona gmrno al pxano terreno, a hvello della plazzettl' posta verso nord ”st

rcomposta da cucma-pranzo sogglomo, balcone, bagno e scala mterna dx Iegno

che conduce al pxano prlmo uhhzzato come zona notte. AI pxano pnmo '31

trovano tre camere da Ietto, un corndmo, un bagno e un balcone Un altro
aho ad uso cantma con all mterno una caldala murale a gas sx trova aI plano'
: » on accesso dlretto dalla plazzetta ( V1a SS Annunz1ata) | e ,' | L
a sfruttura portante 2 coshtmta da muratura tradlzmnale 1n rxusto pletra e _’ o
Jattom i solax or1zzontah sono formah in parte da 1ater1z1o armato e 1n parte e

, 'sta Ordltura dx legno la copertura é m parte fonnata da tetto a capanna e

m;la’cerlzlo armato e m parte ordzta con trav1 e travxcelh d1 legno Scadente & RS
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x‘_I aspetto estenore con ev1dent1 opere di r1strutturazmne da esegulre sugh AN

: w‘.,mtonam, suHe gronde e sul rlveshmento esterno 1n legno della facmata sud- Sl

.‘ovest Medlocre é la condleone mterna deII abltazmne, ‘bxsognevole dl; g - S

- erfacunento del servxzx 1g1eruc1 e degh 1mp1ant1 tecnologm in: generale che:_:; o

. ‘sono formah da rete dlstnbuhva sottotraccxa Le altezze mterne dell abxtazxone.'ff sy

-:sono mferlorl a quelle attualmente prev1ste dalle normatlve v1gent1 per Iocali s

o --”f-ﬁ-;abxtabﬂl Fuuture mterne Ie cantme hanno pav1menh formatx da semphcef.?

| battuto di cemento e mtonac1 trad121ona11 alle paretx m scadenh condlzxom, sxa"f’ :

~in ‘gres porcellanato con locale sogglorno dotato d1 pavnnento m parquet eﬁi

| 'Ei;‘paratl fmestre e porta fmestre sono in Iegno con vetro semphce, Ie porte"']f;

i B ‘.'mterne sono mlegno tamburato R R
L YI confmz via Ss. Annunzxata su plu Ia'a v1a del Bozzo, map 381 ’ s s a.;

S Identzﬁcazzone catastale UfflClO del Terrltorlo d1 MS Comune d1 Massa '

E Sanhsmma Annunzmta p1ano Sl—T-l

L
I f' 11 plano terra che 11 plano prlmo sono prevalentemente costltum da pavnnenh 9

' Annunzlata n159 pxano SI-T~1

- A gmsta dltta catastale

f_;rxveshrnenn murarx m mattonelle d1 cerarruca, gh 1ntonac1 sono deI ’apo' Ll

B ‘_._j.f;tradlzlonale aI civile ad eccezxone del Iocale soggmrno dotato d1 carta da’ RS

B -fg 40 parhcella n383 subl cat A/4 cIS vam 45 rc-v€ 216 14 v1a L

= ';lf;'- fg 40 partlcella n382 , cat. A/ 5, 012 Varu 2 fc—€ 69 21 V1a Santlssnna : -

1 Provenienza - L'umta nnmobxhare catastalmente cens1ta con 11 fg 40 map 382:‘_}}:" “fy; :
'_é pervenuta aI m per successxone m morte d1 ~ G
: - denuncxa reglstrata % -E L
‘a Massa il 11, 041992 al n.63 vol34s, trascrita il 85, % al n3s21. Teg. part.
iL.altra uruta unmoblhare é pervenuta per successmne d1 morte d1 -um
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. regolarzta urbanzstzca il fabbrxcato rlsulta edxﬁcato in epoca antecedente all’ o

':approvazwne del piano regolatore generale di Apuama ( L 23, 01 1941 n 147)

o ‘,:"esegum sul fabbricato.

R
' ) o : Da]le ricerche effettuate presso gh uff1c1 urbamstlca e condono edthlO del S

o ldrogeologxco e parco delle Apuane

B ~v.‘1conforme allo stato di fatto per lerrato posmmnamento della scala mterna F

. plammetrlca che per la fuswne delle due umta 1mmob1har1 abltatlve che m o

1

_j. detrarre dal prezzo di vendita

FORMALITA' IPOTECARIE : R
_ipoteca g1ud1z1a1e iscritta . all’agenz1a deIIe entrate uff prov d1 MS - _
: errltono il 04 07.2013 al n. 654 del reg. part v a favore della ~ S
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- ‘comune non rlsultano presentate pratxche per mterventx edlhzx eventualmente f Y

o Secondo il vigente p.r.g. del comune d1 Massa 11 bene rlcade m zona ”A”(aree",’f::_ [

- ",_'»dl interesse storico, artistico, ambxentale) soggetta a soprmtendenza, Vmcolo o R

3 | La plammema catastale dell appartamento non é conforme allo stato dl fatto': .
o "1‘- ‘._p01ché per il map. 382 e81ste solo I accertamento dell uff1c1o tecruco erarxale d1 i

- ”;_v'i.vLucca, comune . di Apuama ( mod 5) del 27 04 43 e non esxste la T

frappresentazmne “planimetrica " SoIo per il map 383 sub 1 eSISte una-': },‘»} -

o -‘_,plammetna catastale regolarmente protocollata, la cul rappresentazmne non é' S B
S "_‘.-Occorrera pertanto, regolarlzzare la s1tua210ne catastale SIa per 1 esposxzmne": : : T

| realta sono una sola. La fusione catastale dovra essere presentata dopo avere - '.”;_ff,».; RERURS
esegulto la fusxone urbarushca che la proprleta dovra rxchledere al comune dl L | PR
"f.;f’Massa Per regolarlzzare Ia 31tua21one urbamshca del fabbncato, vstante le :
f‘;:_attuall normahve Vlgen’a e Possxblle rlchledere un attestato d1 confornuté a1 :
:fsenm dell'art 140 della LRT. 01/05 . Le spese per tale procedura compresxfi‘

?'._dlnttl e onorarx tecmm, si pu(‘) quanhﬁcare forfettarlamente m € 1 800 00 da‘f S =

del diitto di proprieta relativamente a vari immobili, tra iqualiibeni



n
- siti in comune di Massa (Ms), catastahnente fg 40 part 382 = fg 40 part :
! - 383 sub.1. Totale capltale + 1ntere531+spese € 150 OOO OO .
A ~ 2) Verbale di pignoramento immobili trascrltto all agenzm delle entrate:-- -
! _— _' _ uff prov. di MS - territorio il 05.03. 2014 al n1363 ; reg. part., a favore di )

: Mahvamente a vari lmmobﬂl

~tra i quali i beni siti nel comune di Massa (MS) catastalmente al fg 40

. credito di € 349.746,63 + int. e spese

LOTTON®° 2
IMMOBILE UBICATO NEL COMUNE DI CARRARA
V1a Casahna n33

DESCRIZION E DELL’IMMOBILE DATI CATASTALI

L La valutazmne rlguarda i diritti pari a 1/1 della’ plena propneté d1 unai:-"""
.‘ : ublcata nel comune d1 CARRARA (MS) fraz. Bonascola Vla Casalma n.33. .

{Sl tratta di abitazione con annesse - pertmenze per complessw1 mq 198 cxrca'; _

s ; “catastah tra superficie coperta e scoperta ..La porzione d1 fabbncato sx trova m e
‘ ’prevalentemente costituito da palazzine popolan eda edxﬁcx a scluera La porzmne L

f,"trad1z1ona1e, le pareti esterne sono intonacate al civile ¢ con tmtegglatura chxara eﬁ:"} .

.

_,gt’raid'izionale e i serramenti esterni sono in eleme'riti _prefabbricah di a_llumihio

.apparecchi samtan del txpo standar ¢

aldaxa murale a gas metano esterna; le porte interne sono del tzpo tamburate di
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 part382 - fg. 40 part. 383 sub.1. 1 plgnoramento é stato esegmto per un .

o vporzmne di fabbricato costituita catastalmente d1 due umta lmmoblhan,j_

. prossimita del centro commercxale “La Perla nella frazxone d1 Bonascola. La zona Lo

| é caratterizzata dalla presenza di una vasta area p-ee. p avente un tessuto edlhzxo : [
"di fabbricato in questione & posta al piano terra di un echﬁcm plunfaxmhare che si

i ,.':svxluppa su tre piani fuori terra, avente struttura portante costltulta da muratura o

ipreVerfiiciato con vetro .doppio e . persiane alla" venemana Tuth 1 locah

-legno dotate di mamghe e serrature standard. Alla porz1one d1 fabbncato si accede ’ o o



- direttamente da via Casalina, tramite cancello carrabile a due ante che si apre sulla ,

,corte di uso eSCIUSIVO, provvista di pavimento alla pallad1ana con plastre dx marmo

-Sulla facciata nord-ovest posto sull'ingresso prmcxpale, es1ste un modesto pergolato " o

- costituito di travi e travicelli di legno con pavunentazmne in mattonelle d1 cotto.
: ‘,L abitazione & composta da una zona giorno al piano terra che comprende un locale -
ad uso soggiorno e angolo cottura, con pavxmentazxone m gres porcellanato d1 -

colore chiaro; il livello di calpestio @ inferiore di cm.40 c1rca( due gradml) rlspetto al

‘timanente fabbricato che viene usato come zona notte. Il soggmrno—cucma ha un

| - soffitto a tetto inclinato formato da travi e travicellj di legno Iamellare sormontatl da

tavolato e strato coibentante/impermeabilizzante con manto d1 tegole di laterxzxo

La zona notte, avente soffitto orizzontale in laterizio armato debltamente mtonacato

e tinteggiato, & composta da tre camere da letto, con pavunentaz:one m parquet T

, ‘hstellare, due servizi igienici con pavimento e rivestimento a parete in mattonelle di R

‘,f‘gres porcellanato ed un corridoio. Un piccolo terrazzmo scoperto si trova all'esterno
- dellalloggio, sulla facciata sud, verso levante. o N
I confini in senso orario : a nord particella n.471, a est particella n;145, v1a
. Casalina e part.lla n.464 . v - R SNy

: Identzﬁcazwne catastale : Uff1c10 del Terrltono d1 MS Comune d1 Carrara

- - {g.76 particella n, 463, sub.11, . cat. A/3, c13 vam 45 rc- €_302,13,~vla"“ »

' I  "Bonascola n23, piano Terra ;

: ~fg 76 particella n.1428, cat.C/2, c1.5, mq.12, rc-€ 36, 57 vxa Bonascola n. 23

S FA giusta ditta catastale : _
| provemenza Le unita catastali che formano la porzione d1 fabbncato oggetto'

”_dl stima, sono pervenute Mper atto di compravendltaz S

not. Di Pietro Luca di Ortonovo (SP) del 21.12.2005 rep 6979 trascrxtto pressO o |

| i'la Conservatoria dei RR.ILdi MS il 22.12.2005 al n8670 del reg part. . La

~compravendita trasferiva Ia proprieta dell’abitazione, catastalmente fg 76

v.l;map 463 sub.11 di vani 4,5 e il locale uso deposito di cui al £g.76 map. 1428 di

e mq.12.
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. regolarita yrbanistica . Ce
| L'immobile & destinato dal vigente regolamento urbamsnco del comune d1 -
‘Carrara a R3, edifici in contesti ambientali omogenei art.10 NTA R U ,m parte .
| sottozona H3 - verde privato art.15 NTA R.U., in parte viabilita eswtente
| -~ Come dichiarato nel titolo di provemenza, I’1mmob11e, compravenduto con

- I'atto del not.Di Pietro di Ortonovo, & mdlcato preesistente al settembre 1967,

- recinzione di cui all’autorizzazione prot. 1845 del 16.10, 76 approvata in data ; .'

~.posizione archivio n.272/1967) ; 2) autorizzazione - prot 24949/ 1844 r11asc1ata

( “m data 30.12.1976 per la costruzione di scala esterna ( pos. Archlvxo n. 92/ 77) .
| .autorlzzazwne prot. n°24948/1845 rilasciata in data 30. 12. 1976 per-. la
:rcostruzxone della _recinzione ( p051z archivio - n 97/ 77) Tah txtoh non‘

- giustificano la realizzazione ~dell’ampliamento al corpo prmapale d1 '

| | b. fabbncato, attualmente utilizzato come zona giorno dell abltazxone, destmato

. a locale soggiorno/cottura che dovra pertanto cons1derar51 completamente

pertanto, se ne prevedera la demolizione.
- FORMALITA' IPOTECARIE .
"1) Ipoteca volontaria iscritta all’agenzia - delle entrate uff prov d1 MS -’
«territorio il 22.12.2005 al n, 2874 del reg. part.,, a favore della ~
_-diritto di proprieta , relativamente all'immobile sito in comune di Carrara

f_(MS) catastalmente fg.76 part. 463 sub 11 Capltale €160.000,00 .-
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- e successivamente sarebbero state esegulte delle plccole opere edxhz:e p e Iy
- modifiche interne di cui all’autorizzazione prot. 24949/ 1844 rﬂasc1ata dalyj ce

comune di Carara il data 30.12.1976 e le opere rlguardantl la reahzzazmne d1 R
30.12.1976. Dalle ricerche eseguite presso l'ufficio tecnico . del comune d1' L

- .. Carrara sono risultati i 1 seguenti titoli edilizi: 1) varlante al progetto approvato‘ fv'*_ (N .
in data 13.5.65 come da automzzazmne prot. 23740/ 1917 del 30 09 1967 ( L

B - abusivo. Tale abuso, a parere del sottoscritto, non nsulta sanablle per problenu -

inerenti il rispetto delle distanze dai confini e il d1stacco tra fabbrxcatl e, o

W—g /1dél



territorio il 04.07.2013 al n. 654 del reg part. ., a favore della“ -
i er 1/ 1

del diritto di proprieta , relativamente a vari immobili, tra i quah i beni

siti in comune di Carara (MS) , catastalmente fg.76 part. 463 sub. 11 - fg. 76
part. 1428 . Totale capitale + interessi+spese € 150.000,00 . ‘ '_
3) Verbale di pignoramento immobilj trascritto alI'agenz1a delle entrate -

part.463 sub.11 - fg. 76 part.1428. II pignoramento e stato eseguxto per un SN
~ credito di € 349.746 ,63 + int. e spese , o LT

LOTTON®°3
IMMOBILE UBICATO NEL COMUNE DI CARRARA
Via G.Silicani n.9

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE - DATI] CATASTALI

La valutazione riguarda i diritti pari a 1/2 della proprleté superfxcxarxa, p’evrﬁ'i

* Fossola, Via Silicani n.9 interno 3.

- Si tratta di una unita immobiliare costituita d appartamento posto al plano . :
~primo con locale cantina al piano terra, - appartenente ad un edxf:cxo'

condominiale composto di diciassette alloggi. L’ edificio resxdenzlale, ublcato .

- viale XX Settembre, arteria viaria di principale lmportanza c1ttadma che .
{conduce alla zona di Marina e al vicino centro citta. Tl fabbricato ha una
- struttura portante formata da ossatura di pilastri e travi in calcestruzzd |
- armato con solai in latero cemento tipo bausta, tamponaturevpenmetrah e

. "_'.-tramezze interne in laterizio, copertura a tetto. Le finiture sond»'di tipo
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2) Ipoteca giudiziale iscritta all'agenzia delle entrate _uff.prov. d1 MS -

uff.prov. di MS - territorio il 05.03.2014 al n.1363 reg.part., a favore d1 S

Mrelanvamente a vari nnrnob111 R

tra i quali i beni siti nel comune di Carrara (MS), catastalmente al fg 76 S

- 99 anni rinnovabili, di una porzione di fabbricato - costltulta di un o

.v,:vappartamento condominiale ubicato nel comune d1 CARRARA (MS), fraz TRV

_all'interno del comprensorio p.e.e.p. di Fossola, si trova . -poco distante dal S



tradizionale con intonaco liscio e tinteggiatura idrosolubile al civile colore
bianco negli interni mentre le superfici esterne sono finite a intonaco di tipo
graffiato plastico “ con tinteggiatura al quarzo colore marrone tenue, .E.II‘
fabbricato condominiale & dotato di ascensore e ampia scala centrale in
calcestruzzo armato rivestita di marmo e dotata di corrimano in "legﬁo
~massello. L’alloggio & composto di soggiorno, tre camere, cucina, doppi
servizi, disimpegno, balconi, locale ad uso cantina al piano terreno e diri&o
ad un posto macchina al piano seminterrato, | pavimenti interni sono stati
realizzati con mattonelle dj ceramica colore chiaro e i rivéstimenti murari
della cucina e dei bagni sono in piastrelle dj gres porcellanato; finestre e
porte finestre sono in legno con vetro semplice; le porte interne sono 'in'legné
tamburato. Glj impianti tecnologici sono dj tipo tradizionale vcoh"‘r’eté

distributiva sotto traccia gli infissi

I confini : area condominiale su tre lati, vano scala, map.885 sub.3 interno 2 e
cantina al piano terra in angolo verso levante (indicata erroneamente con il

n.17 nell’atto di provenienza), confinante con corridojo comune e due muri

perimetrali.

- Identificazione catastale : Ufficio del Territorio di MS Comune di Carrara— B
fg.51 particella n.885, sub.1, cat. A/2, cl4, vaniy , re- € 849,57, via Giﬁséppe

Silicani n.9int.3, piano T-1;

A ditta catastale : w, '
v _Mproprieta superficiaria

per 1/2 ; COMUNE DI CARRARA + Proprieta superficiaria ( il possesso e
. erroneamente indicato come proprieta superficiaria »r‘nentre il comune &

*

proprietario dell’area ) .
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provenienza: L‘alloggio & pervenuto al sig. M

coniugi in regime di comunione legale dei beni, per atto dj assegnazione a
socio di cooperativa edilizia redatto dal not.Guido Lucentini di Carrara in data ,
21.12.1983 rep.152879 , reg. a Carrara il 9.1.84 al n.123 vol. 181, - trasc. n.407
reg.part. del 14.01.84 . La soc.” " Cooper Carrara ~ societa cooperativa edilizia a -
resp.limitata “ assegnava I'appartamento e la cantina realizzati sull’area del
comprensorio p.e.e.p. di Fossola, ottenuta dal comune di Carrara in dlrlﬂ'O di
superficie per 99 anni rinnovabili, aj sens; della 1.865/71, in virty di atti a
rogito not. G.Lucentini rispettivamente in data 8.4.82 rep.144532 trasc. il 4.5.82

al n.2847 reg.part. e in data 8.11.82 1ep.147306 trasc. il 12.11.82 al n6479
reg.part..

regolarita urbanistica

La palazzina condominiale & stata realizzata in virty di concessione edlhzla
rilasciata dal comune di Carrara n.303 prot. n.9241/1025 del 19.08.81, e
successive varianti prot. n.2676/192 del 8.7.82 + prot. n.27635/4588 del
31.03.1983 e variante per sistemazione esterna del 6.6.83 prot.n.10201/ 1558. I
lavori risultano iniziati il 25.01. 1982, coperti il 05.08.1982 e ultlmah in data
23.04.1983 .Pratica al genio civile regolarmente presentata per struttura
collaudata in data 17.5.82 e cioe prima della entrata in vigore della legge ‘
sismica. L’immobile & destinato dal vigente regolamento urbanistico del
comune di Carrara a R2 edifici eterogenei, H3 verde privato, sottozona G2,
verde pubblico, sottozona G3 parcheggi pubblici . Sottoposto ai seguentl
vincoli, come indicato nell’allegato certificato di destinazione urbanistica: in

parte a vincolo paesaggistico ex L.1497/39, in parte “pericolosita

- -geomorfologica molto elevata e in parte vincolo paesaggistico ex L.431 /85 lett.

a)b)c). La planimetria catastale dell’appartamento non ¢ conforme allo stato d1

_fatto per alcune lievi modifiche interne, non strutturali, sanabili con Ltna

. comunicazione tardiva presso il comune di Carrara per interventi di

. Manutenzione straordinaria, ai sensi dell’art.80 c.2 Jett. a) LRT 01/05. Si dovra
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eseguire il pagamento di una sanzione amministrativa e allegare alla richiesta

Ia documentazione tecnica necessaria,

FORMALITA' IPOTECARIE

1) Ipoteca giudiziale iscritta all'agenzia delle entrate uff.prov. di MS -
territorio il 04.07.2013 al n. 654 de] Teg. part. ., a favore della \Sw——

i R per la
quota di 1/2 del diritto di proprieta , relativamente a vari immobili, tra i
quali il beﬁe sito in comune di Carrara (MS) , catastalmente fg.51 part.885
sub.1. Totale capitale + interessi+spese € 150.000,00 .

2) Verbale di pignoramento immobili trascritto all’agenzia delle entrate
uff.prov. di MS - territorio il 05.03.2014 al n.1363 reg.part., a favore di
Me‘r la uota i 1/2 relativamente a vari
immobili , tra i quali il bene sito nel comune di Carrara -(MS),
catastalmente al fg. 51 part.885 sub.1. | pignoramento @ stato eseguito per
un credito di € 349.746,63 + int. e spese .

VALUTAZIONE

Il valore @ ricavato sulla base del solo valore venale o di mercato , ritenendo

fuorviante la comparazione con i tradizionali metodi di stima » quali la

capitalizzazione del reddito , il costo di costruzione , ecc. . Il valore unitario di

mercato e il risultato della media comparativa , basata sulla scorta dei prezzi

medi di mercato correnti, concretamente realizzabilj per immobili con
caratteristiche simili, risultante da indagini svolte presso gli uffici finanziari |,
ufficio tecnico del Comune, locali agenzie immobiliari , nonché da
conoscenze specifiche che il sottoscritto ha nel settore. La valutazione &
effettuata a corpo, nello stato dj fatto e di diritto in cui gli immobili
attualmente si trovano, con tutti gli inerenti diritti, pertinenze, oneri e servitly

+

attive e passive e parti comuni per legge, consuetudine o destinazione.
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, LOTTON® 1
IMMOBILE UBICATO NEL COMUNE DI MASSA
Via SS. Annunzijata n.31
IL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO

Il pit probabile valore di mercato complessivo dell'immobile, per la piena
proprieta, , tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del
bene e fatte le dovute proporzioni e detrazioni, valutato ne mese di maggio
2014, :

- sup.lorda residenziale Mgq. 165,00 ca x €/ mq. 900,00 = € 148.500,00 ;

- balconi Mgq. 9,00 ca x €/mgq. 300,00 = € 2.700,00

- cantine Mq. 57,00 Ca. x €/mq.400,00 =€ 22.800,00; _

- a detrarre ivpagamenti per redigere e ritiral’attestato dj conformita di

cui all’art.140 L.R, T 01 /05, paria € 1.800,00.

Per un totale di

Euro 172.000/00 in c.t.

(Centosettantadue/OO)

Valore della piena proprieta

LOTTO N° 2
IMMOBILE UBICATO NEL COMUNE DI CARRARA
Via Casalina n.33
IL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO

Ai fini estimativi si dovra considerare completamente abusiva Ia parte di
fabbricato ampliata e utilizzata come soggiorno/cottura, prevedendone la
demolizione. I costi della demolizione, compreso il conferimento a discaric:‘a,
che si stimano forfettariamente in € 15.000,00, dovranno, quindi, essere detratti

dal prezzo finale.
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II pitt probabile valore di mercato complessivo dell'immobile, per la piena
proprieta, , tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del
bene e fatte le dovute proporzioni e detrazioni, valutato nel mese dj maggio
2014, ¢ :

- sup.lorda residenziale Mq. 75 ca. x €/mq. 2.400 =€ 180.000,00

- terrazza Mq.10cax €/ mq.800,00 = € 8.000,00

- corte pavimentata e pergolato Mq.70 ca.x €/mq.180 =¢€ 12.600,00

- arearecuperata demoliz. abuso Mq.40 ca. x €/mq.120 = € 4.800,00

- adetrarre le spese di demolizione dell’abuso : € 15.000,00

Per un totale di

Euro 190.000/00 in c.t.

(Centonovantamila/OO)

Valore della piena proprieta

LOTTON® 3
IMMOBILE UBICATO NEL COMUNE DI CARRARA
Via G.Silicani n.9

IL PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO

Occorre precisare che I'appartamento oggetto di stima, ubicato all’interno del
comprensorio p.e.e.p. di Fossola, & stato realizzato sopra area concessa dal
comune di Carrara in diritto di superficie per novantanove anni rinnovabili
alla Cooper Carrara, soc.coop.edilizia a.r.l.( assegnazione effettuata al socio, |
sig. Babbini, con atto not.Lucentini del 21.12.1983). Dalle informazioni che ho
assunto presso l'ufficio urbanistica del comune di Carrara, risulta che gli
attuali intestatari dell’appartamento non hanno richiesto, come consentivano

le Leggi 549/95-662-96 e 448 /98, 1o svincolo per la trasformazione del diritto
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di superficie dell’area in diritto di proprieta e la liberazione dai vincolj dj
godimento imposti dalle convenzion stipulate con la Cooper Carrara,
Attualmente la delibera dj consiglio comunale n.70 de] 2009, che determinava
il corrispettivo della cessione in proprieta esclusiva, non @ pit applicabile
per intervenute modifiche legislative ( i corrispettivo, calcolato pro quota
millesimale, per I’anno 2011, era mediamente di circa € 2000) . Per la cessione
a terzi di tali alloggi in diritto superficiario, il comune dj Carrara, con
determinazione dirigenziale n.105 del 4.9.12, aveva fissato, per l'anno 2012,
un prezzo di prima cessione pari a €1.263,38 al mgq. di superficie utile netta,
con un deprezzamento in percentuale in base alla vetusta dell’alloggio ( oltre
30 anni = 30%) . Ad oggi il comune di Carrara non ha aggiornato prezzi di
prima cessione. Occorre precisare ( come mi ¢ stato riferito dall’ufficio
urbanistica) che, se il prezzo della prima cessione fosse superiore a quanto
determinato dall’amministrazione comunale, la somma eccedente sarebbe-
contrattualmente nulla (art.35 L.865/71 e succ.mod.) . In pratica se si vuole
vendere l'alloggio in questione nell’anno 2014 non esiste una determinazione
del prezzo imposto dal comune, mentre, sulla base della determinazione .
dirigenziale valida per I'anno 2012, il prezzo di prima cessione dell’alloggio (
vendita a terzi) sarebbe di € 1.263,38 x mq.110 circa di sup.utile = €126.338 -~ .
30% = € 88.436,60 ( quota 1/1 ). L’amministrazione comunale, in conformita a :
quanto stabilito dalle convenzioni stipulate con i soggetti attuatori degli -
interventi edilizi previsti nei comprensori p.e.e.p del comune dj Carrara,
deve , all'inizio di ogni anno solare, determinare il prezzo di prima cessione
degli alloggi facendo riferimento al costo medio degli appalti operati
dall’ AT.ER. nell’anno precedente, ed in mancanza di appalti ( 'ATER nel
2011 non ha effettuato nessun appalto) , tale prezzo, deve essere determinato
sulla base dei dati ISTAT del costo dj costruzione . Si pud quindi supporre

*
che il prezzo di prima cessione subirA un incremento dovuto

-+ all'adeguamento del costo di costruzione per gli anni 2012/2013.
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E' altresi prevedibile che in tempi ragionevolj I'amministrazione dj Carrara
superi anche gli impedimenti legislativi che non consentono di determinare il
costo dello svincolo per la trasformazione del diritto dj superficie dell’area in
proprieta esclusiva. Si possono, pertanto, prospettare almeno due ipotesi di
vendita :
a) una che tenga conto del mancato svincolo, e cio¢ della vendita al prezzo
imposto dal comune ( prezzo di prima cessione), che per 'anno 2012

era €1.263,38 x mq.110 circa dj sup.utile = € 126.338 ~ 309, (vetusta) =
€88.436,60 x ¥, = € 44.218,30 ( quota di spettanza di Babbinj

Eraldo), che @ previsto in aumento,

b) laltra considerando I'immobile gia svincolato e in una libera trattati\}a
di compravendita, il cui pin probabile valore di mercato, per la pieria
proprieta di % , tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed
estrinseche del bene e fatte e dovute proporzioni e detrazioni, valutato
nel mese di maggio 2014 , ¢ :

- sup.lorda residenziale Mgq. 130,50 ca x €/ mq. 1.900,00 = € 247.950,00 ;

- balconi Mgq. 21,00 ca x €/mq. 600,00 = € 12.600,00 ;

- cantinamgq. 8,00 ca x €/ mgq. 900,00 = € 7.200,00 ;

- a detrarre le spese di comunicazione tardiva dj intervento edilizio
interno, comprese competenze professionali, che si pbssono

quantificare forfettariamente in € 1.500,00

. Per un totale dj Euro 133000/00 in c.t.

(centotrentatremila /00)
Valore 1/2 della piena proprieta , '
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VALORE COMPLESSIVO DEGL] IMMOBILI STIMATI
€ 495.000,00

(quattrocgntonovantacinquemila /00)

Tanto dovevo per Ia verita.

Si allegano : repertori fotografici , estratti di Mappa catastale, visure catastali , planimetrie
catastali , rilievi planimetrici, titoli dj provenienza, quotazioni immobiliari, certificati di
destinazione urbanistica, concessioni edilizie, ispezioni ipotecarie,

Massa, Ii 12.06.2014
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