Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 20 / 2017
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2017

INDICE SINTETICO

BENE: Via Marchini n, 41/4 - Cervaiolo - Montignoso (MS) - 53038

DATI CATASTAL

Corpo: VILLETTA A SCHIERA
Categoria: Abitazione di tipo civile fAZ] ‘

foglio 15, particella 378, subalterno 17, ifidirizzo Via A. Marchiﬁi n. 41, piano $1-T-1, comune Montigno-
s0, categoria A/2, classe 4, consistenza vani, rendita € Eurp 892,44

STATO Di POSSESSO

Corpo: VILLETTA A SCHIERA

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

Corpo: VILLETTA A SCHIERA

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili; NO

CREDITORI ISCRITT!

Corpo: VILLETTA A SCHIERA

Creditori Iscritti: CASSA DI RISPARMIC DI CARRARAS.P.A,, | Niccolaidi C. Cappellini 5rl
COMPROPRIETARI

Corpo: VILLETTA A SCHIERA

Comproprietari: Nessuno

CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

Corpo: VILLETTA A SCHIERA

Continuita delle trascrizioni: Si

PREZZO
Prezzo da libero: € 0,00

BENE: Via Ferraretto n. 5 - Le Polle - Massa (MS) - 54100
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1 DATICATASTAL
Corpo: CAPANNONE AD USO ARTIGIANALE
Categoria: Laboratorio artigiano [LA]
foglio 141, particelia 1983, subalterno 1, indirizzo Via Ferraretto, piano T, comune Massa, categoria ¢/3,
classe 6, consistenza 100 mg, superficie 113 mq, rendita € Euro 423,50
2 STATO DI POSSESSO
Corpo: CAPANNONE AD USO ARTIGIANALE
Possesso: Come riferito dal proprietario esecutato _’immobiie & occupato senza al-
cun titolo daila—he vi svolge la propria attivit.
3 ACCESSIBILITA DEGL! IMMOBILI Al SOGGETT! DIVERSAMENTE ABILI
Corpo: CAPANNONE AD USO ARTIGIANALE
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili; NO
4 CREDITORI ISCRITTI
Corpo: CAPANNONE AD USO ARTIGIANALE
Creditori Iscritti: CASSA DI RISPARMIO DI CARRARA 5.P.A,, 1. Nicceolai di €. Cappellini SH
5 COMPROPRIETAR]
Corpo: CAPANNONE AD USO ARTIGIANALE
Compraoprietari: Nessuho
& CONTINUITA DELLE TRASCRIZION]
Corpo: CAPANNONE AD USO ARTIGIANALE

Continuita delle trascrizioni: S

7 PREZZ0O
Prezzo da libero: € 0,00

BENE: Via Angelini n. 27 - Centro citt3 - Massa {MS} - 54100

1 DATI CATASTALI

Corpo: SALONE PER PARRUCCHIERE
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiiiare - n. 20 /2017
Categoria: Laboratori per arti e mestierf [C3] :
foglio 79, particella 193, subalterno 8, indirizzo Via Armando Angelini, piano $1-T, comune Massa, cate-
goria C/3, classe 7, consistenza 151 mgq, superficie 233 mg, rendita € Furo 779,85

STATO DI POSSESSO

Corpo: SALONE PER PARRUCCHIERE
Possesso: Occupato dalla madre dell'esecutato e comproprietaria dell'immobile

ier fa iuota di 6/9, che vi svolge I'attivita di parrucchiere con la ditta individuale denominata

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETT! DIVERSAMENTE ABILI

#

Corpo: SALONEPER PARRUCCHIERE &

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
CREDITOR! ISCRITTI

Corpo: SALONE PER PARRUCCHIERE

Creditori Iscritti: 1. Niccolai di C. Cappellini Sri
COMPROPRIETAR]

Corpo: SALONE PER PARRUCCHIERE

Comproprietari;

CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

Corpo: SALONE PER PARRUCCHIERE

Continuita delle trascrizioni: Sl

PREZZQ
Prezzo da libero: € 0,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 20 /2017

Lotto: 001 - VILLETTA A SCHIERA

i
La;documentaziqne ex art. 567 ¢.p.c. risulta completa? Si '
La trascrizione déi titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: VILLETTA A SCHIERA.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione; Cervaiolo, Via Marchini n. 41/4
identificato af catasto Fabbricati:
Intestazione: » foglido 15, particella 378,
subalterno 17, indirizzo Via A. Marchini n. 41, piano 51-T-1, comune Montignoso, categoria
A/2, classe 4, consistenza 6 vani, rendita € Euro 892,44
Confini: Confina nel suo insieme con beni di cui a mappale 378 subb. 8,10,11,13e 16, e ai
mappali 368,371,377,1019 1147, tutti del foglio 15 del Comune di Montignoso, salvo se altri
pil precisi ed attuali.

Quota e tipoiogia

- Piena propriety

Eventuali comproprietari:
Nessuno
Confarmitd catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Lo stato di fatto differisce dalla planimetria
catastale in atti per una diversa distribuzione degli spazi interni al piano seminterrato e ail pi-
ano sottotetto; inoltre il locale cantina adiacente alla cucina a} piano seminterrato risuita a-
dibito a soggiorno.

Regolarizzabili mediante: Pratica DOCFA per variazione catastale.

Pratica catastale DOCEA di variazione.: € 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

1.2 BENIINDIVISI {art. 600 ¢.p.c.)

Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

L'immobile sorge in una zona a prevalente destinazione residenziale caratterizzata sopratutto da

costruzioni mono-bifamiliari ad uno/due piani. Nelle vicinanze si trovano alcune attivitd commer-
ciali.

Caratteristiche zona: semicentrale normale
Area urbanistica: residenziale a traffico lacale con parcheggi limitati,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - s, 20 /2017
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: Non specificato
Importanti centri imitrofi: Non specificato
Attrazioni paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato
Principali collegamenti pubblici; Non specificato

. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

- VINCOU ED ONER! GIURIDICI:
4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico delf'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

¥ o
Neséuna. ! N
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna,
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
: Nessuna. ¢
4.1.4 Aftre limitazionf d'uso:

Nessuna.

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

- Ipotega vol i3 annotata a favore di CASSA DI RISPARMIO DI CARRARA S.P.A.
contrmerivante da: Concessione a garanzia di apertura di credito;
Importo ipoteca; € 800.000,00; importo capitale: € 400.000,00; Note: L'ipoteca grava
sui beni in Montignoso gia censiti al Catasto Fabbricati fg. 15 part. 378 sub. 3 e sub,.

4.Risulta annotamento n, 1257 del 14-09-2010 per restrizione di beni in Montignoso
fg. 15 part. 378 sub. 14, sub. 15, sub. 11 e sub. 12.

- Ipoteca volontaria annotata a favore di CASSA DI RISPARMIO DI CARRARA S.P.A.
contro Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo; Importo ipo-
teca: € 260.000,00; Importo capitale: € 130.000,00.

- Ipoteca giudiziale annotata a favore _ contro-
iDerivante da: Decreto Ingiuntivo; Importo ipoteca: € 32.000,00; importo

capitale: €21.215,44,
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n. 20/ 2017

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di—:ontr De-
rivante da: Verbale di pignoramento immobili ; A rogito di Ufficiali Giudiziari d| Massa
in data 27/01/2017 ai nn. 130 iscritto/trascritto a Massa Carrara in data 01/03/2017
ainn. 1694/1141.

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento dellg documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.
4.3  Misure Penali

Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: Condominio non costituito.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute aila data della perizia:

Miliesimi di proprieta: Accessibilita dell'immobife ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriorg: Non specificato

6. PRECEDENTI £ ATTUAL PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: piena proprietd dal

Hd oggi (attuale proprietario). In forza di divisigne immobiliare a rogito di Notaio Ales-
sandra Bianchi di Massa, in data 31/08/2010, registrato a Massa Carrara, in data
13/09/2010, ai nn-trascritto a Massa Carrara, in data 13/09/2010, ai

7. PRATICHE EDILIZIE:

. &

Numero pratica: Pratica Edile n
Intestazione:
Tipo pratica: Permesso a Costruire
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 20 / 2017

Omanda presentata in data 08-02-2010 prot. ge
Per lavori: Ristrutturazione con sopraelevazione di un fabbricato di civile abitazione con formazione di
quattro unita abitative ‘
Oggetto: Variante in corso d'opera a Permesso di Costruire
Presentazione in data 08/02/2010 al n. di pr
Rilascio in data 13/04/2010 al n. di pr
Abitabilita/agibilita in data 22/05/2017 al n. di
NOTE: La dichiarazione di conformita urbanistica e di attestazione di abitabilita & stata certifica
Geom. Domenico Vietina con presentazione al Comune di Montignoso in data 22-05-2012 protﬂ

Note tiii pratica: Permesso di Costruire di Variante } 13/10/2010 di cui alla Pratica Edile n®

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Dal confronto tra lo stato di fatt to legittimo rap-
presentato negli elaborati grafici allegati al Permesso di Costruire in Variante n“aef 13-04-2010
(uitimo titolo abilitativo) si riscontrano le seguenti difformita;

- Realizzazione di piccolo ripostiglio/dispensa all'interno del vane cucina in piano seminterrato;

- Creazione di apertura su muro portante per collegamento interno af piano seminterrato tra l'ingresso e
la cantina di fatto utilizzata come soggiorno la cui altezza interna & di mt. 2,70;

- Realizzazione dij divisorio interno nel piano sottotetto cosl da creare un locale ed installazione di pergo-
fato nella terrazza;

- Realizzazione nella corte esclusiva di pergolato e dj barbecue/forno in muratura e soprastante coperty-
fa.

Regolarizzabili mediante: Per it locale al piano seminterrato ad uso soggiorno va ripristinata la destina-
zione a cantina con altezza interna max mt. 2,50 come occorre ripristinare if sottotetto quale unico loca-

Creata su muro portante e lg realizzazione di piccolo ripostiglio/dispensa nella cucina si pud procedere
con l'accertamento di conformita in sanatoria ai sensi dell'art. 209 delfa L.R.T. n® 65/2014.

Descrizione delle opere da sanare: Per alcune opere la rimessa in pristino e per altre I'accertamento dj
conformitd in sanatoria.

Opere di ripristino, sanzioni e pratiche edilizie.: € 20.000,00

Oneri Totali: € 20.000,00

7.2 Conformita urbanisticar g

Abitazione di tipo cidile [A2]§

tmmobile sottoposte a vincolo di Carattere urbani- |NO
stico:

Elementi urbanistici che limitano Ia commerciabili- | NO
ta?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni | NO

particolari? - |
MM
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 f 2017

Note sulla conformita:

E

Nessuna.

giev it

Villetta a schiera di pregevole fattura costituita dalla porzione terra-tetto posta nel lato mare di un fabbri-
Cato residenziale quadrifamiliare e composta al piano seminterrato/terra da ingresso, soggiorno, cucing ol-
tre ripostigiio e cantina con accesso dallesterno, al piano rialzato/primo da disimpegno, camera con alf'in-
terno bagno e stanza armadi, altra camera, bagno e terrazza, e a piano sottotetto da disimpegno, due locali
e terrazza con pergola, il tutto collegato tramite scala interna; I'unita & corredata di corte esclusiva da tre
lati, in parte pavimentata, su cui insiste un pergolato € un barbecue-forno in muratura,

1. Quota e tipologia de! diritto
1/1 Piena rieta

Eventuali comproprietari:
Nessuno

E' posto al piano: §1-T-1 (come riportati in catasto)

L'edificio & stato ristrutturato nel: Anno 2010 (ristrutturazione totale)

ha un'altezza utile interna di circam. 2,70

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuoriterran. 2 e di cui interratin. 1 {parzial-
mente interrato)

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: L'intero fabbricato e Iz porzione in stima di cui & parte si trovano in buo-
no stato di conservazione e manutenzione.

Impianti:

impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

-
Esiste impianto elettrico 5
Epoca di realizzazione/adeguamento 2010

Esiste fa dichiarazione di corformita L. 46/90 e

. Sl

successive

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento TSE

ipologia di impianto A gas di tipo tradizionale
Epoca di realizzazione/adeguamento 2009
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20/ 2017

@ste fa dichiarazione di conformita

S
Impianto antincendio:
lgsiste impianto antincendio NO
Ascensori montacarichi e carri ponte:
L'immobile dispone di ascensori 0 montacarichi NO
Esistenza carri ponte NO
Scarichi:
fgistono scarichi potenziaimente pericolosi NO J

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Nelfa determinazione della superfi
computati per intero mentre i mu

cie esterna lorda i muri interni e quelli perimetrali esterni sono stati
ri in comune rella misura del 50 per cento.

Abitazione p.51-T superf, esterna lorda 1,00 130,00“
Locaie cantina ad uso supert. esterna lorda 28,00 6,50 14,00
soggiorno p.15
Locali rip.-cantina p.51 superf. esterna lorda 22,00 0,25 5,50
non comunicanti
Locale sottotetto p.1 superf. esterna lorda 70,00 0,50 35,00
Balcone p.T sup forda di pavi- 5,00 0,30 1,50
mento
Terrazza p.1 sup lorda di pavi- 15,00 0,30 4,50
mento
Corte esclusiva suUp reale netta 130,00 2,10 13,00
Corte esclusiva sup reale netta 200,00 0,02 4,00
600,00 207,50
L |
Valori relativi alla Agenzia dei territorio
Periodo: Anno 2018 - 1 semestre
Zona: Montignoso - Cervaiolo
Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Vilie e Villini
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale
Valore di mercato min {£/mq}: 2000
Valore di mercato max {(€/mq): 3000
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 20 / 2017

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Valore di mercato utilizzando |3 stima sintetico-comparativa,

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Massa Carrara;

Uffici del registro di Massa Carrara;

Ufficio tecnico di Montignoso;

Agenzie immobiliari e/o osservatori dei mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali
Casa.it

O.M.I..

8.3 Valutazione corpi;

VILLETTA A SCHIERA, Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica comparativa metrica (semplificata) € 518.750,00

 Abitazione p.S1.T 130,00 £325.000,00

€ 2.500,0

Locale cantina ad uso 14,00 € 2.500,00 € 35.000,00
soggiorno p.1S

Locall rip.~cantina .51 5,50 € 2.500,00 €13.750,00
nen comunicanti '

Locale sottotetto p.1 35,00 € 2.500,00 £87.500,00
Balcone p.T 1,50 € 2.500,00 €3.750,00
Terrazza p.1 4,50 € 2.500,00 €11.250,00
Corte esclusiva 13,00 € 2.500,00 € 32.500,00
Corte esclusiva 4,00 £€2.,500,00 € 10.000,00

Stima sintetica comparativa parametrica def corpo
Valore corpo

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Valare complessivo diritto e quota

€518.750,00
€518.750,00

€0,00
£ 518.750,00
€518.750,00

Riepilogo:

Abitazione di tipe €W1 750,00 €518i750,00
civile [A2]

VILLETTA
SCHIERA

8.4 Adeguamentie torrezioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €77.812,50.
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 21.000,00
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Rapporta di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20/ 2017

8.5 Prezzo base d'asta de! {otto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si €419,937,50
trova:
Prezzo di vendita de! lotto nello stato di "libero": £0,00

Lotto: 002 - CAPANNONE AD USO ARTIGIANALE

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

1. IDENTIFICAZIONE DE} BEN} IMMOBILt OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: CAPANNONE AD USO ARTIGIANALE,

Laboratorio artigiano [LA] sito in frazione: Le Polle, Via Ferraretto n. 5
Identificato al catasto Fabbricati;
Intestazione:
141, particella 1989, subalterno 1, indirizzo Via Ferraretto, piano T, comune Massa, categoria
C/3, classe 6, consistenza 100 my, superficie 113 mq, rendita € Euro 423,50

Confini: Da pils lati I'area di pertinenza (stessa proprieta) riportata al catasto terreni del Comu-
ne di Massa fg. 141 mapp, 1288,

Note sulla conformita catastale: Il fabbricato a seguito delie opere abusive di ampliamento
risulta di ingombro maggiore rispetto alla sagoma rappresentata in mappa sconfinando da
pid lati sulla particelia fg. 141 mapp. 1988 sempre di proprieta dell‘esecutat*

Quota e tipologia del dirjtto

ventuali comproprietari:
Nessuno
Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: La planimetria catastaie in atti rappresenta
ancora lo stato legittimo preesistente e quindi nel caso di ripristino dello stesso non é neces-
saria alcuna ulteriore variazione,

Note generali: Non risultano essere stati pignorati né la pieng proprietd defl'area di pertinenza
{fg. 141 mapp. 1988 di mq. 300} né la comproprietd deiia quota di 1/6 dello stradetio {fg. 141

mapp. 1098) di accesso e recesso dalla vig Ferraretto, tutto cip comporta una limitazione af go-
dimento del bene pignorato.

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

Non specificato
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2017

DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
L'immobile si trova nell'area a mare dell'autostrada ricompresa tra Ia piscina comunale del viale
Roma e il viale della Repubblica, nelle vicinanze dell'impianto dell'acquedotto in localita Le Poile.

Caratteristiche zona: periferica trascurata

Area urbanistica: mista a traffico fimitato con parcheggi inesistenti.
Servizi presenti nella zona: Non specificato

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: Non specificato

Importanti centri limitrofi; Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

STATO DI POSSESSO:

Occupato Come riferito dal proprietario esecutato immobile & occupato
senza alcun titolo dalla Ditta he vi svolge Ia propria attivit,

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1  Vincoli ed.oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudizigli o gltre trascrizioni pregiudizievol:
Ordinanza di demolizione da parte del Comune di Massa con ticorso al TAR da parte
del proprietario esecutato. -

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

Nessuna.

i

Y413 Attidi asservimento urbanistico:
Nessuna,

Y414 Altre fimitazioni d'uso:
Non risultano essere statj pignorati né la piena proprieta dell'area di pertinenza {fa.
141 mapp, 1988 di mq. 900) né la comproprieta dells quota di 1/6 dello stradello
(fg. 141 mapp. 1098} di accesso e recesso dalia via Ferraretto,

4.2 Vincoli ed oneri gluridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 [serizioni:

~ ipoteca vol i otata a favore di CASSA DI RISPARMIO Df CARRARA S.PA,
contr Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo; Importo ipo-
teca: € 280.000,00; importo capitale: € 140.000,00.

- ipoteca giudiziale annotata a favore d contr
; Derivante da: Decreto Ingiuntivo; Importo ipoteca: € 32.000,00; tmporto
Capitale: € 21.215 44,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 20 / 2017

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di_contm “; De-
rivante da: Verbale di pignoramento immobili ; A rogito di Ufficiali Giudiziar G Massa

in data 27/01/2017 ai nn. 130 iscritto/trascritto a Massa Carrara in data 01/03/2017
ai nn.l

4.2.3 Altre trascrizioni-
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento dellg documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3  Misure Penali

S Y
o,

- ALTRE INFORMAZION| PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: Immobile non costituito in condominio.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data deila perizia:
Mitlesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazionj condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energstica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di Prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.igs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

- PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: —iena propriets dal
05/05/2004 ad oggi {attuale proprietario) In forza di atto dj compravendita - a rogito di Notaio Lu-

igi Cattaneo di Montignoso, in data 05/05/2004, aj nn-‘trascritto a Massa Carrara, in
data 07/05/2004, ai nn.

- PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Domanda di edilizio r-
intestazione:
Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria
Per lavori: Realizzazione dj fabbricato ad uso magazzino
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Presentazione in data 01/03/1995 al n. di pro
Rilascio in data 29/04/2004 al n, di prot. 2004-04-02/C2

Numero pratica: D.LA el 22-09-2004
Intestazion
Tipo pratica: Denuncia dj Inizio Attivity (D.LAY

Per lavori: Ristrutturazione fabbricato

Presentazione in data 22/09/2004 al n. di pro-

Numero pratica: Attestazione di conformita in sanatoria pres. it 08-07-2005 prot. -
Intestazionel

Tipo pratica: Attestazione dj Conformita in Sanatoria

Per lavori: Ampliamento defla struttura esistente in difformita totale dalla D.I.A-i 22-09-
2004 come riportato nel Verbale n. 32/05 del 12-05-2005 di accertamento dei tecnici comunali,
Presentazione in data 08/07/2005 al n. di pro

NOTE: La pratica risulta archiviata,

Numero pratica: Attestazione di conformita in sanatoria pres. il 30-04-2007 prot. - _

intestazioneq

Tipo pratica: Attestazione i Conformit in Sanatoria

Per lavori: Ampliamento della struttura esistente in difformita totale dalla D.!.A.-! 22-09-
2004 come riportato nel Verbale n. 32/05 de| 12-05-2005 di accertamento dei tecnici comunal!
Presentazione In data 30/04/2007 at n. di pr

NOTE: Con parere del Settore Urbanistica del Comune di Massa in data 30-06-2008, trasmesso al
S.U.AP. indata 16-07-2008, la suddetta richiesta di sanatoria non risulta accoglibile.

7.1 Conformita edilizia:
Laboratorio artigiano [LA}

Sona state riscontrate le seguenti irregolarita: ‘

Sulla scorta del Verbale n. 32/05 del 12-05-2005 di accertamento dei tecnici comunali si rileva che & sta-

to eseguito 'ampliamento deila struttura esistente in difformita totale dalla D.LA. 122-09-

2004. Successivamente il Comune di Massa, respingendo ogni istanza di sanatoria, ha eme®o in data

03-08-2009 con i rdinanza di demolizione del opere abusive. In opposizione il Pucciarellj

Carlo presentava ricorso al TAR Toscana R.G.#‘on ancora definito.

Regolarizzabili mediante: Rimessa in pristino dello stato legittimo,

Descrizione delle opere da sanare: Dovry essere ripristinato lo stato preesistente come rappresentato

nell’elaborato grafico di cui alla D.L el 22-09-2004 legittimato con C.E. in sanatoria

04-02/C2 del 29-04-2004,

Demolizione delle parti in ampliamento e ripristino delio stesso Engom@*ro planivolumetrico e

distanza dai confini dello stato legittimo come rappresentato nei grafici di cui alla D.J.A. n°
-def 22-09-2004 e legittimato con CE.in sanatorihi 29-04-2004.: €

65.000,00 f

Oneri Totali: € 65.000,00

7.2 Conformita urbanistica:
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Laboratorio artigiano [LA]

Note sulla ;onformit%:
4

¥
¥

Nessuna,.

g,

"
i

i

= %

Capannone ad uso artigianale composto in Mi;f:ano terreno da un focale ad uso laboratorio ed anness; afflc;o
e servizi igienick L'area di pertinehza {piena proprieta del mapp. 1988} unitamente allo stradeflo di accesso
dalla via pubblica {quota di 1/6 del mapp. 1098) non risultano essere stati pignoarati.

1. Quota e tipologia d diritto
1/1d Piena propriety

neady

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mqg 121,00

E’ posto al piano: Terra

L'edificio & stato costruito nel: Anno 1980 {come risulta dalla documentazione allegata alla domanda di

condono edilizio)

Ledificia gugiato ristrutturato nel: Anno 2004-2005 ca. le opere in difformitd totale dalla DA, n°
“me risulta dal verbale n. 32/05 di accertamento dei tecnici comunali .

ha un‘altezza utile interna di circa m. H media = 4,95 ca. riferita al laboratorio ‘

L'intero fabbricato écompostodan. 1 piani complessivi di cui fuori terra n. 1 edicuiinterratin, 0

4
Stato di manutenzione generale: Normale

Impianti: x
Impianti (conformits e certificazioni)

Impianto elettrico:

[Esiiste impianto elettrico Si

Riscaldamento:
IEsiste impianto di riscaldamento NO j

Condizionamento e climatizzazione:
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Impianto antincendio:
(giste impianto antincendio NO ’

Ascensori montacarichi e carri ponte:

Emmobfie dispone di ascensori o montacarichi NO

}fsistenza carri ponte NO

-

Scarichi;

Estono scarichi potenzialmente pericolosi NO J

Informazioni relative al calcolo delia consistenza:

Le superfici utilizzate per la stima sono quelle riferite allo stato preesistente legittimo nella previsione che
lo si possa ripristinare evitando fa demolizione totale.

“ILocale magazzino e superf. esterna lorda
ufficio
Portico-tettoia superf. esterna lorda 6,00 1,00 6,00
121,00 121,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DELLOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Valore di mercato utilizzando la stima sintetico-comparativa.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;

Conservatoria dei Registri immobiliari di Massa Carrara;
Uffici del registro di Massa Carrara;

Ufficio tecnico di Comune di Massa;

Agenzie immobiliari /o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali
Casa.it

O.M.L.

8.3 Valutazione corpi:
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CAPANNONE AD USO ARTIGIANALE, Ltaboratorio artigiano [LA]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 118.000 00.
i e

tocale magazzino e uf- 115,00 € 1.000,60 €115.000,00
ficio

Portico-tettoia 6,00 €500,00 £ 3.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €118.000,00
Valore corpo € 118.000,00
Valore Accessori £0,00
Valore complessivo intero € 118.000,00
Valore compieésivo diritto e quota € 118.000,00

Ripogo:

CAPANNONE AD | Laboratorio  artr. 00]  €118.000,00 €118.000,00
USO ARTIGIANALE | giano [LA]

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore dej 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €17.700,00
giudiziaria e per assenza dj garanzia per vizi come da disp. del G.E. {

min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 65.000,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si €35.300,00
trova:
Prezzo di vendita del lotto neilo stato di "libero": €0,00

Lotto: 003 - SALONE PER PARRUCCHIERE

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si

to nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si - Si pre-
—tata indicata la piena proprieta dell'immobile sito in
Massa al catasto fabbricati fg. 79 part. 193 sub. 9 anziché la quota di 1/2 di piena proprieta e pertanto a fa-
vore di figlio) si trasferisce la quota di 1/9,

1. IDENTIFICAZIONE DE} BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: SALONE PER PARRUCCHIERE.

Laboratori per arti e mestieri [C3] sito in frazione: Centro citta, Via Angelini n, 27

Identificato al catasto Fabbricati:
——=1HEat0 a: catasto Fabbricati:

Intestazicne;
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prietd per 6/9;
ta per 1/9; proprieta
per1/9; propriet3
per 1/9, foglio 79, particella 193, subalterno 9, indirizzo Via Armando Angelini, piano $1-T, co-
mune Massa, categoria C/3, classe 7, consistenza 151 mq, superficie 233 maq, rendita € Euro
779,85

Confini: Nel suo insieme Fimmobite confina con via Angelini, scale comuni part. 193 e beni di
cui alle particelle 156 164, tutte del foglio 79 salvo se altri o variati.

Quota e tipologia de

Eventuali comproprietari:

- Quota: 6/9 - Tipologia del diritto: piena proprieta

uota: 1/9 - Tipologia de! diritto: piena propriety

- Quota: 1/9 - Tipologia del diritto: pieha propriet3

Conformitd catastale:

Sono state riscontrate Je seguenti irregolarita;

La planimetria catastale in atti di cul alla D.V. n° 1052 del 05/07/1985 corrisponde zilo stato
di fatto ad eccezione di alcune modifiche interne e di aperture esterne, ma accorre ripristina-
re sotto il profilo edilizio le tre unjt3 immobiliari gia censite; il locale tecnico esterno dove &
afloggiata fa caldaia, che insiste nell'angolo mare-levante del cortile, non & riportato nella
suddetta planimetria ma risulta non sanabile sotto il profilo edilizio,

Regolarizzabili mediante: DOCFA per variazione catastale

Spese pro-quota {proprieta di 1/9) peri ‘accatastamento delle tre legittime unit3 immobiliari
{abitazione, negozio e magazzino): € 259,00

Oneri Totali: € 250,00

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

Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE £ ZONA]):

L'immobile si trova in pieno centro citt3 dove Sono presenti tutti i principali servizi e attivitd com-
merciali,

Caratteristiche zona; centrale normale
Area urbanistica: residenziale-commerciale 3 traffico sostenuto con parcheggi con parchimetro.

Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe; Nog specificato
Importanti centri fimitrofi: Non specificato
Attrazionj paesaggistiche: Non specificato
Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

& k]
¥
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la quota di 6/9, ché vi svolge |'attivita di parrucchiere con fa ditta individuale denomin?a"

.
p f?

P ;
Note: La Sig.ra_(mamma dell'esecutato) & proprietaria dell'immobile per la quota

di 6/9.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1

Elk

UL ks

4.2

4.3

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o aftre trascrizioni pregiudizievoli:
£
Nessuna, &
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casg coniugale:
Nessunaf
essunag
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico;
Nessuna,
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

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

- Ipoteca giudiziale annotata a favore di contro
derivante da: Decreto Ingiuntivo; importo ipoteca: £ 32.000,00; Importo

Capitale: € 21.215,44.
Comproprietari non esecutati: roprieta S/Q-ro-
prieta per1/9e proprieta per 1/9.

4.2.2 Pignoramenti:

- Pigneramento a favore contro —Jeri-
vante da: Verbale di pignoramento immobili ; A rogito di Ufficial] Giudiziari di Massa
in data 27/01/2017 ai nn. 130 Iscritto/trascritto a Massa Carrara in data 01/03/2017
ainn. 1694/1141.

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna,

4.2.4 Aggiornamento dellq documentazione ipocatastale in gtti:

Nessuna.

Misure Penali
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Nessuna.

e,
#

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: Condominio non costituito,
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute aila data deila perizia:
Millesimi di proprieta: Accessibilit3 dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazion; condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazions energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione delio Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

6. PRECEDENT! E ATTUAL PROPRIETARE:

Titolare/Proprietario:

roprieta per 6/9

tante dai registri immobiliari: Si; registrato a Massa, in data 24/10/2005, ai nn. 56/volume 433;
trascritto a Massa Carrara, in data 17/02/20086, ai nnh .

Note: L'acc%‘ttazione‘facita dell'eredita per la successione in morte d siilta tra-
scritta in data 31-01-2008 a immobile di cui trattasi fu acquistato dai Sig
per la quota di 1/2 cﬁj‘;%scuno con atto ricevuto dal Ngtaio Gio BattajRicci in
ata 06/03/1978 Yrascritto i1216/03/1978 af n- &
7. PRATICHE EDILIZIE:
Intestazione : g
4 &

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia
Per lavori: Varianti interne alloggio
Presentazione in data 02/02/1978 3 ot. gen.
Rilascio in data 20/07/1978 3
L'agibilitd non & mai stata rilasCiata.

7.1 Conformita edilizig:
Laboratori per arti e mestieri [c3]

Sono state riscontrate Je seguent] irregolarita:

Dall'esame della documentazione catastale ed edilizia, nonche del’atto di provenienza, risulta quanto
segue,

L'unico titolo edilizio reperito all'Ufficio Tecnico del Comune di Massa ¢ I'Autorizzazione Edilizia n° 281
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del 20/07/1978 che riguardava varianti interne all'alloggio al piano terra. Il suddetto afloggio rappresen-
tava, insieme alle unita ad uso negozio {p.T) e magazzino {1p.S) come originariamente accatastate e ri-
portate anche neil'atto di provenienza, l'intera consistenza delf'unit3 immobiliare attuaimente ad uso
salone per parrucchiere, Pertanto lo stato legittimo, in mancanza di altri titoli abilitativi successivi all'A.E,
n® 281 del 20-07-1978, & rappresentato da un alloggio al piano terra, dall'adiacente locale ad uso nego-
zio verso monti e dai locali ad uso magazzino in piano sottostrada tra loro non collegati internamente,
Attualmente non & possibile la sanatoria per mancanza della doppia conformita in quanto Fimmeabile ri-
cade in P.P.E. che non consente il cambio d'uso. Vi & un Regolamento Urbanistico in itinere {non & anco-
ra concluso Piter deli'approvazione) che consentirebbe sia il cambio d'uso che il frazionamento ad oggi
non fattibili, Pertanto occorre ripristinare fe unita immobifiari come gia censite al catasto e per 'alloggio
tome rappresentato neil'elaborato grafico di cui alla A.E. n° 281 del 20-07-1978. Inoltre sul cortile anti-
angolo mare-levante, un locale caldaia con accesso dall’

Regolarizzabili mediante: Ripristine dello stato legittimo.

Spese pro-quota {proprieta per 1/9} per il ripristino dello stato legittimo compreso oneri profes-
sionali: € 3.500,00

Oneri Totali: € 3.500,00

Note sulla conformita editizia: Da ricerche svolte presso |'ufficio techico comunale non & stato rinvenuto
aleun titolo ediizio refativo all'immobile di cui trattasi. Sulla scorta delle schede catastali e dei titolj di
provenienza si precisa quanto segue. L'immobile, nella consistenza originaria, risultava censito, come da
accertamento e ciassamqh’co del 11/01/1958 (di cui non seno state rinvenute le vecchie planimetrie), al
cessato catasto Sez. N. 5593 sub. 4 (cat. G/1 di mMq. 32}, sub. 6 (cat. A/2 di vani 4) e sub. 8 (cat. C/2 di
mq 87); con atto ricai‘xto dal Notaio Gip Batta Ricci in data 06/03/1978 trascritto il 16/03/1978 al n,
144 ' cquistavano da in Massa
porzioni di vecchio Tanbricato n assa Via Angelini n. 25 (gia via Simon Musico) costituita da seminter-
rato con strutture al rustico, a pianterreno rialzato di vani tre e accessori, e piccolo locale annesso in pi-

€r non ancora eseguita voltura, in Seziane
p.t categor clsmg. 32, 5

5593/6 p. 1 categoria A/2 cl. 3 vani 4,

5593/8 1S. categoria C/2 ¢l. 5 mg. &7.

E nel Nuovo Catasto revisionato foglio 79 mappale 193 sub. 4, sub. 6 e sub, 8.
Successivamente con la denuncia di variazione n. 105271985 dei 05/07/1985 per cambio della destina-
Zione g fusiorlie & stata originata un unica unita imnjbbifiare censita al catasto fabbricati fg. 79 part. 193

sub. 9 con la categoria €/3 (laboratorio) e la cui planimetria catastale & quefla ancora ad oggi in atti,

£ #
£

1.2 Conformita urbanistica:

Laboratori per arti e mestieri €3]
Note sulla conformita:

Nessuna.
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L'immobile & adibito a salone dj ;;arrucchlere con accesso diretto dal civ. 27 di Via Angelini oltre che dal va-
no scale comune di cui al civ, 25, E' composto al piano terra da ingresso-saletta d'attesa, ampio salone per

Eventuali comproprietari:

- Quota: 6/9 - Tipologia del diritto: piena Proprieta
SQuota: 1/9 - Tipologia del diritto: piena Propriet3

- Quota: 1/9 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

E’ posto al piano: T-15

L'edificio & stato costruito nel: Ante 1967

ha un'aitezza utile interna di circa m. 3,10 piano terra - 2,30 piano primo sottostrada

Uintero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuoriterra n. 2 e di cui interrati n. 1
¥ ¢

Stato di manutenzione generale; e

- l'interno dell'unity al piano terra si presenta in buono stato;

- Iesterno del fabbricato compreso i locali al piano sottostrada s trovano in uno stato di manutenzione tra-

scurato.

Impianti:

%m%ianti {conformita e c?'tifiqazioni)f_

impianto elettrico:
!aste impianto elettrico Sl J

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento |

Note Limpianto attualmente non & funzionante

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o climatizza-

NO
zione

Impianto antincendio:

[Esiste impianto antincendio f NO J

Ascensori montacarichi e carri ponte:
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it‘immobife dispone di ascensori o montacarichi NO f
I&;istenza carri ponte NO f
Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO J

Informazioni relative al calcoio della consistenza:

Nella determinazione della superficie esterna lorda i muri interni e quelli perimetrali esterni $0N0 stati
computati per intero fino ad uno spessore massimo di 50 ¢m, mentre per i muri in comune nella misura del
50 per ento fino ad uko spessore:;massimo di 25 ¢cm.

Loﬁah p.T super. esterna lorda . 130,00

Locali accessori .15 superf, esterna lorda 100,00 0,40 40,00
Balcone sup. reale netta 2,00 G,30 0,60
Cortile sup. reale netta 70,00 0,10 7,00

302,00 177,60

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO;
8.1 Criterio di stima: ‘.
Valore di mercato utilizzando la stima sintetico-comparativa,

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;

Conservatoria dei Registri immobiliari di Massa Carrara;

Uffici del registro di Massa Carrara;

Uftficio tecnico di Massa ;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari locali
Casa.it

O.MLL.

8.3 Valutazione corpi:

SALONE PER PARRUCCHIERE, Laboratori per arti e mestieri [C3]
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata) €23

i

Locali p.T 130,00

€ 1.300,00 € 169.000,00
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Locaii accessori p. 1S 40,00
Balcone 0,60
Cortile 7,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo
Valore corpo

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritio e quota

Riepilogo

SALONE PER PAR-
RUCCHIERE

Laboratori per arti
e mestieri {C3]

Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 20 / 2017

€1.300,00
€1.300,00
£1.300,00

€ 52.000,00

€ 780,00
£9.100,0C

€ 230.880,00
€ 230.880,00

€0,00

€ 230.880,00

hh

£ 36.880,00

£€25.653,33

- £25.653,33

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima;

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza 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 dei lotto:

Valore diritto e quota al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in

cui si trova:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero";

DBata generazione:
14-01-2019

L'Esperto alla stima
Roberto Spediacci

€ 3.848,00

€ 3.750,00

£ 18.055,33

€0,00
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