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PREMESSA:

Lo scrivente Arch. Francesco Mottini, nato a Carrara il 17/12/1985, residente in Marina di
Carrara, con studio in Marina di Carrara, via Garibaldi 11, iscritto al’Ordine degli Architetti,
Pianificatori, Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Massa-Carrara con il n° 526,
presenta la seguente relazione tecnico-estimativa su incarico delllllmo G.E. che, con
provvedimento del 01-12-2015, lo ha nominato esperto estimatore nella procedura di cui

all'oggetto.

Le operazioni peritali hanno avuto inizio il 15/12/2015 con I'esame del fascicolo ed in seguito,
il sottoscritto ha effettuato sopralluogo direttamente sui luoghi de quo il giorno 22/12/2015 alle
ore 10.00. (allegato 1 verbale sopralluogo).

Lo scrivente ha successivamente provveduto a controllare presso i pubblici uffici i documenti

ed i dati necessari, ponendosi in grado di redigere la presente relazione peritale.

C.T.U. Arch. Francesco Mottini
Via Garibaldi 11 Marina di Carrara (MS) 54033
Tel: 339/5068750
PEC: francesco.mottini@archiworldpec.it
Email: francescomottini@gmail.com



TRIBUNALE DI MASSA PROCEDIMENTO N°15/96 R.G.

SEZIONE FALLIMENTI FALLIMENTO 4_ 1 O
RELAZIONE

LOTTO 1: PIENA PROPRIETA DI UN NEGOZIO DI BORSE E
VALIGERIA SITUATO A CARRARA (MS) IN VIA MAZZINI

10.

1) ldentificazione del bene oggetto di pignoramento, con precisazione dei

confini e dei dati catastali; quota di esso o altro diritto reale, provenienza;

1. Immobile ad uso negozio/magazzino/laboratorio, distribuito su due livelli, P.Terra e
Piano Soppalco. Sito a Carrara (MS) via Mazzini n° 10;

2. Catasto Fabbricati del Comune di Carrara Foglio 42 particella 185 sub. 1, categoria
C/6 di classe 2, consistenza 189 mq rendita € 429,49, particella 186 sub. 1 categoria
C/2, classe 8, constistenza 17 mq, rendita € 75,51 (allegato 4 visure e estratto di
mappa);

3. Piena Proprieta;

4. | beni stimati sono pervenuti al sig. || llcon atto notarile del 14/03/1989 rep.
172137 registrato a Carrara il 21/03/1989 al n° 176 Notaio Lucentini.

5. Il bene & parte di un complesso edilizio che confina:

a. lato nord: altra proprieta mapp. 187
b. lato sud: altra proprieta mapp. 184
c. lato est: altra proprieta mapp. 336

d. lato ovest: via Mazzini

2) Descrizione del Bene:

Si tratta di un fondo commerciale su due livelli (P.Terra e Soppalco) con annesso magazzino e

laboratorio a Carrara, in via Mazzini n° 10.

C.T.U. Arch. Francesco Mottini
Via Garibaldi 11 Marina di Carrara (MS) 54033
Tel: 339/5068750
PEC: francesco.mottini@archiworldpec.it
Email: francescomottini@gmail.com




TRIBUNALE DI MASSA PROCEDIMENTO N°15/96 R.G.
SEZIONE FALLIMENTI FALLIMENTO
RELAZIONE

5-10

La zona é centrale a poca distanza dal centro storico di Carrara, il bene affaccia direttamente
su Via Mazzini, asse viario di media importanza che va in direzione nord-sud.

Adiacente al bene troviamo attivita commerciali, direzionali e residenziali. Il locale fa parte di
un edificio che non ha caratteristiche architettoniche di pregio, il grado di mantenimento
generale ¢ sufficiente.

(allegato 2 fotografie).

Foto prospetto nord ovest lungo via Mazzini

L’unitd immobiliare si affaccia con tre grandi vetrine su via Mazzini da dove si ha anche
'accesso diretto all’unita principale (mapp. 185 sub. 1).

A livello distributivo troviamo un vano unico a piano terra con altezza variabile da 2.40 mt a
2.70 mt, che viene destinato in parte a rivendita commerciale e in parte a magazzino, sempre

nel solito ambiente troviamo anche due servizi igienici e una parte destinata a laboratorio con

C.T.U. Arch. Francesco Mottini
Via Garibaldi 11 Marina di Carrara (MS) 54033
Tel: 339/5068750
PEC: francesco.mottini@archiworldpec.it
Email: francescomottini@gmail.com
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altezza di 3.30 mt esso parte dell’'unita immobiliare secondaria (mapp. 186). Dal laboratorio si
pud accedere alla corte interna. A piano 1 soppalco troviamo il magazzino.

Il bene de quo & stato ristrutturato nel 1989 e necessita alcuni interventi di ripristino causati
dall’incuria e da varie infiltrazioni d’acqua che lo hanno danneggiato in piu punti.

I CTU stima un costo di circa 5.000 Euro + iva per ripristinare I'immobile a regola d’arte.

Foto prospetto nord ovest lungo via Mazzini

Le pavimentazioni interne e il rivestimento dei bagni sono in ceramica, infissi esterni in metallo
con serrande elettriche, scala interna con rivestimento in marmo, porte interne in legno.
Le superfici interne risultano cosi ripartite:

- Piano Terra = vendita e servizi igienici circa 90 mq

- Piano Terra = magazzino circa 110 mq

- Piano Terra = laboratorio circa 20 mq

- Piano Primo Soppalco = magazzino circa 135 mq

C.T.U. Arch. Francesco Mottini
Via Garibaldi 11 Marina di Carrara (MS) 54033
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PEC: francesco.mottini@archiworldpec.it
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3) RIFERIMENTI URBANISTICI ED EDILIZI E SITUAZIONE IN RELAZIONE ALLA LEGGE
47/1985 E AL D.Lgs. N°42/04:
Il fabbricato risulta classificato nel seguente modo:

* Centro Citta

* Zona classificazione OMI| B2.

* Relativamente al D.Igs. n° 42/04 non risulta nessun vincolo.

4) CONFORMITA’ CATASTALE:
Con riferimento alla planimetria catastale che risale al 05/11/1988 (allegato 4 visure e estratto
di mappa) si riscontrano difformita alla stato di fatto dei luoghi. Si stima una spesa di circa

1.500 Euro + iva e cassa per aggiornare I’elaborato catastale.

5) CONFORMITA’ URBANISTICA ED EDILIZIA:

Il bene & stato ristrutturato tramite concessione edilizia n® 37 del 14/07/1989, allo stato attuale
rispetto agli elaborati Comunali ci sono difformita, in particolare i bagni sono stati realizzati di
diversa grandezza e senza I'antibagno. Il bene & sanabile e il CTU stima una spesa di circa
5.000 Euro + iva e cassa per spese Comunali e tecniche.(allegato 5 progetti depositati in

comune)

6) STIMA DEL BENE:
* Quotazione OMI:
Zona di riferimento B2 — Centrale/centro citta
Determinate attraverso il servizio di navigazione territorial GEOPOI dell’Agenzia del
Territorio, che fornisce per le abitazioni di tipo civile economico con stato manutentivo

normale, un valore di Mercato al mqg. Per la Categoria Negozi di € 1.100,00 e Max €

C.T.U. Arch. Francesco Mottini
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1.900,00, Per la Categoria Magazzini Minimo di € 700,00 e Max € 900,00. Per la
Categoria Laboratori di € 690,00 e Max € 920,00, (riferimento 1° semestre 2015).
Quotazione media immobili per analogia:

* Quotazione corretta:
Si & tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del bene, (abusi edilizi
vari, necessita di effettuare demolizioni e ripristini con relative pratiche tecniche
necessarie e sanzioni etc..), e delle indicazione del’Agenzia del Territorio OMI e del
mercato immobiliare della zona, da cui si & arrivati alla conclusione che il piu probabile
prezzo di mercato sia pari a:
Negozio: 1.100,00 €/ m?
Magazzino: 700,00 €/ m?
Magazzino Soppalco: 350,00 €/ m?

Laboratorio: 690,00 € / m?

* Quotazione Corretta quotazione di mercato:

(nota: ai fini del calcolo della superficie commerciale si & adottato
il metodo di calcolo suggerito dalla Norma UNI 10750.)

Negozio: 90,00 mq X € 1.700,00 = € 99.000,00

Magazzino P.T: 110,00 mq X € 700,00 = € 77.000,00
Magazzino P.S: 135,00 mq X € 350,00 = € 47.250,00
Laboratorio P.T: 20,00 mq X € 690,00 = € 13.800,00

* Spese stimate per: sanatoria, spese tecniche, interventi di ripristino, spese

catasto:

C.T.U. Arch. Francesco Mottini
Via Garibaldi 11 Marina di Carrara (MS) 54033
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PEC: francesco.mottini@archiworldpec.it
Email: francescomottini@gmail.com
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Lo scrivente stima un valore medio di circa 11.500 Euro.

Totale = € 237.050,00 — € 11.500 = € 225.550,00

VALORE A BASE D’ASTA:

Tenuto conto dei tempi di pagamento del prezzo per i beni aggiudicati all’asta giudiziaria e di
tutti i vincoli e difficolta connessi a tale tipo di procedura. Tenuto conto dello stato di fatto
dellimmobile, in particolare le opera necessarie per il ripristino e sanatoria; viene proposto un

valore a base d’asta ridotto del 15% rispetto al valore stimato.
Pertanto il prezzo a base d’asta risulta di:
€ 225.550,00 — 33.832,50 = € 191.717,50

Arrotondatia €190.000,00 (centonovantamila/00)

LOTTO 1 (proprieta 1/1)

Immobile uso negozio/magazzino/laboratorio in via Mazzini n® 70, Carrara, distinto al Catasto
Fabbricati del Comune di Carrara (MS) Foglio 42 particella 185 sub. 1, categoria C/6 di classe
2, consistenza 189 mq, rendita € 429,49 e Foglio 42 particella 186 sub.1, categoria C/2 di

classe 8, consistenza 17 mq, rendita € 75,51.

Prezzo a base d’asta per la quota di 1/1 della proprieta del suddetto immobile:
€ 190.000,00

(centonovantamila/00)

C.T.U. Arch. Francesco Mottini
Via Garibaldi 11 Marina di Carrara (MS) 54033
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CONCLUSIONI

Sulla base dei conteggi eseguiti e delle considerazioni sopra esposte, il sottoscritto CTU ha
espresso il pil probabile valore di mercato da attribuire ai lotti di cui sopra, nelle attuali
condizioni di conservazione e manutenzione, decurtato del 15% in funzione del rapido realizzo
e delle caratteristiche intrinseche.

il C.T.U. ritiene con la presente relazione, che si compone di n°10 pagine dattiloscritte, n° 5
allegati e la richiesta di liquidazione compensi, di aver assolto, con serena coscienza, l'incarico

ricevuto e rimane a disposizione del G.E. per ogni ulteriore chiarimento.

ALLEGATI:

1) Verbale sopralluogo;

2) Documentazione Fotografica;
3) Planimetrie;

4) Planimetrie e visure catastali;

5) Progetti depositati in Comune;

Con questo si ritiene assolto I'incarico affidato.

Carrara 14/01/2016

I CTU Arch. Francesco Mottini

C.T.U. Arch. Francesco Mottini
Via Garibaldi 11 Marina di Carrara (MS) 54033
Tel: 339/5068750
PEC: francesco.mottini@archiworldpec.it
Email: francescomottini@gmail.com
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VERBALE DEL 22/12/2015

[l giorno 22/12/2015 alle ore 10.00 io Arch. Francesco Mottini CTU nominato nella procedura
n° 15-1996, mi sono recato nei luoghi di causa.

Ho effettuato una campagna fotografica degli interni e degli esterni del bene, e ho svolto tutte
le misurazioni interne utili per le valutazioni successive.

Il suddetto verbale si chiude alle ore 11.30.

Arch. Francesco Mottini
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FOTO AEREA
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SUPERFICI:

P.TERRA NEGOZIO = 90 MQ
P.TERRA MAGAZZINO = 110 MQ
P.TERRA LABORATORIO = 20 MQ

P.SOPPALCO = 135 MQ
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VIA DORSALE N° 23/A
54100 MASSA (MS)

FALLIMENTO:

CTU ARCH.FRANCESCO MOTTINI

ALLEGATO 5

PROGETTI DEPOSITATI IN COMUNE
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CONCESSIONE 37/1989
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