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PERIZIA DI STIMA

Immobili in Montignoso (MS), Via Osteriaccia n°33.

Aotk i ***ww*ﬁw*xﬂ*w




Sééi@he F’aﬂmienfx |

Afitl.mo Sig, Giudice
DOTT. ALESSANDRO PELLEGRI

Fallimento

RF. 42-2016

mimobili in Mentiarioso (MS), Via Osteri

1. PREMESSA,

1 softoscritto: ‘Geom, Fabio Musetti, iscritto al n°756 | {Setier:ent@cznquantasm)-'
dellAlbo del Goilegsa dei Geometri e del Geometd Laureati della Provincia di Massa-.
Carrara ed al 0176 deii’Albo dei: Canswentf Teenici (Ramo: C:wie) i cedest@ Tnﬁunai
esercertte la libera. professions: in Carrara, ‘con-studio in Vi A Marzoni N4ibis, a-séguito
delfincarico ricevite in:-data. 18/07/2017 dalla Dott.ssa Sara Farini, Giudice: Qeiegate del
Tribunale di Massa - Sez: Failimenti,. di redigere perizia di stima sommaria, -al fine di
individuare il pili probabile valore di mercato degli immobli siti i Comune di Montignose
(MS), si & recato in sopraliuogo: agli stessl, ed esperiti i oppertunt accertamenti, & in

grado di relazionare guanito segue..




2. OPERAZIONI PERITALLE RICERCHE DOCUMENTALIL

2.1 Ubicazione & dati catastali

Gl immmbm oggetto. delia presente perizia sono sifi in Montlgn@se (MS)i Via

Osteriaceia n°33;

A séguito dellincarico conferito, lo scrivente ha ritenuto u@pmune effettuare
access| presso tsompetent: uffici deﬂ"‘ﬁgenzaa delle Entrate - Ufficis: Pmmncxafa i Massaw.
Carrara - Territorio”, dove il tutto risulta ‘censito presso i Catdste Fabbricat, “net Foglio 13
con IE Mappale: n°724:sub1, cat AT, classe U, vari 9, Rendita € #1.626,84 (rif.. “wsura per
soggetio” - Allegato 1" & planimetria - Allegato “2.4%; conl Mappale n°1446, area urbana
di mq.124 ({fif. “visura per soggetto” - Allegato “1” e planimetria - - Allegato 2 2"; come

meglio- rilevabili nella jorp rappresentazione nel contesto i zoha di cui aila mappa del

Catasto Terreni (4. stralcio di tappa seala 1:1000-- Allegato "3

olarita ¢ provenienza

La fitolarita della Societs T
W < immobii in argomento, & riconducibile: alfattordi compravends
Notaio Dott. Lucia Consol di Aulla in data 2 ottobre 2006, repertorio 12876, racoolta 4885
e frascitto presso I"Agenizia Delle Entrate di Massa-Cairrara ~ Ufficio Proviniale-Teriterio
- Servizio. di Pubblicits Immobiligre” il 14 ottobre ‘2006 af n*8891 reg. part. (rif. visure

catastali ‘-‘Stm;r’xche-'-perﬁ-‘i-1mmeb_iI'e""A%%ilﬂag:a’%? 4" Ry,

2.3 Descrizione

Gii immobili: ﬂgge“{to di'stima, ubicali in zong residenziale: immediataments a morite
delladiacente Strada. Statale Aurelia, constano di un edific c::ao ircorse di *trasfarmazme
gid monofamiliare cot tzpaiagf& a “villing",  distribuite su: due plani fuori terra ¢ contornato
da un’ area verde di ;::ertmenza di circa 365 me., olfre ad un relitto sttadale i MY 124-

contiguo aiia detta supsrfi icie seoperta dells qaa?e i passalo; era patte.
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iﬁ-"p&fﬁ(ﬁ@f&‘f@i.. prima ‘tfi.e; laveri ‘eseguiti & come meglio descritti nel prosiegue-dalia

presente relazions, || fabliricate aveva | -‘d.ue-_p:;ar:n fuort terra collegati da una seala intema

ed era costituito da ingresso, fre vani oltre a ripcsﬁgiiﬂzse—df un ampio: porticato al piano ferra

€ da disimpegho, cugina, grande: soggiorno, due-camere, bagm e teri‘azze al przm

0 rialzdto rispetto allarea estemadi pertinenza (rif. planimetria - Atfergata “2%
I tutto per una superficie -al lordo delle murature- di

- 77 mig: &l piano terra; dei quai circa 64 md. utili, oltre il portice 41 38 ine

- 4wy al piano primo, def. quali circa: 95 mgg. utili, oltre ai halcont: per25 mq.

Attaalmente: ricadente in area ¢lassificata, ‘sscondo lo strumenio urbanistico del

Comune di Montignoso, zona omogeniea di tivo “B2” {rif. stralcio cartografico - Allsgato:

“6"), il fabbricate oggetto. di stima fu originariametite assentits ton licenza effilizia 1°449.

del 26/08/1988 {pratica n°674/1968 del "19/08M1 968) alia quale fece séquits una ‘varafite

di posiziore fabbiicate” (pratica n°930/1969).

Successivamerite Tallora

proprietaria § R cbbe a redlizzare «in-difformita

dalia licenza edilizia- alcane opere: edili consistenti nella reé¥-i-zza;z_fijr;‘q§ di vam utili 4l
piano.terra e nell'ampliamento della cucina al piano primo con varianti interne ¢
prospettiche, per le quali preserito 4l Comune di Monfigrioso istariza di coridong edilizio,
ai -sensi della legge 28/02/1985 n°47 {pratica n*1005 del 07/04/1986, prot. n°3814), cui
fece séyuito il rilascio della Concessione Edilizia in Sangtoria n*1724 dsi 2470511990, (iit.
Allegato “77).

La proprieta aﬁuaie dopo Tacquisizione dell'ottobre 2008, r:r;hrese it ritaseio dalla
cancessione ediizia per un progetts di ampliamento (. pratica 19250 del 29/08/2008)
che nen.oftenne lapprovazions comiinale.

‘Quindi, presentd una seconda pratica, la A%10012 del 2?f@1i281€3 prot. n”?SQ’I
sntegrata if 31/03/2010 con prot. n°5222, poi annillata con propria cemumcamne prot.

n°18362 del 09M2/207, in_dipendsnza. dellindicate_manicata realizzazione ‘dei tavori




Brospetiat (it Allegato “g?),

Tuttavia, I Secieta

. in_assenza di i

niziats Ja_ trasformazione _dellimmobile g elfo di valutazione,

dm’faacand@_meﬁiiantaEacfem@itz:onedena scala interna di.c ollegarmsnto- ioca -

terra da guslli del piano Superiote; ma abbandonando i lavori in corse dop ——

essere ;;,:.nif_':ervé’-?ﬁu’f?f_;._.Efi;fj: aado sin atiche temerario. sulle sue strutture pore ot (i1

documentazione fotografica: - Allegato “9"), al purto da indure o scrivente 4 fishis dere
alliitmo Signor Giudice Faffiancamento @ un esperto strufturista: it Dott, o
Pisanelli, gia '{ibﬁfﬁi‘iip-r;afe&ﬁiﬁnif’stac:Qmﬁ;;s%‘a&?b professionale in Carrars, Via Aronfe .
In ripresa dalla complessa problematica afferents alia sfera della salute personale
e P guardato lo servente 1o scorso anno, i giomo 2052018 & stat stenuto
opportuno‘espetire ur ulteriore sapralliogo allimmobile in ogg stto, accompaghiato dalng.
Riccarde Pisaneili, durarite i quale sono stati ‘riscontrat elementi Ui al fine i o
ndividuare il pii probabile valore di mercato delio stesso,
Peranto, allo stao attuale, dopo aver preso Weiore. delinabie: nel suo

complesso, Viste le-apere jvi abusivamente realizzate, comprendenti pure opere di scavs

interessanti-gli interni del piano terra, quindi tutti | mid portantie di controvento carenti di
visivamente, non sono siate riscontrate deformazion; el cedimenti efo lesioni
ingegnetisticamente significativi,

Tullavia, con'e intubile, tale stato di fatto imporrebbe, per definte. i valors
dellimmobile. in misura pit vicina alla realts, la progetiazione delfimprescindibile
intervento di miglioraniants, con 'l:ai,dé“f;eifmiﬁékiaift&"éféi $HOj cosﬁ;mphcante la necessits di
un- Gneroso pi_.i?_iiavé: strufturale, -fﬁﬂimﬁmﬁd@ﬂfﬁ'p_f;‘ﬁ;;!fe‘ﬂcgﬁfV_I{Pegcmﬁﬁni:yé sagdt sullo stesso,
mediante. il quale addivenie ad un modello strutturale e definire una determinata



vulnerabilita-sismica.,

Congludendo; -iveafsfiﬁ3¢:a'tﬂ:f~|3ré@:sﬁ Ie curatelschie non ¢ s6ho e Hsorse écaomiche

per affrontare | costidi una simile indiagine, s ticorread ufia'va

litaFione ermipiriea dei sosti

di ripristino striftturate get fabbricato, ovvero dels uo valore altattualits -nello stato in cui si

trova- invera molto modeste considerate tutte le pregiudizievali,

Inelire, dovranne regolarizzate: -anche sctte 1l profile urbanisfico- le-opere realizzate
con latrasformazione def locall el piano terra;, ovvero le due nuove distitte unita abiatis
(1. simulazione di “Dichiarazione di variaziofi - DOCFA"~ Allegato 10), secstido-giianto
ammesso dallo strumento urbanistics, con a sua variante- approvata con deliberazione di
Consiglio Comunale n°48 del 30/07/5615, |

0, in seconda ipotesi, trattandosi di-un- immobile classificato, secondo il vigente

Regolamento Urbanistico, come “edificio di valore. architetionico & ambisntale: nulic

(VAANY, valutati | costi delle opere di adeguamento sisfiico dells sus stititture,

considerata 'assenza di ogni vineslo (passaggistics, idrogeologics e idraulico), & possibile
pensare. ad una dstrutturazione edilizia, anche pesante con. :-.a‘é!"e_gﬁa'm'entfajiigié-n‘isos
sanitario e funzionale, mediante svuotamento dellinvalucrs & successiva ricostruzions con
adeguamento dell altezze: infeme del pian, che consentirebbe i ctteriere uraummento di
superficie. ("Utile' Lorda”) di 14 mq. del piano terra, portandone peraltio fe sut

calpestio a livello del suole.

3. VALUTAZIONE E STIMA DE CESPITL.,

8.1 Indaginf specifiche di mercato

Alfine di avere parametri di confronts attendibil, lo-scrivente-ha effefiuato, in primo
luogo,, un'analisi comparativa: di annunci, -apparsi nelle #at{ii;;e.-d?é}_i”e:azagﬁnziéu immobiliari
locali, con-riferimento ad immobili ubicai nella stessa zorta, © zone dimitrofe, &d avent)
natura e destinazione simil.

I’ secondo luggo, & stata condotta un'indagine presso I"Agsnzia Delle Enteats di:
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\assa-Catrara — Uffisio Provinciale-Territorio - Servizio:di Pubbliita Immobiliare”, 2 fine.

di. vicavare due immobili di ‘Gonfronto sivil, coriatish 6 ecents © G et ol

(comparabili), quind] avers dati Storici di sicura attendibiita: Manalisi ha: copetto un arco

temporale didiciotto tes circa, dal 1610612017 sl 1610112019, con lo'scopo di evitare che |
paramett di confionto fossero influenzati da  probabil punte di mercate: non
rappresentative dellordinarieta dello-stesso.

3.2 Metodi di accertamsiite ¢ di stinia

Inlinea generale, tra i fattori che concorrono sensitiimerite alla detsimiiazione del

' classe encrgetica; i confort actstico e, ormai di prossima introduziotie; la

classificazione: del fischio. sismico da. assegnarsi n conseguenza delianals tesa 4
valutare la vulnerabilit delledificio.

3:2.1.Stima a valore dimercato

omica, &,

vale a dire; l'ammontare: stimato per il quale un deferminato fmmobile pub sssere
compravenduto, alla data della valutazione, tra un equiterts &d un vendiore, essendo
entrambi soggetti non condizionat, indiperident e con Tiitereesi opposti.

Dato quanta sopra, ritenuta pili agevole ed dderents alla realta, perla valutazions

allatiualitd, una stima a valore: comparativo secondo i vator df imrmobilf ieyati

llo:stesso
se;gm‘emifgg_;dif;mﬁ?ft:'a’fﬁcaef_ssi%u:afi-_i_ﬂ:z;f:xn@:f:s;}-mﬂij,_- localmente sonipravenduti i g —
procederd sfimando fimmobile in argomento adottando come it i misura a superfiie
commerciale ossia na superfcie che fioh & riscontrabile nell i, he il consumators

uno strumenito; in quanto & fittizia & saloolata dalia somioia della

G



canting,. soffifte ‘ees.) mol ftipticate per Je fispettive ‘incidenze siilla Superficie pnnmpafe
(definibifi, ad esempio -secondo’ indicazion del DIPR, 13811998 elo delia marrma UNI
10750 rella misura dei 35% peri balconi, del 40% perle cantine grandi odel 35% per i
portici, ece.) delte anche coefficienti di omogengizzazione; ‘quindi valutando le superfici
Eﬁﬁﬁfﬂé@ﬁﬁ""??Gfﬁ-fis--"d;f?‘@@ﬂ?&&@”ﬁaﬂzag_'3dif¥@f&ﬁ§;

Definita tale unita di misura, iz si consideta come lorda di pavimento, ‘compresi {
muri interni, esterni ed Il 50% dei mur iri confine con altra proprietd, con le parti comuni &
le-relative servitl, ariche per ‘operare una distinzione: tra le varle parti di cub s compone
Fimmobile considerato in forza dei Ioto diversi ra pporti mercanti.

La valutazione dei cespiti & stata per questo effetivata trartite Markeat Comparison

Approach {MGA} un. procedimento di stima del prezo dl Thercaty deglz immobii,

attraverso 1l confrotite ‘tra Tirtimobile: oggetlo di stima e | comparabill, L'MCA- si fonda

sullassunte elementare peril quale il:mercato stabilirg il prezzo deltimmobile da stithare

o stesso modo del prezzi gia fissat] per gl immobifi di confronto, o cc;m;aarataxi: (i,

mappa. - Allegato 11}, riferiti & due compravendite awenuts; rispettivamenits, in data
25/8912018 (comparabile Ay e 20/06/2047 (comparabile BJ,

Quindi, con rifefimento alle misurazion effeftuate disttamerits in sito, alle superfici
catastali nomihali per lares esteina, nohche al deprezzamento dovuto ai favort da

reslizzare sulle unita immobiliari périziate come premesso nalla parte: descrittiva dells

presente. relazione, lo- scrivenite, chiamato ad esprimere una valutazione dellimimobile
nella sua consistenza attuale,. nelia consapevolezza di quants sin qui esposto, -sfima.

seguentt rispettivi vafori:

ogdio al piaho terra ¢ relativi accessoni (rif: sehisda A%~ Afiegafe 12}
" Valore arrotondato € #47.000.¢ ﬁﬂ%\\

Diconsi Elire #Quarantasettemila/oo,

1l piang primo e relativi accessor (rif: scheda “B" ~ Allegato &




Valore amotondato € #93.000,00

Diconsi Eure #Novantatrenila/ob.

Srmmano €#140.00000
Diconsi Euro #Centoquarantainilaloo.

A quanito-stteniits vanno detratti gl oheri di urbanizzazions primatia & secondaria,

contegaiall in_misuta_doppia 4 fitslo di sanzione, offre: al confrbute sul costy di

costruzione, che dovianno essere corrisposti al Comune di Montignoso per regolarizzare

Finterventodi ristrutturazione edilizia eseguito senzatitolo:
oneri di urbenizzazione primaria

- 2% me: 266,47% € 4,06/me.
oneri di wbanizzazione secondarig

- 2% me: 266,47 X € 11,77/mé.
rcz}nfﬁbum;'si-izf-'G@éléﬁ:dif‘{f@ﬁfmzi@ée

- Mq. [63,20 +(38,00x 0,60)[x _€350/ma) = € 301,82

Sommano € §737,76

It

o

€ 627270

3.2.2 Stima mornio] darametrica con valori OMI

Dopo Ta- sentenza n°30163 del 16 dicembre 2017, ta Corle di' Cassazions si &

pronunciata-ancora thavolta suivalori dellOsservatorio del Mercato '§mmbb'iiiia're:§f%i§;

Con la recente sentenza n. 3197 del 9-febbraio 2018 le quotazioni OMJ possano

essere prese in considerazione per individuare un valore' presunte ribadendo che sono

donee solamente 8 “condurrs ad indicazioni of valor di lsrga assina" (Cassazions .

25707/2015),

Cid nonostante, considerando un valore di ‘mercato medio tia quell (Min.

€#1.700/mg. / Max €#2.500/maq;) reperibili nefla. banca: dati OM, & relativi al secondo

semestre 2018, parfa zona centrale del Comuna di Montignoso:

A) allo
- locali abitativi principali e serizi anhessi
g

gio-al ] iano terra e relafivi accessori:

e



mg. 7700 €#2.100,00/my. € #161.700,00

mg. 3800 € #73500imq € #27.930,00
© Sommano € #189.63000

- area scopeita perfinenziale
mg. 83,00 € #8500/mq, € #7.90500
.~ TOTALE €#197.53500

B)-alloggie al piane primo & relafivi accessori:

- lecali-abitafivi principali e servizi annessi

mg. 114,00 €#2.100,00/mq. € #239.400,00

- balconi

me. 28,00 € #52500/mq. € #14:700,00
Sommano € #254.100,00

- areastoperta pertinsnziale
mg. 286,080 € #8500/mg, € #22:610.00

-Alvalori sobia stimati, variho a Dportate le sequeriti fiduizion):

-almeno una percentuale pari al 65% (sessantacinque per cento) per le condizioni i cui

versa affualmente Firomobile ; pratics

le copiose infiltrazioni di-acqua ivi presents;
-.un uiteriore percentuale del 30% ftrenta per cento) -4 forfait- per le spere striittutall da
tealizzare.

A) alloggio al pianc terra g el ativi accessori
€ #189.630.00 x 0,85%x070 = £ #46.459,35
area scoperta pertinenziale

riporto €  #7.905,00
TOTALE € #54.36455

5400000

Dicensi Edro #Cinguantaquattromila/g. s

B) alloggio al piano primo'e telativi accessor




€ /A0 ¥ 035x070 = € 225450
area scoperita pertinenziales

riports € #22.610.00
T@TALE&" #848545@

 Valore ansfondato € #85.000,00

Diconsi Euro #O#z ntacinguermnilalog,

Sommano. € #139.000,00
Diconsi Euro #Centotrentanoveniiaigo.
.ﬁimalagamente @ guaito Fatto con il valors: stimato ;sreeedeniemente vanng: detrafh

gli-oneri di- urbanizzaziones: Brimaria e secondaria, si ricorda doyuti: in mrswa doppia duale:

sanzione, oitre al contributo 'sul costo. dj costruzions, al Camune di Montigrioso. per

regolarizzare Iintervento di rzstmttzzrazmne-.e_d_lt_;z;fq Tealizzatt sefiza titls:

r

oneri di urbanizzazions primaria
~ 2% me. 28647 X € 4,06/mc.
oneri di urbanizzaziong secondaria
N me 26647% £ 11, 77/mc.
eonfibuto siil cmsfmoesrmzme _
- mq, [63,29 + (38,00 x:0,60)] x £350mg) =€ ..30132

Sommano € 737,76

" Valore Nelto € #130.36731

)

€ 2'?63?'4

¥

3.2.3 Stima del valore di trasformazione

Comie gia dnticipats, anche in corisiderazions del ;va‘ime:-aiﬁua'l‘e:;j;e?ii'%fmrmdb?ie:f:st%;;f.-jgp;a

ipotizza la sua completa. ristrutturazione: -pesante- altiaverso o svuotamernts

delfinvoluere, con Ja successiva globale rigrganizzazione distributiva & planivelumstrica.
mantenendo fa preesistente S UL, (= soiminid delle supeifici ofde & tutti | plant fusr terra
delimitati dal j@@ﬁi@ﬂ;@f}fﬁ;@t-éﬁiﬁfamti’;dfeliﬁ-;maf;ajj;uref e-delle superfiei lorde -ﬁéﬂﬁl.éﬁzeﬁﬁu;a]i locali
abitabili; parZialmente o totalmicnte interraty), altezaa & fiumero-di plani, a parte l'adduzione.
volumetrica, per 14 mg. di SUL. deffall loggio a piano terra per: adeguamenta ngsemcca.

10
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4. RIEPILOGO E CONSIDERAZION] EINALI,

funzionale, magar per riportario alls sua originaria tipologia a “Villing"

E, ipotizzandone it futuro prezzo di vendita:

_piano tefry:

- locali ahitativi principali e servizi annessi
mg. 111000 €#2:800,00/maq. € #310.800,00
- portico

B). biano prisio:

= locali abitativi principali e-servizi annessi
mg. 114,00 :ﬁ-f'#z-iisfﬁiﬂ;za@%mfﬁ:.. € #319:200,00
~‘balconi |
mg. 28,00 é #?@a aefmq € #19500,00
Sammana € #673950 00
assurriendo: una percentuaie diincidenza.del 20% sul valore: delfedificats, non apportande.

correzioni stante fa possibilita di eseguire lmmedlaia*mente l'intervento, sinteticaments i
valore dell'ares (di i superficie’ nomingle di-479 mg.), & paria;
€ #673.120,00 x G20 € #134.624.00

Valore arrotondato € #135.000,00

I sottoscrittc Geom. Fabio Musetti, in conseguenza dei diversi metodi di stima

adottatl, &, soprattutio-per e condizioni in cui-versa losstabile, dichiara che, allatiualits, i

pili probabile: valore di mereato dei cespitl sopradescritti si pus definire prudentemente in
complessivi
€#140.000,00 (Diconsi Euro #Cen toquarantamila/og)
Tarito-doveya i sotlostritto ad. adempimento dellincarico ficevto;

Carrata, li 12/0442019
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