1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n 145 /2016

Tribunale di Massa
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: C T T

SERsasn———

contro:

N° Gen. Rep. 145/2016
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario: Federico Santangeletta

RAPPORTO DI
VALUTAZIONE ij
Lotti 001, 001, 002, 003, |

i
i
i

P

Esperfo alla stima: Davide Tovani
Codice fiscale: TVNDVD75M30B832N
Email: dfovaniarch@gmail.com

Pec: davide. tovani@archiworldpec.it
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1. Rapporto di stima Esecuzione immabiliare - n. 145 /2016

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Viale XX setfembre 179 A/B - Avenza - Carrara (Massa Carrara) - 54033

Lotfto: 001

Corpo: A

Categoria: Negozi, botteghe [C1]
Dati Catastali: o
nata a ., foglio 81, particella 2,
subalterno 1, indirizzo VIALE VENTI SETTEMBRE n. 179A , piano Terrg, comune
Carrara, categoria C/1, classe 9, consistenza 76 m2, superficie 88 m2, rendita €

Furo 1.440,50
foglio 81, particella 2, subalterno 2, indirizzo VIALE VENTI SETTEMBRE n. 179, piano

Terra, comune Carrara, categoria C/1, classe 10, consistenza 15 m2, superficie
20 m2, rendita € Euro 330,79

Bene: Via Provinciale Avenza Sarzana snc - Avenza - Carrard [Massa Carrara) -
54033

Loto: 001
Corpo: B
Categoria: Negoz, botteghe [C1]

Dati Catastali: S e e

foglio 80, particella 2, subalterno 1, indirizzo Via Provinciale Avenza Sarzana,
piano P. Terra, comune Carrara, categoria C/1, classe 5, consistenza 209,
superficie 224, rendita € 2.148,00

Lotto: 002
Corpo: C
Categoria: Negozi, botteghe [C1]

Dali Catastali: * .
foglio 80, particella 1198, subalterno 2, indirizzo Via Provinciale Avenza Sarzana,
piano Terra, comune Carrara, categoria C/1, Classe S, consistenza 44 m2,
superficie otale: 47 m2, rendita € Euro 452,21
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1. Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n. 145 /2016

Lotto: 003
Corpo: D
Categoria: Abitazione di tipo popolare [A4]

Dati Catastali: ; e . .
foglio 80, particella 1198, subalterno 3, indirizzo Via Provinciale Avenza Sarzona,
piano Terra,primo, comune Carrara, categoria A/4, classe é, consistenza 6 vani,
superficie 140, rendita € Euro 464,81

Lotto: 004
Corpo: £
Categoria: Negoz, botteghe [C1]

Dati Catastali: . A

foglio 80, particella 1198, subalterno 4, indirizzo Via Avenza Sarzana snc, piano
terra, comune Carrara, categoria C/1, classe 5, consistenza 41, superficie 48,
rendita € 421,38

Lotto: 005
Corpo: |
Categoria: Negozi, botteghe [C1]

Dati Catastali S ,

foglio 80, particella 1198, subalterno 5, indirizzo Via Provinciale Avenza sarzana,
piano Terra, comune Carrara, categoria C/1, classe 4, consistenza 183 m2,
superficie 186 m2, rendita € Euro 1.61 6,15

2. Stato di possesso
Bene: Viale XX settembre 179 A/B - Avenza - Carrara (Massa Carrara) - 54033
Lotto: 001
Corpo: A
Possesso: Occupato con fitolo

Bene: Via Provinciale Avenza Sarzana snc - Avenza - Carrarg (Massa Carrara) -
54033
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 /2016

Lotto: 001
Corpo: B

Possesso: Libero

Lotto: 002
Corpo: C

Possesso: Libero

Lotto: 003
Corpo: D

Possesso: Libero

Lotto: 004
Corpo: E

Possesso: Occupato con titolo

Lotto: 005
Corpo: F

Possesso: Libero

3. Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Viale XX settembre 179 A/B - Avenza - Carrara (Massa Carrara) - 54033

Lotto: 001
Corpo: A

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Bene: Via Provinciale Avenza Sarzana snc - Avenza - Carrara (Massa Carrara) -
54033

Lotto: 001
Corpo: B
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 / 2016

COOPERATIVA

Lotto: 002
Corpo: C
Creditori Iscritti:

Lotto: 003
Corpo: D

Creditori Iscriti: SR

Lotto: 004
Corpo: E

Creditori Iscritfi: '

Lotto: 005
Corpo: F

Creditori lerribi

A .- ey e e v mmw a s s e s

5. Comproprietari

Beni: Viale XX seftembre 179 A/B - Avenza - Carrara (Massa Carrara) - 54033
Lotto: 001

Corpo: A
Comproprietari:

Beni: Via Provinciale Avenza Sarzana shc - Avenza - Carrara (Massa Carrara) -
54033
Lotto: 001
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1. Rapporto di stima Esecuzione iImmobiliare - n. 145 /2016

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 002
Corpo: C

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 003
Corpo: D

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 004
Corpo: E

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili; NO

Lotto: 005
Corpo: F

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritli
Bene: Viale XX settembre 179 A/B - Avenza - Carrara (Massa Carrara) - 54033

Lotto: 001
Corpo: A

Creditori Iseritti- - . : |

Bene: Via Provinciale Avenza Sarzand snc - Avenza - Carrara (Massa Carrara) -
54033

Lotto: 001
Corpo: B

Creditori Iscritti: R, e -
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1. Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 145/ 2016

Corpo: B
Comproprietari: Nessuno

LoHto: 002

Corpo: C
Compropriefari: Nessuno

Lotto: 003

Corpo: D
Compropriefari: Nessuno

Lotto: 004

Corpo: E
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 005

Corpo: F
Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali
Beni: Viale XX settembre 179 A/B - Avenza - Carrara (Massa Carrara) - 54033
Lotto: 001

Corpo: A

Misure Penali: NO

Beni: Via Provinciale Avenza Sarzana snc - Avenza - Carrara {Massa Carrara) -
54033

Lotto: 001
Corpo: B

Misure Penali: NO

Lofto: 002
Corpo: C

Misure Penali: NO

Lotto: 003
Corpo: D
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1. Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 145 / 2016

Misure Penali: NO

Lotto: 004
Corpo: £
Misure Penali: NO

LoHto: 005
Corpo: F
Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Viale XX seftembre 179 A/B - Avenza - Carrara (Massa Carrara) - 54033

Lotto: 001
Corpo: A

Continuita delle frascrizioni: S|

Bene: Via Provinciale Avenza Sarzana snc - Avenza - Carrara {Massa Carrara) -
54033

Lotto: 001
Corpo: B

Continuita delle trascrizioni: Si

Lotto: 002
Corpo: C

Continvita delle trascrizioni: Si

Lotto: 003
Corpo: D

Continuita delle trascrizioni: Sl
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1. Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 145 / 2016

Lofto: 004
Coipo: E

Continvita delle trascrizioni: S

Lotto: 005
Corpo:

Continvita delle trascrizioni: Non specificato

8. Prezzo

Bene: Viale XX settembre 179 A/B - Avenza - Carrara (Massa Carrara) - 54033

Lotto: 001
Prezzo da libero: € 120.560,78
Prezzo da occupato: € 89.329,72

Bene: Via Provinciale Avenza Sarzana snc - Avenza - Carrara (Massa Carrara) -
54033

Lotto: 001
Prezzo da libero: € 125.824,00
Prezzo da occupato: € 0,00

Lotto; 002
Prezzo da libero: € 38.470,63
Prezzo da occupato: € 0,00

LoHto: 003
Prezzo da libero: € 99.805,09
Prezzo da occupato: € 0,00

Lotto: 004
Prezzo da libero: € 49.407,00
Prezzo da occupato: € 30.311,24

Lotto: 005
Prezzo da libero: € 102.948,00
Prezzo da occupato: € 0,00
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 /2016

; Beh.iuiri Carrara (Massa Carrara)
.+ locdlita/Frazione Avenza .
~ . Via Provinciale Avenza Sarzanhasnc

la

Lofto: 001

documentazione ex art. 5§67 c.p.c. risulta completa? Si

La trascrizione dei fitoli di acquisto nel ventennic anteriore al pignoramento risulta completa?

Si

1.

1.2

2.

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: B.

Negozi, botteghe [C1] sito in frazione: Avenza, Via Provinciale Avenza
Sarzana snc

Quota e tipologia del diritto

1/1di i- Piena oronrietd

Cod. Fiscaler .. ...~ Residenza: , B 2
Eventuali comproprietari: '

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Infestazione: toa , foglio
80, perticella 2, subalterno 1, indirizzo Via Provinciale Avenza Sarzana , piano P. Terra,
comune Carrara, categoria C/1, classe 5, consistenza 209, superficie 224, rendita €

2.148,00

Note sulla conformita catastale: Dallindagine eseguite presso il N.C.E.U. di Massa
Carrara si pud affermare che il bene immobile & conforme planimetricamente alla

documentazione catastale depositata.

A parere dello scrivente si riporta che : viste le caratteristiche del bene sarebbe pit corretta una
classificazione catastale C/3 (Laborafori per arti mesfieri) in sostituzione della aftuale C/T (negozie
botteghe).

BEN! INDIVISI (art. 600 c.p.c.)

Non specificato

DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Avenza & a metd strada fra la zona montana e it mare, trovandosi tra Carrara, da cui
dista circa 5 km, e Marina di Carrara, a soli 2 km. | teritorio & pianeggiante, |
comprensorio & delimitafo ad ovest dal torrente Parmignola, che segna anche il confine
tra le regioni Toscana e Liguria, e ad est dal torrente Lavello. Il territorio della frazione €
materiaimente diviso in due parfi dal torrente Carione. L'area ha subito nel corso degli
anni settanta un'importante opera di bonifica, cui & conseguito lo sviluppo dell'edilizia
popolare e residenziale, diventando una delle aree piU densamente abitante del
comune. Storicamente Avenza si & sviluppata in prossimitd del fracciato delia via Aurelia
che & stata poi integrata dal viale XX Settembre, direttrice che taglia diagonalmente il
teritorio in direzione monti — mare. Ad Avenza si trova anche la stazione femoviaria

[(Carrara-Avenza), posta lungo la dorsale Tirrenica.
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1. Rapporfo distima Esecuzione Immobiliare - n. 145 /2016

Caratfteristiche zona: serficentrale normale

Area urbanistica: mista a traffico sostenuto con parcheggi scarsi.

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Carrara, Marina di Carrard, Sarzana, Massa.

Altrazioni paesaggistiche: montagna Alpi Apuane, Mar Ligure.

Altrazioni storiche: Centro storico di Carrara torre di Castruccio.

Principali collegamenti pubblici: stazione ferroviaria, bus. 0.7 km, Autostrada A12 circa 3

Km

STATO DI POSSESSO:

Libero
Oppeonibilita ai terzi:

VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali € provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3 AHidi asservimento urbanistico:
Nessuna.

4.1.4 Alre limitazioni d'uso:
Nessunda.

4.2 Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di . contro

Derivante da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Bologna del 23.07.2014 Rep
4167/2014: Importo ipoteca: € 1.000.000; Importo capitale: € 5.125.743,25;
lscrittoArascritto o Agenzia Tenitorio- Massa Cararra Servizio di Pubblicita
Immobiliare in data 21/04/2015 ai nn. 3050/388

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di contro

Derivante da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Bologna del 23.07.2014 Rep
4166/2014; Importo ipoteca: € 2.000.000,00; Importo capitale: € 3.099.999.00 ;
Iscritto/trascritto a Agenzia Entrate - Teritorio- Massa Cararra in data
21/04/2015 qi nn. 3049/387

- Ipoteca giudiziale atftiva: A favore di —— _
coniro Jerivante da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Bologna del
23.07.2014 Rep 4166/2014; Importo ipoteca: € 306.551,92; Importo capitale: €
306.551.92 ; Iscritto/trascritto a Agenzia Terriforio- Massa Cararma Servizio di
Pubblicitd Immobiliare in data 21/04/2015 ai nn. 3049/387

- Ipoteca giudiziale aftiva; A favore di intro

’ Derivante da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Modena del
U4.12.2014 Rep 11450/2014; Imporfo ipoteca: €1 .000.000; Imporio capitale: €
1.113.045,65 : Iscritto/trascritto a Agenzia Territorio- Massa Cararra Servizio di
Pubblicita Immobiliare in data 16/12/2014 ai nn. 10478/1108
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1. Rapporto distima Esecuzione Immabiliare - n. 145 /2016

- Ipoteca giudiziale annotata contro erivante da: Decreto
Ingiuntivo Tribunale di Modena del 04.12.2014 Rep 11450/2014; Importo
ipoteca: € 1.245.000,00; importo capitale: € 1.244.712,55 ; Iscritto/trascritto a
Agenzia Temitorio- Massa Cararra Servizio di Pubblicitd Immobiliare in data
12/12/2014 ai nn, 10370/1095

4.2.2 Pignoramenti.

- Pignoramento a favore di e~ et T

: : . yerivante da: Atto di Pignoramento
Ufficiale giudiziario Tribunale di Massa del 11-11-2016 Rep. 3214/2016
iscritto/trascritto a Agenzia Territorio- Massa Cararra Servizio di Pubblicita
immobiliare in data 13/12/2016 ai nn. 11321/8212;

4.2.3 Alfre trascrizioni:
Nessunda.

4.2.4 entazione ipocatastale in atti  Aggiornamento  della documentazione
Nessund.

4.3 Misure Penali
Nessuna.

_ ALTRE INFORMAZIONI PER 'ACQUIRENTE:

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: No

Aftestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energefica: N.D.

Note Indice di prestazione energetica: Al sensi del DM 192 / 2005 e ss.mm.ii i dovrd dotare
Iimmobile di APE.

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario: oroprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di

denuncia di successione - Nota di trascrizione delfaccettazione facifa o espressa

delleredita rsultante dai registi immobiliar: Sk trascritfo a Servizio pubblicita immobiliare di

Massa Carrara, in data 12/02/2001, ai nn. 775/1129.

Note: Erede unico il figlic. Il coniuge rinuncia con atto del Notaic
30-04-19%94 registrato a Modena i 17-05-1996 al n, 2392

Titolare/Proprietario: »roprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di
denuncia di successione - Nota di frascrizione dellaccettazione tacita o espressa
delleredita risultante dai registri immobiliar: Si- a rogito di Notaic . indata

01/12/2000, i nn. 26284; trascritto a Servizio pubblicitd immobiliare di Massa Carrarg, in
data 16/12/2000, ai nn. 11588/7786.

Note: A favore del predetio ™ 7 oniro o riguardante perd
immobill non oggetfo dellesecuzione.

Titolare/Proprietario: {oggi (attuale/i propriefario/i). In forza di denuncia di

successione - Nota di trascrizione dellaccettazione tacita o espressa dell'ereditda risuliante

dai registd immobpiliari: Sk trascritto a Servizio pubblicita immobiliare di Massa Carrarg, in

data 21/11/2014, ai nn. 9633/7582. :

Note: Erede unico 1 figlio. | coniuge ; rinuncia con atto del Notaio
_data 30-04-1996 registrato a Modena il 17-05-1996 al n. 2392
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 / 2016

7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1Conformita edilizia:

Negozi, botteghe [C1]
Note sulla conformita edilizia: )
Allo stato aftudle si pué dichiarare la conformitd edilizia. Si riporta che I'unita & stata

realizzata in data anteriore al 1 seftembre 1967.

7.2 Conformita urbanistica:

frazione: Avenza, Via Provinciale Avenza Sarzana snc

Strumento urbanistico Approvato: {Regolamento 'l:}urbonlshco o
In forza della delibera: COﬂSIg[lO Comunole n® 69 del 05/08/2005
Norme tecniche di aftuazione: variante Dehb N° 37 del 29/04/201 5

(pubblicazione BURT 23/12/2015) TITOLO i

' CATEGORIE DEGLI INTERVENTI EDILIZI ED
'URBANISTICL. Art. 9 - Definizione dedli
interventi ediliz. Comma b" ristrutfurazione
ediliia" Sottocategorie di riferimento:rl ®

J ristrutturazione semplice”; 12 “odegucmemo
ligienico funzionale”; r3 ‘recupero
isottotetto™;ru4d "sostituzione”. TTOLO IV

| DISCIPLINA DEL CENTRO EDIFICATO. Art. 10 -
Disciplina degli immobil. Comma 3 . Edifici
-esistenti classificati “Ré edifici esistenti

- disomogenei da sostituire per una
ricomposizione tipomorfologica del tessuto
:ed!thO di appartenenza. Sottocategoria

| Ré6b.
Strumento urbomshco Adoﬁcn‘o Rego!omem‘o Urbcnls’nco
In forza della dehbero - Constgho Dehbero n® 64 del 06/08/2004
,l;nmoblle soT’ropos’fo a vincolo di carattere NO
urbanistico:
Elementi urbonisﬂq che hmn‘ono Io - NO

I
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste NO
p(]ﬁUlZthl porhcolonZ 3

iDlCthl’OZ]One d! conformlfo con l] PRG/PGT Sl

Note generali sulla conformita:
in base al RU vigente e al uso si ritiene conforme urbanisticamente.
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1. Rapporto distima Esecuzione immobiliare - n. 145 /2016

Descrizio_n,e:‘ N_eéozi, botteghe [Cl_] di‘c;_yi al gum‘o:s Ll s

DESCRIZIONE GENERALE DEL FABBRICATO.

il fabbricato di cui fa parte |l lofto 001 & di fipo economico, si sviluppa su due livelli fuor terrq,
piano tera e piano primo. Sorge nella zona residenzicle di Avenza (frazione del Cornune di
Carrara) a sud del centro urbano di Carrara e a nord rispetto allinsediamento costiero di
Marina di Carrara. Al piano tera & composto da 4 unitd immobilliari di varie dimensioni a
destinazione commercicle € arfiginale; al pianc primo, con accesso da atrio di pertinenza suU
vig Provinciale, & limmobile residenziale con ampia terrazza esterna, caratterizzata da un
grado di rifinitura economico.

(‘edificio nel complesso occupa una superficie planimetrica guadrangolare, livero su tre lafi
e con differenti livelli altimetriciin coperfura.

Lo copertura & piana per la maggior parte della superficie, franne che nell’area occupata
dal’unitd a nord-est del lotto che & invece a doppia falda.

La facciata presenta una finifura a intonaco di colore crema. Mediocre & lo stato di
conservazione e manutenzione generale dell'edificio.

DESCRIZIONE SINTETICA DEGL AMBIENTL

il loto 01 & posto al piano terra nell'angolo estremo nord-ovest del fabbricato di cui fa parte.
L'accesso avviene da due aperture carrablli poste su Via Provinciale, i locale, adllo stato
attuale, & idoneo a ospitare und officina meccanica con annessa area lavaggio e piccolo
ufficio accettazione.

L'unite immobiliare & sostanzialmente un grande spazio aperfo di circa 210 m? nefti dove si
collocano due ambienti (WC aftrezzato con doccia e serviz di circa 3 m? netti, ufficio
accettazione di circa é m® netti) che di fatto delimitano 'area utilizzata a suo tempo per il
lavaggio auto (Vedi allegato “Relazione Fotografica”).

Lo copertura & piana con struttura portante di profilati metaliici, sulla superficie sono presenti
4 lucernar che garantiscono und iluminazione aerea degli ambient sottostanti.

La pavimentazione & idi fipo industriale in cemento.

1. Quota e lipologia del diritto

1/1 di Piena proprietd

Cod. Fiscale: Residenza: e =y
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 224,00

E posto al piano: Terra

Uedificio & stato costruito nel: Anfe 01 09.1967

Lunita immobilicre & identificata con il numero: Senza numero civico; ha un'altezza utile
interna di circam. 4.7

Uintero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cul inferrat
n.0

stato di manutenzione generale: mediocre

Condizioni generali dellimmobile:

lo stato conservative e manutentivo & mediocre. e rispecchia lo situazione generadle
deliintero fabbricato di cui & parte il lot1o 01. ‘

Caratteristiche descritlive:
Caratteristiche strutturalize

Copertura tipologia: a falda singola materiale: taviin acciaio + tavelioniin
laterizio condizioni: da ristrutturare

Pag. 27 di 74
Ver. 3.0

2. Edicom Finance st




Strutture verticali

Travi

1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 /2016

materiale: muratura condizioni; scarse

materiale: acciaio condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costrutlive:

Infissi esterni

Manto di coperfura

Pareti esterne

Pavim. Interna

Portone di ingresso

Impianti:
Elefirico

tipologia: fissi materiale: terro protezione: inesistente condizioni:
da normalizzare

materiale: Tavelloni coibentazione: guaina bituminosta
condizioni: da ristrutiurare

materiale: muratura di mattoni pieni coibentazione: inesistente
rivestimento: Intonaco fradizionale condizioni: scarse

materiale: cemento condizioni: sufficienti
tipologia: ante scorrevoli materiale: ferro e vetro accessor:

senza maniglione antipanico condizioni: scarse

tipologia: con cavi a vista condizioni: sufficienti
conformitéi: Documentazione di conformita non esibita
al sottoscrito CTU

impianti (conformitd e cerlificazioni)

Impianto eleftrico:
Esiste impiantfo eleftrico

e successive

g|

:Esiste la dichiardzion‘é di-.éoﬁformi;f‘é L46/9O ‘NO

'In sede di sopralluogo la
‘documentazione di conformita

| dell'impianto elettrico non e stata
“esibita. Si evidenzia che visivamente
limpianto appare in regola, ma non .
viene riscontrato da effettiva
documentazione che attestill
irispetto della normativa vigente.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 / 2016

Esiste impianfo di riscaldamento 'NO
Condizionamento e climatizzazione: ‘ ) R
Esiste impianto di condizionamento o NO l
|climatizzazione 1
U [ T .

Impianto antincendio:

{Esiste impianfo anfincendio NO
Ascensori monfacarichi e carri ponte:

L 'immobile dispone di ascensori o INO
 montdcarichi
Esistenza cari ponte NO
Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi  NO

Destinazione = | - ~Pararmetro. Superficie ~ ] - Coeff.
: gy : ‘-reale/potenziale S
Officina sup lorda di 224,00 1,00
eccanica pavimento
224,00 224,00

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercaio Immobiliare)
Destinazione d'uso: Commerciale

sottocategoria: Laboratorio

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

valutata la consistenza deli'immobile ed esaminato lo stato
dei luoghi, al fine di pervenire a un plausibile valore di mercato
del bene pignorato, sono state confrontate le informazioni

ricavate da due diverse fonti:

1. fonti dirette, ricavate dal confronto con gli operatori

immobiliari dell’areq, inserdoni e ricerche web.

5 fonti indiretfe, ricavate dalla banca dati quotazioni
immobiliari dell' Agenzia del terriforio (sfima sintefica comparativa

parameirical
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 / 2016

1. Fonii dirette
Il confronto con gii operatori immobiliari della zona, cosi come

le ricerche web sulle offerte di vendita, permetftono di
apprendere informazioni sul mercato immobiliare dell'area in
cui si frova I'immobile oggetto di stima, oltre che di conoscere
molteplici  fattori  che sfuggono ¢ un'analisi  peritale
eccessivamente standardizata.

A fronte delle domonde formulate e delle informazioni
acquisite, siriporta che:

s | prezzi sono in guesto periodo ai minimi, prima di possipili
riglzi anche consistenti;

« il numero delle compravendite degli spozi ad uso di
laboratori per arti e mestieri & sostanziaclmente invariato dai 4
semestri precedenti;

. discreta & la proposta sul mercato immobiliare locale di
spaz per “attivita di laboratorio” liberi;

e negli anni si & affermata la tendenza (anche grazie @ nuovi
regolamenti edilizi/urbanistici) a decentrare attivita lovorative,
qudli officine meccaniche & laboratori artigianali, verso aree
di nuova o piU recente edificazione e omogeneizzate per tali
attivits o discapife quindi delle zone centrali della frazione
verso la quale si prediligono residenza e commercio.

Dal confronto con gli operatori immobiliari della zona, dai datfi
acquisiti & stata fatta una media aritmetica ol fine
d'individuare un valore medio di mercato a corpo.

Valore medio di mercato a corpo: 160.000,00 €

2. Fonti indirefte

Una seconda valutozione & stata compiuta sulla base delle
quotazioni dell'Osservatorio  Nazionale — del Mercato
immobiliare [OMI}] dell’Agenzia del Territorio, consultabile
framite i sito www.agenziadelterriforio.it, 1 cui fonte di
rlevdazione & roppresentata da agenti immobiliari, stime
interne di atti di compravendita indicanti un valore
significativamente  diverso  dal valore catastale e offerte
pubblicitarie.

| valori unitari rilevati dall'Osservatorio dei beni Immobiliari sono
riferiti al metro quadrato di superficie commerciale per |l
mercato delle compravendite e delle locazioni.

| dati rilevati sono valutati dal comitato consulfivo dell’Ufficio di
Agenzia del Teritorio che ha la responsabilitd di accertare la
cometterza dei dati e decide le quotazioni da considerare
valide e quindi oggetto di pubblicazione sul sito.

| valori unitari di mercato sono espressi in €/m°, e a uno stafo di
conservazione e manutenzione dell'immobile ottimo, normale
o scadente.

Il principio adottato per individuare la superficie commerciale
fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, che assume il
meiro quadrato di superficie catastale quale unita di misura
della consistenza degli immobili urbani a destinazione
ordinaria.

Precisamente, la superficie commerciale & pari alla somma di:
1. superficie dei vani principali e degli accessori diretti,
comprensiva della quota occupata dai muri intermni e

perimetrali
I bene oggefto di stima si tfrova nella zona OMI
“Semicenfrclle/AVENZA-NAZZANO-BONASCOLA-FONTIA ",

Codice zona C2, Microzona catastale n. 2.

2.
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1. Rappotio distima Esecyzione Immo

L'immobile esecutato € associato a una categoria catastale
C1 (Negozi € Botteghe); per dii immobili situati nella zona che
rienfrano in tale cafegoria edilizia, in uno sfato conservalivo
NORMALE le tabelle OMI relativi al 2° semestre 2016
prevedono valor che oscillano tra un minimo di euro 1.050.00
£/m? e un massimo di euro 1.850,00 €/m.

Tuttavia I'accatastamento come “Negozi/botteghe”, a parere
dello scrivente CTU, non rispecchia le peculiarita del bene in
esame che sembrerebbe pit opportuno ricondurre  alia
categoria catfastale C3* (Laboratori per Arti e Mestier].
L organizzazione spazicle € le dotazioni riconducono ad
attivita lavorative  di 1ipo artigianale,  quali officine
meccaniche.

“Definizione Categoria C3: Nellg categoria «C/3» (laboratori per arti e
mestieri), si comprenderanno i locali - costituenti unita immobiliard —nei quali gl
artigiani {od esempio. calzolai, fabbri, falegnami, pelliccial. fipografi, vetrdi,
ecc.} provvedono alia lavorazione e trasformazione di semilavorafi in prodotti
vendibili, nonché quel jocali dove viene esercitata l'otfivitad a rcargttere
artigionole”. quale, ad esempio, quella di meccanico per riparazione di
automezzi, di carrozziere o o elettrauto.

Per gli immohili situati nella zona OMI “Semicenfrale /AVENZA-
NAZZANO-BONASCOLA-FONTIA " Codice zona C2, Microzona
catastale n.2 che rienfrano in categoria C3, LABORATOR!, in
uno stato conservativo NORMALE, le tabelle OMI relativi al 2°
semestre 2016 prevedono valori che oscillano tra un minimo di
euro 690,00 €/mg e un massimo di euro 920,00 €/mq.

S evidenzia che: lo stato di conservazione del lotto &
mediocre, frattasi di una vendita giudiziaria, I che suggerisce
un criterio prudenziale di stima, la posizione commerciale-
produttiva & “scadente”, mancano idonei spazi esterni di
pertinenza adatti a soddisfare le esigenze di manovrd dei
mezd. Una maggiore appetibilita e singolaritd sul mercato
immobiliare locale, sopratiutio  per interventi  di natura
imprenditoriale, & data dalle possibilita previste dal vigente
Regolomento Urbanistico che per I'intero fabbricato (e -quindi
non per le unitd immobiliari considerate singolarmente)
prevede 10 possipilita  di  effettuare un intervento  di
wsostituzione™ (Vedi NTA 2015 art. 9,10 e punto 7.2} che consente
la demolizione e ricostruzione assegnando nUoVi parametri
urbanistici, edilizi e fipologici {con possibilita  di trattare
incrementi %).

in base alle considerazioni sopra si
valore di vendifa quello minimo.
valore bene oggeito di stima al m?: 690,00 €/m*

decide d'impiegare come

3. Esito del confronto fra fonti dirette e indirette: valutazione
finale.

Il valore finale complessivo del corpo, Lotto 1, & dato dalla
media aritmetica dei 2 valor individuati con i due differenti
critert estimativi adottail.

Valore complessivo intero Lotto 1= (VI+V2)/2

biliare - n. 145 2016
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8.2

8.3

1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 / 2016

Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara:

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Massa Carrard;
Ufficio tecnico di Comune di Carrara,
Valutazione corpi:

B. Negozi, boiteghe [C1]
Stima sintetica a vista dellintero corpo

‘ Desfinazione Superficie Valore Unitario Valore

a _ Equivalente Complessivo
Ofﬁcina 224,00 € 690,00 £ 154.560,00
Meccanica
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 154.560,00
Valore Corpo € 157.280.00
Valore Accessoti € 0,00
Valore complessivo intero £ 157.280.,00
Valore complessivo diritfo e auota € 157.280.00
R;epilqgo: o | i ) - :
ST D Immobile | Superficie = Valore intero . Valore diritfo

' ' Lorda medio . equota
ponderale
B Negoz, 224,00§ €157.280,001 € 157.280,00
botteghe [C1] |

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 20%, dovuta dllimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da
disp. del G.E. {min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

8.5 Prezzo base d'asta dellotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto
in cui si trova;

Prezzo di vendita del lotto nello stato di'libero’™:

€31.456,00

€0.00

€ 125.824,00

€ 125.824,00
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145/ 2016

Loto: 002

La documentazione ex arf. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?

Si
1. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: C.

Negozi, boifteghe [C1] sito in frazione: Avenza, Via Provinciale Avenza
Sarzanda snc

Quota e tinologia del diritto

1/1di Piena proprieta

Cod. Fiscale: ™ 7 Residenza: o
Eventuali compropreiari:

Nessuno

1deniificato al catasto Fabbricati:

Intestgzione: Jfo a

80, particella 1198, subaltermno 2, indirizzo Via Provinciale Avenza >arzana, piano erna,
comune Carrara, categoria C/1, classe 5, consistenza 44 m2, superficie otale: 47 m2,
rendita € Euro 452,21

Note sulla conformitd catastale:
Dallindagine eseguite presso il N.C.E.U. di Massa Carrard si puo affermare che il bene
immobile & conforme alla documentazione catastale depositata.

1.2 BENIINDVISI (art. 600 c.p.c.)
Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Avenza & @ metd strada fra Ia zona montana e il mare, trovandosi tra Carrara, da cui
dista circa 5 km, e Marina di Carrara, a soli 2 km. | temitorio & pianeggiante, |l
comprensorio & delimitato ad ovest dal torrenfe Parmignola, che segna anche it confine
fra le regioni Toscana € Liguria, e ad est dal torrente Lavelio. |l territorio della frazione &
materiaimente diviso in due parti dal torrente Carrione. L'area ha subito nel corso degli
anni seffanta unimportanie opera di bonifica, cui & conseguito lo sviluppo dell'edilizia
popolare e residenziale, diventando und delle aree piv densamente abitante del
comune. Storicamente Avenza si & sviluppata in prossimita del tracciato della via Aurelia
che & stata poi integrata dal vigle XX Settembre, diretirice che taglia diagonalmente 1l
teritorio in direzione monti — mare. Ad Avenza s trova anche la stazione ferroviaric
(Carrara-Avenza), posta lungo la dorsale Tirenica.

Caratiteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: mista a fraffico sostenuto con parcheggdi scarsi.

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Carrara, Marina di Carrara, Sarzana, Massa.

Altrazioni paesaggistiche: montagna Alpi Apuane, Mar Ligure.

Aftrazioni storiche: Centfro storico di Carrara forre di Castryccio.

Principali collegamenti pubblici:;stazione tferroviaria, bus. 0.7 km, Autostrada A12 circa 3
Km
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 / 2014

3. STATO DI POSSESSO:

Libero

Opponibilita ai terzi:

4. VINCOL ED ONERI GIURIDICI:
Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1

4.2

4.1.1

Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiuvdizievoli:
Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

4.1.3 At di asservimento urbanistico:

Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.]

422

4.2.3

Iscrizioni:

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di . sonftre

Derivante da: Decreto Ingiuntive Tibunale di Bologna del 23.07.2014 Rep
4167/2014; Importo ipoteca: € 1.000.000; Importo capitale: € 5.125.743,25;
Iscritto/trascritto a Agenzia Territorio- Massa Cararra Servizio di Pubblicita
Immobiliare in data 21/04/2015 ai nn. 3050/388

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di sontro
Denvom‘e da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Bologno del 23.07.2014 Rep
4166/2014; Importo ipoteca: € 2.000.000,00; Importo capitale: € 3.099.999,00
Iscritto/trascritto a Agenzia Terriforio- Massa Cararra Servizio di Pubblicita
Immobiliare in data 21/04/2015 ci nn. 3049/387

- Ipoteca aiudiviale attiva; A favore di .
contrc . Derivante da: Decreto Ingiuntivo Tnbunole di Bologna del
23.07.2014 Rep 4166/2014; Importo ipoteca: € 306.551,92; Importo capitale: €
306.551,92 ; Iscritto/trascritto a Agenzia Teritorio- Massa Cararra Servizio di
Pubblicita Immoblliare in data 21/04/2015 ai nn. 3049/387

IpoTeca giudiziale attiva; A favore di L contro
Derivante da: Decreto Ingiuntivo Tnbunc:!e di Mcdena del
04.12.2014 Rep 11450/2014; Importo ipoteca: € 1.000.000; Importo capitale: €
.113.048,65 ; Iscritto/trascritto a Agenzia Tenitorio- Massa Cararra Servizio di
Pubblicitd immobiliare in data 16/12/2014 ci nn. 10478/1108

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore dil

COOCPERATIVA contro _urnivante da: Atto di Pignuiw...ento
Ufficiale giudiziario Tribunale di Massa del 11-11-2016 Rep. 3216/2016
iscritto/trascritto a Agenzia Territorio- Massa Cararra Servizio di Pubblicita
Immobiliare in data 13/12/2016 ainn. 11321/8212

Alfre trascrizioni:
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1. Rapporto di stima Esecuzione \immobiliare - n. 145 /2016

Nessuna.

4.2.4 entazione ipocatastale in afti  Aggiornomento  della documentazione

Nessuna.

4.3 Misure Penali

Nessuna.

_ ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: No

Aftestazione Prestazione Energefica: Non presente

Indice di prestazione energetica: N.D.

Note Indice di prestazione energetica: Al sensi del DM 192 / 2005 e ss.mm.ii si dovrda dotare
limmeobile di APE.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No

Avvertenze ulteriori: No

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Oroprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di
denuncia di successione - Nota di frascrizione dellaccettazione tacita o espressa
delleredita risultante dai regisir immobiliari: SI; frascritfo a Servizio pubblicitd immobiliare di
Massa Carrara, in data 12/02/2001, ai nn. 775/1129
Note: Erede unico il figlio. | coniuge rinuncia con atto del Notaic .

data 30-04-199¢6 registrato a Modenda i 17-05-1996 al n. 2392

Titolare/Proprietario: yroprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di
denuncia di successione - Nota di frascrizione dellaccettazione facita o espressa
dell'eredita rsultante dai registn immobiliari: Sl - a rogito di Notaio in data

01/12/2000, i nn. 26284; frascrifto a Servizio pubblicita immobiliare di Massa Carmrara, in
data 16/12/2000, ai nn. 11588/7786.

Note: A favore del predetto ntro riguardante perd
immobili non oggetto dellesecuzione.

Titolare/Proprietario: id oggi (aftuale/i proprietario/i). In forza di denuncia di
successione - Nota di trascrizione dell accettazione tacita o espressa dell'ereditd risultante
dai registri immobifiari: Si; trascritto a Servizio pubblicite immaobiliare di Massa Carrara, in
data 21/11/2014, ai nn. 9633/7582.
Note: Erede unico T figlio. I| coniuge Anuncia con afto del Notaio

\ data 30-04-1996 registrato a Modena l 17-05-1996 al n. 2392
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 / 2016

7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1 Conformita edilizia:

Negozi, botteghe [C1]

Note sulla conformita edilizia:
Allo stato affuale si pué dichiarare la conformita edilizia. Si riporta che l'unita & stata

reglizzata in data anteriore al 1 settembre 1967.

7.2 Conformita urbanistica:

frazione: Avenza, , Via Provinciale Avenza Sarzona sne i

Strumento urbanistico Approvate: Regolomen’ro Urbcmlshco i
In forza della delibera: <Con51gho Comunole n 69 del 05/08/2005
Norme tecniche di attuazione: :vonome Dehb N°© 37 del 29/04/2015

(pubblicazione BURT 23/12/2015) TITOLO il
L CATEGORIE DEGLI INTERVENT] EDILIZI ED
! {URBANISTICL. Art. 9 - Definizione degli
linterventi edilizi. Comma b" risirutturazione
}edilizicz" Sottocategorie di riferimento:rt *
Histrutturazione semplice” ; 12 "adeguamento |
[ Jigienico funzionale”; 13 ‘recupero E
'sottotetto;rud "sostituzione”. TITOLO IV
| DISCIPLINA DEL CENTRO EDIFICATO. Art. 10 -
: Disciplina degli immobili. Comma 3 . Edifici
esistenti classificati "Ré edifici esistent
| disomogenei da sostituire per una
‘ricomposizione tipomorfologica del fessuto

i ediliio di appartenenza. Sottocategoria
| Réb
Strumento urbanistico Adottato: Regolamen‘ro Urbomshco
:Inﬂforzo dello deh‘bero: “Consiglio Delxbero n° 64 del 06/08/04
f(mmobile sottoposto a vincolo di carattere NO
: Urbcmlshco :
‘Elemenh Urbomshm che hml’rdno lcz NO

commerciabilita?

Dichiarazione di conformitd con ﬂ PRG/PGT: i §I i

Note generdli sulla conformitd:
in base al RU vigente e al uso siritiene conforme urbanisticamente.
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““Bascrizone: Negozi, botteghe [C1] di cui al punto C

DESCRIZIONE GENERALE DEL FABBRICATO.

Il fabbricato di cui fa parte il lofto 001 & di fipo economico, si sviluppa su due livell fuori terra,
piano terra e piano primo. Sorge nella zona residenzicle di Avenza (frazione del Comuné di
Carrara) a sud del centro urbano di Carrara e a nord rispetto all'insediomento costiero di
Marina di Carrara. Al piano ferra & composto da 4 unita immobiliari di varie dimensioni a
destinazione commerciale e arfiginale; al piano primo, con accesso da atrio di pertinenza su
via Provinciale, & limmobile residenziale con ampia terazza esterna, caratterizzata da un
grado dirifinitura economico.

L'edificio nel complesso occupa und superficie planimetrica quadrangolare, libero su fre lati
e con differenti livelll alfimetriciin copertura.

La copertura & piana pef la maggior parte delia superficie, tranne che nell'area occupaia
dall'unitd a nord-est del lotto che & invece a doppia falda.

La facciata presenta una finifura a infonaco di colore crema. Mediocre & lo stato di
conservazione e manuienzione generale dell’edificio

DESCRIZIONE SINTETICA DEGL AMBIENTI

Il lotto 02 & posto al piano terra del fabbricato di cui & parte, I'affaccio e 'accesso & lungo la
via Provinciale. Il locale & adatto a ospitare una attivita di tipo commercicle, & costituito da 2
ambienti e servizio WC per un totale di circa 46 m? netti, lo spazio principale, ared
esposizione/vendifa & di circa 32 m? netti e i caratterizza per la presenza di un banco
vendita di legno e velro (Vedi allegafo “Relazione Fotografica” foto n. 5); I'alfro ambiente di circa
11 m? netti, & collegato direttamente con il vano principale, non dispone di aperture verso
resterno ed & idoneo ad un'utilizo come magazzino/ripostiglio a servizio dell’attivita
commerciale. Tramite disimpegno, di circa 1.4 m? netti, dal’ ambiente principale si accede al
servizio WC di circa 2.3 m? netti e privo di aperture finestrate.

La pavimentozione & realizzata in pannelii di laminato effetto legno, le pareti hanno finitura
ad infonaco di gesso da inferni e tinteggiatura bianca (Vedi allegato “Relazione Fotografica”).

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di. Piena proprieta

Cod. Fiscale: - Residenza: -
Eventuali comproprietari: '

Nessuno

Superficie complessiva di circa ma 47,00

E' posto al piano: ferra

Ledificio & stato cosfruito nel: Ante 01.09.1967

ha un'dltezza ulile interna di circa m. 3.2

Uintero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuor terra n. 2 e di cui interrati
n. 0O

Siato di manutenzione generale: mediocre

Condizioni generdii dellimmaobile:
lo stato conservativo e manutentivo & mediocre, € rispecchia la situazione generale
dell'intero fapbricato di cui & parte i fotto 02.
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1. Rappotto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 /2016

Impianti:

Impianti (conformita e cerificazioni)

Esiste impianto eleﬁnco

!Esisfe ia dichiarazione di conformita L. 46/90
e successive

Note

Riscaldamento:
Esiste lmplam‘o d nsccldcmenfo

Condmonamen’fo e climatizzazione:

[Esm‘e impianto di condmonomen‘ro o
| climatizzazione

Esiste a dichiarazione di conformite L. 46/90
e successive

Impianto antincendio:

NO

Esiste impianto antincendio
Ascensori montacarichi e cani ponte:
Limmobile dispone di ascensori o
rmontacarichi

Esistenza carri ponte
Scarichi:

ES!STOI’]O sconch; pofenzaolmenfe perlcolosv

Sl

NO

‘ln s‘edemdi soprdlluogo la

'documentazione di conformita
‘dellimpianto elettrico non & stata
“esibita. Si evidenzia che visivamente
limpianto appare in regold, ma non
iviene riscontrato da effettiva
‘documentazione che aftestill
rispetto della normativa vigente.

NO

NO

o N.O

NO
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1. Rapporfo di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 / 2014

Destingzione. 4 - . Porameiro, 7 4.

o U.Pé"f'

Commerciale sup lorda di
pavimento

47,00 47,00

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d uso: Commerciale

Sottocategoria: Piccolo negoezio e assimilabile

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Valutata fa consistenza dell'immobile ed esaminato lo stato
deiluoghi, cl fine di pervenire a un plausibile valore di mercato
del bene pignorato, sono state confrontate le informazioni
ricavate da due diverse fonti:
1. fonti dirette, ricavate dal confronto con gl operatori
immobiliari dell'areq, inserzioni e ricerche web.
2. fonti indirette, ricavate dalla banca daoti quotazioni
immokbiliari  dell'’Agenzia del terriforio  {stima  sinfefica
comparativa paramefrica e per capitalizzozione del reddito).

1. Fonti dirette

Il confronto con gli operatori immobiliari della zona, cosi come
le ricerche web sulle offerte di vendita, permettono di
apprendere informazioni sul mercato immobiliare dell’'area in
cui'si frova l'immobile oggetto di stima, oltre che di conoscere
molteplici  faftori che sfuggono a un'andlisi  peritale
eccessivamente standardizzata.

A fronte delle domande formulote e delle informazioni
acquisite, siriporta che:

«in genercale, nel periodo comrrente, nell’area delia frazione di
Avenza si-osserva una maggiore predisposizione dila locazione
dei locali commerciali piuttosto che all'acquisto (dato, guesto,
che va in confrotendenza rispetto alla media Nazionale);

] prezzi sono in-questo periode ai minimi, prima di possibili ricizi
anche consistenti

°il numero delle compravendite degli spazi commerciali &
sostanzialmente invariato dai 4 semestri precedenti;

snella zona della frazione in cui e collocato il bene si registra
una diminuzione di attivitd commerciall. Questo risulfa legato
anche dlla chiusura degli esercizi commerciall esistenti e alla
mancanza di nuove attivitd avviate dl posto delle precedenti.;
campia proposta sul mercatc immobiliare locale di spazi
commerciali liberi e offerti sopratiutto in locazione.

Dal confronto con gl operatori immobiliari della zona e dai
datl dcquisiti & stata fatta una media aritmetica al fine
d'individuare un valore medio di mercafto a corpo.

2.
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1. Rapportto di stfima Esecuzione mmobiliare - n. 145 /2016

Valore medio di mercato a corpo: 50.000,00 €

2. Fonii indirette

Una secondd valutazione & stata compiuia sulla base delle
quotazion dell’Osservatorio Nazicnale — del Mercato
Immobiliare (OMl) deli' Agenzia del Territorio, consultabile
framite 1 sito www.ogenziodeherrﬁorio.i’r, 1o cui fonte di
rlevazione € roppresen’roTo da agenti immobiliari, stime
inferne  di atti  di compravendita indicanti  un valore
signiﬁco?ivamen‘re diverso dal valore catastale € offerte
pubblicitarie.
| valori unitar rilevati dall' Osservaforio dei beni immobiliari sono
riferiti ol metro quadrato di superficie commerciale per il
mercato delle compravendite & delle locazioni.

| dati rilevatisono valutati dal comitato consultivo dell’Ufficio di
Agenzid del Tertorio che ha lo responsobili’rd di accertare la
correttezza dei dati e decide e quo’fozioni da considerare
valide e quindi oggetto di pubblicazione sul sifo.

| valori unitari di mercato sono espressi in £/m? e duno stato di
conservazione € manutenzione dell'immobile oftimo. normale
o scadente.

I| principio adoftato per individuare la superficie commerciale
fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, che assume il
metro quadrafo di superficie catastale quale unita di misura
della consistenza degli immobili uroani A destinazione
ordinaria.

precisamente, 1a superficie commerciale & pari alla somma ai:
1. superficie dei vani principall € deghi accessori diretti,
comprensiva della quofa occupata  dai muri interni €
perimetrali

I bene oggetto  di stima i frova nella zona OMI
”Semicenfrcﬂe/A\/ENZA-NAZZANO-BONASCOLA—FONTIA ",
Codice zona C2, Microzond catastale n.2.

L'immobile esecutato € associato a und categoria catastale
C1 [Negoz € Botteghel; per gli immooili situati nella zona che
rientrano in tale categona edilizia, in uno stato conservativo
NORMALE e tabelle  OMI relativi al 2° semestre 2016
prevedono valorl che oscillano tra un minimo di euro 1.050.,00
€/rmg & un Massimo di euro 1.850.00 €/ma.

si evidenzia che: lo stato di conservazione del loffo &
mediocre, frattasi di una vendita giudiziaria, il che suggerisce
un criterio prudenzicle di stima, la posizione commerciale &
uscadente”, cosi come je finiture e la dotazione tecnica degli
impianti, priva anche delle certificazioni di conformita
necessarie.  Und maggiore appetibiita e singolarita sul
mercato immobiliare locale, soprattutto per interventi di
natura imprendﬁoriole, & dota dalle possibilita previste dal
vigente Regolamento Urbanistico che per I'intero fabbricato
(e guindi non per le unita immobiliari considerate
singolormen’re} prevede la possibilitd di effeftuare un
intervento di ssostituzione” (vedi NTA 2015 art. 9,10 € punto 7.2]
che consente 1 demolizione e ricostruzione assegnando nuovi
porametr urbanistici, edilizi e fipologici (con possibilita di
trattare incrementi %) .

sulla base delle considerazioni sopra s decide d'impiegare
come valore di vendita quello minimo-

Valore bene oggetto distima al m% 1.050,00 €/m*

2.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 /2016

La terza valutazione sul bene & eseguita sulla base delle
redditivitas mensili, canont di locazione. Si considerano i valori
di locazione forniti sulle basi dei dati dell' Osservatorio
Nazionale del Mercato Immaobiliare dell' Agenzia del Teritorio
relativi al  2°  semestre 2016 zona  zona OMl
“Semicentrale /AVENZA-NAZZANO-BONASCOLA-FONTIA ",
Codice zona C2, Microzona cafastale n.2, e si utilizza come
valore di riferimento quello medio tra # massimo e minimo
capitalizzando per accumulazione iniziale tali redditivitd con
gli sfrumenti della matematica finanziaria.

Valore unitario medio dilocazione= 11.25 €/m?

R lordo annuo = 6.345,00 €/anno

Saggio Annuo di capitalizzazione r = 0,1355%

=Nel calcolo si & considerato eventuali caratteristiche che intervengono sullo
definizione dello specifico saggio . (incremenfi e decrementi legati a
evenfuali manutenzioni ordinarie/straordinarie, etd del'edificio, centralita
rispetto allarea urbana....] seguendo le classificazioni fornite da di Orefice.

Formula adottata per il calcolo del valore (V] del bene
immobiliare: V.= R lordo annuo /¢
v = valore capitale del lotto
R = reddito
= saggio onnuo di capitalizzazione.

3. Esito del confronto tra fonti dirette e indirette: valutazione
finale.

Il valore finale complessivo del corpo, Lotto 1, € dafo dalla
media aritmetica dei 3 valor individuati con i tre differenti
criteri estimativi adottati.

Valore complessivo intero Lotto 2 = (V1 + V2 + v3) /3

Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrard;

Conservatoria dei Registri Immobiliar di Massa Carrara;
Uffici del registro di Massa Carrara:

Ufficio tecnico di Comune di Camrara.

2.
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8.3 Valutazione corpi:

C. Negozi, botteghe [c1l
Stima sinfefica comparativa parametrica {sempliﬂcotd]

"‘;‘:‘bes'ﬁnazione ...~ Superficie - Valore Unitario. = _Valore '
s anuE © Equivalente . ‘Complessivo
Commerciale 47,00 €1.050,00 € 49.350,00
stima sintetica comparativa parametrica del coroo £ 49.350.00
stima finanziaria (oer capitalizazione del reddito) del € 46.826,57
Valore Corno € 48.088,28
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 48.088.28
Valore complessivo diritto e auota € 48.088,28
Riepilogo: o - ‘ o ‘
t‘ b S | Immobile i Superficie. 1 Valore intero Valore diritfo-
s o G s e orddl medio | _equota.
f ponderale - | - 7.
e e e SRR L e G EE e
1C ‘Negoz, L 47,00 € 48.088,28 € 48.088,28

| botteghe [C1]

8.4 Adeguamenlie correzioni della stima:
Riduzione del valore del 20%, dovuta allimmediatezza della
vendita giudizZiaria e per assenzd di garanzia per viii come da
disp. del G.E. { min.15% | £€9.617,66
Spese tecniche di regolarizazione urbanistica e/o catastale:

£€0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni neilo stato di fatto € 38.470,63
in cui si frova:
prerzo di vendita del lofto nello stato di Mibero™ € 38.470,63
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Lolto: 003

La documentazione ex anl. 567 c.p.c. risulta complefa? $i

Lafrascrizione deititoli di acquisto nel venfennio anteriore al pignoramento risulia completa?
Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: D.

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in frazione: Avenza, Via Provinciale
Avenza Sarzana snc

Quota e tipoloaia de| diritto

1/1 di - Pian~ nranrjeta

Cod. Fiscale: . Residenza: — e -
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: atoa o}
80, particella 1198, subalterno 3, indirizzo Via Provinciale Avenza Sarzana, piano
Terra,primo, comune Carrara, categoria A/4, classe 6, consistenza é vani, superficie
140, rendita € Euro 464,81

Note sulla conformita catastale: Dallindagine eseguite presso il N.C.E.U. di Massa
Carrara si pud affermare che il bene immobile & conforme alla documentazione
catastale depositata.

1.2 BENI INDIVISI {art. 600 c.p.c.)
Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):

Avenza € a metd strada fra la zona montana e il mare, trovandosi fra Carrara, da cui
dista circa 5 km, € Marina di Carrara, a soli 2 km. Il termitorio & pianeggiante, i
comprenscrio & delimitato ad ovest dal torrente Parmignola, che segna anche il confine
tra le regioni Toscana e Liguria, e ad est dal torrente Lavello. |l territorio della frazione e
materiaimente diviso in due parti dal torrente Carrione. L'area ha subito nel corso degli
anni settanta un'importante opera di bonifica, cui & conseguito lo sviluppo dell'edilizia
popolare e residenzicle, diventando una delle aree piu densamente abitante del
comune. Storicamente Avenza si & sviluppata in prossimitd del fracciato delia via Aurelia
che & stata poi integrata dal viale XX Settembre, direftrice che taglia diagonalmente il
territorio in direzione monti — mare. Ad Avenza si frova anche la stazione feroviaria
[Carrara-Avenza}, posta lungo la dorsale Tirrenica.

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: mista a traffico sostenuto con parcheggi scarsi.

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Carrara, Marina di Carrara, Sarzana, Massa.

Attrazioni paesaggistiche: montagna Alpi Apuane, Mar Ligure.

Atfrazioni storiche: Centro storico di Carrara Jtorre di Castruccio.

Principali collegamenti pubblici: stazione ferroviaria, bus. 0.7 km, Autostrada A12 circa 3
Km
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3. STATO DI POSSESSO:

Libero

Oppeonibilita ai terzi:

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1

4.2

4.1.1

4.1.2

4.1.3

4.1.4

Domande giudiziali o olfre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.

Convenzioni matimoniali @ provy. d'assegnazione Ccasd coniugale:

Nessuna.

AHi di asservimento urbanistico:

Nessuna.

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

4.2.2

Iscrizioni:

- Ipoteca giudizidle ottiva; A favore di zontro

Derivante da: Decreto ingiuntivo Tribunale di Bologna del 23.07.2014 Rep
4167/2014; importo ipoteca: £ 1.000.000; Importo capitale: € 5.125.743,25;
Iscritto/trascritto o Agenzia Territorio- Massa Cararra Servizio di Pubblicita
Immobiliare in data 21/04/2015 di nn. 3050/388

- Ipoteca aiudiziale Attiva; A favore di

contro Derivante da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Bologna del
53.07.2014 Rep 4166/2014; Importo ipoteca: €306.551 92: Importo capitale: €
306.551,92 ; Iscritto/frascritfo a Agenza Territorio- Massa Cararra Servizio di
Pubblicita Immobiiare in data 21/04/2015 ci nn. 3049/387

- lpoteca givdiziale attiva; A favore di ©
Derivante da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Bologna del 23.07.2014 Rep
4166/2014; Importo ipoteca: € 5.000.000,00; Importo capitale: € 3.099.999.00 ;

lscritto/trascritto a Agenzia Territorio- Massa Cararra Servizio di Pubbilicita
Immobiliare in data 21/04/2015 ai nn. 3049/387

- lpoteca giudiziale attiva; A favore di contro

- Derivante da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Modena del
04.12.2014 Rep 11450/2014; iImporto ipoteca: € 1.000.000; Importo capitale: €
1.113.045,65 ; Iscrifto/irascritto a Agenzia Territorio- Massa Cararra Servizio di
PuUbblicitd Immobiliare in data 16/ 2/2014 ainn. 10478/1108

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di
contro Derivante da: Atto di Pignoramento
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Ufficiale giudiziaric Tribunale di Massa del 11-11-2016 Rep. 3216/2016
iscritto/trascritto a Agenzia Temitorio- Massa Cararra Servizio di Pubblicita
Immoaobiliare in data 13/12/2016 qinn. 11321/8212;

4.2.3 Altre frascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 enfozione ipocafastale in atfi Aggiornamento della documentazione

Nassuna.

4.3 Misure Pendali

Nessuna.

. ALTRE INFORMATZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese condominiali scadute ed insolute alia data della perizia: no

Accessibilitad delf'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Paricolari vincoli e/o dotazioni condominiali; Non specificato

Attestazione Prestazione Energelica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non Presente

Note Indice di prestazione energetica: Ai sensi del DM 192 / 2005 e ss.mm.ii si dovra dotare
limmobile di APE.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario: . Jroprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di
denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accetftazione tacitc o espressa
dell'eredita risultante dai registri immobiliarn: SI; trascritto a servizio pubblicitd immobiliare di
Massa Carrara, in data 12/02/2001, ainn. 775/1129
Note: Erede unico il figlio. I coniuge _rinuncia con atto del Notaio

in data 30-04-1996 registrato a Modena il 17-05-1996 al n. 2392

Titolare/Proprietario: proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di
denuncia di successione - Notd di frascrizione dell'accettazione taciia o espressa
delleredita risultante dai registri immaobiliari: S| - a rogito di Notaio ,in data

01/12/2000, ai nn. 26284; trascritto a Servizio pubblicita immokiliare di Massa Carrara, in
data 14/12/2000, ai nn. 11588/7786.

Note: A favore del predetto ntro . .riguardante perd
immobili non oggetto dellesecuzione.

Titolare/Proptietario: proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di
denuncia di successione - Nota di trascrizione dell accettazione tacita o espressa
delleredita risultante dai registti immaobiliari: Si; trascritto a Servizio pubblicitd immobiliare di
Massa Carrara, in data 21/11/2014, ai nn. 9633/7582.
Note: Frede unico il figlio. Il coniuge rinuncia con atto del Notaio

dota 30-04-1996 registrato a Modena il 17-05-1996 al n. 2392
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7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1Conformita edilizia:

Abitazione di tipo popolare [A4]

Note sulla conformita edilizia:
Allo stato attuale si pud dichiarare la conformita edilizia. i riporta che I'unita é stata
realizzata in data anteriore al 1 settembre 1967.

7.2 Conformitd urbanistica:

frazione: Avenza, Via Provinciale Avenzd Scrzano snc

"Sfrumem‘o urbcms’nco Approvo’ro Regoiomemo Urbamshco
:in forzo dellc dehbero Constgho Comunale n® 69 del 05/08/2005
i Norme ’recmche di attuczione: variante Delib. Ne 37 del 29/04/2015

’ . (pubblicazione BURT 23/1 2/2015) TITOLO I
| CATEGOCRIE DEGLI INTERVENT! EDILIZLED
LURBANISTICL. Art. 9 - Definizione degli
mTervenh ediliz. Comma b" nsfruﬂurazrone
»edlhmo Sottocategorie di riferimento:rl”
ristrutturazione semplice”; 12° ‘adeguamento
igienico funzionale”; 13 'recupero
sottotetto™rud "sostituzione”. TITOLO v
DISCIPLINA DEL CENTRO EDIFICATO. Art.
Disciplina degli immobili. Comma 3" Edmo
L esistenti classificati “Ré edifici esistenti
| disornogenei da sostituire per und :
, ‘rricomposizione tipomorfologica del tessuto
« -edilizio di appartenenza. Sottocategoria

"Réb.

STrumem‘o urbomshco Adottato: Regolamento Urbanistico

ln forza dello delibera: Consiglio Delibera n° 64 del 06/08/04
[immobile sotfoposto a Vincolo di carattere |NO ’ S o
urbcmshco

Elemen’r: urbanistici che limitano Ia iNO T S

commercxoblhtoz

Nello vendita dovronno essere prev iste NO
poh‘unzlom pomcolgrr?

Note generali sulla conformita:
in base al RU vigente e al uso siritiene conforme urbanisticamente.
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i' R Descrizione: Abiiaii‘onedi;ﬁpb popoldr,e;,[A4]gdi;cui alpuato D v

DESCRIZIONE GENERALE DEL FABBRICATO.

| fabbricato di cui fa parte it fotto 001 & di fivo economico, si sviluppa su due livelli fuorl terra,
piano terra e piano primo. Sorge nella zona residenziale di Avenza (frazione del Comune di
Carrara) a sud del centro urbano di Carrara e a nord rispetto all'insediamento costiero di
Marina di Carrara. Al piano terra & composto da 4 unitds immobiliari di varie dimensioni a
destinazione commerciale e arfiginale; al piano primo, con accesso da atrio di pertinenza su
via Provinciale, & limmobile residenzicle con ampia terrazza esterna, caratterizata da un
grado di rifinitura economico.

LU edificio nel complesso occupa una superficie planimetrica guadrangolare, libero su tre lafi
e con differenti livelli altimetrici in copertura.

La coperfura & piana per la maggior parte della superficie, franne che nell'area occupata
dall’unita a nord-est del lotto che € invece a doppia falda.

La facciata presenta una finitura a intfonaco di colore crema. Mediocre & lo stato di
conservazione e manutenzione generale dell’edificio

DESCRIZIONE SINTETICA DEGLI AMBIENTIL.

Il lo}o03 & posto dl piano primo del fabbricato di appartenenza, I'accesso avviene framite
atrio privato dalla via Provinciale.

Dal’atrie d'ingresso. tramite scala a tripla rampa che collocandosi centralmente funge da
elemento di disimpegro per i varl ambienti, si accede direttamente all' appartamento
superiore che & cosi composto: cucina di circa 15,7 m? netti, soggiorno di circa 16,3 m? netti,
ampic ambiente di disimpegno verso le camere da letto di circa 10,3 m? nettl, due camere
doppie/matrimoniali con doppio affaccio finestrato di circa 16 m? netti ciascuna (Vedi allegati
rRelazione Fotografica™ e "Planimetria dello stato attuale deiluoghi”} .

Al piano mezzanino, a nord, con accesso direttamente dal vano scala, € collocato il bagno
finestrato di circa 8 m? netti atfrezzato con servizi igienicl € vasca da bagno, il rivestimento &
in picstrelle ceramiche di tonalita blu (vedi allegato "Relazione Fotografica” foton.7.8).

Dalla cucinag, tramite porta finestra, si accede a un’ampia superficie ferrazzata di cirea 846 m?
netti, il piano della superficie & realizzato con rivestimento bituminoso impermeabilizzante, il
muro parapetto & in muratura con finitura ad intfonaco (Vedi allegato "Relazione Fotografica”
foto n.20, 21, 22).

La copertura dell’appartamento & piana con guaina bituminosa impermeabilizante e
relativi pluviali esterni per lo smaltimento delle acque meteoriche (Vedi allegato “Relazione
Fofografica” foto n. E1, E2).

Il grado di finitura interno ed esterno, cosl come le dotazioni impiantistiche, sono di fipo
semplice ed economico.

1. Quota e tipologia del dirtto

1/1 di Piena proprietd

Cod. Fiscale: - Residenza: .
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 219,00

E posto al piano: ferra e Primo

Uedificio & stato costruito nel: Ante 01-09-1967

ha un'altezza utile interna di circam. 3.4 m

Uintero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati
n. 0

Stato di manutenzione generale: mediocre

Condizioni generali dellimmaobile:
lo stato conservativo e manutentivo & mediccre, e rispecchia la situazione generale
dell'intero fabbricato di cui & parte il lotto 03.

Pag. 47 di 74
Ver. 3.0

2. Edicom Finance st




1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 /2016

Carafteristiche descrittive:
Caratferistiche strutturalie

Balconi condizioni: da ristrutturare
Copertura tipologia: a terrazzo condizioni: pessime
Strutture verticali materiale: muratura condizioni: da ristrutturare

Componenti edilizie e costrultive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legne protezione:
persiane materiale protezione: alluminio condizioni: da
ristrutturare

Infissi interni tipologia: a baltente materiale: legno tamburato condizioni:
sufficienti

Manto di copertura materiale: Tavelleni coilbentazione: inesistente condizioni:
scarse

Pareti esterne coibentazione: inesistente rivestimento: Intonaco fradizionale

condizioni: scarse

Pavim. Interna matericle: piasirelle di ceramica condizioni: sufficienti

Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente materiale: legno masselio
accessori: senza maniglione antipanico condizioni: da
normalizzare

Rivestimento ubicazione: bagno matericle: Piastrelle in ceramica condizioni:

sufficienti

Scale posizione: interna rivestimento: marmo condizioni: sufficienti

Impianti:

Elettrico fipologia: softotraccia condizioni: da nermalizzare
conformitd: Documentazione di comformita non esibita
al CTU

Gas tipologia: soffotraccia alimentazione: metano

condizioni: da normalizzare conformitd:
documentazione di conformita non esibita al CTU
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Impianti (conformita e cedificazioni)

Impianto eleftrico: L . , L
| Esiste impianto elettrico Sl |

I
3

ilmpicm‘o a norma NO

Esiste la dichiarazione di conformitd L. 46/90 'NO '
e successive

Note In sede disopralluogo la
| }idocumen’rozione di conformité
| |dellimpianto eletirico non & stata
| Eesibi‘rc. Si evidenzia che visivamente
'impianto appare in regola, ma non
viene riscontrato da effettiva
documentazione che aftestil

rispetto della normativa vigente.

Riscaldamento:

Esiste impianto diriscaldamento 'S

Tipolagia diimpianto ‘lmpiom‘o fradizionale con caldaia a
“metano, combinata per produzione
ACS. Modello "joannes pininfarina
'mg 20". Sistema di diffusione con
i‘fermosifoni in alluminio.

iPoTenzo nominale 125 Kw

Impianto a norma NO

 Esiste la dichiarazione di conformita NO |

}Nofe o In sede di sopraliuogo la

"documentazione di conformitd
dellimpianto termico non & stata
esibita. Si evidenzia che visivamente
limpianto appare in regola, ma non |
viene riscontrato da effettiva
documentazione che attestiil
rispetto della normativa vigente.

Condizionamenfo e climafizzazione: S ,
Esiste impianto di condizionamento o NO
climatizzazione :

Impianto antincendio:
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| Esiste impianto antincendio ‘NO

Ascensori montacarichi e cari ponte:

iL‘immobile dispone di ascensori 0 NO

'montacarichi

1 . . R R }
lEsisTenzo cari ponte INO

[ e e e R

i Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il principio adottato per individuare la superficie commerciale fa riferimento al D.P.R. 23
marzo 1998, n. 138, che assume il metro quadrato di superficie catastale quale unita di
misura della consistenza degli immobili urbani a destinazione ordinaria. Precisamente, ld
superficie commerciale & pari alla somma di: 1. superficie dei vani principali e degli
accessor diretti, comprensiva della quota occupata dai muri interni e perimetrali.

2. Superficie omogeneizzata delle pertinenze accessorie esclusive: - di ornamento, terrazzo,
balcone (coeff. omogeneizzazione nella misura del 30%, fino a m225; nella misura del 10%,
per la quota eccedente m?25)

‘Destinaziong ™. Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
: A - reale/potenziale S
Abitazione sup lorda di 126,00 1,00 126,00
pavimento
Terazzo 1 sup lorda di 90,00 0,10 9,00
pavimento
Balconel sup lorda di 3,00 0,30 0,90
pavimento
219,00 135,90

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unitd immobiliare parte di un Edificio
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Valutata la consistenza delllimmobile ed esaminato lo stato
deiluoghi, dl fine di pervenire a un plausibile valore di mercato
del bene pignorato, sono state confrontate le informazioni
ricavate da due diverse fonti:

1. fonfi dirette, ricavate dal confronfo con gii operator
immobiliar dell’area, inserzioni web.

2. fonii indirette, ricavate dalla banca dati quotazioni
immobiliari  dell’Agenzic del teriforio  (stima  sintetica
comparativa parametrica).

1. Fonti dirette

I confronto con gli operator immobiliari della zona, cosi come
le ricerche web sulle offerte di vendita, permetiono di
apprendere informazioni sul mercato immobiliare dell'area in
cui si tfrova l'immobile oggetto di stima, olire che di conoscere
molteplici faltori che sfuggono a un‘anglisi  peritale
eccessivamente standardizzata. A fronte delle domande
formulate e delle informarzioni acquisite, si riporta che:

°in generale, nel periodo corrente, nell'area della frazione di
Avenza si osserva und maggiore predisposizione all’acquisto
piuttosto che dlla locazione di beni residenziali {dato, questo,
che va in linea con la media Nazionale);

=i prezzi sono in questo periodo ai minimi, prima di possibili rialzi
anche consistenti ;

*il numero delle compravendite degli immobii ad uso
abitativo & sostanziclmente invarato dai 2 semestr
precedenti;

sampia & la proposta sul mercate immobiliare locale di
immobili ad uso abitativo di varie metrature liberi e in uno stato
manutentfivo migliore;

* yna migliore stabilitd del prezzo delle abitazioni, che dopo
importanti ribassi, non sembra allo stato affuale destinato a
ulteriori imature.

Dal confronto con gli operatori immobiliari della zona, e dadi
dati acquisiti & stata fatta una media aritmetica al fine
d'individuare un valore medio di mercato a corpo.

Valore medio di mercato a corpo: 120,000,00 €

2. Fonti indirette

Una seconda valutazione é stata compiuta sulla base delle
quotazioni  dell'Osservatorio  Nazionale  del  Mercato
Immobiliare [OMI) dell'Agenzia del Territorio, consuliabile
framite i sito www.agenziadelterritorio.it, la cui fonfe di
rlevazione & rappresentata da agenti immobiliar, stime
interne  di afti di compravendita indicanti un valore
significativamente diverso dal valore catostale e offerte
pubblicitarie. | valorl unitari rilevati dall’Osservatorio dei beni
Immobiliari sono riferiti ol metro gquadrato di superficie
commerciale per 1 mercato delle compravendite e delle
locazioni. | datl rilevati sono valutati dal comitato consultivo
dell'Ufficio di Agenzia del Territerio che ha la responsabilitd di
accertare la correttezza dei dati e decide le quotazioni da

considerare valide e quindi oggetto di pubblicazione sul sifo. |
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valor unitar di mercato sono espressi in €/m? e a uno stafo di
conservazione e manutenzione dell’immobile ottimo, normale
o scadente. Il principio adottato per individuare la superficie
commerciale fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, che
assume il metro quadrato di superficie catastale quale unita di
misura della consistenza degli immobili urbani a destinazione
ordinaria.
P@cwmﬂeMeJo&meMdecmmﬂaddeépdﬁmbsmﬂmcdt
1. superficie dei vani principall e degli accessori diretti,
comprensiva della guota occupata dai muri intemni e
perimetrali.

2. Superficie omogeneizzata delle perfinenze accessorie
esclusive:

- di ornamento, terrazzo, balcone (coeff. omogeneizzazione
nella misura del 30%, fino a m? 25; nella misura del 10%, per la
quota eccedente m*25)

I bene oggetto di stima s trova nella zono OMI
“semicentrale /AVENZA-NAZZANO-BONASCOLA-FONTIA”,
Codice zona C2, Microzona catastale n.2. Limmobile
esecutato & associato @ una categoria catastale A4
[Abitazioni di fivo Popolare); per gl immobili situati nella zona
che rentrano in tole categoria edilizia, "Abitazioni di fipo
economico’ in uno stato conservativo NORMALE le tabelle
OMI relativi al 2° semestre 2016 prevedono valori che oscillano
tra un minimo di euro 1.050,00 €/m? e un massimo di euro
1.550,00 €/m?

Si evidenzia che: lo stato di conservazione del lotto &
scadente, fratfasi di una vendita giudiziaria, il che suggerisce
un criterio prudenziale di stima, scadente & la dotazione
tecnica degli impianti, priva anche delle certificazioni di
conformites necessarie, modesto & 1l livello delle finiture e delle
caratteristiche costruttive.

Una maggiore appefibiita e singolarita sul  mercato
immobiliare locale, soprattutfo per operazioni di natura
imprenditoriale, & data dalle possibilitd previste dal vigente
Regolamento Urbanistico che per 'intero fabbricato (e quindi
non per le unitd immobiliari considerate singolarmente)
prevede la possibilitad di  effeftuare  un intervento  di
ssostituzione” (Vedi NTA 2015 art. 9,10 e punto 7.2} che consente
la demolizione e ricostruzione assegnando nuovi paramedtri
urbanistici, edilizi e tipologici (con possibilta di traftare
incrementi %).

In base alle considerazioni sopra si decide d'impiegare come
valore di vendita al m? quello medio tra il massimo e il minimo
di 1.300,00 €/m?2. Il valore di vendita individuato fa riferimento a
uno stato conservativo NORMALE. Tale valore non corrisponde
perd allo stato effettivo del ben oggetto di stima, che & in
reaftd scadente.

Per disporre di una quotazione coerente con la condizione
attuale delllimmobile s utiizzano quindi dei ‘“coefficienti
correttivi qualitativi’ basati sulle carafteristiche intrinseche,
estrinseche e posizionali del bene.

Si decide di utiizzare i coefficienti delle tabelle del
w—onsulente Immobiliare™. Dato che i coefficienti si applicano
su guotazioni al nuovo o recentemente ristrutturato si va ad
individuare la quotazione OMI per uno siato conservativo
OTTIMO, seguendo le indicazioni dell’Agenzia del Territorio.

2.
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Attribuzione punfti di merito Coefficiente
- Caratteristiche estrinseche 1

- Caratteristiche intrinseche 0.50

- Caratteristiche posizione infrinseche 1

- Coefficiente di sintesi 0.50
Valore di riferimento €/m? 1.690,00

{stato conservativo ottimo)
Valore bene oggetto di stima €/m? 8450

3. Esito del confronto tra fonti dirette e indirette: valutazione
finale.

Il valore finale complessivo del corpo, Lotto 1, € dato dalla
media aritmetica dei 2 valori individuati con i fre differenti
criteri estimativi adottati.

Valore complessivo infero Lotto 1= (VI + V2 +} /2

Fonti di informazione:
Conservatoria dei Registi Immobiliari di Massa Carrara.

Valutazione corpi:

D. Abitazione di tipo popolare [A4]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo

Desfinazione -~ Superficie ~ Valore Unitario

R Equivalente - " 7 S
Abitazione 126,00 o € 8>45,00
Terrazzo 1 9,00 € 845,00
Balconel 0,90 € 845,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo
Valore Corpo

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritfo e quota

~ Complessivo-

atere

€106.470,00
€7.605,00

€ 760,50

€114.835,50
€117.417.75

€0.00
€117.417.75
€117.417.75
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Riepilogo: ‘ ‘ ‘ » - — ‘ S
Sop e ©| Immobile -|. Superficie | Valore intero . Valore dirifto
£ ‘ [ Lorda. f medio 1 equola
e D | ponderale BN O e
D 'Abitazione di. 135,90 €117.417,75; €117.417,75
tipo popolcrez
[A4]

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

8.5

Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmedictezza della

vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da

disp. del G.E. { min.15% } €17.612,66
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o catastale:

€0,00
Prezzo base d'asta del lofto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto € 99.805,09
in cui si frova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di'libero™ € 99.805,09
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Lotto: 004

La documentazione ex arl. 567 c.p.c. risulta complieta? §j

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: E.

Negozi, botteghe [C1] sito in frazione: Avenza, Via Provinciale Avenza
Sarzana snc

Quota e tipologia del diritto

1/1d: Piena proprieta

Cod. Fiscdle: -Residenza:
Eventudli comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione; o . foglio
80, particella 1198, subalterno 4, indirizzo Via Avenza Sarzana snc, piano terrd, comune
Carrara, categoria C/1, classe 5, consistenza 41, superficie 48, rendita € 421,38

Note sulla conformita catastale: Dallindagine eseguite presso il N.C.E.U. di Massa
Carrara si puo affermare che il bene immobile & conforme alla documentazione
catastale depositata.

1.2 BENI INDIVISI (art. 600 c.p.c.)
Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Avenza & a metd strada fra la zona montana e it mare, trovandosi tra Carrara, da cui
dista circa 5 km, e Marina di Camara, a soli 2 km. I tenitorio & pianeggiante, |l
comprensorio & delimitato ad ovest dal torrente Parmignola, che segna anche il confine
fra le regioni Toscana e Liguria, e ad est dal torrente Lavello. |l territorio della frazione &
materialmente diviso in due parti dal torrente Camione. L'area ha subito nel corso degli
anni settanta unimportante opera di bonifica, cui & conseguito lo sviluppo dell'edilizia
popolare e residenziale, diventando una delle aree piU densamente abitante del
comune. Storicamente Avenzd si € sviluppata in prossimita del fracciato della via Aurelia
che & stata poi integrata dal viale XX Settembre, direttrice che taglia diagonalmente il
territorio in direzione monti — mare. Ad Avenza si frova anche la stazione ferroviaria
(Carrara-Avenza), posta lungo la dorsale Tirrenica.

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: mista a fraffico sostenuto con parcheggi scarsi.

Caratteristiche zone limifrofe: miste

Importanti ceniri limitrofi: Carrara. Marina di Carrara, Sarzana, Massda.

Aftrazioni paesaggistiche: montagna Alpi Apuane, Mar Ligure.,

Altrazioni storiche: Centro storico di Carrara torre di Castruccio.

Principali collegamenti pubblici: stazione ferroviaria, bus. 0.7 km, Autostrada A12 circa 3
Km
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3. STATO DI POSSESSO:

Occupato de ~on contratto di locazione stipulato in data
19/08/1999 con cadenza mensile

Registrato a Carrara il 26/08/1999 i nn.2497

Tipologia contratto: 6+6, scadenza 10/08/2005

Il contratio & stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di
fallimento.

Oppeonibilita ai terzi:

dal contratto di locazione non risulta stipulato nessun accordo esplicito sulleventuale
scioglimento dello stesso per intervenuta alienazione del bene. Il conduttore pud oppore
il proprio diritto di conduttore a quello del eventudle terzo acqguirente, il quale & tenufo-a
rispettare i diritti del conduttore.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievol:

Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali @ provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

4.1.3 AHi di asservimento urbanistico:

Nessuna.,

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di contre ;
Derivante da: Decrefo Ingiuntivo Tibunale di Bologna del 23.07.2014 Rep
4167/2014; Importo ipoteca: € 1.000.000; Importo capitale: € 5.125.743,25 ;
Iscritfo/trascritto a Agenzia Teritorio- Massa Cararra Servizio di Pubblicita
Immobiliare in data 21/04/2015 ai nn. 3050/388

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di nire

Derivante da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Bologna del 23.07.2014 Rep
4166/2014; Importo ipoteca: € 2.000.000,00; importo capitale: € 3.099.999.00
lscritto/trascritto a Agenzia Terriforio- Massa Cararra Servizio di Pubblicita
immobiliare in data 21/04/2015 ai nn. 3049/387

- Ipoteca giudizale attiva; A favore di

contro Yerivante da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Bologna del
23.07.2014 Rep 4166/2014; Importo ipoteca: € 306.551,92; Importo capitdle: €
306.551,92 : lscritto/trascritto a Agenzia Territorio- Massa Cararra Servizio di
Pubblicita Immobiliare in data 21/04/2015 ai nn. 3049/387
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- Ipoteca givdiziale annotata; A favore di

contro : Derivante da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Modena del
04.12.2014 Rep 11450/2014; Importo ipoteca: € 1.000.000: Importo capitale: €
1.113.045,65 ; Iscritto/trascritto a Agenzia Teritorio- Massa Carara Servizio di
Pubblicita Immohbiliare in data 16/12/2014 di nn. 10478/1108

4.2.2 Pignoramenti:

- Planoramento a favore di
contro Derivante da: Atto di Pignoramento

Utficiale giudiziaric Tribunale di Massa del 11-11-2016 Rep. 3216/2016
iscritto/trascritto a Agenzia Territorio- Massa Cararra Servizio di Pubblicita
Immobiliare in data 13/12/2016 ainn. 11321/8212;

4.2.3 Alfre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 entazione ipocatastale in atli Aggiomamenio della documentazione
Nessuna.

4.3  Misure Penali

Nessuna.

. ALTRE INFORMATZIONI PER 'ACQUIRENTE:

Accessibilita dellimmobile ai soggetli diversamente abili: NO

Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: No

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: N.D.

Note Indice di prestazione energetica: Ai sensi del DM 192 / 2005 e ss.mm.ii si dovrd dotare
[immobile di APE.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare /Proprietario: Oroprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di
denunciao di successione - Nota di frascrizione dell'accettazione tacita o espressa
delleredita risultante dai registri immobilior: St traseritto a Servizio pubblicitd immaobiliare di
Massa Carrara, in data 12/02/2001, ainn. 775/1129.
Note: Erede unico il figlo. Il coniuge rinuncia con atto del Notaio

in data 30-04-1994 registrato a Modena il 17-05-1996 al n. 2392

Tifolare/Proprietario: : proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di
denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accetiazione facita o espressa
dellereditd risultante dai registri immobiliari: St - a rogifo di Notaio ,indata

01/12/2000, ai nn. 26284; trascritto a Servizio pubblicita immobiliare drMassa Carrara, in
data 16/12/2000, ai nn. 11588/7786.

Note: A favore del predetic ntro riguardante perd
immobili non oggetio dell'esecuzione.
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proprietario/i ante ventennio ad oggi .
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in forza di

denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa
dell'ereditd risultante dai registr immobiliari: SI; trascritto a Servizio pubbliciia immobiliare di
Massa Carrarg, in data 21/11/2014, ai nn. 9633/7582.

Note: Erede unico il figlo. Il coniuge

rinuncia con atto del Notaio

n data 30-04-1994 registrato a Modena it 17-05-1996 al n. 2392

7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1 Conformita edilizia:

Negozi, bofteghe [C1]

Note sulla conformita edilizia: allo stato attuale si pué dichiarare la conformita edilizia. Si
riporta che I'unita é stata realizzata in data anteriore al 1 seftembre 1947.

7.2 Conformitda urbanistica:

frazione: Avenza, Via Provinciale Avenza Sarzana snc

Strumento urbanistico Approvato:

Regolamenfo Urbon:sﬂco

in forza della delibera:

;Constgllo Comunale n® 69 det 05/08/2005 [

Norme tecniche di aftuazione:

,vonon‘re Delib. N° 37 del 29/04/2015

! loubblicazione BURT 23/12/2015) TITOLO I

; CATEGORIE DEGLI INTERVENTI EDILIZI ED
:URBANISTICL. Art. @ - Definizione degli
[interventi edilizi. Comma b" ristrutturazione
‘edilizia” Sottocategorie diriferimento:rl "
ristrutturazione semplice” ; r2 "adeguamento
ligienico funzionale”; 13 "recupero
'sottotetto”;ru4 "sostituzione”. THOLO IV
‘DISCIPLINA DEL CENTRO EDIFICATO. Art. 10 -
Disciplina degli immobili. Comma 3 . Edifici
esistenti classificati “Ré edifici esistenti
disomogenei da sostituire per una
ricomposizione fipomorfologica del tessuto
_edilizio di appartenenza. Sottocategoria ‘
i Réb. |

Strumento urbanistico Adottato:

In forzo dello dehbero

,lmmobne sof‘roposfo a vmcolo d| coroﬁere
urbonxsﬂco

Elemenh urbon s’ncs che hmn‘ono fa
l commercncblh’ro?

" Consiglio Delibera n® 64 del Oc 06/08/04

1 Regolomenfo Urbomsﬂco

NO

NO

l Nella vendita dovranno essere previste
poﬂumom particolarie

Note generdli sulla conformita:

INO

in base al RU vigente e al uso siritiene conforme urbanisticamente.
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[ T Descridone: Negod, bofteghe [CT] di cui ol punio E

DESCRIZIONE GENERALE DEL FABBRICATO.

Il fabbricato di cui fa parte il lotto 001 & di tipo economico, si sviluppa su due livelli fuori terra,
piano terra e piano primo. Sorge nella zona residenziale di Avenza (frazione del Comune di
Carrara) a sud del centro urbano di Carrara e a nord rispetto all'insediamento costiero di
Marina di Carrara. Al piano terra & composto da 4 unitd immobiliari di varie dimensioni a
destinazione commerciale e artiginale; al piano primo, con accesso da afrio di pertinenza su
via Provinciale, & {immobile residenzicle con ampia terrazza esterna, caratterizzata da un
grado dirifinitura economico.

L'edificio nel complesso occupa una superficie planimetrica quadrangolare, libero su tre lati
e con differenti livelll aifimetrici in copertura.

La copertura & piana per la maggior parte della superficie, tfranne che nell’area occupata
dall'unitd o nord-est del lotfo che e invece a doppia falda.

La facciata presenta una finitura a infoncco di colore crema. Mediocre e lo stato di
conservazione e manutenzione generale dell'edificio

DESCRIZIONE SINTETICA DEGLI AMBIENTL

Il lotto04 & posto dl piano terreno, nell’angolo sud-est del fabbricato di cui fa parte, con
affaccio ed ingresso su via Provinciale,

I locale & adatto a ospitare un'attivitd di fipo commerciale, attualmenfe & sede di una
scuola guida.

Limmobile & composto di due ambienti principali che con il We sviluppano una superficie
netta di circa 40 m2 Il primo spazio & di circa 10 m? netti, & anteriore a quelio principale dal
quale & diviso tramite una parete con la parte superiore vetrata, s’identifica come spazio
segreteria e accoglienza. £’ presente una finestra a doppia anta sulla parete est.

Il secondo ambiente, di circa 20 m? netfi, & utilizata come aula per le lezioni teoriche di
scucla guida, anche questo & dotato di doppia apertura finestrata, da qui si accede framite
disimpegno al WC di circa 2.8 m? netti,

Le pavimeniazioni sono di piastrellatura ceramica in tutti gii ambienti, le pareti hanno finitura
ad infonaco e tinteggiatura bicolore, grigia nella parte bassa e bianca per la restante e |
soffitti (Vedi allegato “Relazione Fotografica”).

1. Quota e tipologia del diritto

1/1di Piena proprieta

Cod. Fiscale: lesidenza
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 48,00

E' posto al piano: terra

L'edificio &€ stato costruito nel: Ante 01.09.19467

ha un'altezza utile interna di circa m. 3.2

Uintero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terra n, 2 e di cul interrati

n. 0

Stato di manutenzione generale: mediocre
Condizioni generdl delfimmobile:
lo stato conservative e manutentivo & mediocre, e rispecchia la situazione generale

dell'intero fabbricato dicui € parte i lofto 04.
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Impianti:
Impianti (conformita e cerificazioni)
Impianto eletirico:

e successive

_NOT e .

Riscaldamento: S
Esiste impianto diriscaldamento

Condizionamenio e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o
climatizzazione

Esiste la dichigrazione di conformitd L. 46/90
e successive

 Esiste impianto elettrico Sl
Impianto a norma NO
Esiste la dichiarazione di conformitda L. 46/90 NO

| |

In sede di sopralluogo la

documentazione di conformita
dellimpianto elettrico non e stata |
‘esibita. Si evidenzia che visivamente |
jl‘impiam‘o appare in regola, ma non |
'viene riscontrato da effettiva
‘documentazione che attestil

rispetto della normativa vigente.

NO

Sl

NO

1
| |
!
|

Note

Ascensoli montacarichi e carri ponte:

|In sede di sopralluogo la
documentazione di conformitd
dellimpianto elettrico non & stata
esibita. Si evidenzia che visivamente |
impianto appare in regola, ma non .
-viene riscontrato da effettiva
rdocumentazione che attestiil
rispetto della normativa vigente.

NO

L'immobile dispone di ascensori o
montacarichi
Esistenza carri ponte NO :
Scarichi: e
Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO
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- Desfingzione . Porametro. . 4 - Superficie. - 10 Cosff., . 475
s - “redie/poteriziale | i :
;Commerciole . suplorda di 48,00 1,00
! : pavimento
48,00 48,00

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d uso: Commerciale

Sottocategoria: Piccolo negozio e assimilabile

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Ciriterio di stima:

Valutata la consistenza delllimmobile ed esaminato lo stato
dei luoghi, al fine di pervenire a un plausibile valore di
mercato del bene pignorato, sono state confrontate le
informazioni ricavate da due diverse fonti:

1. fonti dirette, ricavate dal confronto con gli operatori
immobiliari dell’areq, inserzioni € ricerche web.

2. fonfi indirette, ricavote dalla banca dati quotazioni
immobiliari dell’ Agenzia del terriforio (stima sintetica comparativa
parametrica e per capitalizzazione del reddito).

1. Fonfti dirette

Il.confronto con gli operateri immobiliari della zona, cosi come
le ricerche web sulle offerte di vendita, permettono di
apprendere informazioni sul mercato immobiliare dell'area in
cui si frova Pimmobile oggetto di stima, oltre che di conoscere
molteplici  fattori che sfuggono a un'analisi peritale
eccessivamente standardizzata.

A fronte delle domande formulate e delle informazioni
acquisite, si riporta che:

+in generale, nel periodo corrente, nell’area della frazione di
Avenza si osserva una maggiore predisposizione alla locazione
del locali commerciali piuttosto che all'acquisto  (dato,
questo, che va in controtendenza rispetto alla media
Nazionale);

+i prezzi sono in questo periodo ai minimi, prima di possibili rialzi
anche consistenti

il numero delle compravendite degll spazi commerciali &
sostanzialmente invariato dai 4 semestri precedenti;

«nella zona della frazione in cul & collocato il bene si registra
una diminuzione. di aftivitd commerciali. Questo risulta legato
anche alla chiusura degli esercizi commerciali esistenti e alla
mancanza di nuove attivitd avviate al posto delle precedenti.
« Ampia proposta sul mercato immobiliare locale di spozi
commerciali liperi e offerti soprattutio in locazione.

Dal confronto con gli operatori immobiliari della zona, dai dati
acquisiti & stata fatta una media aritmetica al fine

d'individuare un valore medio di mercato d corpo.
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Valore medio di mercato a corpo nello stato "non libero™
40.000,00 €

2. Fonti indiretfte

Una seconda valutazione € stata compiuta sulla base delle
quotazioni  del’Osservatorio  Nazionale del  Mercato
Immobiliare (OMI] dell'Agenzio del Territorio, consultabile
framite i sito www.ogenziadelterritorio.it, la cui fonte di
rlevazione & rappresentata da agenti immobiliar, stime
interne di afti di compravendita indicanti un vdalore
significativamente diverso dadl valore catastale e offerte
pubblicitarie.

| valori unitari rilevati dall'Csservatorio dei beni Immobiliari
sono riferiti al metro quadrato di superficie commerciale per il
mercato delle compravendite e delle locozioni.

I dati rilevati sono valutati dal comitato consultivo dell' Ufficio
di Agenzia del Territorio che ha la responsabilitd di accertare
fa correttezza dei dati e decide le quotazioni da considerare
valide e quindi oggetto di pubblicazione sul sito.

I valori unitari di mercato sono espressi in €/m? e a uno stato di
conservazione e manutenzione dell'immobile ottimo, normale
o scadente.

Il principio adottato per individuare la superficie commerciale
fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, che assume i
metro quadrato di superficie catastale quale unitd di misura
della consistenza degli immobili urbani a destinazione
ordinaria.

Precisamente, la superficie commerciale & pari alla somma di:
1. superficie dei vani principali e degli accessori dirett,
comprensiva della quota occupata dai murd intermni e
perimetrali

I bene oggetto di stima s trova nella zona OMI
“Semicenfrale /AVENZA-NAZZANO-BONASCOLA-FONTIA v,
Codice zona C2, Microzona catastale n.2.

L'immobile esecutato & associato a una categoria catastale
Cl (Negoz e Bofteghe]; per gli immobili situati nella zona che
rientrano in tale categoria edilizia, in uno stato conservativo
NORMALE le tabelle OMI relativi al 2° semestre 2016
prevedono valori che oscillano tra un minimo di eurc 1.050,00
£€/m? e un massimo di euro 1.850,00 €/m?2

Si evidenzia che: lo stato di conservazione del lofto &
mediocre, trattasi di una vendita giudiziaria, il che suggerisce
un criterio prudenziale di stima, la posizione commerciale &
"scadente”, cosi come le finiture e la dotazione tecnica degli
impianti  {priva anche delle certificazioni di conformité
necessarie). Una maggiore appetibilitad e singolaritad  sul
mercato immobilicre locale, soprattutto per interventi di
natura imprenditoriale, € data dalle possibilita previste dal
vigente Regolamenito Urbanistico che: per I'intero fabbricato
(e quindi nhon per le unitd immobiiari considerate
singolarmente) prevede la possibilitd di  effeftuare un
intervento di "sostituzione” (Vedi NTA 2015 art. 9,10 e punfo 7.2 |
che consente la demolizione e ricostruzione assegnando
nuovi parametri urbanistici , edilizi e tipologici {con possibilita
di trattare incrementi %).

In base alle considerazioni sopra si decide d'impiegare come
valore di vendita guello minimo.

Valore bene oggetto di stima al m?:1.050,00 €/m?

2.
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La ferza valutazione sul bene & eseguita sulla base delle
reddifivitd mensili, canoni di locazione. Si considerano i valori
di locazione forniti sulle basi dei datfi  dell'Osservatorio
Nazionale del Mercato Immobiliare dell' Agenzia del Territorio
relotivi al 2 semestre . 2014 zona  zona  OMI
“Semicenfra/e/AVENZA-NAZZANO—BONASCOLA-FONTIA ",
Codice zona C2, Microzona cotastale n.2, e si utiizza come
valore di riferimento quello medio tra il massimo e il minimo
Capitalizzando per accumulazione inizidle tdii redditivitd con
gli strument! della matematica finanziaria,

Valore unitario medio dilocazione=11.25 €/m?

R lordo annuo = 4.480,00 €/anno

Saggio Annuo di capitalizzazione r = 01355+

*Nel calcolo si & considerato eventuali caratteristiche che intervengono sulla
definizione dello specifico saggio r. f{incrementl e decrementi legati a
eventuali manutenzioni ordinarie/stracrdinarie. etd dell'edificio, centraiita

rispetto alfarea urbana....| seguendo le classificazioni fornite da di Orefice.

Formula adottata per il calcolo del valore (V] del bene

immobiliare: V.= R lordo annuo /1
V' =valore capitale del lotto
R = reddito

r=saggio annuo di capitalizzazione.

3. Esito del confronto tra fonti dirette e indirette: valutazione
finale.

I valore finale complessivo del corpo, Lotto 1, & dato dallo
media aritmetica dei 3 valori individuati con | fre differenti
criteri estimativi adottati,

Valore complessivo intero Lotto 1= [(V] + V2 + V3) /3] **

** Al valore medio finale individuato con i differenti metodi estimativi viene
applicata una riduzione del 25% (o moltiplicato per 0.75] dovuta al fatto che il
bene allo stato attuale & locato , quindi non rsulta ibero, con regolare
contrattfo redatfc nel 11.08.1999 e regolate da facito rinnovo alla scadenza

dei é anni.

Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;

Conservatoria dei Registrl Immobiliar di Massa Carrarara;
Uffici del registro di Massa Carrararg;

Ufficio tecnico di Massa Carrararg.

2.
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8.3 Valutazione corpi:

E. Negozi, bolteghe [C1]
Stima sintetica a vista dell'infero corpo

£ _D‘esﬁnazio_ne . Supefficie Valore Unitario L N _Valbre '
B ._Erquiv'a‘lenfe!. CET N - Complessivo
Commercidle 48,00 £1.050,00 € 50.400,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 50.400.00
contratto locazione detrazione del 25.00% £-12.600,00
Stima finanzioria [(per capitalizzazione del redditol del € 47.822.88
coniratto locazione detrazione del 25.00% €-11.955.72
Valore Corpo € 37.889.05
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 37.889.05
Valore complessivo diritto e quota € 37.8892.,05
Riepilpgo: » ; , - -
llD e Immobile “',Superﬁcié | Valore intero | Valore diritto
. | toda | medio | equota
SR " | ponderale 1 E
R N 1 ..... i i . e s S e e e
E .Negoz, 48,00 € 37.889,05 €37.889,05

;

botteghe [C1]

8.4 Adeguamenti e correzioni delia stima:
Riduzione del valore del 20%, dovuta allimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da
disp. del G.E. ( min.15% ) €7.577.81
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

£0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fafto €30.311,24
in cui si trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stafo di "occupato™ € 30.311,24
Prezzo di vendita del lofto nello stato di Mlibero™ € 49.407,00
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LoHo: 005

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? §j
La frascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?

Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

1.2

Identificativo corpo: F.

Negozi, bofteghe [C1] sito in frazione: Avenza, Via Provinciale Avenza
Sarzana snc

Quota e tipologia del diritto

1/1 di " Piena proprieta

Cod. Fiscale: esidenza: -~ h
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Identificato al catasio Fabbricati:

Intestazione: : oglio 80,
particella 1198, subalterno 5, indirizzo Via Provinciale Avenza Sarzana, piano Terrg,
comune Carrara, categoria C/1, classe 4, consistenza 183 m2, superficie 186 m2,
rendita € Euro 1.616,15

Conformitda catastale:

Sono state risconirate le seguent| iregolarités:

Difformitd planimetrica nella distribuzione interna. Manca la rappresentazione degli
spaz ad uso ufficio ed esposizione.

Regolarizzabili mediante:

Aggiornamento catastale con nuovo DOCFA

Regolarizzazione Catastale: € 400,00

Oneri Totali: € 400,00

Note sulla conformita catastale: Dall'indagine eseguite presso il N.C.E.U. di Massa
Carrara si puo affermare che il bene immobile non & conforme planimetricamente alla
documentazione catastale depositata.

A parere dello scrivente siriporfa che : viste le caratferistiche del bene sarebbe pit corretta una
classificazione catastale C/3 (Laboratori per arti mestieri) in sostifuzione della attuale C/1 (negozi
e botteghe).

BENI INDIVISI (art. 600 c.p.c.)

Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Avenza & a metd strada fra la zona montana e il mare, trovandosi fra Carrara, da cui
dista circa 5 km, e Marina di Carrara, o soli 2 km. Il feritorio & pianeggiante, |l
comprensorio & delimitato ad ovest dal torrente Parmignola, che segna anche i confine
fra le regioni Toscana e Liguria, e ad est dal torrente Lavello. |l territorio della frazione &
materiaimente diviso in due parti dal torrente Carrione. L'area ha subito nel corso degli
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anni settanta un'importante cpera di bonifica, cui & conseguito lo sviluppo dell'edilizia
popolare e residenziale, diventando una delle aree pit densamente abitante del
comune. Storicamente Avenza si & sviluppata in prossimita del tracciato della via Aurelic
che & stata poi integrata dal viale XX Settembre, diretirice che taglio diagonalmente |l
territorio in direzione monti — mare. Ad Avenza si frova anche la stazione ferroviaria
(Carrara-Avenza), posta lungo la dorsale Tirrenica.

Caratteristiche zona: semicentrale normale

Area urbanistica: mista a tfraffico sostenuto con parcheggi scarsi.

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Carrara, Marina di Carrora, Sarzana, Massa.

Aftrazioni paesaggistiche: montagna Alpi Apuane, Mar Ligure.

Attrazioni storiche: Centro storico di Carrara torre di Castruccio.

Principali collegamenti pubblici: stazione ferroviaria, bus. 0.7 km, Autostrada Al2 circa 3
Km

. STATO DI POSSESSO:
Libero

Opponibilita ai terzi:

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre frascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:

Nessunda.

4.1.3 Affi di asservimento urbanistico:

Nessuna.

4.1.4 Alfre limitazioni d'uso:

Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca giudizicle attiva; A favore di coniro

Derivante da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Bologna del 23.07.2014 Rep
4167/2014; Importo ipoteca: € 1.000.000; Importo capitale: € 5.125.743,25 ;
Iscritto/trascritto a Agenzia Termritorio- Massa Cararra Servizio di Pubblicita
Immobiliare in data 21/04/2015 ai nn. 3050/388

- Ipoteca giudiziale oftiva; A favore di nfro

Derivante da: Decreto ingiuntivo Tribunale di Bologna del 23.07.2014 Rep
4166/2014; Importo ipoteca: € 2.000.000,00; Importo capitale: € 3.099.999.00 ;
Iscritto/trascritto a Agenzia Territorio- Massa Cararra Servizio di Pubblicitd
Immobiliare in data 21/04/2015 ai nn. 3049/387
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- Ipoteca aiuidivinle attiva; A favore di -

contre Jerivante da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Bologna ‘del
23.07. zv14'Rep 4166/2014; Importo ipoteca: € 306.551 .92 Importo capitale: €
306.551,92 ; Iscritto/trascritto o Agenzia Tenitorio- Massa Cararra Servizio di
Pubblicitd Immobiliare in data 21/04/2015 ai nn. 3049/387

- lpoteca aiudizicle attiva: A favore di contro

Derivante da: Decreto Ingiuntivo Tribunale di Modena del
04.12.2014 Rep 11450/2014; Importo ipoteca: € 1.000.000; Importo capitale: €
1.113.045,65 ; Iscritto/trascritto o Agenzia Tenitorio- Massa Cararra Servizio di
Pubblicitd Immobiliare in data 16/12/2014 Ginn. 10478/1108

4.2.2 Pignorament:

- Pianoramento a favore di _

. contro Derivante da: Atto di Pignoramento
Ufficiale giudiziario Tribunale di Massa del 11-11-2016 Rep. 3214/2014
iscritto/trascritto a Agenzia Tenitorio- Massa Cararra Servizio di Pubblicita
Immobiliare in data 13/12/2016 ai nn. 1 1321/8212;

4.2.3 Alfre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 entazione ipocatastale in ot Aggiomamento della  documentazione
Nessuna.

4.3  Misure Penali
Nessuna.

- ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese condominiali scadute ed insolute allg data della perizia; No

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Attestazione Prestazione Energefica: Non presente

Indice di prestazione energetica: N.D.

Note Indice di prestazione energetica: Ai sensi del DM 192 /2005 e ss.mm.ii si dovra dotare
lmmobile di APE.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No

- PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: proprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di
denuncia di successione - Nota di trascrizione dellaccettazione tacita o espressa
dell'ereditd risultante dai registri immobiliari: Si: frascritto o Servizio pubblicitd immobiliare di
Massa Carrara, in data 12/02/2001. ai nn. 775/1129.

Nofe: Erede unico il figlio. Il coniuge dnuncia con atto del Notaio

‘ data 30-04-1996 registrato a Modena il 17-05-1996 al n. 2392

Titolare/Proprietario: rroprietario/i ante ventennio ad oggi . In forza di
denuncia di successione - Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa
dell'ereditd risultante dai registri immobiliar: St - o rogito di Notaio in data

01/12/2000, ai nn. 26284; trascritto a Servizio pubblicitd immobiliare di Massa Carrara, in
data 16/12/2000, i nn. 11588/7786.
Note: A favore del predetio contro .rfiguardante perd
immobili non oggetto dell'esecuzione.
Pag. 7 di74
Ver. 3.0
2. Edicom Finance sl




1.

Titolare/Proprietario:

In forza di denuncia di successione - Nota di
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proprietario/i ante ventennio ad oggi .
trascrizione dellaccettazione tacita o

espressa dell'eredita risultante dai registri immobiliari: S§; trascritio a Servizio pubblicita
immobiliare di Massa Carrara, in data 21 /1172014, ainn. 9633/7582.

Note: Erede unico 1 figlio. I coniugr

‘nuncia con atto del Notai:

' o jata 30-04-1996 registrato o Modenail | 17-05-1996 al n. 2392

7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1 Conformita edilizia:

Negozi, botteghe [C1]
Nessuna.

Note sulla conformita edilizia:

allo stato aftuale si pud dichiarare la conformita edilizia.

Si riporta che T'unita e stafa

realizzata in data anteriore al 1 seltembre 1967.

7.2 Conformita urbanistica:

S‘frumenlo urboms’f co Approvoﬂo

ln fovzc dello delibero

Norme Tecmche di o‘n‘uozxone

STrumenTo urboms’nco Adoﬁo’ro

\1n forzo deHo dehbero

‘lmmobtle so’r’roposto a vmcolo d1 coroﬁere
‘ urbomshco

1Elemen’n urbanistici che | 1mn‘ono lo
' commerciobih‘fo?

%Regoloménfb Urboms’r

; Regolclmem‘o Urbomshco

| Consiglio Comunale n° 69 del 05/08/2005 ‘

variante Delib. N° 37 del 29/04/20
(pubblicazione BURT 23/12/201 5) TMOLO N
CATEGORIE DEGLI INTERVENTI EDILIZI ED

URBANISTICL. Art. 9 - Definizione degli

wm‘erven’n edilizi. Comma p" r:sfruﬂuroz;one
ediliia” Sottocategorie di riferimento: r1"

l rxs’rruﬁurozmne semplice”; r2 "adegucmemo
ligienico funzionale™; r3 "recupero
softotette™rud "sostituzione”. TTOLO IV
DISCIPLINA DEL CENTRO EDIFICATO. Art.
Disciplina degli immobili. Comma 3" Edmm
esistenti classificati “Ré edifici esistenti
. disomogenei da sostituire per una

mcomposmone tipomorfologica del tessuto
|edilizio di appartenenza. Softocategoria

'Réb.

Consiglio Dehbero n® 64 del 06/08/04
NO

'NO

;, S et OB o

»Nello vendﬁo dovronno essere prevnste
i pattuizioni particolari?

Note generadli sulla conformita:

‘NO

in base al RU vigente e al uso siritiene conforme urbanisticamente.
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8 Qes;ﬁz@qde:_Neg_bzi,_botteghg [C1j_dj cui ol punto’F =

DESCRIZIONE GENERALE DEL FARBRICATO.
IMfabbricato di cui fa parte il lotto 001 & di tipo economico, si sviluppa su due livelli fuor terra,
piano terra e piano primo. Sorge nefla zona residenziale di Avenza {frazione del Comune di
Carrara) a sud del centro urbano di Carrara e ¢ nord rispetto all'insediomento costiero di
Marina di Carrara. Al piano tera & composto da 4 unitd immobiliari di varie dimensioni o
destinazione commerciale e artiginale; al piano primo, con accesso da atrio di pertinenza su
via Provinciale, € l'immobile residenziale con ampia terrazza esterna, caratterizzata da un
grado di rifinitura economico.

L'edificio nel complesso occupa una superficie planimetrica quadrangolare, libero su tre Iati
e con differenti livelli altimetrici in copertura.

La copertura & piana per la maggior parte della superficie, franne che nell'area occupata
dall'unitd a nord-est del lotto che & invece a doppia falda.

La facciata presenta una finitura a infonaco di colore crema. Mediocre & lo stato di
conservazione e manutenzione generadie dell'edificio

DESCRIZIONE SINTETICA DEGLI AMBIENTI.

liotto0S & posto al piano terreno, planimetricamente si colioca nella parie posteriore (nord-
est} del fabbricato a cui appartiene. L'accesse avviene dalla via Provinciale framite apertura
carrabile che immette nel cortile esclusivo, di circa 60 m? netti, dal quale si accede all'interno
dell'immobile da porta carrabile in vetro e ferro scorrevole su rotaia (Vedi allegato “Relazione
Fofografica™ foto n. F1, £2, 1).

I'ocale, dllo stato attuale, & idoneo a ospitare una funzione di tipo arfigionale {I'ultima
aftivita rilevata era una vetreria). A livello spaziale I'ambiente si pud definire come uno spazio
aperto di circa 150 m? netti, nel quale si collocano dei volumi in muratura che danno origine
a 3 box di altezza circa 2,50 metri ad uso ufficio ed esposizione per una superficie netta di
circa 23 m? (Vedi allegati “Relazione Fotografica” e “Planimetria delio stato attuale dei luoghi”). Nel
angolo sud-ovest & un WC attrezzato con servizi e doccia di circa 4 m? netti (Vedi allegato
“Relazione Fotfografica” foto n, 4 e 8).

La copertura € a doppia falda con struttura portante in travi reticolari di accigio e manto con
pannellatura metallica (vedi allegato “Relazione Fotografica® foto n. 9).

La pavimentazione & di tipo industriale in cemento

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di - Piena proprietd

Cod. Fiscale: esidenza: 7 -
Eventudli comproprietar:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 245,00

Ledificio & stato costruito nel: Ante 01.09.1967

ha un'altezza utile interna di circa m. 4.06

Lintero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cul fuori terra n. 2 e di cui inferrati

n.0

Stato-di manutenzione generale: scarso

Condizioni generali dellimmobile:

lo state conservativeo & pessimo, si rileva un generale stato di abbandono (Vedi allegate
“Relazione Fotografica” foto n. 4 -); alcuni ambienti, probabilmente adibiti allo stoccaggio dei
material, e redlizzati con strutture di cartongesso sonc pericolanti o crollatl (Vedi allegato
“Relazione Fotografica” foto n. 2). La tamponcatura presentfe nel lato est, in comispondenza
dell'innesto della copertura, redlizzata con panneliatura di vetroresina, & in parte staccata e
lascia scoperto I'interno esponendolo all’ azione degradante degli agenti atmosferici.

Anche 1 box ad uso ufficio/espositivo presentano un’avanzato stato di degrado con gran
parte degli infissi privi del vetri e le finiture ad intonaco distaccate (Vedi ollegqfo "Relazione_
Fotografica” foto n. 6). La corte di pertinenza esterna e soggetta all'czione Infestante di

erbacce ed & evidente una totale condizione di fraoscuratezza, i 7s
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Impianti:
Impianti (conformita e certificazioni)
Impianto elefirico:

Esiste impianto elettrico ‘Sl

Impianto ¢ norma - \NO

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90  NO
‘e successive

‘Note In sede di sopralluogo la
documentazione di conformitd
rdellimpianto eletirico non & stata

| esibita. Si evidenzia che visivamente -
Himpianto appare in regola, ma non i
viene riscontrato da effettiva
‘documentazione che attestill
rispetto della normativa vigenti

' Esiste im'p“ion’ro dlj‘rlsgdlaomen‘row - | Nb

Condizionamento e climatizzazione: |
'Esiste impianto di condizionamento o NO
climatizzazione

Ascensori montacarichi e carr ponte:

L'immobile dispone di ascensori o NO

montacarichi :

Esistenza carri ponte ‘NO

p— I

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi  NO

" Destinazione . " Paorarmetro Superficie Coeff. Superficie-equivalente
- : : ) reo}e/potenzic!e
| Aboratorio sup lorda di 180,00 1,00 180,00
pavimento
Cortile esterno sup lorda di 65,00 0,10 6,50
pavimento ]
245,00 ' 186,50

Pag. 70 di 74
Ver, 3.0

2. Edicom Finance st




1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 145 / 2016

Criteri estimativi OMI (Osservaterio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Commerciale

Sottocategoria: Laboratorio

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Valutata la consistenza dell'immobile ed esaminato lo stato
dei luoghi, al fine dfi pervenire a un plausibile valore di mercato
del bene pignorato, sono state confrontate e informazioni
ricavate da due diverse fonti:

1. fonti dirette, ricavate dal confronto con gli operator
immobiliari dell’areq, inserzioni e ricerche web.

2. fonti indirette, rcavate dalla banca dafi quotazioni
immobiliari  del’Agenzia  del teritorio (stima  sintetica
comparativa parametrica)

1. Fonti dirette

I confronto con gli operatori immobiliar della zona, cosl come
le ricerche web sulle offerte di vendita, permettono di
apprendere informazioni sul mercato immobiliare dell'area in
cul s frova l'immobile oggetto di stima, olfre che di conoscere
molfeplici  faftori che sfuggono a un'andlisi peritale
eccessivamente  standardizzata. A fronte delle domande
formulate e delle informazioni acquisite, si riporta che:

*i prezzi sono in questo periodo ai minimi, prima di possibili rialzi
anche consistenti;

*il numero delle compravendite degli spaz ad uso di
laboratori per arti e mestieri & sostanziolmente invariato dai 4
semestri precedenti;

e discreta proposta sul mercate immobiliare locale di spazi per
"attivita di laboratorio” liberi;

*negli anni si & affermata la tendenza (anche grazie a nuovi
regolamenti edilizi/urbanistici) a decentrare attivita lavorative,
quali officine meccaniche e laboratori arfigionali, verso aree
di nuova o piu recente edificazione e omogeneizzate per tali
attivitd a discapito quindi delle zone centrali della frazione
verso la quale si prediligono residenza e commercio.

Dal confronto con gli operatori immobiliari della zona, dai dati
acquisitt & stata  foltta una media aritmetica al fine
d'individuare un valore medio di mercato a corpo.

valore medio di mercato a corpo: 133.000,00 £

2. Fonti indirette

Una seconda valutazione e stata compiuta sulla base delle
quotazioni  del’Osservatorio  Nazionale del Mercato
Immobiliare (OMI} delll Agenzia del Terrtorio, consultabile
framite 1 sito www.agenziodelteritorio.if, la cui fonte di
rlevazione & rappresentata da agenti immobiliari, stime
interne di affi di compravendita indicanti un valore
significativamente diverso dal valore catastale e offerte
pubblicitarie. | valor unitari rilevati dall’Osservaterio dei beni
Immobiliari sono riferiti ol metfro quadrato di superficie
commerciale per I mercato delle compravendite e delle
locazioni. | dati rilevatl sono valutati dal comitato consultivo
dell'Ufficio di Agenzia del Teritorio che ha la responsabilitd di
accertare la corretiezza dei dati e decide le quotazioni da
considerare valide e quindi oggetto di pubblicazione sul sito. |
valor unitari di mercato sono espressi in €/m?, ¢ o uno stato di
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conservazione & manutenzione delllimmobile otfimo, normale
o scadente. Il principio adottato per individuare la superficie
commerciale fa riferimento al D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, che
assume il metro quadrato di superficie catastale quale unita di
misura della consistenza degli immobill urbani a destinazione
ordinaria. Precisamente, la superficie commerciale & pari dlla
somma di; 1. superficie dei vani principali e degli accessor
diretti, comprensiva della quota occupata dai muri interni e
perimetrali

2. Superficie omogeneizzata delle pertinenze esciusive:
superficie scoperta ad uso esclusivo 10% dello superficie
commercicle totale.

I bene oggetto di stima si irova nella zona OMI
“Semicentrale /AVENIA-NAZZIANO-BONASCOLA-FONTIA
Codice zona C2. Microzona catastale n.2. L'immobile
esecutato & associato a una categoria catastale Cl1 (Negoz
e Botteghe): per gli immobili situati nella zona che rientranc in
tale categoria edilizia, in uno stato conservativo NORMALE le
tabelle OMI relativi al 2° semestre 2016 prevedono valori che
oscillano tra un minimo di euro 1.050,00 €/m? e un massimo di
euro 1.850,00 £/m2

Tuttavia l'accatastamento come “Negozi/botteghe” non
rispecchia le peculiaritd del bene in esame che sembrerebbe
piv opportuno ricondurre  dlla  categoria  catastale C3
[Laboratori per Arli @ Mestierl). L'organizzazione spazicdle e le
dotazioni riconducono ad attivitd lavorative di tipo arfigianale,
quali vetrerie.

Definizione Categoria C3: Nella categoria «C/3y {laborator per arti ¢ mestieri),
si comprenderanno i locali - costituenti unitd immobiliori — nei quoli ghi arfigioni
jad esempio, colzolal, fabbri, falegnami, pelliccicl, tipografi, vetral ecc.)
provwedono alla lavorazione e trasformazione di semilavorali in prodofti
vendibili, nonché quei locali dove viene esercitota l'atfivitd a “carattere
artigianale”, quale, ad esempio, quella di meccanico per riparazione di
automezzi, di carrozziere o di elettrauto.

Per gli immobili situati nella zona OMI “Semicentrale/AVENZA-
NAZZANO-BONASCOLA-FONTIA 7, Codice zona C2, Microzond
catastale n.2 che rientrano in categoria C3, LABORATORI, in
uno stato conservativo NORMALE, le tabelle OMI relativi al 2°
semestre 2016 prevedono valori che oscillano fra un minimo di
euro 690,00 €/m? e un massimo di euro 920,00 €/m>.

Si evidenzia che: lo stafo di conservazione del lotfo &
mediocre, frattasi di una vendita giudiziario, il che suggerisce
un criterioc prudenziale di stima, la posizicne commerciale-
produttiva & “scadente”, mancano di idonei spazi esterni di
pertinenza adatti a soddisfare esigenze di manovra dei mezz.
Una maggiore appetibilitd e singolaritad  sul mercato
immobiliare locale, soprattutto per interventi di natura
imprenditoriale, & data dalle possibilitad previste dal vigente
Regolamento Urbanisfico che per l'intero fabbricato (e quindi
non per le unitd immobiliari considerate singolarmente)
prevede la possibilitd di  effeftuare un intervenfo  di
ssostituzione™ (Vedi NTA 2015 art. 9,10 e punfo 7.2] che
consente la demolizione e ricostruzione assegnando nuovi
parametr urbanistici, ediliz e tipologici (con possibilita di
trattare incrementi %).

In base alle considerazioni sopra si decide d'impiegare come
valore di vendita quelio minimo.

Valore bene oggetto di stima al m* 690,00 €
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3. Esite del confronto tra fonti dirette e indirette: valutazione
finale.

It valore finale complessivo del corpo, Lotto 1, & dato dalla
media aritmetica dei 2 valori individuati con | due differenti
criteri estimativi adottati.

Valore complessivo intero Lotto 1 = (VI +v2)/2

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Massa Corrara:

Conservatoria dei Registri Immobiliar di Massa Carrara.,
8.3 Valutazione corpi:

F. Negozi, botteghe [C1]
Stima sintetica comparativa parametrica {[semplificata)

Destinazione Suberficie Valore Unitario =~ "’-Vblb'r_;e.""
Equivalente Complessivo
LAboratorio 180,00 € 490,00 € 124.200,00
Cortile esterno 6,50 € 690,00 € 4.485,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 128.685,00
Valore Corpo € 128.685,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 128.685,00
Valore complessivo dirifto e quota € 128.685,00
Rlepllogo:
' D  Immobile = Superficie | Valore intero | Valore diritto
| medio - | = equotd -

; Lorda

| i _ponderdle. .
F Negod, 186,50 €128.68500] € 128.685,00
botteghe [C1] : i

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

RiduZione del valore del 20%, dovuta allimmediatezza della

vendita givdiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da

disp. del G.E. { min.15% ) € 25.737,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

€ 400,00
Aggiornamento Catastale
€ 400,00
8.5 Prezzo base d'asta del lofto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto €102.948,00
in cui si frova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™ €102.948,00
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Allegati

Allegati n.1 : provvedimento del G.E. di nomina esperto CTU { Arch. Davide Tovani) per o
stima del bene pignorafo e contestuale fissozione prima uvdienza (udienza 11/10/2017).
Allegati n.2: Conferimento e accetfazione incarico di stima CTU al softoscritto Architetto
Davide Tovani.

Allegati n.3 copia atto di Permuta autenticata registrata a Carrara il 20.06.2008 e trascritto a
Massa il 02.07.2008; copia contratto compravendita autenticato riguardante beni non
oggetto dellesecuzione rifierito alla trascrizione di accettazione tacita eredita registrato o
Carrara il 01-12-2000 e trascritto a Massa il 16.12.2000.

Allegati n.4: copia elenco sintetico, in ordine cronologico, delle formaiita (trascrizioni e
iscrizioni} a favore e contro il soggetto debitore.Aggiornato af 08-08-2017

Allegati n.5: copia estratto spese condominiali aggiornate al 06.09.2017 (Riferito Lotto 01 Viale
XX Settembre 179 A/B)

Allegati n.é: Dati catastali Lotti visura attuale, planimetria catastale, mappa catastale.
Allegati n.7: copia riievo fotografico digitale dei Lotti 1,1,2,3.4,5.

Allegati n.8: copia planimetria stato attuale del luoghilotti 1,1,2,3,4,5,

Allegato n.9: estratto di mappa del Regolamento Urbanistico Comune di Carrara, tav. 3d/1
Avenza Ovest [riferito ai lotti 1,2,3,4,5 Via Provinciale Avenzo-Sarzand)

Data generazione:
08-09-2017

L'Esperto alla stima
Davide Tovani
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Tribunale di Massa
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:

contro:

N° Gen. Rep. _
data udienza ex ort. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario: Federico Santangelefta

INTEGRAZIONE PERIZIA: :
J - Lotto 001 (viale XX Sefttembre 179 A/B) |
- Lotti 001, 002, 003, 004, 005 |
N {Via Provinciale Avenza Sarzana snc)

Esperto alla stima: Davide Tovani
Codice fiscale: TVNDVD75M30B832N
Email: dtovaniarch@gmail.com

Pec: davide.tovani@archiworldpec.it
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Il sottoscritto Architetto Davide Tovani, con studio in Carrara, piazza 2 Giugne, n. 14, nominato
esperto stimatore per la procedura in epigrafe, facendo seguito alla relazione consegnata

mediante gli strumenti informatici del processo civile telematico in data 10.09.2017,

PREMESSO CHE:
1. successivamente al deposito telematico della perizia e alla trasmissione della copia alle
parti, il sottoscritto & stato contattato dal debitore esecutato, sig. . il guale lo ha

informato dell’esistenza di un “Permesso a costruire” relativo allimmobile sito in Carrara, Via
Provinciale Avenza-Sarzana, catastalmente censito al Foglio 80 particelle 1198, sub. 1, 2, 3, 4, 5, 6
(individuato nella Perizia depositata dal otto 001 corpo B, lotto 002 corpo C, lotto 003 corpo D,
lotto 004 corpo E, lotto 005 corpo F), rilasciato (ma mai ritirato) dal Comune di Carrara il
26.01.2017 per la realizzazione di opere di ristrutturazione edilizia, sempre con destinazione
commerciale/residenziale ma con una lieve riduzione della superficie lorda (vedi allegato);
2. tenuto conto che il sottoscritto CTU, nel proprio elaborato peritale depositato il
10.09.2017, ha evidenziato la possibilita di compiere 'operazione di cui al “Permesso di costruire”
sub 1., nel rispetto del vigente Regolamento Urbanistico (Vedi NTA 2015 art. 9,10 e punto 7.2),
prima di essere posto a conoscenza dell’esistenza del menzionato titolo, si ritiene opportuno
segnalare I'elemento acquisito alla procedura, precisando che esso non determina la modifica del
valore del bene periziato esposto nel menzionato elaborato peritale;

3. nella stesura grafica della perizia, il sottoscritto ha rilevato un refuso riferito al lotto 001

corpo B Via Provinciale Avenza Sarzana sng, il quale viene catastalmente identificato con foglic 80,

particella 2, subalterno 1 ANZICHE' foglio 80, particella 1198, subalterno 1 e che si ritiene
opportuno segnalare tale refuso alla procedura al fine di non creare confusione nella lettura dei
dati sui singoli lotti;

4. nella stesura grafica della perizia, il sottoscritto ha rilevato un refuso nella numerazione
progressiva dei Lotti periziati, Il lotto 001 viene ripetuto due volte, sia per identificare il Lotto
relativo al corpo A di Viale XX Settembre 179 A/B che per identificare il Lotto relativo al corpo B di
Via Provinciale Avenza Sarzana snc. la numerazione corretta, al fine di non creare confusione
nella lettura sui dati dei singoli lotti, deve essere:

Lotto 001 corpo A (Viale XX Settembre 179 A/B)

Lotto 002 corpo B (Via Provinciale Avenza Sarzana snc)
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Lotto 003 corpo C (Via Provinciale Avenza Sarzana snc)
Lotto 004 corpo D (Via Provinciale Avenza Sarzana snc)
Lotto 005 corpo E (Via Provinciale Avenza Sarzana snc)

Lotto 006 corpo F (Via Provinciale Avenza Sarzana snc)

TUTTO ClO’ PREMESSO, CHIEDE

A) di voler acquisire agli atti della procedura esecutiva i dati riferiti al “Permesso a costruire”
relativo all'immobile sito in Carrara, Via Provinciale Avenza-Sarzana, catastalmente censito al
Foglio 80 particelle 1198, sub. 1, 2, 3, 4, 5, 6 (individuato nella Perizia depositata dal lotto 001
corpo B, lotto 002 corpo C, lotto 003 corpo D, lotto 004 corpo E, lotto 005 corpo F), rilasciato (ma
mai ritirato) dal Comune di Carrara il 26.01.2017 per la realizzazione di opere di ristrutturazione
edilizia qui allegato;

B) di voler prendere atto del refuso riferito al lotto 001 corpo B Via Provinciale Avenza Sarzana snc,

il quale viene catastalmente identificato con foglio 80, particella 2, subalterno 1 ANZICHE’ foglio
80; particellg 1198, subalterno 1.

C) di voler prendere atto del refuso relativo alla numerazione progressiva dei Lotti.

La NUMERAZIONE CORRETTA, al fine di non creare confusione nella lettura sui dati dei singoli lotti,
deve essere:

Lotto 001 corpo A (Viale XX Settembre 179 A/B)

Lotto 002 corpo B (Via Provinciale Avenza Sarzana snc)

Lotto 003 corpo C (Via Provinciale Avenza Sarzana snc)

Lotto 004 corpo D (Via Provinciale Avenza Sarzana snc)

Lotto 005 corpo E (Via Provinciale Avenza Sarzana snc)

(

Lotto 006 corpo F (Via Provinciale Avenza Sarzana snc)

Carrara i 04.10.2017

In fede
Lo stimatore
Dott. Arch. Davide Tovani
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ALLEGATO
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& 5

COMUNE DI CARRARA

Drecorugs di Meduglis ¢ Cro @ Mot vl

SETTORE OPERE PUBBLICHE/URBANISTICA E SUAP

prot.ne A2
Raccomanda A/R.

Spett.fe Sig.

Via PEC aly’indirizzo:

epc Arch.

Oggetto: Ritire Permesso di costruire n°4 del 26/01/2017. Comunicazione

Con riferimento all’istanza depositata in data 9 maggio 2016, recante prot. gen. n°33469, con la
quale & stato richiesto il rilascio di Permesso di Cosiruire per la realizzazione di opere di “ristrutturazione
edilizia, cambio di destinazione d’uso delle unitd immobiliari interne, mantenendo seropre la destinazione

commerciale/residenziale, frazionamento e Hevé diminuzione della superficie utile lorda”, sull’

he la medesima ¢ stata accolia.
Il permesso di Costruire potra essere ritirato a condizione che siano statj assolti i seguenti adempimenti:
- N°3 Marche da bollo de} valore ciascuna di €16,00;
- Ricevuta di avvenuic pagamento del contributo di cui agli arti.184 ¢ 185 della L.R.T.65/2014, da
versarsi presso fa Tesoreria Comunale tramite pagamento diretto allo sportello delia Bance
spa, oppure attraverso bonifico bancario a favore di queste Comune- Banca cod.
IBAN:
a) Oneri per Purbanizzazione primaria €10.721,00
b) Oneri per Purbanizzazione secondaria €9.357,00
¢) Costo di cosiruzione €10.917,00
TOTALE €30.995,60
Tale coniributc potra essere bagato in contanti oppure in forma rateizzata in sei (6) rate semestrali,
secondo lo schema seguente ed in conformitd a quanto previsto dalla T.R.T. 65/2014:
1~ rata di € 5.165,85 al momento del ritiro;

2" rata di € 5.165,85 a sei { 6) mesi dal ritiro;

Comune di Carrara
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37 rata di € 5.165,85 a dodici ( 12) mesi dal ritiro:

4" rata di € 5.165,85 a diciotto (18) mesi dal ritiro:

5" rata di€ 5.165,85 a ventiquattro (24) mesi dal ritio;
6" rata di € 5.165,85 a trenta (30) mesi dal ritiro.
Neil’ipotesi in cui il pagamento degli oneri sopra descritti {oneri di whbanizzazione primaria, secondaria
costo di costruzione) dovesse avvenire in forma rateale, dovra essere prestata a favore di questo Comuns una’
reale e valida cauzione della somma di €25.830,00 2 titolo di oneri e di € 10.335,60 a titolo di sanzioni
amministrative per mancato /o ritardato pagamento. Tali garanzie dovranno essere presentate per otienere
auila- osta e comunque, se prestate mediante fidejussione, dovranno avere validitd fegale minima di tre
anni,decorrenti dalla data del ritiro del permesso di costruire sino alfa restituzions dell’attc fidetussorio
stesso da parte di questo Comune. Si rende noto che lo scrivente Comune non pud acceftare polizze
fideiussorie rilasciate da compagnie di intermediazione finanziaria, iscritte ai sensi dell’art. 106 del Testo
Unico Bancario (ex art. 155, commad, T.U). Pertanto, a garanzia del puniuale pagamento degli oneri di
urbanizzazione e del costo di costruzione verranno accettate dagli uffici soltanto fe polizze fideiussorie
bancarie o assicurative.

Avvertenze: Avverso la determinazione del contributo & ammesse ricorse glurisdizionale el
Tribunale Amministrativo Regionale entro 60gg. oppure ricorse straordinaric al Capo dello Stato entro
120gg. dall’avvenuto ricevimento della comunicazione.

Il mancato pagamento dei contributi nei termini fissati comportera U'applicazicne delle sanzioni
previste dail’art. 195 defta L.R.T. 65/2014 per ritardato pagamento che, unitamente ai contributi non versati,
saranno riscossi coattivamente nelie forme di legge.

Si ricorda che dalla data del rilascio decorre il termine di un anno previsto dailart.133, comma 3,
della L.R.T. 65/2014 per Vinizio dei lavori; i quali dovranno essere ultimati entro tre anni dail’inizio deglh
stessi.

Si fa presente che la pratica in oggeito si frova presso la Segreteria del OPERE PUBBLICHE/
URBANISTICA E SUAP, che & aperta al pubblico nei giorni di lunedi, mercoledi e vemerdi dalle ore
8,30 alle ore 12,30,

Distinti saluti.

Carrara, 11 26 gennaio 2017
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