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1. Dati Catastall

Bene: Via lera, 19 - lera - Bagnone (Massa Carrara

Lotto: 001 - Struttura turistica-ricettiva con bar-l .oev:wiiee © wiiivee corniene wenviasa)

L1

Corpo: Struttura turistico-ricettiva con bar-ristorante e affitta camere
Categoria:

et mAm o mmmy e v w e e g —

foglio 34, particella 450, subalterno 2, indirizzo Via lera, piano S$1, comune Massa, categoria
C/1, classe 5, consistenza 33 mq, superficie 43 mq, rendita € Euro 397,10

foglio 34, particella 450, subalterno 3, indirizzo Via lera, piano 1, comune Massa, categoria
A/2, classe 2, consistenza 5.5 vani, superficie 116 mq escluso aree scoperte 112 maq, rendita €
Euro 244,28

Bene: Via lera, 19 - lera - Bagnone (Massa Carrara) - 54021
Lotto: 001 - Struttura turistica-ricettiva con bar-ristorante e affitta camere denominata I:I

Corpo: Struttura turistico-ricettiva con bar-ristorante e affitta camere
Possesso: Occupato d4 |[vedasi verbale di accesso agli immobili pigno-
rati redatto dal custode giudiziario)

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversame

Bene: Via lera, 19 - lera - Bagnone (Massa Carrara,

Lotto: 001 - Struttura turistica-ricettiva con bar-ristorante e attitta camere denominata "La
Nuova Jera"

Corpo: Struttura turistico-ricettiva con bar-ristorante e affitta camere
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
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yrante e affitta camere
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b. Misure renall

Beni: Via lera, 19 - lera - Bagnone (Massa Carrara)

Lotto: 001 - Struttura turistica-ricettiva con bar-

L 1

Corpo: Struttura turistico-ricettiva con bar-rist
Misure Penali: NO

Bene: Via lera, 19 - lera - Bagnone {Massa Carrara

Lotto: 001 - Struttura turistica-ricettiva con bar-i

[ ]

Corpo: Struttura turistico-ricettiva con bar-rist
Continuita delle trascrizioni: Sl

eI VIG IS W, A 11w AR I e IV IGIII0 ]

Lotto: 001 - Struttura turistica-ricettiva con bar-r

Prezzo da libero: € 353.480,00



SHICE nnnBagnone (Massa (s
~ Localita/Frazione lera
| Vialera, 19
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La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

mere.
sito in frazione: lera, Via lera, 19

Quota e tipologia del diritto

la 450, subalterno 1, indirizzo Via lera, piano S1-T, comune Bagnone, categoria D/2, rendita €
Euro 4.729,25

Confini: Il compendio mapp. 450 intero confina, nel suo insieme, con strada comunale, viotto-
lo, fosso e bene di cui al mapp. 437.

Note: L'area di pertinenza & riportata al Catasto Fabbricati foglio 34 mapp. 450 sub. 4 quale
B.C.N.C. (corte) ai subb. 1-2-3. La scala interna di collegamento é riportato al Catasto Fabbricati
foglio 34 mapp. 450 sub. 5 quale B.C.N.C. (scala)

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione GG
N, {050 34, partice

la 450, subalterno 2, indirizzo Via lera, piano S1, comune Bagnone, categoria C/1, classe 5, con-
sistenza 33 mq, superficie 43 mq, rendita € Euro 397,10

Confini: Il compendio mapp. 450 intero confina, nel suo insieme, con strada comunale, viotto-
lo, fosso e bene di cui al mapp. 437.

Note: L'area di pertinenza é riportata al Catasto Fabbricati foglio 34 mapp. 450 sub. 4 quale
B.C.N.C. {corte) ai subb. 1-2-3. La scala interna di collegamento é riportato al Catasto Fabbricati
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omune Bagnone, categoria A/2, classe 2, con-
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sistenza 5.5 vani, superficie 116 mq escluso aree scoperte 112 mq, rendita € Euro 244,28
Confini: Il compendio mapp. 450 intero confina, nel suo insieme, con strada comunale, viotto-
lo, fosso e bene di cui al mapp. 437.

Note: L'area di pertinenza é riportata al Catasto Fabbricati foglio 34 mapp. 450 sub. 4 quale
B.C.N.C. (corte) ai subb. 1-2-3,La scala interna di collegamento & riportato al Catasto Fabbricati
foglio 34 mapp. 450 sub. 5 quale B.C.N.C. (scala) ai subb. 1 e 3.

Note sulla conformita catastale: Le planimetrie catastali in atti sono conformi allo stato di fatto

Il compendio immobiliare sorge nella frazione mor
tato di Bagnone e con altitudine s.I.m. di circa 5001

Caratteristiche zona: Frazione montana normale

Area urbanistica: residenziale-turistico ricettiva a traffico ridotto con parcheggi limitati.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: Non specificato

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Occupat che vi svolgono |'attivita di bar-ristorante ed affittacamere de-
nominata la cui titolare & |a N < ¢ 25 verbale di ac-

cesso agli immobili pignorati redatto dal custode gir*~i=i~=in}

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a ca

Tha7hi8oana2



- |poteca voiontaria attiva, A 1avore ai contro
Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA
DI MUTUO FONDIARIO; Importo ipoteca: € 800000; Importo capitale: € 400000 ; A
rogito di Notaio De Crescenzo Monica in data 16/03/2005 ai nn, 1119/282; Iscrit-

F Derivante da: ATTO GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI MAS-
SA DEL 05/12/2016 REP. N. 3340 iscritto/trascritto a MASSA - CARRARA in data

27/01/2017 ai nn. 738/478,;

NEd>Und.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: I
Spese condominiali scadute ed insolute alla data d
Millesimi di proprieta: Non specificato
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversament
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specific
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004:
Avvertenze ulteriori: Non specificato



.
ventennio ad oggi . In forza di atto di compravendita - a rogito Notaio GENNARO CHIANCA di Sar-
zana, in data 23/09/2017 rep. n. 3816; trascritto a MASSA - CARRARA, in data 25/09/1992, ai nn.

8455/6370.

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Ristrutturazione con cambio di destinazione d'uso e ampliamento locali da adibire ad attivita
di bar-ristorante e turistico-ricettiva

Abitabilita/agibilita in data 27/05/1993 al n. di prot.

NOTE: L'autorizzazione rilasciata in data 27.05.1993 autorizza 'agibilita parziale del fabbricato limitata-
mente ai locali da adibire a Bar Ristorante e Attivita Turistico Ricettiva cosi come specificato nell'autoriz-
zazione che si allega.

Ultimo titolo abilitativo: In data 27.01.1994 (Prot. n. 5731 Pratica Edilizia N. 139 Anno 1993) é stata rila-
sciata la 2” variante in c/o d'opera alla C.E. N. 13/1992.

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

Dal confronto tra lo stato di fatto rilevato in sede di sopralluogo (19.07.2017) e lo stato autorizzato di cui
all'ultimo titolo abilitativo (2” variante del 27.01.1994 alla C.E. N. 13 del 6.8.1992) sono state riscontrate
le seguenti difformita edilize:

A) E' stato eseguito il tamponamento in vetro e profilato di alluminio della parte in ampliamento esegui-
ta in legno lamellare e destinata a sala da pranzo ed intrattenimento oltre bussola d'ingresso interna. Si
fa presente che detto tamponamento era previsto nei precedenti titoli abilitativi e poi con l'ultima va-
riante é stato eliminato. Non é stato realizzato il gia previsto bagno disabili funzionale alla nuova opera
(intrattenimento);

B) All piano secondo sottotetto, nei locali indicati come spazi accessori non abitabili, sono stati ricavati
un locale cottura, n. 2 servizi igienici e n. 2 camere cosi da formare, insieme alla restante parte del pia-
no, un alloggio che risulta censito al Catasto come unita immobiliare;

C) Nell'area esterna, sul muro di confine con il fosso, & stata realizzata a protezione di forno una tettoia
in legno delle dimensioni lineari di circa mt. 2,50 x 5,50 ed altezza media di circa mt. 2,25.
Regolarizzabili mediante:

Per quanto riguarda le difformita di cui al punto A) potrebbero ricorrere i presupposti di una sanatoria di
cui all'art. 209 della L.R.T. n° 65/2014, previa verifica con I'Ufficio Tecnico del Comune di Bagnone. Il rila-
scio della sanatoria & subordinato al pagamento dell'oblazione e degli oneri dovuti (in parte gia compu-
tati per la tettoia aperta), e condizionato alla realizzazione del bagno per disabili.

Per le difformita di cui al punto B) non potendosi rispettare i requisiti igienico-sanitari per quanto ri-
guarda le altezze interne minime richieste, si rende necessario il ripristino dello stato autorizzato.

Per quanto riguarda l'opera di cui al punto C), per evitarne la demolizione totale, si rende almeno neces-
sario la trasformazione da tettoia coperta in pergolato.

Note: Le spese da sostenere per la regolarizzazione delle difformita edilizie riscontrate sono stimabili a

forfait in € 50.000,00 che tengono conto degli oneri della sanatoria (nel caso ricorrano i presupposti) re-
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nellare con la realizzazione del bagno, del ripristino
(rimozione di n. 1 cottura e di n. 2 w.c.) e della tra-

Strumento urbanistico Approvato: Regolamento Urbanistico

In forza della delibera: In vigore dal 02/04/2014
Insediamenti turistico-ricettivi e soci-assistenziali
(D2)

Norme tecniche di attuazione: Articolo 64

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- | NO
stico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili- [ NO
ta?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO
particolari?

Note sulla conformita:

~ Descrizione: di cui al punto Struttura turistico-ricettiva con bar-ristorante e affitta camere

Struttura turistico-ricettiva con bar-ristorante e affitta camere denominata ||| j JJEEEE" fabbricato,
posizionato lungo la strada comunale, & disposto su piu livelli e corredato di area di pertinenza.
Si compone al piano terra (indicato come piano primo sottostrada nella planimetria catastale) di bar con
w.c., locale ex vendita alimentari (ora ad uso sgombero), dispensa, lavanderia, w.c., locale centrale termica
con accesso dall'esterno e due porticati, al piano primo (indicato come piano terra nella planimetria cata-
stale) con accesso tramite scala esterna e terrazza, di quattro camere ognuna dotata di bagno interno, de-
stinate all'attivita di affittacamere, e con accesso tramite scala interna di collegamento, di cucina, due sale
per la ristorazione, camera con bagno, altra stanza (ex camera ora ad uso sgombero), servizi igienici e balla-
toio che si affaccia, collegato tramite scaletta, ad un ampio e luminoso salone ad uso pranzo-
intrattenimento, posto ad un livello ribassato, costituito da una importante struttura in legno lamellare e
tamponato ai lati da vetrate in alluminio con accesso anche dal giardino. Al piano secondo sottotetto, colle-
gato tramite la stessa scala interna, troviamo un alloggio mansardato composto da pranzo-soggiorno, locale

o il e il b B o G i e o B i Wi W s I

SOCNAST DARDEDTA Eevaces Ma: ADINIODADES C D A R/ FA



E' posto al piano: T-1-2 (sottotetto)

L'edificio & stato costruito nel: La costruzione originari

L'edificio & stato ristrutturato nel: Anno 1993-94

L'unita immobiliare & identificata con il numero:civico 19; ha un'altezza utile interna di circa mt. 2,70 al pia-
no terra, mt. 3,00 al piano primo e di altezze variabili al piano secondo sottotetto.
L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 (il piano terra é in parte con-

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico

Sl

Note

Nell'autorizzazione di agibilita si fa riferimento alla
dichiarazione di conformita degli impianti.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento

Sl

Tipologia di impianto

A gas metano del tipo autonomo

Nell'autorizzazione di agibilita si fa riferimento alla

Note e . . L ce
dichiarazione di conformita degli impianti,
Zione
bisk E' presente all'interno della struttura in legno lamel-
ote

lare.

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi

NO

Esistenza carri ponte

NO

Pag. 9
Ver. 3.0
Edicoms Finance srl

STC DA KNMCECA 2 Carialé ThaThiH08NaT2aTh T WAL AT A0

Eirmmata MNa- CSOCNIANTI DAREDTAN Crmacen



Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi

superf. interna netta

NEGOZIO P.T (ex ali- superf. interna netta 32,00 0,75 24,00
mentari ora ad uso
sgombero)
LOCALI ACCESSORI P.T | superf. interna netta 32,00 0,50 16,00
(dispensa, lavanderia,
bagno, centrale termi-
ca)
PORTICATIP.T sup lorda di pavi- 31,00 0,35 10,85
mento
CAMERE P. 1 CON BA- | superf. interna netta 85,00 1,00 85,00
GNO INTERNO
TERRAZZEP. 1 sup lorda di pavi- 25,00 0,25 6,25
mento
RISTORAZIONE P. 1 superf. interna netta 105,00 1,00 105,00
{cucina, n. 2 sale da
pranzo, dispensa e
servizi igienici)
NUOVA STRUTTURA sup reale lorda 145,00 1,10 159,50
PER INTRATTENIMEN-
TOP.T
LOCALI ABITABILI P. 2 | superf. interna netta 36,00 0,75 27,00
SOTTOTETTO
LOCALI NON ABITABILI | superf. interna netta 50,00 0,40 20,00
P. 2 SOTTOTETTO
TERRAZZA P. 2 SOT- sup lorda di pavi- 11,00 0,25 2,75
TOTETTO mento
600,00 504,35

QA Carial ThaThA FOSNA22ARTAEAL AT ANO Aan~TAd



Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Osservatorio del mercato immobi-
liare (banca dati delle quotazioni pubblicata dall'Agenzia delle Entrate);

Parametri medi di zona per destinazione princip:
Negozi € 825/mq
Abitazioni di tipo civile € 1000/mq .

Struttura turistico-ricettiva con bar-ristorante e affitta camere.

 Complessivo

BARP.T 48,00 € 800,00 € 38.400,00
NEGOZIO P.T (ex ali- 24,00 € 800,00 € 19.200,00
mentari ora ad uso

sgombero)

LOCALI ACCESSORI P.T 16,00

(dispensa, lavanderia,
bagno, centrale termi-

ca)

PORTICATI P.T 10,85 € 800,00 € 8.680,00
CAMERE P. 1 CON BA- 85,00 € 800,00 € 68.000,00
GNO INTERNO

TERRAZZEP. 1 6,25 £ onnnn £ e nnnnn
RISTORAZIONE P. 1 105,00

(cucina, n. 2 sale da

pranzo, dispensa e ser-

vizi igienici)

NUOVA  STRUTTURA 159,50 € 800,00 €127.600,00
PER INTRATTENIMEN-

TOPT

LOCALI ABITABILI P. 2 27,00
SOTTOTETTO

LOCALI NON ABITABILI 20,00
P. 2 SOTTOTETTO

TERRAZZA P. 2 SOTTO- 2,75
TETTO

€ 403.480,00
€ 403.480,00

Valore dirittoe |
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e : ' |  dioponderale: '| = quota’ |
Struttura turisti- | Giardino 504,35 €403.480,00 € 403.480,00
co-ricettiva con
bar-ristorante e
affitta camere

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
fo catastale: €0,00
e ripristino stato auto- € -50.000,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nellc
trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero"



