Rappoito di sima Esecuzione immbbﬂiure -n. 75/ 218

Tribunale di Massa
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA SPA

coniro: .

N.R.G. Ei 75/2018

Data udienza: 30.01.2019 ore @,30

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssq ELISA PINNA
Custode Giudiziario: Dott. Marco Molendi

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
lofio 00T - Capannone industriale

Esperto alla stima:  Sara Mannini
Codice fiscale: MNINSRAT 3PS6FC23F™
Studio in: Via Dei Cedri 15 - 54700 Massa
Telefono: 0585 8323063
Email: frc:.sara-ms@libero.if/saro@uporchifeﬂurq.ggm
Pec: sara.mannini@ingpec. eu
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Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare - n. 75 / 2018

INDICE SINTETICO

BENE: via Aurelia - Avenza - Carrarg (MS] - 54100

1 DATI CATASTAL =

Corpo: Capannone industrigle in corsq_)-di costruzione

Categoria: Fabbricafi costyti per esigenze industriali [D7]
+ foglio 86,
*  porficella 548,
* subaliemo 6, o
*  scheda colosiale ~,
* Indirizzo via Aurefi,
*  scolg—,
*  inferno —,
* piano ferra e primo, S
*  comune Carrara,
*  categeria in corso di costruzione,
*  classe —
*  consistenza —,
* superficie —, . T

*  rendig —

2 STATO DI POSSESSO

Corpo: Capannone industriae in corso di costruzione _
Possesso: Fabbricati costruit per esigenze industricli [D7] T

libero

3 ACCESSIBILITA DEGL IMMORBIL Al SOGGETT DIVERSAMENTE ABIL

Corpo: Capannone industriale in corso di costruzione
Accessibilita degli immobil; ai soggetti diversamente abifi; S| e

4 CREDITORI ISCRITTI

Corpo: Capannone industriale in corso di costruzione
Credifori Iscritti: Cassar di Risparmio della Spezia S.P.A.. Banca Toscang SPA.,

Banca Versilia Luniglana e Garfagnane Credito Cooperaiivo Socield Cooperotf\_@

S E32306 /0585 833977 «
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Rapporto di stima Fsecuzione immobiliare - n 75/ 2018

5 COMPROPRIETARI

Corpa: Caparnone industriale in corse di costruzions

Comproprietari: Nessuno

& CONTINUITA DELE TRASCRIZIONI

Corpo: Capannone industriale in corso di cosiruzione -
Continuita delle rascrizioni: Non specificato

7 PREZZO

Prezzo da libero: € 1.1 87 447,43

5S4 ® TEL GAB5 832306 /0585 8230
DA FEL BARA MATIMENG 225 {3

B MNNSRAT3PSAFOZEF

Pag. 3 di 34
. Ver 3Q
EdicomFinance st

&
<
&
&l
&
&
i
5
kel
3
&
g
8
M~
fa]
e}
&
I
S
o
3
i
Kl
g
5
o
o
o
o
O]
=z
<
2,
1]
O
i
z
[os]
=
E
<
=
a
o
a
£
ul
&
&
4
2
g
=
.3
]
2
[
£
i




Rapporio df stima Esacuzions Immobilicre - .75/ 2018

Lotto: 001 - Capannene industriale

la documentazione ex art, 567 c.p.c. risulla completa? Si

la CTU ha proweduto od integrare o od aggiernare gquanto necessario alla redazione deli perizia tramite
accesso e riliro della documentazione depositata presso vari enti e Amministrazioni {Comune di Carrara,
Catasto, Conservatoria, Agenzia delle Entrate), s

La fraserizione dei fitoli di acquisto nel ventennio anteriore af pignoramento risulta completa? Si

ta CTU ha proweduto ad infegrare o ad aggiomare quanto necessario alla redazione delie perizia tramite

accesso e rifiro della documentazione depositaia presso lo Conservatoria di Massa Carrara.

1. IDENTIFICAZIONE DEf BENI IMMOBIL OGGETTO DELIA VENDITA:

Identificativo corpo: Capannone industrile in corso di costruzione.

Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] sito in Carrarg {MS) CAP: 54033
frazione: Frassing, via Aurelia

Identificato of catasto Fabbricgii:

Intestazione: “

+  foglic 86,
*  paricellc 548,

*  subalterno 6,

*  schedo catastale —
*  indirizzo vig Aureliq,
+  scofa—

* infernc —,

*  piono lera e primo,

* comune Cararg, :

*  categoria in corso di costruzione,
* classe -

*  consistenza —,

*  superficie ~ -
* rendita —

Derivante da:

585 BI3Y77 «

£1. 01201840459

C.F MNNSRATIPEAFO23F
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Rapporte di sima Feecuzions immobiliore - . 75 / 2018

I VARIAZIONE del 27.08.2008 prot. n. MSO115630 in ari dol 3768 2008
AMPUAMENTO-DEMOLIZIONE  PARZIALERISTRUTTURAZIONE-FRAZIONAMENTO £
FUSIONE {N.5239.1,/2008]

2. FRAZIONAMENTO del 08.08.2008 prot. n. MSC110047 in atti dal 08.08.2008
(n.110047.1,/2008)

3. Tipo mappale del 09.05.2005 prot. n. MS0025915 in afti dal 09.05.2005
(n.25915.1/2005) T

4. VARIAZION! dei 12.12'.2007 prot. n. MSO146107 in atti dal 12.12.2007
AMPUAMENTOFRAZIONAMENTO E FUSIONE (N.6C67.1,/2007)

5. VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 23.11.2005 prot. n. MSO068829 in gt dat
23.11.2005 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 10903.1/2005)

6. DIVISIONE del 11.05.2005 prof. n. MS0026671, MS0026675 in aiti dal 11.05.2005
DIVISIONE (n. 3750.1/2005, 3751 . 1/2005)

7. VARIAZIONE del 02.12.2004 prot. n MS0067446 in afii dal 02.12.2004
DEMOUZIONE PARZIALEFRAZIONAMENTO E FUSIONE In. 4579 ] /2004)

8. Tipo mappale  del 23.171.2004 prot. MS. MSOC65452 in atfi dal 23.11.2004
In.65452.1/2004)

9. VARIAZIONE del 10.04.2002 prot. n.29249 in aff dal 10.04.2002 RETTL.PER ERR. DI
CALCOLO RENDITA {n.2450. 1/2002) ’

10. VARIAZIONE del 17.01.2002 prof. n.2384 in afi dal 1.1.01.2002 RETTFICA CLS
PROPOSTO [n.179.1 /2002)

1T.DIVISIONE del 12.01.2001 prot. n. 2974 in atti dal 12.01.2001 DIVISIONE
(N.122.1,/2001) :

12, VARIAZIONE del 12.01.2001 prot. n. 00002974 in afti dal 17.10.2002 iN‘SEﬁIMENTO
DIB.CN.C. [n.74973. 1/2002) '

13, VARIAZIONE NEL CIASSAMENTO del 21.01.2000 prot. n.6025 in ati dal 21.01 2000
YARIAZIONE Dt CLASSAMENTO (n.179.1 /2000

T4 VARIAZIONE del 19.11.1996 in ati dal 19.11.1996 FRAZIONAMENTO £ FUSIONE
CATEGCRIA D/ 1 CATEGORIA D/7 [n.BO0Y04.1/1994)

15. VARIAZIONE del 01.01.1992 VARIAZIONE DEL QUADRO TARIFFARIO

YO VARIAZIONE del 15.05.1991 iy qii dai 11.11.1993 FRAZIONAMENTO DI CORTE
(n.2394.1/19¢1}

7. VARIAZIONE D'UFFICIO  dei 04.04.1991 in ot dal 27.06.1991 TA 8362/9
(n.78.1/1991)

18. VARIAZIONE del 20.12.1989 in afi dat 17.11.1993 FRAZ. FUS. -BEM.PARZ.
DIV DIST.SPAZE INTERNI {n.9731.1/1989) :

19. VARIAZIONE D'UFFICIO del 05.12.1980 i ai dal 16:05.1990 M 50688/80
(n.182.1/1989)

Millesimi di proprietss di parti comuni- —

Confini: II mappale 548 corfing a sudest con le part.573 e 302, a sudovest con strada vicinale
Celia che & limitrofg of fg. 104 def comune di Massa mapp.86, a ovestnord-ovest e nordnerd-est con

f9.86 pari.540. I bene esecviato individuato al fg.86 mapp.548 sub.6 confina @ nord-ovest con
stesso foghio stesso mappale sub. 5, 4 e 10, o sudest con sub.7,

DT 586 Saga Mal
Crudlae 3201080060 & o e rn G201 840450 o
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Ropporo di siima Esecuzione immobitiare':__‘g, 75 [ 2018

Quota e tipologia del diritto

171 I
Eventuali compropristar:

Nessunc

Conformités catasiale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: La categoria riportato sull accatasiomento def mapp. 548
& "in corso di costruzione®, o laveri completati dovres essere eseguito deposito rekativo clla planimetria
calasicle, afivalmente non ancora depesitata poiché i lavori non sone ancora stafi complefati, e dovrd
essere presenialo anche nuovo elaborato planimetrico. I guest'ultimo elaboraio risultanc: gfc; esequife
le partizioni tra i sub.6, 7 e 5, secondo laltuale configurazione in essere, Lla CTU ha potute verificare
solo il sub.6 esecutato, ma ha constatato che ko posizione della scala interna per raggiungere il piano
primo & rappresentata in posizione differente rispetto a quella realizzatg,
Regolarizzabili mediante: Deposito di nuovo elaborato planimetrico & planimetria catasiale.
Descrizione delle opere da sanare: Dovra sssere presentato: i

* nuovo elaborato planimstrico con indicata o corroti posizione defla scala di accesso a

piano primo, o

*  plonimeiric catasials.
Deposito elaborato planimetrico: € 178,10
Deposito planimetria catastale: € 754,55

Note: limporto di 754,55 & comprensivo di € 550,00 per onoratio tecnico abilitato, oneri di

legge {5% cassa previdenziale PIU 22% di IVA) e € 50,00 di spese caiastah.
Vimporto di € 178,10 & comprensivo di € 100,00 per cnorario fecnico abilitato, oneri di legge (5%
cassa previdenzicle pit 22% di VA) e € 50,00 di spese catastali.

1.2 BENIINDIVISI {art. 600 c.p.c.)
Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA}:

L localit dove & ubicato il bene pigroraic & limitrofa alla frazione di Avenze, E yna ZONa g vocazione
industriale-artigianale dove hanno sede Aumerose piccole imprese operanti in diversi 5eﬂofi$""f0p£deo,
bonifica ambientale, impiantistica, m'ef0|mecccnico, sic.. |l capannone appartiens ad un insediomenic
industriale-artigianale chiamato areq exFibronit o Frassing di Cararg senvito dallarteria stradale
dell Aurelia, In prossimité: di questa zona & stata reclizzata fa rolonda che conduce alla vig deil Marmi,
quesio snodo veicolare agevola il collegamento, framite vig Dorsale, con Via Masse Avenza e di
conseguenza con lo svincole autostradale. ! raffico lungo via Aurelia & piuttosio intenso ed":“é’_cosﬁtuifo
anche da mezzi pesanti, alfinternc dell'insediamento industrile-artigianale invece i veicoli sono limitati a
quelli relativi afle attivita che hanno sede nel complesso dei capannoni.“l'orea confina con la linea
ferroviaria che & prospicente la viabilitd che conduce of bene ssecutato. In prossimita del capannone
* T 0585 B3

7 SARA BRI SATA MALY
CE MNNSRAT3PEAFO23F
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare = 0. 75/ 2018

oggetio di perizia i parcheggt sono limitaii a quelli presenti alf'interno dells propriefd.

Caratteristiche zona: Industriale-arigionale.

Area urbanistica: Industiale o traffice locals con ampio spazio di parcheggio in prossimity del
fabbricate. i

Servizi presenti nelfla zona: Non sono’presenti particolarl servizi,

Servizi offerti dalla zona: {'areq & preflomente indusiriale, In zona sono Presenti diverse imprese che
operano in varl seftori: lgpideo, edilizia, bonifica ambieniale, chimico, ascensori, impiantistice, eic.
Caratteristiche zone limitrofe: Industrialiartigianati.

Importanti centri fimitrofi: 1! fabbricato & posto in lecalil Avenza, in prossimity defl'arteriastradale
dell Avrelia ed & a circa 4 Km sia dalle ety di Massa che di Carrarg. ' e
Altrazioni paesaggistiche: 1l liorale versiisse olire alle atfrazion! montane delle Alpi Apuane.

Atfrazioni storiche: Castello Malasping, Palazzo Ducale o Teatro Guglelmi sifi nella city o Massa
raggiungibils in pochi minufi di- macchina. Carrara invece ospita [Accademia defle Belle A, il Duomo
di Sant'Andrea, Ia Cavg museo di Fanfiscrit, _

Principali collegamenti pubblici: A clrea 500 mt di distanza & presente la fermata degli autobtis pubblici
da e per le citte di Massq e Carrarg -

- STATO DI POSSESSO:
Libero
Opponibilita ai terzi: NO

- VINCOU ED ONERI GIURIDIC:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande giudizioli o alre frascrizioni pregivdizievoli:

Nessuna

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prow. dassegnazione casa coniygale:

Nessuna,

4.1.3 Atti di asservimenio urbariistico:

Nessuna.

4.1.4 Alte limitazioni d'uso: H"H

Nessuna.

FAS AZA MR I

- CE MNNSRATRPSAFOD3R
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Rappotie di sima Esacuzions Immobifiore » n, 75 /2018
4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati g curq e spese della procedura:

4.2, T berizioni:

lpoteca volontaria annoteta & fovors di Cassa di Risparmio della Spezia SPA., IR
_ _ in sigla
- Importo ipoteca: € 1 1.550.000,00; Importo ccpltc:fe:-*-e5.775.000,00 ; A rogito
di Notaio Gatton Cesare in daoig 30/05/2008 di nn. 634/45@ lscritio/frascrite o
Massa Carrara in dafg 06/06/2008 ai nn. ¢033/1179.
Note: ['ipoteca & slaia iscritia sui beni identificati of f9.86 Pan.501, 493 o 508. la sez.D
- fiporta lo descrizione della condizione risclutiva cui & sottoposta fipoteca. .

lpoteca volontaria atfiva o favore di Baneg Toscana S.P.A cghfro_
— Derivants do: Concessione a garanzia di mutuo fendiario; Importo
ipoteca: € 660.000,00: Importo capifale: € 330.000,00 ; A rogito di Notaio Matieucci
Alessandro in data 30/12/2008 ai nn. 843/678; lscritto/fraserifio o Maséa{{-?grrcro in
data 31/12/2008 ai nn. 15159/2777

Note: la Sez.D descrive dellg condizicne risolutiva cui & sottoposta l'ipoteca.

lpoteca givdiziale attiva o favore di- contro |
_ Derivante da: Decreio ingiuniivo; Importo inoteca: %_?ﬁiOO0,00;

Imporio capitale: € 27.861 50 A rogito di Tribunale o Massa in dota ]9/05:/2016 ai
nn. 693, iscritto/frascrito o Massa Carara in data 04/08/2016 i nn. 7251/994.

Note: la Sez.D riporta: "Quadio A: Lipoteco viene iscritia o fonte o un credifo of €
27.861,50 lcome do Decreto ingiuntive n°342/18) olwe interessi moratori dal of o/
dovuto sino af saldo effetivo edf oltre e spese della procediyra menitoria, liquidate in €
1.591,00 i cyi & 286,00 per esborsi ed anficipazioni ed € 1.305,00 p:é.;gom,oenso
professionale olre rimborso forfeiiario spese general, VA, . CPA e Spese  successive
occorende. Quadre C,

inpersona delf Amminisratore o legals
elegge domicifio presso fo studio dellAw. Valeria
Bengigho in Viareggio, via Monge Motanna n®l /C "

rappresentante,

lpoteca giudizidle attiva o fovors di Banca Versilia Lunigiang e Garfagnana Credifo
Cooperativo Societd Cooperativa; importo ipoteca: € 130.@00,00; Importe capitale: €
7750702 . A regito di Tribunale di tuceo in data 24/02/2017 i nn. 687/2017:
Iscrifto,/frascritto a Massa Carrara in dotg 13/04/2017 i nn. 3320/431,

Ipoteca giudizidle aiiiva o favore di | Contro [ ]
| Imporio ipoleca: € 100,000,00; importo capitcle; €

64.103,07 : A rogito di Tribunale di Firenze in data 12/07/2017 o nn. 3436/2017:

Iscrifio/frascritto a Massa Carrara in daig 22/02/2018 ai nn. 1489/198.

306 /0585 833977
3 Q1201840450 »
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Rapporto di sima Esecurione fmmobilicee - n, 75 / 2018

Ipofeca giudizidle attiva a favore di contro _
ﬂﬂ)envqn@ da: Decreto ingiuntivo: importo

ipoteca: € 15.000,00; Imporio capitale: € %.834,00 ; A rogito di Tribunale di Venezia in
date 21/02/2017 o ean. 688/2017; lIscritio/rascrito o Massa Cc:rr:d?&:if}én daia
18/07/2018 ai nn. 6631/856. _ '

Note: ia Sez. D riporta: “Seno oggetio della iscrizione o cui ol presente nota offre agif
immobili sopra cotastolmente identifeati el quadro 8, anche tutte le foro adiacenze,
perinenze, accessori, costuzionj, fabbricali, ampliament;, sopraelevazioni e tufio quanio
sia comunque rifenuo gravobffe af sensi dl legge e vi sia in seguito infrodoto, ;,Q_g_'i/_a aescluso
o eccetfialo. If richiedente si assume la fotafe responsabilitd del dati anagrafic e fiscali def

soggetii e dei dali cotastal; degii immobili indicali nelly presente nota.”

422 H’gﬁoramem‘f:

Pignoramento c favere di BANCA MONTE DEi PASCHI DI SIENA SPA conrrd—
; A rogito di Tribunale di Massa in data 30/04/2018 of .

1349/2018 iscritto/tfrascrito g Massa Carrara in datg 14/05/2018 ainn.

4052/3094.

Note: lo Sez. D riporia: ‘Quadio A: f'ato di pignoraments immobiliare viene esequilo per

un credito df euro 238.666,45 olve interessi spese. Quadro C: banca MPS SPA elegge

domicilio in Carrara, viafe XX Seftembre n. 1.77,/F. presso Fw. Roberto lazzin "

4.2.3 Alve rascrizions

Descrizione onere: Preliminare compravenditarscrittura privata con soffoscrizione Cutenticata. ;
A rogite di Notaio D'Alessandro Pietro in data 03/08/2016 ai nn. 2&?8/]847;
lscritto/trascritto o Massa Carrara in dalg 05/08/2016 i nn, 7332/5272.

Note: la Sez.D riporia aleun; degli ariicoli che fanno parte del contratio preliminare di

compravendita di cui se ne frascrivono degli stralei: o Sociers _
I promette df vendere ofly _ che promefie o

acquisiare, il dirito of piena propriets sullimmobils ad vso industrigle, ancora . corso df

3ce72fc0b7324ead4dc7cth2325 005

Uﬁ‘fmazione/cosffuzfone_c:on antistante grafioia area corfifizia, sito in Comune of Carrara
IMS], via Aurelia n%65 confinania con subafferno 10, con subalierno 7, con subalterni 4,
5 e 1 soho afro; censito nel catasio fabbricati del Comune di Carora of foglio 86
paticelly 548 subattermne &, calegoria /3 fin corso o costruzions), via Avrefia, pianc T-] ,
senza classe né redditi. Al presente afto i alleganc, in unica fascicolazione, soito lor leftera
A lestratio di mappa nel quale & raffigurato if complesso immobifiare def qua"e & parte
quanto qui in ogge/fo':‘é_ il relofivo eloborato plonimeirico. Quanto qui in oggefio & i
svidenziato in colore giolle, e - :

- Arficolo 2. Condizioni sospensive delleficacia del contratio preliminare.,

la parte promefiente venditrice e parke promissaria acquitente convengono .,@:’;soffoporre

DOTT 555 SatA Maries 8 B32306 /0385 823977 &
KIFECE . O 201840450 o
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Rapporto di simo Esecqiione Immobiliare - n, 75 / 2018

le obbligazioni df cui of presenfe confrafio preliminare al verificarsi, entio lo date def 37
gennaio 2017, i seguenti eventi dedott in condizions sospensiva:

Lawenuio perfezionamento, o iile i procedura def _d un affo
di ransazione che preveda fa rinuncio delle parti Al confenzioso pendente e la definizione
def rispeitivi rapporti o debito/ credito con if versamentc di ung somma df denaro, o salds
e sralcio, da parte o M o favore ool fallimenio con conseguente estinzione desf
procedimento givdiziole recante N R.G. 1971 972013 e del procedimenio df opposizione
a decrefo ingiuntive radicato oo Ilre; confronti off NN oggi foliio);

2. Loflenimento do parte df M o</ cutorizzazione do parte def — @
deglt alir titolari off it reall immobiliari sul complesso in oggetio, allapertura di un nuove
accesso nellarea cortilizia antisiante Fimmobile indlustiale oggetio el presente prefiminare
fe precisamente nellarea in cui oli particella 540 in corispondenza con Jo parte finake
dellerea cortilizia annessa allimmobile in oggetio ed in particolare nella zona evidenziota
in colore rosso neflelaborato planimetrico qui allegotof =
Lottenimenio do parie of I o idonso cerfificato di conformita ediliziocatastale uiile of
perfezionamento dellatto df compravendita, dol quals non risyfiino iregolkarits urbanisiiche
e catustali di sorfa; |

Loffenimento do parte defl parte promissaria acquitents, o della persona, fisica o
glutidica, che o seguito di awenuta dichiarazione di nomina o di cessione dsf coniratio
subentri nef diritii ed obblight derivanti dal presente contratio preliminare, o idorec mutuo
lpofecario fondiario dell'importo di almeno euro 600, 000,00 fseiceniomifa, 00} of fine o
proceders alf acquisio if completamanto of quanio non oggets;”

la constatazione della definitiva ed acquisita insensibilid, per scrifturo private cutenticalo o
afto pubblice, def fitlo di provenienza o W o oo ricevuio daf notais Alessondro
Matteveer in datg 51 S12/2008 REP . 842/677, citato in premessa o _ng/sivog/fc
evento risolutorio dell'effetto trasativo ivi prodotios:. b

2.2. In coso df mancafb"aweramenfo anche di uno solo def sopradsscrifi eventi dedotti in
congizione sospensiva entro i temmine del 31 genncio 207 7, il presente contratio
preliminare non avis efficacia aleuna o o part resterannc fibere do ogni vincolo senza
akun obbiigo,

2.3. la shipula del coniratio definitivo o compravendita dovid awenire entro eon ofire il
15 marzo 2017 presso il notaio scelio dalta parts commissaria acquirente. |l fermine perla
stipula del contatio definitivo o compravendito & stabilio 7él sofo inferesse della parte
commissaria aequirente.

Articolo 5. Trasferimento dellimmobile o compo e dichiarazione o conformitey urbanistica,
5.1 fimmobile in oggefto verrs rastariie accorto & non a misura, neflo stato di fote i dirite
in cui attuolmente si trova, con:

0 onere e spesa afferente il suo completomento e ocealasiamento definitive in copo

alla parie commissaria acquirente;

* con dirifi e servith annesse e dipendenti, azioni e ragioni inerenti, accession/ e

perinenze quale compete allo parte promefiente vendirice per fioli possesso, ed
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in particolare: con lo serviti o passo pedonale solo in caso di emeigenza, o
carico dellimmobile in oggetto ed o fovore degli immobili o cui o//o:f_: particell
548 suboftemi 1 e 3 [allora cos censiti, o cui afl'atc rf'cevufé-jgﬁf notaio
Alessandro Matteueer in data 30/12/2608, rep. n.-842/677, regisiraia massa
i 30/12/2008 of . 3.694 serie IT e rascrito o Massa Carrarg i
31/12/2008 ai nn 15.158/10. 393, con lawvenuia rinuncia da earte &I
nei confronti o NI cortenuta nella di provenienza citate in premessa, ‘ad
agni diritto ofla medssima spettante sugh indici o cubaiurn e O?—--"—é.ci{ijficabf/ffd
residua & non utifizzal per fa realizzazione del beni assegnati con if presente affo,
offiiché [ N . ] possa disporre fiberamente o proprio favore  delia
capacits edificatoria non consumata’, con consapevolezza in capo alla parte
commissaria acquirente di cid che nef ok o provenienza citato in premessa:

« £ stabo dato mandato & stolo doto mandoio o s vgrisse ceduler
gratvitomente alla provincio competente ['area destinota ad af’/argamé}f:ﬁ%" stradale
defla superficie of circa mg 400 {ollora identificata con fa particella 400 def foglio
86), e affinché venisse stabilia servity ol vso pubblico sullarea destinata o viabilis
© parcheggi di circa mg 5300 fallora identificata con Je poiticelle 540, 565,
551 e 557 daf foglio 86} con onere dof manulenzione ordinaria e straordinaria o
carico o M e svoi aveni cousa, ' ‘: "“ :

* £ stato convenilo | obbligo per gii eventi cousa da T Ocqui;fare, pro
quota millesimale in refuzione afla pariecipozione agl enti comun; def compilasso
immobilicre, lo oree sopra deife una volta che fossero stofi adempiuli i suddeti
obblighi verso i comune competente. la parte prometente I vendita, ora per
aliora, garantisce che il bene immobile & corforme agli stument urbanistici vigenti
presso if Comune df Corara e che nop sono in corso procediment; d%nﬁfmlsfmffvf

"

di accertamento’e/o sanaioria di eventuali abusi edilizi, .. .

Descrizione onere: Annofazione o iscrizione RG 8584 RP 1750; A rogito di Noiaio
Matteucei Alessandro in data 30/12/2008 qi nn. 840/675; Iscritto/frascritto o Massa
Carrara in data 28/01/2009 of nn. 1023/178. | I

4.2.4 Aggiomamento della” decumentazione ipocatastale in Lot Aggiomaments  defla
documentazione lpocatastale in affi:

Nessuna.

4.3 Misure Penali

Nessuna. .

5. ALTRE INFORMAZIONI PER LVACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: —

D0rr 5sa Saza M

FLGG ; 5 B33977 e
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Rapporic di siima Esecuzione lmmobilione - n. 75 7 3018

Spese ordinarie annve di gestione dell'immobile: ~
Spese condominiali scadute ed insoiu_fe alle data della perizig; —.
Millesimi di proprietd; — '

Accessibilitd dell'immobile i soggetti diversamente abili: S| - Il fabbricato & accessibile ¢ piano tera, Nel
locale servizi a piano terra & siato reclizzalo un gradine che separa la porzione destinata ai W.C. o alle
docce e quella dove sono stafi nstallati i favandini. piano primo o soppaleo & reggiungibile iramite
scale in accidio non fomitg di servoscala per disabil:,
Particolari vincoli e/0 dotazioni condominiali: —

Affestazione Prestazione Energefica: Nen presente
Indice di prestazione energetica: —

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione deflo Stato ex D.lgs. 42/2004: -
Avvertenze ulierori: — |

. PRECEDENTI E ATTUAL PROPRIETARI:

Titolare /Proprietario:

* Societ: I

proprietario/i anie ventennio al 16,/ 02/ 2001.

Titolare /Proprietario:
*  Socisid “ L
*  Societdy *deﬂo provincie di Massa ¢ edrroro in

sigla *(C.F.—)

dal 16/02/2001 01/08/2003.
> |n forza di afio di cormpravendita - q rogite di Notaio la Rosa Carmels, in datg 16/02/2001,
ainn. 41987: trascrito a Massa Carrara, in datg 26/02/2001, i nn. 1595/1 138.
Note: Con questo atto d; compravendita venivano frasferiti i mappali fg.86 part, 302 sub. Mﬁaﬂa Sez.D
Viene riportate: “Guanic comprdi/eno’ufo: T € inferessate dalla appro?azfone do parte
dell amministrazione comunale o delia commissione edilizia del progetio initario riferito all'infera areq;

diritti convenui con I In particolare ol "articolo ferzo”
delfatto ricevio daf notaio Giulio Faggioni o Carrara jf 19 marzo 1992 1.13836 o reperforio,

formaiits, ben conoscivio dafly Socield acquirente. Hanno convenuio fa parit quanto segue™ly societd

acquirents si e obbligaty ad esequire fo opere necessarie per rendere indipendente e stoccats fer

porzione df capannone o propriels delic NN o <o/ e causa da quello insistente sulla
LT 38 & ® 100 ranssi

S O585 833977 «
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Rapporta di stima Esecurione Immobiliare - n. 75 /2018

porzione venduta, mediante 'abbatimento of una campata del capannone esistents, T ale demolizione
dovia comungue avvenire con lo dovula cura affnché non vengano provocali danni ally resiants strutiurg
di proprieta T oo causa. G eventuali oneri o consolidomenio che dovessero
derivare dally defia demolizione fon sono comunque o carico defly society acquirente; - ha garantito I
soclel vendirice che hr delimitozione del capannone | PR causa dovidr essere
realizzate dolla stessa, medionie porete df tamponomento realizzol o perfeita regola o arte ed atta affo
scopo ed o curg e spese defla stesse | NNV suol aventi causa: - ha GorantitoIa societa
vendiifiice che sig ln N o e cousa sia la societd acquirente possono eseguire suf

confine che divide le Joro proprisic piontumazioni o distanza minore della egats; - o societs vendirice
si e obbligota od ofenere da porte del ING_— - .. avenii causa ed a fovore df quanio con

Titolare/Proprietario; -
. N della provincia di Massa Carrarg in
5@(?“(05—)

dal 01 /08/2003 ol 30/12/2008.

> In forza di afio o espropriazione per pubblica uffiis - o rogito del Comune dj Carrara, in data
01.08.2003, ai mn. 367; wascrife o Massa  Carara, in dafa 03.10.2003, < inmn.
10009/6825. .

Note: Con guesio atio sono stoli trasferiti dg i mq‘ppcfi del
'9.86 part.: 287 sub.1 274 5ub.3,'302 sub.15, 287 sub.2, 274 sub4, 217, 218, 307 sub.12,
302, 274 sub.5.

P Inforza di aito di espropriazione per pubblica ufili - o rogito del Comune di Carrara, in daia
01.08.2003, ai nn. 367, trascritto g Massa Carara, in data O4.]O.2QQZ_L ainn,
11202/7642 .

Note: Con Questo atfo sono sial Tr&éferiﬁ dg *sccrl i mappali def
fg.86 part.: 287 sub. 1, 274 sub.3, 302 sub.15, 287 sub.2, 274 sub.4, 217, 218, 302 sub.12,
274 sub.5, 287 swb.3. (g presenie nofa di trascrizione refificn o precedente nota di cui of
h.reg.part. 6825 del 03.10.2003 per mancata indicazione dellg particella 287 sub.3 de fg.86.

Tirolare/Proprietario:

: " IC.F. & P.ho IR
dol 30/12/2008 od 09gi {attuale propriefario).

In forze di Ato dj Assegnozione o socio di cooperativa edifizic - o rogito di. Notaio Alessandro
Matteucci, in datg 30/?2/2008, aian. 842/677: frascritio a Massa Carrarg, in daiq 3.1;].2.2008,
ainn. 15157/10392 o

Note: la Sez.D. riporta:

Articolo 5. Servity vincoli:
e !
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immobiliari dellintero complesso edifizio in oggefio tutie le servit risulianti dollo stato df fatro, cosi come
tasfertti dolly cooperativa assegnante, i compreso ['obbligo df non modificare /'U.’?I'I[Oﬂ??m{fg‘;. estelico,
dimensionale e stutturale delle pari esteme ed o fitols meromente esemplificativo: recfnzfor;.i}"‘cancef/f',
porte, finestre, serramenti e para,ce#fi‘-:r,_"vesffmem‘f astemnt of muri e delin copertura del fefto. le necessarie
opere di manulenzione di talf elementi dovianne essere intaprese dai propffefon' delle singole units
immobifiari, adboftando s procedure previsie daf codice civile per il condominio. In particolure ciascuna
parte assegnataria df porzioni immobiliari facens parte del complesso in aggetio accetro fe seguenti
Senvit: ‘

. servits di passo pedonale solo in coso of emeigenza a carico def mappale 548 sub.8 ed a fovore
del mappole 548 sub.7 o carico def mappale 548 sub.7, e o fovors Hel moppale 548 sub.é; o
carico del mappole 548 sub.6 e a favore o/ mappale 548 sub.3; a carico def mappale 548 sub.¢ e
a favore del materiale 548 sub. I,

2. senity per installore up pulsante di gpertura cancelle, @ corico cel mappale 548 sub 8 e 2,
posizionato in modo fale che non possa essere azionoto dall'esterno delly racinziope posta sul mappale
360 e 548 sub.8, fra i mappali 548 sub 2 ¢ 361 sub. 1, o meii 9,20 circg dof confine con if mappale
365, e a fovere del materiale 360, | passaggi df fogna bianca e nera, acduedoﬁo, Enel gas, Telecom,
dovrr awenire lungio mappali 552, 563 fsub. | C 11e 12 565540 55 I, 557 560 ¢ 56 1 fsub & e
7] del foglio 86. _ o

! proprietari dei mappali 548 sub.] e 3 si obbligano o supportare i passaggl anz/a’e?ﬁ%gncﬁé la
posizione e mantenimento, a covallo del confine fra ; beni anzidett e da confine con mappale 540, di
una cabina Enel, | propristori dei h?dppaf’f 552, 560, 548 sub.1, 548 sub. 3 o 263 su 12 5
obbligane a sopportare sui rispetivi beni la focofizzazione of cabine Fnel di refe of messa a terry per
le cabine stesse. le porti convengono espressamente o soffoporre fa presente assegnazione afl
condlizione risolutiva del mancato adempimento degii obbligh imposti a carico delia porte assegnataria
come meglio specificato nell'art 7 n, 3 defie “Condizioni generali” allegate af presente ato, -

Aficolo 7, Pati delf assegnazione: Orissis.

J. la cooperotiva assegnonte garantisce lo piena fitolarits e la lberg disponibilio di quanto assegnaio,
nonché o sva libers do pesi ed ipoteche, salvo quonts precisato nelle presenti condizioni generali & nef
confraite o assegnazione. la parte assegnafario & o & Goperaiiva riconcscono, cigscung per quanio di
propria spefianza, che con ['atio dj assegnazione viene soddisfatia df ogni suo overe nej confont deliy
coniroparte e dichiara of nullalo avers o chisdere o prefendere o qiatungue ficlo o causa, ad
sccezions df quanto meglio precisalo nell affc di assegnazions, nonché od eccezione defle spese
rimborsabili, anche ai sensi delis slatuto sociale do parte dellassegnatario ol cooperativa, qual;
risultanti dafle scrittire contabii relotive ai cosli per o realizzazione delle opere inereni; il complesso
immobiliare in oggetto, da approvars dagh organi competenti delly cooperafiva; nonché c’éﬁ’gévenfuo/e
residuo credito g su acquisti, che o cooperaliva si impegna a restitiire non appena defio rimborso
verid effefiuaio da chi df speflanza. le paiti convengono che i kosferimeiio delly proprisid del bene
assegnato sia soffoposte il duplice condizione risofutiva aellacceramento, con Jo modolits infra
indicate dello defly delf inadempimento, da porte dello parte assegnataria delf obbligazione i
pagamento dello parte di prezzo evenivalmente ancoro dovuia, nei termini precisali nellalto di
assegnazione; nonché dell obbligazione o rimborso dei costi per ls reafizzazione defle ope}; ‘insrenti if
comp/gsso del 31: freniuno) Dicembre 20 12
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fdvemiladodicil, satvo impedimenti i natura oggetiiva che rendanc impossibile il rendicontc dei costi
anzidelfi enfro tofe dora, A/f’uopé”/o cooperaliva dovid tempestivamente e con congrio. anlicipo
comunicare o ciascun interessato il nuovo termine per g odempimenti anzidet. Allvopo, a tiok
meramente esemplificativo, devono essere infese, fra gl alti, quali corsi dy fipartire pro quota fra gl
interessati per la realizzazione defle opere inerenti il complesso immobiliare in oggefio anche le eventuali
spese per la bonifica delle aree floglic 86 mappare 489 & 407 /Lo duplice presenfél-:g};ncﬁlzione

risolutiva, come dianzi precisolo, é prevista neliesclusivo inferesse dellr cooperativa & quind] si configura

caso ol inadempimento definitivo defie obbligazioni dells parte assegnataria, nel fermini anzidet,
applicondosi. ai fini delin volutazione df tofe definitivita, le norme def codice civile sull'adempimento
dellobbligazions. Ciascun evenio dedotio nefle duplice condizione risolufiva anzidetia sf'%ékéf_gsfdererd
verificata solo o seguito def formale: accertamento dsff awenulo definifivo inadempimento. Alf vopo si
precisa che facceriamento, che formatmente  dovrg essere un afto “con forma idonea ai fini
delf annotamento df cui aff articol 2655 del Codice Civile, poirc essere effetivato:

A. con afto df entrambe fe parti o della sola cooperativa;

8. con aito posto in essere da un ferzo arbitratore, nominato ai sensi dsl! orficole 1349 C. C

C. con sentenza oy accerfamento, Of:fz'fésfs‘ “
7. PRATICHE EDWZIE:

* Numero pratica: Prowedimento Autorizzativo Unico n°11,/2007

" Infesiazione: NG - fappresentate del NG
* Tipo pratica: Prowedimento Autorizzativo Unico

* Perloveri: Realizzazione di yn immobile ad uso arfigianale industriale e I
* Oggelto: nuovar costruzione -

*  Presentozione in daig ]Q/Qf_)/QOOé al n. di prot. 28145

* Rilascio in data 06,/06,/2007 al n. di proi. 11

* Logibilita non & mai stora rasciaia,
7.1 Conformits edifzia:
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Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7] e e
o s <

Sono state riscontrate le seguenti imegolaritd: Lo pratica edilizia che ha legittimato lo realizzazione del o
caparnone, di‘cui fa pare il bene esecutato, & it Prowvedimenio Auiorizzative Unico n°11 del i
06.06.2007 rilasciata dal Responsabile dello Speriello Unico per le imprese (SUAP). La relativa prafica &
- . . - - . . a m
Sismica depesitatg presso il Genio Civile di Massar & n°858 def 05.11.2004 ¢ |o sucgessive sefte :
infegrazioni depositate trg || 2007 e i 2009, | Prowedimento n°11,/2007 & successive ad ung P
B : I

precedente autorizzazione g n°13 del 20035, entrambe finalizzate ol recupero di un'areq, N L%":
che & stata riufilizzatg o scopi produtiivi con insediamento dj pib di 30 aziende arfigiane, Queste %
pratiche edilizie prevedevano la realizzazione di 7 loffi di capanneni individuat! con le letere B, C D, ng
y 2
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E,F, G H, per una volumetria complessiva di 116,58 .95 me e una supertficie di 2] 44130 mg. La
pratica edilizia visionatg presso if Comune di Carara mostra un fabbricolc_a_r-? diviso in 3 seftori: D1, D2
e D3. Il bere esecutcio & una pbrzione dell'ultimo lotto D3 che segbndo P disegni visionafi, &
urbanisticamente ancorg Un unico spozio che & stoio perd frazionato infemamente in modo differente
secondo lo ativale e in parte rileveta, situazione verificata durante i sopralluoghi eseguiti dalia CTU.
lotto D3 risulia infatti suddiviso in e distint] subalierni catastal;: sub.5, 68 7. la proprietd de”c societd
B < plonimeticamente distribuile ad L:
1. una porzione rettangolare che oceupa utia l'altezza del fabbricdto e che costitvisce i locale
destinato alla evenluale aivitg arfigianale,

2. una parte soppalcata in e, g piano ferra, sono stati distribuiti | seryiz; quali, W.C. e

doccie, e a piano primo sono siate realizzate le partizioni in canongesso per eventual]

i

uffici, parziolmente affaccianti sul volume destinato alle lavoraziont, _
Fiane terra e piano primo sono col!éédﬂ da una scala in accigio il cui progetto shutturale & stato oggetto
dell'inegrazione. n°5 qllg profica stutivrale depositaia presso | Genio Civile di Massa in dafa
28.06.2009. | subalterni 5 & 7 SOnG stafi aequistati da alire due ditle e sone gi& oceupatt per le
rispattive attivitd. I Prowedimento Autrizzativo Unico n®11/2007 & ormai scaduto e per poter portare
a completomento Fiter burocratico dovia essere presentata ung nuova pratica edilizia che dl’ééhderc‘: da
dicune considsrozioni relative alle situazione del fabbricaio le pratiche edilizie gi¢: rlasciate 50N
complicate & molio articokate in virg: -
* dei numerosi fabbricati realizzati nel comparo con solo due differenti Prowedimenti
Autorizzativi,

* dei numerosi propristari atuclmente insediatisi nei capannoni,

* della procedura di foﬂiment_o_é liquidezions in corso della Societe I

Essendo siate realizzate dells modifiche stutturali edii o un probabile aumento della Superficie Utile

lorda sord necessario procedere al deposito di un acceriamenio di conformitd con sanatorig strufiurale.

la CTU ha potuto visionare solo lo proprietd esecuicia ma o prafica edilizia che verr prasentaia
riguarderd anche gli ol due subalterni in cui & stoio fazionaio il loto D3. e verifiche vedranno
coinvolie anche le dlre due Proprietd, ma non solo, i caleoli relativi alla S.UL dovran;iéj?:}'ncludere
anche i fabbricali autorizzas con Prowedimento Autorizzafivo n°13 dei 29.06.2005. | capannoni sono
quindi witi quelli reclizzati rel compendio arfigianale area ex Fibronit che sono gia stati venduti e

occupat da pid di 30 differens proprietari. lg _ aitualmente in fallimenio, potrebbe

disporre, tramite || liquidatore nomincts, dell eventuale SUL ancorg clisponibile per poter compensare

un possibile sforamenio rispefic a quants caleolao in progefte. Sard quind; eventuaimente-necessario
ofienere dalla _.lun'outorizzozione dl'uso di ulteriore SUL necessaria alla
regolarizzazione dei capanneni. Lo tavola 2 del progetio depositaio *mosira infatli ung differente
distribuzione degfi spazi nella zona soppaichi con doppi volumi che non risltano realizzati all'interno
del sub.6 visitato, mentre & sfato posato un solaio, quindi SUL, di dimensioni maggior rispetio a quella

disegnata nel progeito. St ribadisce pere che o CTU non ha visionato | due subaliem; 5 o 2 facenti

parte def lofto D3, e quindi non pud caleolare_corretiamente il valore della SUL reclizzald rispeiio g
quella di_progefio. ung nuovg disiribuzione potrebbe infait]_compensare o aquota di_nuova SUL

Dall'analisi dei grafici depositati risuka che sone sfate eseguite delle medifiche rspefio a quante

35 Sima Aiap : ey 5 5410y w585 5/ 0585 833077
085040 » ¢ ; e ‘
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Ropporto di stimag Esec;zione Immobliiare - n. 75 / 2018
deposiiato e concessionato:
1. parte del volume del lofto D3 & stato maggiorato. 'aliezza media intema rilevata neflo spazio
produtiive & di 10,84 m con un minimo in gronda di 10,41 m e massimo in mezzeria di
11,27 m. Nellarea servizi g piano ferra |'alfezza intema & di.4,31. l'arec sdppalco ha
un'cliezza media di 3,95 m con un minimo di 3,50 m e un mosshﬁé di 4,40 m,
2. la zona a due lvell, soppaicata, & coperta con un fefio q capannc e non a padiglicne come
previsto da progafio.
3. la zona soppalehi ha una distribuzione compietomente differente. il
I piano terra, di progetto, & una unica unild che coinvolge anche i sub.5 mentre in realid &
distribuito e divise in modo compleiomente diverso. o
Inolire nella pratica comunale non & stato ancora depositato i nullaosta dei Vigili dei Fuochi che dovra
fare parte dei documenti precisposti per il complefamento della pratica edilizia e che cerificherd Iq
fipologia di parefi posate ira 1 diversi subaltern. _ L
Regolarizzabili mediante: Accertamento di conformité con sanatoria stufturcle che egolarizz le
modifiche strutiurali, edili e l'evenfuolé@bmento dello Superficie Utile torda,
Descrizione delle opere da sanare:

fiae

w

1. parte del volume del lofo D3 & sigte maggicrato. L'aliezza media inferna rilevata nell spazio
produtivo & di 10,84 m con un minimo in gronda di 10,41 m & massimo in mezzera di
11,27 m. Nellarea senvizi o piano ferra Faliezza interna & di 4.31. 'areg soppalco ha
un'cliezza media di 3,95 m.con un minimo di 3,50 m e un massimo dj 440m.
2. la zona a due livell, soppaleata, & coverta con un tefio g capanna & non o padiglione come
previsio da progetio.
3. Lo zona soppalchi ha una distribuzione compiletamente differente.
I piano terra, di progefic, & una unica unitd che coinvolge anche il sub.5 mentre in recltd &
disiribuito & divisa in modo compleiamente diverso. L
Inclire nella pratica comunale non é:'-_;stoto ancora depositato il nullaosia dei Vigili dei Fuochi che dovra
fare parte dei documenti predisposti per i completemento della pratica “adilizia e che cerlificherd fa
fipologia di parefi posate ira i diversi subalterni.
Sanzigne amministrativa: €5.164,00
Oneri di Utbanizzgzione: & 230117
Diritii di segreteria: € 350,00 o .
Qnorario tecnice abilitcio: & 7 .000,00
Pratica Vigili del Fuoco: & 7.000,00

Oneri Totali: € 21.815,17 .
Note: la pratica di accertamento di conformiig & regolata dall'art 200 [Acceriamenio di“%@n‘r'ormité}
della LRT.65/2014 che o com_rhq & stabilisce: "Sully richissto of affestazione di conformity in

delly sanatoria ¢ subordingio of pagemenio, a fitolo of sonzicne amminisirativa, di una sommao
determinata dal comune stesso, da eurc 1.000,00 302} a evro 5. 164,00 in ragione defla natura e

consistenza defl'abuso.”. Secondo le "Tobelle parametiche o disciplinare per la determinazicne degli

5S4 ® TEL Q585 832305 / D58S BAZVT7 o
r
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Rapporio di sthna Esecuzione Immobiliore - n. 75 / 2012

oneri di urbanizzazione' la condiziene contribufiva nel caso di atfestazione df conformitdy.prevade i
pagamento: degli oneri di urbanizzazione, & de confribute sul costo di costruzione che, nel caso di
insediamenti industriali e artigianali, non & dowuio, Gii oneri di urbanizzaziore devono essere calcolaf

secondo le tabelle fissate, in relazions alla zona di ubicazione dal fabbricato, dal Comune di Carrare

&, in quasio caso, sono pari a €/mg 25,10. la cifra caleolaty tiene in considergzione solo dalle quata

di S.ULL realizzat e verificats dalia CTU alfintemo de! bene esecutclo ma potrebbe essere maagiore o

minore, & quindi modificare ['ommontare dello somma ipotizzata. in virtd di guanio realizzats neqh alti

lotti_che sono_siafi costuiti grazie al: provvedimenio n°11/2007. Lincremento di S.U.L. rilevaio & d
circa 91,68 mg, se ne ricava un valors degli onerl di € 2.301,17. Deve poi essere corrisposta la
sanzione amminisirativa che viene stabilit dali'Ufficio Tecnico nel momenio in cui viene preseniaig g
pratica edilizio con i parameti completi dell'edificic da sanare: par quesio motivo, ron: pofendo
calcelare 1l valore corrette, a fitolo cautelativo, & stato scabio di considerare il valore mjd{s’—{{no dellg
passibile sonzione ovvero € 5.164,00. Dovranno poi essere pagati anche i diriti di segréferic: che

castelativamente vengono considerati paria € 350,00. Si ricordg che lo'CTU-

i non ha visilato e verficaio o stato dei Juochi dei subalterni 5 ¢ 7

2. pon_ & hg conoscenzg della siugzione utbanistica_deali altri capgnnoni_realizzat nel

compendio ¢ che potrsbbe condizionare la eratica edilizia anche de| fabbricato D

Ry

Si precisa che 1l calcolo degli oneri, della sanzione amministrativa & dei diritti di segrefe;ia ¢ stafo
sseguito secondo l'ipotesi di pratica edilizig che si rifiene pit probabile ma-la complessitey del progetio
del compendio arfigionale poirebbe produrre anche sivazioni e quindi costi differenti da guell
lpofizzatt, maggiori o minori. L'onorario del tecnico abilitato & stato definiio in base afla tipologia di
profica che si prevede pofrebbe essere necessario depositare ma, anche in Questo caso, & una cifa che
potrebbe subire maggiorazioni o anche confrazioni. I caleolo dell'onerario o dellg pratica d&l Vigili de!
Fuoco ¢ stia genericamente s?imaﬁ paria a circa € 7.000,00, ma non-é possibite fare una stima
precisa poiché lo somma corretia da'.p'énde da variabili non valutabill in cﬁés’ro fase poiché dipendent
dalla fipologia di attivi & da; macchinari e dagl impianti installat ne; capannoni.

Note generali sulla conformita: Larea, secondo il Certficato di Destinazione Urbanistica, &:sgtoposta ai
seguenti Vincoli: L _ o
*  Sito di bonifica di interesse regionale D.AA, 29, 0.2013 lintera pdr’ﬁce”o),

*  Fascia di rispetto ferroviaria (in parte)

* Plano di Gestione del Rischio Alluvioni: Areq Pl-pericolosit da alluvione fluvigle bassaDelibere
n°231/2015 & 235/2016 del Comitaio Istituzionale Integrato-Appennine seitentrionale lintera
particelia), o o

*  Piono di Gestione del RiséHidAf!uvioni: Area R2 - pericolosity da dliwione fluvicle medio -
Delibere. n°231/2015 « 235/2016 del Comitato Istituzionale Integrato-Appennino
seffentrionale {intera particellq). ,

Urbanisticamente il compendio & vbicato in "Zona D I-ndusiriaj & arfigionall e di compleiamente” il
Regolamento Urbanistico prevede: -

* Destinazioni D'uso:

» d2 affivitd laboratoriale

S5h 0L 0585 BR2306 /0585 833977 e
F g PLGI201840450 «
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Rapporio ¢ stime i%secu_;ione lmmabiicre - g, 75 /2618

Bt

* gl orfigianato produtivo ed ﬁndustra'ole;
. o impidnﬂ ed affrezzaiure tecnologiche.
* indici urtbanistico ed edilizi

© U=080mg/mq.

*  Re=50%.

* Moo= 12 ml escluso volumi tecnic.
*  Distanza minima da! ciglio siradale = pari all'aliezza;

* Distanza minima dai confini = pari allaltezza o in confine previo accordo fra | proprietari dietro

presentazicns di atio fegistraio e irascriffo,
7.2 Conformits urbanistica: N =

Carrara {MS) CAP: 54033 frazione: Frassina, via Aurelig

Strumento urbanistico Regolomento Urbanistico

Approvato:

In forza della deliberq:

i vigente Regolamento Urbanistics del territorio del Comune di Camarg

¢ stafo redatic a seguite di variante generale approvata con deliberg
di Consiglio Comunale n® 69 del 05/08,/2005 [Adozione Deliberg
n® 64 del 06,08/ 04) e successive modifiche puniuali

Fer effetio della Variante o Piang Strutturale, approvata—con Delib.
C.CIN28 del 16.03.2012 Pubbl. BURT n°22 del 30.05.2012.
Sistema della pianura costiera UTOF n°6:7ong Industriale-Allegato A,

Zona omogenea:

Aree ubane di recente fomeziore e Ares industriale e arligicnali

esistent, per I'ntera particelia,

Nerme tecniche di cituazione: |1 Sisema della pianura costiera UTOR n°6 Zona lndustrio{eﬂ_legofo A

& regolato all'art.8 delie N.TA. le Aree urbane di recente formazione

e Aree industiale o artigianali esistentl, “per I'intera particella scno

regolate dall'art.7 comma 2

la Softozona D 1ndustrigle /. arfigianale esistente e di complelomenio &
regolato alla Leit A art. 12 delle N.T.A dellR.U..
S

Immobile softoposto a vineolg
di carattere urbanisfico:

Flementi urbanistic: che
fimitanc la commerciabifita?

Nelle vendita dovianso essere

previste paituizioni particolari?

Indice di utilizzazione SUL/Sup. fondiaric = 80% {secondo_:_i deti di progefic & stato
fondiaria /territorigle: prevenfivaio il 59,99%)
50% [seconde i dati di Progefio & stato preventivaio if 41 \23%}

Rapporto di coperturg:

Altezza massima dmmessa:

0585 8323

(A
SARA MMM
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kappoido i sBma Esecurione Immobiliare - n, 75 / 2018

Volsme massimo ammesso: -

Residua potenzialita(sl

edificatoria;

Se si, quanto: Non ¢ possibile quantificare la residua potenzialit edificatoria poiche
riferita allinsieme dei fabbricati realizzati in virt dei Provvedimenti
Autorizzativi n°11/2007 & n°13/ 2005, owero 1 lotit individuati con
le léﬂe_re B,C,DEFHeG, ques'f'ulﬁmgé‘.ﬁon reclizzato.

Alfro: ) Loriginale progetto autorizzato con il Prayvedimento n°13/2005 e

n°11/2007 prevedeva un volume totgle di it | compendio
artigianale di 123.487,15 mc e una S.UL o 22.945 50, Per il loko
D3 era previsia una volumetia di 18.281,25 me e.;'::ﬁ‘ﬁg S.UL
2.965,00 mq. -

Dichiarazione di conformifa |l S!

| con il PRG/PGT: N

Note sulla conformita: v s

Sono state risconfrate le seguenti iregolaritd: Lo prafico edilizia che ha legifimato lo reclizzazione del
capannone, di cui fo pare il bere esecutato, & il Prowedimento Auforizzativo Unico n®171 del
06.06.2007 rilasciata dal Responsabile dello Spertello Unico per le impré';ée (SUAP]. la relativa pratica
Sismica depositdfo presso il Genio Civile di Massa & n°858 del 05,1 1.2004 e le successive sefe
integrazion! depositate g il 2007 e il 2009 | Prowvedimenio n°11/2007 & successivo ad una
precedente autorizzazione la n°13 del 2005, entrambe finglizzate recupero di un'ored,;_”m—,
che & slata rutlizzate a’ scop prq_ddﬂiv’r con linseciamento di pil di 30 aziende urﬁgi.c:n'é‘.' Quueste
pratfiche edilizie prevedevano ig realizzazione di 7 lot di capannoni individuati con le leftere B, C, D,
E. F, G, H, peruna volumelria complessiva di 116.581,95 me e una superficie di 21.444,50 mq. la
pratica edilizio visionata presse 1l Cormune di Carrara mosira un fabbricate D diviso in 3 sefiori; D1, D2
& D3. Il bene esecutato & una porzione dellulimo lotto D3 che secondo i disegni. visionati, &
urbanisficamente ancora un unico spazio che & siato perd frazionaio infermamente in modo differente
secondo la atuale e in parte rilevu‘to;_‘.sifuqzione verificata durante sopralluoghi esequiii dalla CTU. ||
lotto D3 risulta infatti suddiviso in re distint subaltemi cotastali: sub.5, 6 e 7. [a proprietd della socield

& planimetricamente distribuita ad L:

3. una porzione refrangolare che occupa futta Faltezza del fobbricato e che costituises |l locale
destinato alla eveniuale attivii artigianale, )

4. una parfe soppalcata in cui, @ piano terra, sono stafi disiribuiti i servizi quali, W.C. e
doccie, e a pianc primo sone siate realizzote le partizion; ir"i:"'Ccrfongesso per eveniuali
uffici, parzicimente affacciant sul volume destinato alle lavorazioni,

Piano terra & piane primo sono collegati da unar scala in aceiaio i cui progefio sirutiurale & siato oggetio
delllntegrazione n°5 alla prafice stutturgle depositaia presso il Genio Civile di Massa” in data
28.06.2009. | subaltemi 5 & 7 sono siati acquisiati do alire due ditte & sono gid occ@;ﬁaﬁ per le
rispeftive attivitd. Il Prowedimento Autorizzative Unico n®11/2007 & omgi-scaduio e per poler portare

a completamento I'iter burocrafico devrd essere presentaia una nuova prafica edilizia che dipenderd da
dleune considerazioni relative al|

- s AR
4 Saga M

Q situazione del fabbricato. le pratiche edilizie gitt rilasciate sono

. DX 15 54100 wasoa © w1, G5 00 / 0385 §33977 o

AT/ SaRalE Chae £t W Uoepd C1201840456
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Rupporto o stima Esecuzione Immobifiare - n. 75 /2318

complicate e mollo articolate in virti:
* dei numerosi fabbricati relizzati nel comparo con solo due differenti Prowedimens

Aulorizzaiivi,

*  dei numerosi proprietar; attualmente insediatisi nef capannoni,

*  della procedura di falliments's fiquidazione in corso delfu—

Essendo state relizzate delle modifiche strutturali edili e un probabile aumento delly Superficie Utile
lordar sara necessario procedere df deposito di un cccertamento di conformitd con sancioria sirutturale.
e CTU ha potulo visionare solo Ig proprietd esecutata ma I pratica ediizia che verrd, preseniai
riguardera anche gl alii due subdlierni Tn cui & stato frazionato i loito D3. le verifiche vedranno
coinvolte anche le alire due propriefd, ma non solo, i caleoli relativi affa-S.U.L dovranno includere
anche i fabbricati autorizzati con Provvedimento Autorizzativo n°13 del 29.06.2005. | capannoni sono
quindi tutt quel?i realizzati nel compendio artigiarale area NN che sono gi¢ stafi venduti e
occupafi da pit di 30 different; proprietari. Lo IR colnenie i, fallimento, poirebbe
disporre, tramite il Liquidaiore nominaio, della eventuale SUL ancorg disponibile per poteﬁ-'é@rl_npensore
un possibile sforamento rispetio o quanio caleolato in progetio. Sarg quindi eventualmente necessario
ottenere dalia’ N un'autorizzazione alf'uso di ulietiore SUL necsssaria alla
regelarizzazione  dei capannoni. o tavola 2 del progetio depositcio mostra infali ung differente
distribuzione degli spazi nelia zona soppolchi con doppi volumi che non risuliaro realizzati allintemo
del sub.6 visitato, mentre & siato posato un soleio, quindi SUL, di dimensioni maggior rispefic a quelia
disegnata nel progeto. Si ribadisce pero che la CTU non ha visionato | due subaliemi 5 & 7._facenti

sarte del lotto D3, e quindi non pud caleolare correffamente il valore delly SUL realizzaia rispetio

quelle di_progstto, una nuove distribuzione polrebbe infatt compensare lo quota di nyova SUL

Dallandlisi dei “grofici depositaii risula che sono siafe eseguife delle modifiche rispeto o quanio
depositato & concessionglo:
1. parte del volume de! fofto D3 & stato maggiorato. 'alierza media interna rifevofcfﬁé!lp spazio
produtivo & i 10,84 m g:oﬁ un minimo in gronda di 10,41 m e massimo in mé;;zerio di
11,27 m. Nellersa servizi o pianc terra l'allerza inferng & d'i'-*.ll,31. l'area soppalco ha
un'altezza media di 3,95 m con un minimo di 3,50 m e un massimo di 4,40 m,
2. Lo zona a due livell; soppalecta, & coperta con un teflo o capanna e non a padiglione come
pravisic da progetio. '

3. la zona soppalchi he una distribuzione complefamente differente. :
4. )i piano terra, di progetio, -:'e}i'__'uno unica unitd che coinvoige’ anche-il sub.5 mernire in reqli é
distribuito e diviso in modo completomente diverso.
Inolire nella pratica comunale non & siato ancora depositato il nullaosia dei Vigili dei Fuochi che dovia
fare parte dei docyment; predisposti per i completamentc della prafica edilizia & che certifichera la
fipologia di pareti posate ira i divers; subalterni. e
Regolarizzabili  mediante: Accerrqmgznro di conformit con sanctoria sirutiurgle che regbi..érrfzzi le
modifiche strutiurali edili & I'eventuale qumenio della Superficie Utile lordag =
Descrizione delle opere da sangre:
1. pare del volume del foflo D3 & stalo maggioraio. L'aliezza media interng rilevate nello spazio
produttive & di 10,84 m con un minimo in gronde di 10,41 m e massimo in: me_aézerio di

11,27 m. Nelforea senvizi o piono terra 'allezze interng & di 4,31, i'area Séﬁbclco ha
i NN B 554 TEL G585 832306 / D585 833977 »

CELUARE 320

g I YO PR SARA AT INNIE e p) GI20184045G
CUF, MNN}.RA?SPS&FO2SF
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Rappodo di sima Esec;;ione immobifiare - n. 75 / 2018
un'altezza media di 3,95 m con un minimo di 3,50 m & un massimo di 4,40 m,
2. la zone a due fivell, soppaicata, & coperta con un fefio o copannc & non a pcdigﬁqne come
previsio da progetio. ) T
3. la zona soppalchi ha una df_éfﬁbuzione completamente differente.
i piano terra, di progetto, é:L-mo unica unitd che coinvolge anche # sub.5 menfre in reald &
disiribuito & diviso in modo complelamente diverso.
Inolre nella pratica comunale non ¢ stato ancera depositato i nullaosta dei Vigili dei Fuochi che dovre
fare parte dei documenti predisposti per il compistamento defla pratica edilizia e che cetfifichera |
fipologia di pareti posate tra | diversi subalterni. .
Sanzione amministeriva: € 5. 164,00 o
Oreri di Ubanizzazione: € 2.301 A7
Ditiiti di seqreteria: € 350,00
Qnorgrio fecnico abiliiato: & 7.000,00
Pratica Vigili del Fugee: € 7.000,00 B

Oneri Totali: € 21.815,17 -

Note: la pratica di accerfamenfo di conformity & regoicia dall'art, 209 {Accertamento di conformitey)
della LRT.65/2014 che al comma 6 sighilisce: Sulla richiesta di attestazione o conformity in
sanatoria il comune si pronuncia entro ; sessanta giorni successivi alfa presentazione delf Istanza o dal
rlcevimento della documentazione [nfegrativa richissio dof responsabils def procedimento, I rilascio
della sanaloria & subordinato of ;bagamenfo, a titolo o sanzione argj{ﬁfmlsfrcffva, o wia somma
deferminata dal comune stesso, da euro 1,000,00 1302) a euro 5.164.00 in fagione defla nature o
consistenza dellobuso.” Secondo le "Tabelle parametrichs o disciplinare per la deferminazions degli
oneri di urbanizzazione” g condizione contributiva nel caso di affestozione di conformity prevede il
pogomento: degli oneri di urbanizzazione, contribuio sul casto di costruzione che, :‘n”‘.él‘:':,caso di
insediamenti industriali e artigianali; non é dovuto. Gli oneri di urbcnizzqz_ic_me devono ess-ere'colcoioﬁ
secondo le tabelle fissate, in relozioﬁ‘e‘olfo zona di ubicazions del fobbriéafo, dat Comune di Carrara
&, in questo case, sono part o €/mq 25,10. La cifra caleolato fiens In considefazione solo delia quota

di S.UL realizzain ¢ verificats dalla CTU allinerne del bene gsecuialo ma poirebbe essere maadiore o

minore, e quindi medificare I'ammontare dell Sommq ipotizzata, in_vird di guonic realizzdio negli alti

lotti che sono stati costrifl_grazie gl‘ provvedimenio n°11,/2007. L';‘ncrem_en?o di S.UL Tilevato & di

ciica 91,68 maq, se ne ricova un valore degli oneri di € 2.301,17. Déve pol essere corisposta I
sanzione amminisirativa che viene siabiliia dallUfficio Tecnico nel momenio In cui viene presentata Ja
pratica edilizia con parametri complefi dell'edificio da sanare; per questo mofive, non pofendo
catcolare 1l valore carretto, a filolo cautelativo, 2 state scelle di considerare il valore massimo della
possiblle sanzione owero & 3.164,00. Dovianno poi essere pagali anche | dirit di ségﬁ}gterfo che
cavtelativamente vengono considerati pari ¢ € 350,00. Si ricorda che [0 CTU.

1. non ha visitaio e verificato o siato dei luoghi dei subaliemi 5 ¢ 7

2. pon & kg conoscenza defle situazione urbgnistice degli ali cgparnoni_realizzal  nel

compendic e che potrebbe condizionare I praficq edilizia anche del fabbricato D.

St precisa che il caleolo degli oneri, della sanzione amminisirativa e dei dirit dj segrefetia & staio

eseguifo s di prafica ‘edilizia che si rifiene pit probabile ma la complessita del progetto
Do : D4100 wasss « . 0595 832306 / 0585 833077 «
s A% PEC SARA M@ 27 GlZ01RA0450 »
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Rapporto di siime isecﬁﬁ’one Immobiliare - n. 75 /2018

del compendio’ arfigianale pofrebbe produrre anche situazioni e quindi costi differenti da quelli
potizzafi, maggion o minori. Uonorario del fecnico abilitate & stato definito in base allg tipologia di
pretica che si prevede potrebbe essere necessario depositare ma, anche in questo caso, ¢ yng cifra che
potrebbe subire maggiorazioni o anche contrazioni. Il calcolo dell'oncrario & defla prafica def Vigili del
Fuoco & state genericamente stimatg paria o circa € 7.000,00, ma noh & possibile fare una stimg
precisa poiché la somma corretig dipende da varicbili non valutabili in questa fase poiché dipendenti

dafla tipologia di aivit & dai macchinari e dagii impianti instllati nei copannoni.

Note generali sulla conformita: L'areq, seconde 1 Centificato o Desfinazione Urbanistica, éggﬁ‘__bposfo ai
seguent Vincoli; L o :

* Sito di bonifica di Inferesse regionale DM, 29.10.2013 {interc pg.;ficeliaj,

* Fascia di rispetto feroviaria fin parte),

* Piono di Gestione def Rischio Alluvioni: Areq Pl-pericolosit da aliwvione fluviale bassa-Delibere
n°231/2015 & 235/2016 def Comitato istituziongle infegrato-Appennine seifenfr:ii')’%:é;le (interg
particella), i | |

* Piano di Gestione del Rischio Alluvioni: Areq RD - pericolosits da alluvione flwviale medio -
Dé!iberé n"231/2015 e 235/9016 del Comitato Istiluziongle Integrato-Appennino
seftentrionale linferg particella), .

Urbanisticamente compendio & ubicato in "Zong Dlndustriali e artigianali e dj compistamento”, il
Regolamento Urbanistico prevede: -

* Destirazioni D'uso:

* d2: atiivitg laboratorigle

* gl arfigienate produtiivo ed industriale;

* 19 impionti ed affrezzature fecnologiche.

* Indici urbanistico ed edifizi

* Ui=0,80 mg/mg, w

¢ R.o=50%.

* Moo= 12 ml escluso volumi fecnici,

*  Distanza minima dal cigiio siradale = pari all'alezza;

Distanza minima dai confini = pari-dllaltezza o in

presenfazione di afio registrato e kascriffo.

Frassina in vig Aurelia km 383 nel comune di
Carrara ed & stato edificaio nell'area individuata come "ox Fibronit' posta in posizions baricentrica rispetio

Il bere oggetto del Pignoramenio & ubicato in focalitg di

alle citd di Carrarg e Masse e confinante o nordest con i vig Aurelic, a sudest con via Riccardi, g sud-
ovest con via di Celia & ln ferrovia e g nordbovest con via Marcheti  compendio & raggiungibile
pescorrendo la via Aurelia e da esso & possibile arrivare agevolmente of casello autosiradale -di-Massq, |

7 e
SO1RLA0450 »
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Rapporio di siima Esecuzione Immobifiare - n. 75 /2018

fabbricati che costituiscono questo polo sonc artigianali & commerciali Uingresso al compendio awiene do
via Aurefia o da via Riceardi & la viabilitg inferna distribuisce 'accesso ai diversi immobili, la prafica edilizia
che ha legittimato lo realizzazione del capannone, di cui fg parte il bene esecutato, & i Provvedimento
Autorizzativo Unico n°11 del 06.06.2007 rilasciato dal Responsabile dello Sportello Unico per & imprese
(SUAP). ia relativa pratica Sismica depésifofo presso il Genio Civile o Mcssogé'n°858 del 05.11.2004 ¢
le successive sefi infegrazioni depositate tra i 2007 e i 2009. 1l Prowvediments n°11 /2007 & successivo
ad una precedente auterizzazione la n°13 de 2008, entrambe finglizzate al recupero di un'area, ex
Fibrontt, che & stata rivtilizzata o scopi produttivi con I'nsediamento dj pill di 30 aziende artigicne. la
riconversione de! comparto & sigt promossa dal I - porfate al recu;ﬁé@jde!l'creo
dismessa su cui insisteva lo stc}bi!imemgﬁ:‘indusfriafe che producevg cementoamianto. le pratiche edilizie
prevedevano la realizzazione di 7 ot di capannoni individuati con e feftere B,C.DEF G H, per una
volumetria complessiva df ] 16.581,95 mc e una superficie di 21 444, 50 ma. Ad oggt sono stali realizzati
tuttl 1 lofii ad esclusions del fabbricato G. limmobile o cui apparfiene | bene esecutato, & composio da due
corpi di fabbrica distini e nominat, nelle pratiche edilizie o strutiurall, C e D disposii ad "U*. ! Subalterno 6
di propriefd della sociele ITEGEG_ appartiens of fabbricato D le cui dimension; complessive.iai';progeﬁo
sono 40,15m x 48,40m + 58,45m x:26,75m per una supsrficie coperta ;gji: 3479,30 e un volume di
26.094,75 me. la tabelia dei dat dj progefio relafiva al lotio D3 prevede:

* SUL pione terra: 2.437,50 mq

* S.U.L soppalco: 527 50 mg

*  alezza massima: 7.5 m

*  volume fotale: 18.2871 25 me 3 S
Il Cerfificate di collaudo strutiurale definisce immobile C+D come: Yestinato ad aftivild arfigianali e
commerciofi diverse, anche per industria - mediopesante L per produzione, magazzinaggio, uffici e
commercio dei beni e servizi prodofi da diverse fipologie artigiane, suddivise in lop ssparati, soffo fo stasso
fabbricoo "CrD" | poragraio Caratteristiche costrutive o stafiche ripoita: :_

W fabbricato C+D presenia una strutiure ,bérfanfe realizzata in pilasti in c.a.yv. dim. 50x50, 50x60, G060,
SO0, 70x70 con incastro af piede; iravi portonfi in ¢.a,v. con sezionj a " dd 1", collegate o pilasii con
semplice appoggio. la Coperiure é realizzoly con tegoli in c.o. p-con sezione a "TT, portati da travi in
cav. od 'H' a doppia pendenza e ad " o gronda, con appoggio semplice sui pilasii. f fmponamento
& in ponneli prefabbricati in ¢ a.v., appoggioi ai bicchier ed of cordolo di fondazions nicao. ed
ancorali of pilostri mediante sioffe, Aleuni ponnell - parele sono caralterizzali da resistenza off 'fﬁcendio RE
120. Alla quola o 3,35 m & stato realizzato un soppalco con impaleato costituite da fegoli "TT" in c.a.p.
che si appoggiano ad ofre fravi porta solaio in c.a.p. df diverse sezione. le fondazion/ sono costivite d
plinti a bicchiere collegati in festa d soletta armato o pessore cm 15 o 20, secondo fe diverse units,

rinforzata da corsoli sismici ormati e do ferri of chiamata sporgenti dai bicchier. | pilaski pretabbricati in

©a.v. sono incastrati of bicchiere con maly o inghisaggio.” Secondo I pratica di collaudo !mlE’io lavort &
stato dato il 05.171.2004 e I opere sfru'ﬁﬁ‘rali sono stafe vitimate il 13.07 .2009.

la pratica edilizia visionatg presso il Comine di Carrarg mostra un fabbricalo [ diviso in 3 seftori: D1, D2 &
D3. I bene esecutato & yna porzione dell'ulime lotio 03 che, secondo | disegni visionati & urbanisticamente
URCOre un unico spazic frazionato intaramente in modo differente dall attuale, ¢ in parte rilevata,
situazione verificala durane | sopratluoghi eseguiti dalla CTU. | lotio D3 risuita infatt suddivis in_tre disting
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Rapporte df sima Bsecyzione immobiliore - n, 75 7 2018

subalierni: sub.5, 6 e 7. Iy proprietd della societd_ &

planimetricamente distribuita ad L: _ s

1. una porziona reffiangclare che occupa fuia 'affezza del fabbricato e che costitvisce il locg g‘i—desﬁnoto
alia eventuale attivitg artigianale, L
2. una parte soppaleata in cui, @ piano terra, sono stati disiiibuif | servizi quali, W.C. & doccie, e a piano
primo sono state réblizzc:fe le parfizioni in carfongesso per eventuali uffici, parzialmente affaccianti sul
volume destinato alle laverazioni. _

Piane terra e piano primo sone collegati da-una scala in acciaio i cul progetio strutfurcle é'féir_éj-??’oggeﬁo
delllnfegrazione n°5 allg prafica strutiurale’depositata presso 1l Genio Civile di Massa in data 28.06.2009.
Il Certificato di Collaudo in merite alle caralierisiiche strutturali della scal riporta:

la scala del lotio D4, realizzary in puirelle o accigio, costiita da colonne di sosfegno @ fravi inclinate, &
collegata con lirafonds ol sofefer of pavimenio ed ai cordolf sismici, ¢ simta colcoluia o realizzata come
stultura sismica indipendents e svincolate dally stuftura principale, satvo che per un appeggio a ffarre//o suf
poriale in acciaio, gid destinaio o sostegno del soloic zoppo, dato che si eschids un interterenza lofe do
modificare if comportamento sismice dslf adlificio prefabbricato dea parte delle scalo. " '

I subalterni 5 & 7 sono stali acquisteti da alfre due ditte e sono gi&s occupati per le fispefiive atfivith. Agli atf
comunali non risulls essere staia data la fine lavori & quindi M'agibifites del fabbricato. Esternamente, posio a
sud-ovest del fabbricate, vi & un'area di pertinenza delimitata da un muretto di recinzions in cemenio che la
separa dalla viabilir inferna afl'areq comune del compendic e dalle alire proprietd. Suila srrodd:-.égéféﬂ#ofo, su
cui si offecciano gl accessi a! bene eseculaio e ol capannoni successivi, @ sfafo eseguito Uno scavo
iregolare, o sezione cbbiigata, d genér’dse dimension!, che & stato utilizzato per far defluire le acque
accumutatesi all'interno del compendio arfigianale durante l'evento altuvionale che ha colpito lo zona di
Carrara nel 2014. Sono rimaste fracce delia presenza di acque, risalente a quesio awenimento, anche
allintemo del caparnone esecutato Lo scavo eseguito condiziona molio faccesso dei mezzi allg proprietd
_soproh‘uﬁo per i veicoli di grosse dimensioni. Sempre esiemamente, ma sul prospetto pos}éﬁg;nord-esr,
& presente un piccolo spazio di perﬁne‘ni__d' delimitato con muretio in cemenio:solo verso nord-ovest mentre
verso sud-est non r_isulfc: alesna recinzione. || Provwedimento  Autorizzativo {Inico n"11/2007 & omai

sono complicaie & molto arficolate in virg:

*  dei numerosi fabbricati realizzati:nel comparto con solo due differenti Prowedimenti Auiorizzativi,

*  dei numeros propriefari aftualmente insediatisi nei capanneni,

* della procedura di falfimento o liquidazione in corso delly Sociefdg

Essendo sfate reafizzate delle modifiche sirutturali, edili & un aumento delig .‘Superficie Utile lordar sarg

necessario procedere al deposito di un accertamento cli conformitas con sanatoriar struturgle.

la CTU ha potulo visionare solo Ig propriefa eseculaia ma la pratica edilizia che verre presentala "rl"éuorde{c‘l
anche gii aliri due subalterni in cui & siats frazionato il lotio D3; le verifiche vedranno coinvolre quindi anche
le clire dus propriefd, ma non solo, 1 calcoli relativi alla S.U.L dovranno includere anche 7 fabbricat
auiarizzati con il Prowedimento Autorizzative n*13 del 29.06.2003, owero | capannoni realizzatl nef

compendio arfigiancle arec NN che son0 gid stafi venduti & occupati da pit di 30 differenti

proprietari. Il contratio di acquisio del capannone do parte della socield _
I oo o paragrafo af

i 5o Sara Masaang
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Rapporo di siimg Esecuzione Immobiiare - n 75 /2018

Fer quanio occorre possa, I parte assegnataria rinuncia ad ogni dirifte alls medesima speftanfe suglf indlici
di cubatura e di edificabilid residua & non utilizzall per fo realizzazione dof beni assegnafi cohj;f)’."presenfe
afto, affinché la cooperativa possa disporre liberamente o propric favore defla capacity edificatoria non
consumata. Allvopo ko parte ossegnataria stessa si impegna a soffoscrivers og:nf documento ed o compiere
ogni alfivitd utile e/o necessoria of fine di agevolare if riconoscimento da parte dei competent organi della
Fubblica Amminisirazione deli disponibilic degli indici of cubatyre e di edificabilitt anzideti o favore dello
cooperativa stessa. "ta CTU nen ha verificato i | contratti di vendita degli aliri immobil reoliz'szi'i\jg.‘rczie ai
prowedimenti cutorizzatiyi gi¢r indicati,-ma se questa dlausolg fosse presente. in tutfi i conlratti, =f‘a—
N aftualmente in fallimento, potrebbe disporre, tramite il liquidatora nominato, della eventuale
SUL ancora disponibile Per pofer compensare un possibile sforamento rispeffo a quanio calcolaio in

progetic. Sard quindi eventuclmente necessaric oltenere dM'ourorizm7ione all'uso di

ulteriore SUL necessarig ail regolarizzazione del capannoni. Iq tavola 2 del pregetio depositato mostra

infatti una differente distribuzione degl spazi nella zona soppalchi con doppi volumi che non*risulianc
realizzali afliniemo def sub.& visitato, mentre & staio posate un solaio, quindi-SUL, di dimensioni maggiori

.

rispefto @ quello disegnata nel progefio. 3 ribadisce perd che o CTY non ha visionato | due sybaliemi 5 e

Z. facenti parte del lotio D3 o quindi nop pud caleolare corrstiamente il valore della SUL realizzatg rispetio

a quella di progetto, ung nuove distribuzione potrebbe infati compensare o quota di nuova SUL - Daff'anglisi
dei grafici depositati risulta che sono siate esequite delle modifiche rispsito g quanio aéﬁééifoto e
concessiongio: _ _ L S
1. pare del volume del lofio D3 & sioto maggiorato. laliezza media®interng rilevata nello spazio
produtiivo & di 10.84 m con un minimo in gronda di 10,47 m e massimo in mezzeria di 11,27 m.
Nellarea servizi o picno ferrg laltezza interna & di 4,31. Uarea soppaleo ha un'aliezza medic di
3,95 m con un minimo di 3,50 m e.un massimo di 4,40 m, “
2. lo zona a due livelli, soppalcata, & coperia con un feffo a capanna & non o pedigliche come
Previsto da progetio. o R
3. la zona soppalchi ha una distribuzione completamente differente.
4. 1l piono terrq, di progeffo, & una unica unitd mentre in realia & distribuito in modo complelamente
diverso,

Nelle pratica comunale non & slato ancorar depositate if nullassta dei Vigili dei Fuechi che doﬁ?{é}iﬁfare parte

dei documenti predisposti per il complefamento dslla pratica ediiizia e che certifichera Ig ﬁpologfadi pareti
posate ta i diversi subaliem;.

la superficie nefia deflo Spazio produtive,/magazzine della porzione esecutata & 843,88 ma, I'area servizi
posta @ piano terra ha ung superficie netia di 38,78 mg, il soppaleo o piano primo & di 172,12 ed &

suddiviso in 6 uffici, un locale servizi e un ripostiglio,

1. Quota e tipologia del diritto

1/1d \
o s ——

scole:

Eventuali comoronrietqri-

Nessuno

385 83230
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Rappero di siima Esecuzione immobiliare - B 75 /218

* E posio df picno: terra e primo - =

* Ledificio & stato costruito nel: o pattire dal 2007 -

* Ledificio & stato ristruturato nel: non ha ancora subiio fistrutturazion;

*+ Lunitd immobiliare & identificata con i numero: —. Loltezza media inferna rilevat nello spazio
produttivo & di 10,84 m con un minimo in grenda di 10,

* Lintero fabbricato & composio da n. due piani complessivi di cui fuori ferra n. dye e di-&ul inferrat

N. nessyno

Stato di manutenzione generale: Normale

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche struffurali-e

Fondazioni fipologio: plinfi appoggiati su ferrenc
materiale: ¢.q.

condizioni: buone

Scale finclogia: a rampe paralisle _
matteridle: accigio
ubicazione: Inferng
servoscala: assente

condizioni: buane

Travi ' materiale: ¢.a, i
condizioni: buone

impianti:

Impianti {conformita e cerfificazioni}

Impianto eletirico:

Esiste impianto eleftrico

Riscaidamenio:

Esiste impicnto di riscaldaments

Condizionqmenfo e cfimoﬁzzazione:

Esiste impianto g condizionomento o

4 SARA Mgy
060 Eaang

5833977 «
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Rapporo di stima Esecuzions Immobifiare - n75 /2018

ciimatizzozione

Impianto antincendio:

Esiste impianto anfincendio

Ascensori montacarichi e ogrri ponte:

Limmobile dispone di ascensor o montacarichi

Esistenza carri ponte

Scarichi:

Esistono scarichi potenzi

almente pericolosi

lorda di
Capanncre/| magezzing SUp _w ¢d 1,00
pavimento
<. N i lorda df S
Zona w.c., docee, lavamant sup lorda d; 4493 1 60 4494
disimpegno/spoglicroio pavimento
lorda di
Disimpegno PP orda 140,93 1,00 140,93
pavimento
- sup lorde di’ G
Utici o 179,16 1,00 17916
pavimenio
i . . 3 \_ g
Area eslerna di perfinenza sup lorda df 986,31 0,70 98 63
(fronfe} pavimento
lorda di
Area di perfinenzag (retra) P _Or ad 44,23 G110 4,42
pavimanio .
2.280,64 1.353,15

Criteri estimativi OM {Ossenvatorio de! Merc_qto Immobiliare}
Destinazione d'yso: Terzicrio/Direzionale

Sottocategoria: Immobile intero,/Ufficio ristrutturaio

Valori relativi alla Agenzia def ferriforio
Periodo: 12018

Zona: Carrarg

Tipe df destinazione: Terziariq

St wL G585 B3230s £ 0585 BI3977 =
RAl & Pre cana o G

£ MNNSRAT3PS4F023F
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Rappore & sima Esecuzione immaobilinre . i 75 /2018
Tipofogia: Capannone industicle

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservalivo: Normale o
Valore di mercato min (S/mq): 900,00

Valore di mercato max (€/mq): 1350,00

8. VALUTAZIONE COMPIESSIVA DEL LQWO:
8.1 Criterio di sfima:

I capanrone non & ancorg dofato di impianto elefirico sia alinterno dello spazio arigionale sia
nella zona uffici e senvizi £ siata ipofizzata una stima per I'ssecuzione dei lavor], ancora da

completare. E' stata considerata lo reclizzazione di un impianto eleftrico frifose base con-messa o

Non potendo  prevedere Iafiivite laverativa per g quale sara finalizzate i complefamento

dell'impianiisiica & defle finiture e dofazioni del bene esecutato si considerg una spes@:;ﬁéjiqle di€
55.0000,00. -' -
8.2 Fonti di informazione:

*  Catasto di Massa Carrara:

*  Consenatoria dei Regisiri lmmobiliari o Massa Carrara;

*  Ulficio tecnico di Comu_r]_e di Carrara:

* ' Agenzie immobiliari e-/c';"osservorori del mereato immobi!lofg-::-;:. Osservatoric del Mercato
immobiligre dell' Agerzia defle Erirate (Valor OMI3:

*  FParametri medi di zeng per destinazione principale (€/ma.): Il valore di mercato per

capannont industriali in une siato consenvaiivo normale vanne da un minime QOO;QO €/mq
di ad un massime di 1350,00 €/mg. S

8.3 Vq!utczione'corpi:

i 0585 8307308 /¢
ARA AP
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Rapporic i stima Esecuzione Immobiliare - 1. 75 /2018

Capannone indusfriale in corso di costruzione. Fabbricati costruiti per esigenze industriali [D7]

apannione/magazzino 885,78 €1.200,00  €1.062.936,00
Zona w.c.; docce, lavamani, 4493 € 120000 € 53.076,00
disimpegno,/spogliatoio .
Disimpegno 140,93 €1.20000  €169:416,00
Uffici P 179,16 €1.200,00 €214.992,00

Area esterna di pertinenza 98,63 €1.200.00 & 118.356,00

ifronte) _

Area di pertinenza {retro) 4,42 ' € 1.200,00 £5 3@400
Stima sinfetica a vista del?intero”éérpo (100C,00 = /mq) o € 1.353.150,00
Stima sinfetica comparafiva parametrica del corpo {1200,00 0 /mg) € 1.623.780,00
Valore Corpo € 1.488.445,00
Valore Accessor] ' €000
Valore complessive inferc L € 1.488.465,00
Valore complessivo diriito & quola - € 1.488.465,00

Riepilogo:

Capannene Fabbricati costruit

indusiriale in corso per esigenze 1.353,15 € 1.488.465,00 | € 1.488 465 00
di costruzione industriali [D7]

8.4 Adeguamenti e correziont della stima:

Riduzione del valore del ?5%,:::35vuf0 allimmedialerza della vendifa"!

givdiziaria' & per assenzq di garanzia per vizi come da disp. del G.E.

{ min. 15% ) €223.269,75
Spese tecniche di regolarizzazions: o
* colostali ‘ & 932—5;5
*  urbanistiche ) L €21.815,17
*  spese per completamenio i € 5500000

8.5 Prezzo base d'asta del loito:

Valore immobile ol nefio delle decurtazioni nello stafo di fatto in cui s

[y
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Repporo di stima Esec

trova: .
Prezzo di vendita del lotfo nello stato di "libero™ € 1.187.447 43

A conclusione dell'incarico, rifenendo di.aver espletato il mandato conferitomi, ringrazio la SV, lma per la
fiducia accordotami e rassegno lo presente relazione, consta di 31 pagine e 10 allegati (333 pagine)

restando a disposizione per qualsivoglia chicrimento dovesse necessitare

Deta generazione:
07122018

LUEsperto alla stimg
Sara Mannini

MASSH T

SR Do
ALCOMS BED

73PEAFO23F

20U CIZ0TR40450 »
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Rapporio o stima Esecuzions !mmobﬂks;g -n 75 /2018

ALLEGAT

AUEGATO 1. VERRAIE SOPRALLUCGO pr 28.09.2018
ALLEGATO 2. RILEVO FOTOGRAFICO
AUEGATO 3 . DOCUMENT! CATASTQ

* MAPPA CATASTAIE

* ELABORATC ALANIMETEICO

* EIENCO SUBAITERN]

* VISURAFG.BS MaRP.548 SUR &
* VISURA STORICA FG.86 marp, 490

* VISURA STORICA FG.86 mapp.403 &
* VISURA STORICA FG,86 Mapp.500
* VISURA STORICA FG.86 marp. 50 |
T VISURA STORICA FG.86 marp 507
* VISURA STORICA FG.86 mare. 503

T VISURA STORICA FG.B6 marp. 218

" VISURA STORICA FG.86 mar. 287 sup.é
* VISURA STORICA 13,86 mapp. 2877 sug 7
© VISURA STORICA FG.86 mapp. 287 Sus.4

* VISURA STORICA FG.86 mapp. 287 $Li8.5
* VISURA STORICA £G.86 mAPP. 2877 5.2
" VISURA STORICA FG.86 mapp.287 SUB.3
* VISURA STORICA FG. 86 MAPP.274 SUB.3, MAPP.287 sup. 1. mapr 302 sus. 15

© VISURA STORICA FG.86 maRP. 274 sup 5 .
© VISLRA STORICA FG.86 Marp.2 | 7, MaPP 218, Mapp.074 SUB.3, mapP.287 sup. I, MAPP.SOQTL'STLTJE-E':]
* VISURA STORICA £G.86 mapr. 302 05’14 i

* VISURA SIORICA FG.86 Mapp.2 ] 7, MaPP.218, Mmape. 302 suB, 12

¢ VISURA srog;éA FG.86 mape 497

dee72fc0b7324 ead4de7ctb23250disf

* VISURA STORICA FG.86 MAPP AQ6

T VISURA STORICA FG.86 mare 274 .

* VISURA STORICA FG.86 mape 495
" VISURA STORICA FG.86 mape, 404

* VISURA STORICA FG. 86 mapp. 493

" VISURA STORICA FG.86 mapp.49]

* VISURA STORICA FG,86 mapp.490)
* VISURA STORICA FG. 86 mare 480 -
® VISURA STORICA Fi. 84 mMapp AGS

*Pag. 32 di 24
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Ropporo di stima Esecuéione Immobiliare - 1. 75 /2018

® VISURA STORICA FG.86 mapp. 497
* VISURA STCRICA FG.86 amarpr 307

* VISURA STCRICA FG.86 mapr, 218 o
* VISURA STCRICA FG.86 mapp. 217 T

ALEGATO 4. DCCUMENTT COMUNE
* PROWEDIMENTO AUTORIZZATVG UNICO N°TT DEL 06.06.2007

* GRAFICI perosiam |
o TAVOLA ]

°  TAVOlA 2
o TAVOIA 3

o TAYOLA 4

AULEGATO 5. CCLAUDO GENIO CIVILE

AILEGATO &, DOCUMENT] CONSERVATCRIA

* ISPEZIONE ORDINARIA *

* ISPEZIONE CRDINARIA .

T iSPEZIONE ORDinaga N s
*  ISPEZIONE CRDINARIA Fes, 86 PART. 548 sur.é

v ISPEZIONE ORthARfA FG.86 pART 450

" SPEZIONE ORDINARIA FS.86 PART, 501

* ISPEZIONE ORDINARIA FG.86& BART, 502
* ISPEZIONE ORDINARIA £G.86 paRT. 500
" ISPEZIONE ORDINARIA £G.86 pART. 503
* ISPEZIONE ORDINARIA FG,86 pagy 2 18
© ISPEJONE CRDINARIA FG.86 pagr. 21 8 sue. ]

* ISPEZIONE CRDINARIA FG.86 PART.218

" ISPEZIONE ORDINARIA FG.R% PART. 287
* ISPEZIONE ORDINARIA £G.86 pagr 2 17

* ISPEZIONE ORDINARIA FG.864 BART. 274

¢ ISPEZIONE ORDINARIA FG.86 pART.274, PART.274 5UB.3 £ 274 sUB.5

" SPEZIONE ORDINARIA FG,86 papr. 302 .

* ISPEZIONE CROINARIA 7G.86 parT. 302"
* ISPEZIONE ORDINARIA FG.86 PART. 302 suB. 12, 14, 15
© ISPEZIONE CROINARIA FG. 86 PART, 307

© ISPEZIONE ORDINARA FG.86 PART 404

* ISPEJIONE ORDINARIA Fe3. 84 PART.AG7
211855 SAra Mingnan

Iep

0585 B33977 «

nLOTZ01840450 o
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Rapporio di stimg Esecurione immobiiicrs - n.75 /2018

*  ISPEZIONE ORDINARIA £G.B6 PART 495
* ISPEZIONE ORDINARIA £G.86 PART A8C

*  ISPEZIONE ORDINARIA (.86 PART.4Q_]
* ISPEZIONE ORDINARIA FG.86 PART.A&)S "
* ISPEZIONE CRDINARIA FG. 86 pART. 407
* ISPEZIONE ORDINARIA FG.86 pART. 493
* ISPEZIONE CRDINARIA FG.86 paRT, 494 S
* NOTADLISCRIZIONE 26 1003 re 106 |

" DOMANDA DI ANNOTAZIONE /G 8397 re 900

* NOTA DI RASCRIZIONE kG 8276 kp 6118

* NOTADHSCRIZIONE 86 6033 #p 1179

* NOTA DI TRASCRIZIONE kG 15157 ke 10392 ' ——~
* NOTA DI TRASCRIZIONE RG 15158 R 10393 :
* NOTA DI ISCRZIONE #G 15159 w 2777

*  DOMANDA DIVII‘ANNOTAZfONE RG 1023 #p 178
* NOTA DI TRASCRIZIONE RG 8465 gp 6533

* NOTA DI ISCRZIONE §G 7257 pp 904 “‘
" NOTA DI TRASCRIZONE /G 7332 v 5272 |
* NOTA DIISCRIZIONE /G 3320 p 413 1‘

* NOTA DI ISCRI;Z'IONE RG 1489z 108

* NOTA DI TRASCRIZIONE R 40572 ¢p 3094
* NOTA DUISCRIZIONE RG 6637 ge 856

* NOTA DI ISCRZIONE RG 9318 # 1258

* NOTADI TRASCR!ZIONE RG Q880 rp 720?

* NOTA DI TRASCRIZIONE RG 10009 ke 6825
* NOTA DI TRASCRIZIONE kG 11207 e 7642
* NOTA DI ISCRIZIONE %G 8584 pp 1750.

* NOTA DI TRASCRIZIONE kG 5157 R 3397

AUEGATO 7. CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA

AUEGATO 8. VISURA CAMERALEN

INFORMAZIONI SOCIETARIE Ny

AUEGATO 9, REST!TUZ#ONE RILEVO METRICO
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