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PREMESSA

Riguarde agl immabill oggettoe della presente procedura sl precisa quante segue,

Dall'Atto di Pignoramento trascritto presso "Agenzia del Territorio = Servizio di Pubblicita
immebiliare di Massa Carrara in data 2 novemnbre 2017 al numeri 9651/7019, | beni oggetto di esecuzione
risultano:

1} immaobile distinto al Catasto Fabbricati del Comurne di Villaframnca in Lunigiana al:
- Foglio 10, particella BBB, sub. & —clg. Cf3, Piano 51;

2} immahbile distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigizna al-
- Foglio 10, particella 866, sub. T =ctg. Cf3, Piana 51;

3} Immabile distinto al Catasto Fabbricatl del Comurne di Villafranca in Luniglana al:

- Foglio 10, particella 866, sub. 8 —cig. Cf3, Piana 51;

4} Immabile distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al:
- Foglio 10, particella 866, sub. 9 = ctg. Tf3, Piano 51;

o} Immaobile distinto al Catasto Fabbricat] del Comune di Villafranca In Lunigiana al

- Foglio 10, particella 866, sub. 11 - ctg. Cf1, Piano T;

B} Immobile distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al

- Foglio 10, particella 866, sub. 12 —ctg. Cf3, Plano T,

7} Immabile distinto al Catasto Fabbricati del Comurne di Villafranca in Lunigiana al:
= Foglio 10, particella 866, sub. 13 - ctg. C/3, Piano T;

B) Immabile distinto al Catasto Fabbricati del Cornune di Villafranca in Lunigiana al

- Foglia 10, particella BBB, sub. 15 —ctg, Cf3, Piano T;

) Immaobile distinto al Catasto Fabbricati del Comurne di Villafranca in Lunigiana al:
- Fogplio 10, particella B66, sub. 16 - ctg. /3, Piano T;

10} Immaobile distinte al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al:
- Foglio 10, particella BB, sub. 1B — ctg. /3, Piano 1;

11) immebile distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al:
- Foglio 10, particella 866, sub. 19 — ctg. C/3, Piano 1,

12 iImmohbile distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al:
- Foglio 10, particella 866, sub. 21 - ctg. C/3, Piano 1;

13) Immaobile distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca In Lunigiana al:
= Foglio 10, particella BB, sub. 22 — ctg. 03, Piano 1.

Dall’analisi degli Atti Catastali e della Conservatoria dei Registri Immobiliari si & riscontrato che:

- [Imappale 856 del Foglio 10 del Catasto Terren| deriva dallex mappale 23 e comprende | mappall al numer
24, 700, 702 e 795 a seguito di tipo mappale presentato all’'UTE di Massa il 27/03,/2003, prot. n. 26425;

- | mappali oggetto di Pignoramento derivano da nuova costituzione presemtata all’lUTE di Massa 0l
18/06,/2003, prot. n. 56825 e sono stati oggetto di Divisione ed Utimazione di Fabbricato del 22/07/2003;
=il subalterno n. 6, Fg. 10 part. 866 & stato sopprésso con denuncia di varlazione per fusione del 19/09,2007,
prot, n. M50108739 generando I"attuale subalterno n, 31;

= || subalterna n, B, Fg. 10 part. Bo6 & stato soppresso con divisione del 21/11/2011, prot. n. M50116693
generando gl attuali subalterni n. 33 e 34;

-l suddetto subalterno n, 33, derivato dalla soppressione del sub, B & stato venduto a'a_

con Atto di Compravendita a rogito del Motaio Vertere Morichelli del 16/07/2014 rep.
B6478/22693 trascritto a Massa Carrara '01/08/2014 ai nn, 6321/4957;
= il subalterno n. 15, Fg. 10 part. 866 & stato soppresso con divisione e fusione del 15/05/2006, prot
n. M50161957 generando I"attuale subalterno n. 32,
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Per quanto sopra, seconda le attuali risultanze dei vigenti registri catastali, gli immabiliin esecuzione
di proprieta dell’ esecutata rizultana | seguenti:
1) immabile distinto al Catasta Fabbricat! del Comurne di Villafrancs in Lunigiana al:
- Foglio 10, particella BBB, sub. 7 —ctg. Cf3, Piana 51;
2} Immobile distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al:
- Foglio 10, particella BB, sub. 9 —ctg. T3, Piana 51;
3} Immaobile distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al:
- Foglio 10, particella 866, sub. 11 - ctg. C/1, Piano T,
4} immaobile distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al:
- Foglio 10, particella 866, sub. 16 —ctg, Cf1, Piano T,
5) Immaobile distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al:
= Foglio 10, particella 866, sub. 1B = ctg. in corsa di costruzione, Piano 1;
B} Immaobile distintos al Catasto Fabbricati del Comune di Villaframea in Lunigiana al:
- Foglio 10, particella 866, sub. 19 — ctg. in corso di costruzions, Piano 1;
7} Immaobile distinto al Cataste Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al:
- Foglia 10, particells BB, sub, 21 — ctg. In corso di costruzions, Planoe 1;
B} Immaobile distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al:
- Foglio 10, particella 866, sub. 22 - ctg. in corso di costruzione, Piano 1;
9) Immobile distinto al Catasto Fabbricati del Comurne di Villafranca in Luniglana al:
-Foglio 10, particella BB, sub. 27 —ctg, Cf1, Pianc T,
100 immebile distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al:
= Foglio 10, particella 866, sub. 31 - ctg. O/8, Piano T-51;
11} immobile distinto al Catasto Fabbricati del Comumne di Villafranca in Lunigiana al:
- Foglio 10, particella 866, sub. 32 = ctg. C/f1, Piano T;
12) Immuobile distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al:
- Foglia 10, particella 866, sub. 34 —ctg. CF3, Piano 51,

%i & proceduto dungque alia stima dei suddetti immaobili, formandone n. 11 lotti, cosi come di sepuite descritto.
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INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Nazionale - | Poggi - Villafranca In Lunigiana (M5) - 54028
Lotta: D01 - LOCALI ADIBITI A RISTORANTE-PIZZERIA

Corpo: A - LOCALl ADNBITI A RISTORANTE-PIZZLRIA
Categoria: Negozi, botteghe [C1]

foglio 10, particella 866,
subalterno 11, indirizzo Via Mazionale sne, piano Terra, comune VILLAFRAMCA [N LLIMIGEAM A
M5}, cakeporia Cf1, classe 7, consistenza 150 mq., superficie 158 mqg., rendita £ 2.680,41

Lotto: 002 - LOCALN ADIBITI A SUPERMERCATO
Corpo: B - LOCALI ADIEBITI & SUPERMERCATOD

Categoria; Fabbricatl costrultl per esigenze commerciali [DE]
_ foglio 10, particella 866,

subalterno 31, indirizzo Via Nazionale snc, plana Terra - Seminterrato, comune VILLAFRANCA,
IN LUNIGIANA {MS), categoria D/8, rendita € 12.864,00

Lotto: 003 - LOCALE ADIBITO A BAR

Corpo: C- LOCALI ADIBITI A BAR
Categoria: Negozi, botteghe [C1]

foglio 10, particella 266,
subalterno 27, indirizzo Via Mazionabe snc, piano Terra, comure VILLAFRANCA IN LUNIGIANA
IMI5), categoria Cf1, classe 7, consistenza 123 mg., superficie 129 mg., rendita € 2.197,94

Lotta: 004 - LOCAL ADIBITI A LABDRATORIC-MAGLIERLA
Corpo: D - LOCAL ADIBITI A LABDREATORIO-MAGLIERLA

Categoria; Negozi, botteghe [C1]
I foc'ic 10, particels 566,

subalterno 16, indirizzo Via Mazionale snc, piano Terra, comune VILLAFRAMCA 1M LUMIGIAMA
(MS]), cakegoria Cf1, clagse ¥, consistenza 135 mig., superficie 156 mg., rendita € 2.412 37

foplio 10, particella BB6, subalterno 32, indirizzo Via Mazionale snc, piano Terra, comune
VILLAFRANCA IN LUNIGIANS [M3), categoria TFL, classe 7, consistenza 128 mq., superficie 139
mg., rendita £ 2 287 18

Lotto: D03 - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORS0 DN COSTRUZONE

Corpo: E - LABORATORIO ARTISIAMO IM CORSO Ol COSTRUZIONE

Categoria:

I :siic 10, particela 66,
subalterno 18, indirizzo Via Mazionale snc, piano Primo, comune VILLAFRAMNCA [N LUNIGIANA
iM%}, categoria In corso di costruzions
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Lotto: 006 - LABORATORIC ARTIGIAND IN CORSO DH COSTRUZIONE
Corpo: F - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSD DI COSTRUZIONE

Categoria;
_ foglio 10, particella 866,

subalternmo 19, Indirizzo Via Mazionale snc, planc Primo, comune VILLAFRAMNCA [N LLIMIGIAMNS
(M%), categoria In corso di costruzione

Lotto: 007 - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSO DN COSTRUZIONE
Corpo: G - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORS0 DI COSTRUZIOME

Categoria;
— foglio 10, particella 368,

subaltarno 21, indirzza Via Nationale snc, piano Primo, comune VILLAFRARCA IN LUMIGLAMNA
M5}, categoria In corso di costruzione

Lotto: 002 - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSO D1 COSTRUZIONE

Corpo: H - LARDRATORIO ARTIGIAMD [N CORSD DIECOSTRUZIOME

Categoria;

I rociio 10, particella 866,
subalterno 22, indirizzo Via Mazionale snc, piano Primo, comune VILLAFRANCA N LUMNIGIANAS
(M5}, categoria In corso di costruzione

Lotto: 002 - LABORATORIC ARTIGIAND

Corpo: | - LABDRATORID ARTIGIAMND
Categoriai Laboratori per arti e mestien [(3]

foglio 10, particella B6&,
subalterno 7, indirizza Via MNazionale sne, piana Seminterrato, comune VILLAFRAMNCS N
LUNIGIAMNA (M5), categoria 03, classe 7, consistenza 5352 mq., superficie 567 mq., rendita €
1.796,03

Latto: 010 - LABRORATORIO ARTIGIAND AD LSO CARROZIERLA
Corpo: L - LABORATORIO ARTEGIAND AD USD CARROZZERIA

Categoria: Laboratori per arti & miestien [C3]
foglic 10, particella BEE,

subalterne 34, indirizzo Via Mazionale snc, piano Seminterrato, comune VILLAFRAMNCA N
LUMIGIANA (MS), categoria Cf3, classe 7, consistenza 252 maq,, superfice 280 me., rendita €
#1993

Lotto; 011 - LABORATORIO ARTIGIANO
Corpo: | - LABORATORIO ARTIGIAMO

Categoria: Labaratori per arth e mestier [C3]
_ foglio 10, particella 866,

subalterno 9, Indirizro Via Mationale snc, piano Seminterrato, comune VILLAFRANCA 1N
LUMIGIANA (MS), categoria §f3, classe 7, consistenza 318 mq., superfide 335 mq., rendita €
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1.034,67

Stato di possesso

Bene: Via Mazionale - | Poggi = Villafranca In Lunigiana {M5] - 54028
Lotte: 001 - LOCALI ADIBITI A RISTORANTE-PIZZERIA
Corpa: & - LOCALL ADMEBITI A RISTORANTE-PIZZERIA

Possesso: Occupato da

con cantratto di locazione stipulato in data 100272005 per I'/mparto di euro 1.000,00 con
cadenza mensile, Tipologla contratto: 64 6

Lotto: 002 - LOCALI ADIBIT) A SUPERMERCATO

Corpa: B - LOCALl ADIBITI A SUPERMERCATD
Possesso: Occupato da

, con contratto di locazione stipulato in data 22/01/2013 per
Mmporto di eura S000000 annue, Tipologia contratio: 6 + &

Lotto: 003 - LOCALE ADIBITO A BAR

Corpa: C- LOCALI ADIBITI & BAR
Possesso: Oocupato

contratto di locazione stipulato in data 26/01/2016 per limporto di euro 1.225.00 con
cadenza mensile. Tipologla contratto: 6 + 6, scadenza 31/01/2023
Lotto: 004 - LOCALL ADNBIT) A LABORATORO-MAGLIERLA

Corpo: O - LOCALI ADIBITI A LABORATORIO-MAGLIERLA
Possesso: Occupalo da

con contratto di locazione stipulato in data 31,/01,/2017 per 'importa di euro 1.2 25,00
con cadenza mensile, Tipologia contratto: & + 6, scadenza 31/01/2022

Lotto: O05 - LARORATORID ARTIGIAND M CORSO D COSTRUZIONE
Corpa: E - LABCRATORIO ARTIGIANO [N CORS0 DI COSTRUZICNE
Possesso: Libero

Lotto: 006 - LARDRATORIO ARTIGIAND M CORSO O COSTRUZIONE
Corpa: F - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSD D COSTRUZIONE
Possesso: Libern

Lotto: 007 - LARDRATORIO ARTIGIAND N CORSO O COSTRUZIONE
Corpo: G- LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSD DI COSTRUZIONE
Possesso: Libero

Lotto: Q08 - LABDRATORIO ARTIGIAMNS IM CORSO O COSTRUZIONE
Corpe: H - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSD DI COSTRUZIONE
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Possesso: Libero
Lotto: 009 - LABORATORIC ARTIGIAND
Corpo: | - LABORATORIO
Possesso: Libera
Lotto: 010 - LABORATORID ARTIGIAND AD USD CARROZZERLA

Corpo: L - LABORATORID ARTIGIANG AD LSO CARROZZERIA
Possessn: Occupato da

con cantratto di
locazione stipulato in data 20/12/2011 per l'importo di euro 700,00 con cadenza mensile.
Tipologia contratta, 6+ 6

Lotto: 011 - LABORATORIO ARTIGIAMD

Carpa: | - LAEORATORIO
Possesso: Libero

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Mazionale - | Poggi - Villafrarnca In Lunigians (M5S) - 54028

Lotto: 001 - LOCALL ADIBITI A RISTORANTE-PIZZERIA

Corpa: A - LOCALI ADMBITI A RISTORANTE-PIZZERIA

Accessibilith degli immaobili ai soggettl diversamente abili: 5|
Lotto: 002 - LOCALI ADNBIT) A SUPERMERCATO

Corpo: B - LOCALI ADIBITI A SUPERMERCATOD

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abill: S
Lotto: 003 - LOCALE ADIBITO A BAR

Corpo: C- LOCALI ADIBITI A BAR

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abill: S
Lotto: 003 - LOCAL ADNRITLA LARORATORIO-MAGLIERLA

Corpo: D - LOCALl ADIBITE & LABORATORIO-MAGLIERLA

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili; 5l
Latta: 005 - LABODRATORIO ARTIGIAMNCT |N CORS0 O COSTRULIOMNE

Corpo: E - LABORATORIC ARTIGIANG IN CORSOD DI COSTRUZIONE

Accessibilita degli immaobili ai soggetti diversamente abili: 5
Lotto: 006 - LABORATORIO ARTIGIAMNC |N CORS0 O COSTRUZCONE

Corpo: F - LABORATCRIC ARTIGIAND IN CORSD DI COSTEUZICNE

Accessibilita degli immaohbili ai soggetti diversamente abili: 5l
Latto: 007 - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSD 0N COSTRUZIOME

Corpo: G- LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSO M COSTRUZIONE
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: 51
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Lotto: 008 - LARORATORIO ARTIGIAND IN CORSO D) COSTRUZICNE
Corpo: H - LABORATCORIC ARTIGEAMND IN CORSD DI COSTRUZIOMNE
Accessibilitd degli immobili al soggetti diversamente abili: 5l
Lotto: 009 - LABORATORIC ARTIGIAMND

Corpa: | - LAEQORATORIO ARTIGLAMO
Accessibilita degli immobill ai soggetti diversamente abili: 5i

Lotto: 010 - LABDRATORIO ARTIGIAMND AD USD CARROZZERLA

Corpo: L - LABORATORID ARTIGLANG AD USD CARROZZERIA
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili; 5l

Lotto: 011 - LABORATORIC ARTIGIAMD

Corpo: | - LABORATORIO ARTIGIAND
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente akbili; 5l

Creditori Iscricti

Bane: Via Nazionale - | Paggl - Villafranca In Luniglama (MS) - 53008

Lotto: 001 - LOCAL! ACHEITI A& RISTORANTE-PIZZERLS,

Corpa: & - LOCALL ADIBITI A RISTORANTE-PIZZERIA

creditori iscritti: |
Lotto: 002 - LOCAL! ADMBITI A SUPERMERCATO

Corpo: B - LOCALI ADIBITI A SUPERMERCATO

creditori Iscritti: |
Lotto: 003 - LOCALE ADIBITO A BAR

Corpo: C- LOCAL ADIBITE A BAR

creditori 1scritti: |
Lotto: 004 - LOCALI ADNBITI A LABORATORIO-MAGLIERIA

Corpa: D - LOCALI ADIBITE & LABORATORIO-MAGLIERLA

creditori tscritei: |
Lotto: 005 - LABCRATORIO ARTIGIAMND IN CORSO O COSTRUZICMNE

Corpo: E - LABORATORIC ARTIGIAND IN CORSC DN COSTRUZIONE

Creditori Isoritti;
Latto: 006 - LABORATORIO ARTIGIAMND IN CORSO O COSTRULZONE

Corpo: F - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORS0 [H COSTRUZIONE

Creditori Iscritti:
Latto: O0F - LABDRATORIO ARTIGIANG IN CORS0 0N COSTRUZIOME

Corpo: G - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSO M COSTRUZIONE

Creditori Iscritti:
Latto: O0E - LABORATORIO ARTIGIAMND IN CORS0 0N COSTRUZIONE
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Corpo: H - LABQRATORIO ARTIGIAMD IN CORSD DI COSTRUZIOME
Creditori Iscritti:

Lotto: 009 - LABDRATORID ARTIG IAMD
Corpa: | - LABQORATORIO ARTIGLAMO

Creditori 1scrit:- |

Lotto: 010 - LABORATORIO ARTIGIAND AD USD CARROZZERIA
Corpo: L - LABORATORID ARTIGEAND AD USO CARROZZERIA

Creditori 1scritti: |

Lotto: 011 - LABORATORID ARTIGIAMND
Corpa: | - LABORATORIO ARTIGILAND

Creditori 1scritti- |

5 Comproprietari

Beni: Via Nazionale - | Poggi - Villafranca In Lunigiana (M5] - 54028
Lotto: 001 - LOCALI ADIRITI A& RISTORANTE-PIZFERIA

Corpa: & - LOCALI ADIBITI A RISTORANTE-PIZZERIA
Compraprietar: Nessuno

Lotto: 002 - LOCAL ADIBITI A SUPERMERCATO
Corpo: B - LOCAL ADIBITI A SUPERMERCATO
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 003 - LOCALE ADIBITO & BAR
Corpo: C - LOCALI ADIBITI & BAR
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 004 - LOCAL ADIBITI A LABORATORIO-MAGLIERLA
Corpo: [ - LOCALI ADHEIT! A LABORATORIO-MAGLIERIA
Comproprietari: Nessuno

Lotte: 005 - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORS0 DI COSTRUZIDNE
Corpo: E - LABORATORIO ARTIGIANG [N CORSO DI COSTRUZIONE
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 006 - LABORATORIO ARTIGIANG IN CORSO DI COSTRUZICNE
Corpo: F - LABORATORIC ARTIGIAMO IN CORSO DI COSTRUZIONE
Comproprietar: Nessuno

Lotta: 007 - LARDRATORIO ARTIGIAMD IN CORSD D COSTRUZIOMNE
Corpo: G - LABORATORID ARTIGIAND IN CORS0 DI COSTRUZIONE
Comproprietan: Nessuno

Lotto: OO0 - LABORATORIO ARTIGIAMD IN CORSD DI COSTRUZICMNE
Corpo: H - LABORATORIZ ARTIGIANG IN CORS0 DM COSTRUZICNE
Comproprietan: Nessuno
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Lotto: 009 - LABORATORIO ARTIGIANG

Corpo: | - LABDRATORIO
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 010 - LABORATORIO ARTIGIAMO AD US0 CARROZZERLA

Corpo: L - LABORATORIO ARTIGIAND AD USO CARROZZERIA
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 011 - LABORATORIO ARTIGIAND

Corpo: | - LABORATORIC ARTIGIAND
Comproprietar: Messung

B.  Misure Penali

Beni: Yia Mazionale - | Poggi - Villafranca In Lunigiana {M5) - 54028

Latto: O0L - LOCALI ADIBITI A RISTORANTE-PIZZERIA
Corpo: & - LOCALI ADIBITI A RISTORANTE-PIZZERIA
Misure Penali: MO

Lotto: 002 - LOCALI ADIBIT] A SUPERMERCATO
Corpa: B - LOCALl ADIBITI A SUPERMERCATO
Misure Penali: MO

Lotto: 003 - LOCALE ADIBITO A BAR
Corpa: C - LOCALl ADIBITI & BAR
Misure Penali: NO

Lotto: 004 - LOCAL! ADIBITI A LABORATORIC-MAGLIERIA
Corpo: [ - LOCALI ADIBITI A LABORATORIO-MAGLIERLA
Misure Penali: MO

Lotto: 005 - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSO M COSTRUZIONE
Corpo: E - LABDRATORIO ARTIGIAND IN CORSO DI COSTRUZICNE
Misure Penali: MO

Lotto: 006 - LABDRATORIOD ARTIGIAND IN CORSD N COSTRUZICONE
Corpo: F - LABORATORIO ARTIGIANG 1M CORSO [H COSTRUZIONE
Mizure Penali: NO

Lotto: 007 - LABDRATORIOD ARTIGIANDG IN CORSD 0N COSTRUZICONE
Corpo: G- LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSD D1 COSTRUZIONE
Misure Penali: NO

Lotto: 008 - LABDRATORIO ARTIGIANC IN CORSD DN COSTRUZIONE
Corpa: H - LABORATORIO ARTIGIANG IN CORSD DI COSTRUZIONE
Misure Penali: NO

Latto: 009 - LARORATORIO ARTIGIAND

Corpo: | - LABORATORIO ARTIGIAND

Pag, 10
War. 3.0
Ldkom Hinances =l



Rapporto di stima Esecuzhons Immobflare - m, 155 f 2017

Misure Penali: MO

Lotto: 010 - LABORATORIO ARTIGIANG AD USD CARROZZERLA
Corpo: L - LABORATORIO ARTIGIAND AD USO CARROZZERIA
Misure Penali: NO

Lotto: 011 - LABORATORIC ARTIGIAND

Corpo: | - LABORATORIO ARTIGIANG
Misura Penali: MO

Continuita delle trascrizioni

Bene: Via Mazionale - | Poggl - Villafrarca In Luniglaras (M5) - 54028

Lotto: OOL - LOCALI ADIBIT! A RISTORAMTE-PIZFERILA
Coarpa: A - LOCALL ADIBITI A RISTORAMNTE-PIZZERIA
Continuita delle trascrizioni: 51

Lotto: 00 - LOCALD ADIBITI A SLUPERMERCATD
Corpo: B - LOCALl ADIBITI & SUPERMERCATD
Continuita delle trascrizioni: 51

Lotto: 003 - LOCALE ADIBITO A BAR
Corpa: C - LOCALl ADIBITI A BAR
Continuita delle trascrizioni: 51

Lotto: 004 - LOCAL ADBITI A LABORATORID-MAGLIERLA
Corpo: 0 - LOCALI ADIBITEA LABORATORIO-MAGLIERLA
Continuita delle trascrizioni: 51

Lotto: 005 - LABDRATORIO ARTIGIAMO N CORSO [ COSTRUZIOMNE
Corpo: E - LABDRATORIO ARTIGIANG IN CORSO DI COSTRUZIONE
Continuita delle trascrizioni: 51

Lotto: 006 - LABCRATORIC ARTIGIANG IM CORSO O COSTREUZIONE
Corpo: F - LABORATORIC ARTIGIAMD IN CORSO DI COSTRUZIONE
Continuita delle trascrizioni: 51

Lotte: 007 - LABDRATORID ARTIGIANGD IN CORSO DI COSTRUZICONE
Corpo: G - LAEORATORIO ARTIGIAND 1IN CORSO M COSTRUZIONE
Continultd delle trascrizionl: 51

Lotto: OO0 - LABORATORID ARTIGIAMD IN CORSD DN COSTRUZIONE
-I:u;rpu: H - LABORATORIO ARTIGLIAND IN CORSD DI COSTRUZIOME
Continultd delle trascrizionl: 51

Lotta: 009 - LABORATORID ARTIGIAMD

Corpo: | - LABORATORIO ARTIGIAND
Continultd delle trascrizioni: 51
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Lotto: 010 - LABORATORIO ARTIGIAND AD USO CARROIZERLA
Corpa: L - LABORATORIO ARTIGIAND AD S0 CARROZZERIA
Continuita delle trascrizioni: 51
Lotte: 011 - LARORATORIO ARTIGIAMD

Corpa: | - LAEORATORIO ARTIGLAMO
Continuita delle trascrizioni; 51
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Beni in Villafranca In Lunigiana (M5)
Localita/Frazione | Poggi
Via Marionale

Lotto: 1 - LOCALE ADIBITO A RISTORANTE-PIZZERIA

La documentazione @x art. 567 c.p.c. risulta completa?

Il creditore che richiede |a vendita ha depositato Certificato Motarile redatto dal Notaio Carmelo Candore
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari, il tutto comprensivo della copia
dell'estratto di mappa degli immekill oggetto di esecuzione effettuate presso "Agenzia del Territario — Ufficlo
Provinciale di Massa. La sottoscritta ha provweduto a procurare le note di iscrizione/ftrascrizione in allegato
alla presente, presso 'Ufficho del Territorio di Massa — Servizio df Pubblicitd Immaoblliare, e le visure storlche
catastali degli immakbili.

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risufta completa? 5
1. IDENTIFICAZIONE DEI BEMI IMMOBILI DGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A - LOCALI ADIBITI A RISTORANTE-PIZZERIA,

MNegozi, botteghe [C1] sito in frazione: | Poggi, Via MNazionale

Quiota & tipologia del diritto

1/1 di - Piena proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuall comproprietar;

Messuno
Identifi | F. ricati:

Intestazione: |

foglio 10, particella 866, subalterna 11,

indirizze Via Mazionale snc, pianc Terra, comune VILLAFRAMNCA [N LUMNIGIAMNA [MS5), categoria
C/1, classe 7, consistenza 150 m., superficie 159 mq., rendita € 2.680,41.

Confini: A nord con altra wnitd immobiliare alla stessa particella 866 sub, 31 medeasima
proprieta; ad ovest con aria su parte comune; a sud con altra wnita immobiliare alla stessa
particalla 866 sub. 10; ad est con area parte comune.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Il bene immabile cggetto della presente, locale adibito a Ristorante-Pizzeria, & ubicato al piano
terra di un Fabbricate adibite ad attivita produttivo-commerciale disposto su tre  fivelli
iseminterrata, plano terra & plane prima), Complesso Immaobiliare denominato “l Poggl™, site in
Via Mazionale - Loc. | Poggl - Villafranca in Lunigiana (M5}, un Comune di 4,777 abitanti della
provincia di Massa-Carrara poste ad una altitudire di 138 m. s.l.m.

Pio pracizamente detbo complesso & situato a Nord del capoluoga di Villafranca, in continuita con
le zone di recente espansione lineare della struttura insediativa della guale va a completare lo
sviluppo; e infatti interessato il tassello compreso tra la Strada Statale n. 62 {5tatale della Cisal e la
limea ferroviaria, dalla quale e stata mantenuta una distanza delle costruzionl adeguata a quella
prescritta, 1l territorio del Comune di Villafranca Lunigiana si estende nella parte mediana della
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vallata del fiurme Magra; in parte lambito dalle limpide acque del fiume, esso & prevalentements
pianeggiante e collinare. || paesaggio e caratterizzato da una vegetazione ricca e lussureggiante: ai
castagnetl e ai boschi di guerce, frassinl, roverelle e leccl si succedono ampi trattl con coltivazioni
cerealicole e pascoli; | vigneti ricoprono i terrazzamenti pit soleggiati e meglio esposti. L'economia,
un tempo prevalentemente agricola, si ¢ trasformata a partire dalla fine del XIX secolo, ¢
soprattutto dal dopoguerra: ogei a Villafranca hanno sede alcune importanti aziende produttive, e
notevale incremento ha avute il settore terziario in progressione con lo sviluppo urbane del
capoluogo, polo di attrazione per | centri montani delle vallate circostanti. |l territorio comunale
racchiude alcuni tra | borghi e centri storici pil interessanti per conformazione urbanistica e
collocazione ambientale defl'intera provincia; Filetta, Malgrate, Mocrone, Irola, Virgoletta, Merizzo,
Fornzli.

Caratteristiche zona: di espansione

Servizi presenti nella zona: La zona & provvists di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianalifindustriali

Importanti centri limitrofi: Aulla, La Spezia, Carrara, Massa.

Attrazionl paesaggistiche: Parco delle alpi Apuane, fone della Lunigiana.

Attrazioni storiche; Castelli della Lunigiana.

Principali collegamenti pulbblici:

CASELLO AUTOSTRADALE DI AULLA: distanza 12,00 km.,

CASELLO AUTOSTRADALE DI PONTREMOLI: distanza 12,20 km.,

STAZIONE FERROVIARIA VILLAFRAMCA-BAGMONE: distanza 1,20 km.

STATO DI POSSESS0:

Ocoupato dalla
con contratto di locazione

stipulato in data 10/02,/200% registrato telematicamente presso I'Agenzia delle Entrate — Ufficio
Territeriale di Terine 1 per Mimporto di @wra 1.000,00 con cadenza mensile.
Tipologia contrattc: & + 6.

N.B. - Dalla scheda contabile del 03/09/2018 riferita al periodo dal 01,/01/2006 al 31/12/2018, In
allegato alla presente, inerente il suddetto Contratto di Locazione, risulta guanto segue;
da . € 700.012,36
: £603.474,95
€ 95.537.41

Avuto da
Salda rimanents da

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

Note: 5i fa presente che il Contratto di Locazione inerente I'immaobile in oggetto, stipulato a Toring
10002 2005, ha durata convenuta in anni & [pil &) con decorrenza dalla data di consegna dei locali,
prevista entro 60 [sessanta) giorni dalla firma del contratta.

Fatto salve quanto disposto dagli artt. 28 e 29 dells Legge 392/ 78 qualora una delle parti non abbia
disdettata il contratto almeno dodici mesi prima della scadenza, sl intenderd rinnovato per un
eguale periodo di tempo.

E' possibile recedere in gualsiasi momento dal contratto dandone awiso al locatore efo al
conduttore con lettera raccomandata AR, almeno sei mesi prima della data in cui il recesso deve
AvEre EyECUZions,

All'art, 3 — DESTINAZIONE - del citato Contratto di Locazione si riporta ingltre che! "L'immabile ¢
concessa in locazione per essere destinato esclusivamente ad uso terziario, commerciale. | locali
vengono consegnati dal lacatore al conduttore finiti con pavimenti, servizi igienic, impiante
elettrico e di riscaldamento. Mentre sono ad esclusivo carico della _ tutte le
pratiche & le spese inerenti @ conseguenti al rilascio della licenza e delle autorizzazioni varie da parte
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del Comune di Villafranca in Lunigiana e della 451, per lo svolgimento dellattivith prescelta dalla
parte conduttrice. Pertanto |a con la firma del presente contratto di
locazione declina la da gualslasi responsabilita in merito, Al fini di guanto previsto
dagli artt. 34-35-37 della Legge 392/78, si dichiara che 'attivitad svolta dal conduttore comporta
contatti diretti con il pubblico degli utenti e dei consumatori.”

{Per maggiori specifiche siveda copia del Contratto di Locazione in allegato).

. VINCOL ED OMNERI GILRIDICE:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acguirente:

4.1.1

4.1.2

4.1.4

Domarnde giudiziall o aitre troscrizion pregivaizie vol:

Messuna.

Convengion! matrimoniali ¢ prove, d'assegnozione casa confugole:
Messiuna.

At di psservimento urbonistico:

= & favore del fondo identificato al foglio 10 mappali 795-797-23-700-702-T96.

& rogito del Notaio YERTERE MORICHELLI in data 13/06/1996 al. Rep. n. 28250
trascritto a MASSA CARRARA in data 26/06/1996 ai Reg. Gen, n. 4763/Reg. Part. n,
3366.

Mate: Trattasi di CONVENZIONE EDILIZIA DI LOTTIZZAZIONE a favore del Comune di
Villafranca in Lunlgiana [MS] - CF n, O0105700454 per il diritto della plena progrietd
1/1 cortro |a riguwardao ai terreni
ai mappall 795-797-23-T00-702 & contro |l
riguarda al terreno al mappale 796,

5i precisa che il mappale 866 fg. 10 oggetto del presente pignoramento del Catasto
Terreni deriva dall'ex mappale 23 e comprende | mappall 24, 700, 702 & 795 a seguite
di tipo mappale presentato all'UTE di Massa il 27/03/2003 prot. n. 26428,

4.1.4 Altre imitazioni d'uso:

Messuna.

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

4.2.1

4.2.2

Iscrigiony

- IPOTECA VOLONTARIA; 4 favore della [

contro [} erivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTO FONDIARID;
Importe ipoteca: € 4.650.000,00; iImporto capitale: € 2.325.000,00;

A rogite del Motaio LLIGI MAZZUCCD in data 20,/02/2002 al Rep. n. 26215; Iscritta a
MASSA CARRARA in data 260272002 ai Reg. Gen. n. 1911/Reg. Fart, n. 280.

Plarorarmenti;

_PIGNORAVENTO » fvore s IS > [

Derivarte da: ATTO ESECUTIWVO O CAUTELARE - VERBALE PIGMORAMENTD
IR CIEILL
A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO DI MASSA (MS)in data 10/10/2017 al. Rep. n. 2284
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trascritto a MASSA CARRARA in data 027112017 ai Reg. Gen, n. 9651/ Heg. Part. n,
7019,
Note: RELATIVAMENTE AGL IMMOBILI DI €U AL QUADRD B DELLA NOTA D
PIGNORAMENTD IM ALLEGATO ALLA PRESEMTE, 51 PRECISA CHE S0OMC UBICATI ALLA
Wia NASIOMALE SMC DEL COMUMNE DI VILLAFRAMCA IM LUNIGIANA ED ATTUALMENTE
AL MCEW RISULTARO CEMSITI COME SEGLUE:
FG. 10 MAPPALE 866 SUB.T, CAT.C/3, MO 552, PIANG 51;
FG 10 MAPPALE 866 SUB.Q, CAT.C/3, MO 31 B, PIANOS1;
FG 10 MAFPALE 866 SUB.11, CAT.C/1, MO 150, PFIANO T;
FG 10 MAPPALE 866 SUB. 16, CAT.C/1, MQ 135, PIANO T;
FG 10 MAPPALE B6G6 SUBALTERNI 13-19-21-22, FABBRICATI IN CORSO D
COATRUZIONE, PlaND 1.
SEPRECIEA INOLTRE QUANTO SEGUE:
L'MIMOBILE DI CU AL FG. 10 MAPPALE B&E SUB. 6 E ° STATO SOPPRESSD ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE 866 SLIBALTERNI 12 E 13 [SOPPRESSI) E SURB, 31 CAT. O/8
PIANO T-51;
L'IMMOBILE DF CUI AL FG. 10 MAPFALE 866 SUB. B E° 5TATO SOPPRESSD ED HA
GENERATO FE. 10 MAPPALE 866 SUBALTERMI 33 (VEMDUTO) £ 34 CAT. C/3 MO 252
PlANG 51;
L'IMMOBILE DI T AL FG. 10 MAPPALE 866 SUR.12 E® STATO SOPPRESSO ED HA
GEMERATO FG 10 MAPPALE R66 SUBALTERMI 6 E 13 [SOPPRESSI) E 31 CAT. D/8 PIAND
T-51
L'IMMOBILE DI CU AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB. 13 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 6 E 12 (SOPPRESS!) E 31 CAT.D/E PIANG
T-51;
L'IMMOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB, 15 E' STATO S0OPPRESSD ED HA
GEMERATO FG, 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 28 (SOPPRESSO) E 27 CAT, &1 MO 123
PLANC T;
LA SOPPRESSIOME DELLIMMORBILE D1 CLI AL FG. 10 MAPPALE Beb SURB. 28 HA
GEMERATO IL PG, 10 MAPPALE 866 SUB. 32 CAT. Cf1 MO, 128 PIAND T,
SOND COMPRESE LE RAGION| DI COMPROPRIETA' CHE ALLE SUDDETTE PORZIONI
IMMOBILIARI COMPETOND SULL'AREA E SULLE PARTI DEI FABBRICATI CHE PER LEGGE,
S0 O DESTINAZIOME SONO DA CONSIDERARS! COMUNI,

4. 2.3 Altre froseriziond:
Messuma,
4.2.4 Agglormamenta dello dacumentazions (pocatastale I arfi;
Messuna.
4.3  Misure Penali

Mesauna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE:
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile:
Dalla situazione contabile *Condominic CENTRO COMMERCIALE | POGGI™ al 31/08/2018, tabella
in allegato alla presente, risulta:

- Preventivo gestione anno 2018 a carico della :£453 88

- Preventivo gestione anno 2018 a carico di -: € 218,80
- Preventivo gestione anno 20018 Totale: € 672,68

- Saldo 2017 di nm.sa

- Saldo 2017 di : € 4.840,67

- Saldo 2017 Totale: € 5.732,25

- Preventivo 2018 + Salda 2017 I 1.345,46

- Preventivo 2018 + Saldo 2017 € 5,059,47

- Totale Preventivo X018 + Saldo 2017: € 56.404,93

-Wersato al 31/08/2018 da €470.40

- Wersato al 3L/08/2018 da € 4.661,48
- Totale Wersate al 31/08/2018;€ 5.131,88

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

- Spese condominiall insolute al 31/08/2018 da .. € 875,06
- Spese condominiali insclute al 31,/08,/2018 da :€£397.99
« Totale Spese condominiali insolute al 31/08/2018: € 1.273,05

Millesimi di proprieth: 27,35

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 51

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali; 5i veda in allegato il Regolamento di Condominio
Attestarione Prestazione Energetica: Mon rirvenuta,

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Til:ﬂla-rer'Prﬁi'&mrlﬂ:

Oal 09/00/1981 al 12/05/1995,
In forza di ATTO DI COMPRAVEMDITA - a rogito di Notaio 1510 ZANNONI, in datz 09/09/1981, al
Rep. n. 30899; trascritto a MASSA CARRARA, in data 22/08/1981, al Reg. Part. 5503,
Mote: Con if presente ATTO DI COMPRAVEMNDITA | Signor
come sapra generallzzatl acquistano in regime di comunlone legale del beni la quota
di 1/6 ciascuno di proprieta del terreno al Fe. 10 ex part. 24 dal 5

Titolare/Proprietario:

In forza di DENUNCEA DI SUCCESSIONE; registrato a UFFICIO DEL REGISTRO DI ALLLA (M3, in data
12/0571995, al Rep. n. 247514, trascritto a MASSA CARRARA, in data 08/08/1995, ai Peg. Gen. n

6282/Reg. Part. 4490

Note: Con la presente DENUNCIA DI successione ai signori [ TG
. < sopra generalizzati, perviene la
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guatadi 1/9 ciascuno, diritto di proprieta, del terreno al Foglio 10 ex part, 24, in morte del Sig,

Titolare/Proprietario;

Cral 21,/1271995 ad ogpi [attuale/i proprietaricil.

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del Notaio CARMELD CERADLD, in data
217121995, al Rep. n. 107346; trascritto a MASSA CARRARA, in data 05011996, ai Reg. Gen. n.
136/Reg. Part. 101

Mote: Conil presente ATTO DI COMPRAVENDITA |a - come sopra identiticata acquista per
la guota in diritto di proprieta di 1/1 1 terrent allora identificati al €T del Comune di Villafranca In

Lunigiana al Foglio 10 particelle 21, 23, 700, 702 dall2 ||

Titolare/Proprietario:

Dal 07081997 al 31,/10,/2001,
In forza di ATTO M DONAZIOME - 2 rogito del Motaio MARCD MAZIC, in data O7F08/1997, al Rep.

n. S465; traseritto a MASSA CARRARA, in data 29/08/1997, ai Reg. Gen, n, 6745/Reg. Part, 5090,
Mote: Con il presente ATTO DI DOMNAZIONE la * come sopra generalizzata

riceve in proprieta per la guota di 2/3 il terreno al Foglio 10 ex part. 24 dai

Titolare/Proprietario:

dal 31/10/2001 al 06/11/2002.

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del Motaio VERTERE MORICHELL, in data
31/10/2001, al Rep. n, 53990; trascritto a MASSA CARRARA, In data 15/11/2001, ai Reg. Gen. n
10478/Reg. Part. 7TH3T.

note: Con il presente ATTO DI comeravenoita | |G - -

sopra generalizzata, acquista il terreno al Foglic 10 ex part. 24 per la guota in piena proprieta di 2/3

[=
[T}
1

Titolare/Proprietario:

per la guota di 1/1,
dal 06/11/2002 ad ogei (attualefi proprietariafi).
In forza di ATTO B COMPRAVEMNDITA - & rogita del Motaio YERTERE MORICHELLL, in data
06/11/2002, al Rep. n. 59939/13756; trascritto a MASSA CARRARA, in data 26/11/2002, ai Reg.
L3, i, 11534,!%1-*3 Part, B321.
Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVEMDITA _ come sopra generalizzata acquista
per la quota di 171, diritto di proprietd, || Terreno al Foglic 100 ex part. 24 da
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7. PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N. 2196/1207 del 28/06,/00
Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: COSTRUZIONE DI UN COMPLESSO ARTIGIAMALE
Dggetto: nuova costruzions

Mumere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA DI VARIANTE E COMPLETAMENTO M. 233971278 del 14/11/03
Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitative

Fer lavoeri: VARIANTE E COMPLETAMENTO A LAVORI DI COSTRUZIONE DI COMPLESSD ARTIGIANALE-
COMMERCIALE di cui alla C.E. n. 21961207

Dggetto: variante

Mumers pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 22041208 del 28/06/2000

Tip pratica: Concessione Edilizia
Per lavorl: OPERE DI URBANIZZAZIONE
Oggetto: nuowva costruzione

Mumero pratica: CONCESSIONE EDMLIZIA N. 2340/1277 del 14/11/2003

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo ahilitativo

Per lavor: VARIANTE E COMPLETAMENTO 01 LAVORI DM COSTRUZIONE D OPERE DI URBAMIZZAZIONE
di cui alla CONCESSIONE EDILIZIA 2204/1208 del 26,/06,/2000

Oggetho: variante

Mumere pratica: DULA. N. 1432005 del 05/12/2005
Intestaiions:

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita
Per lavori: ATTUAZIONE DM LAVORI INTERNI DI VARIANTE E COMPLETAMENTO CON CAMBIO D'USO DI
ALCUNI LOCALI AL PIANO TERRA DA ATTIVITA' ARTIGIANALE AD ATTIVITA' COMMERCIALE
7.1 Conformitd edilizia:
Negozi, botteghe [C1]

Note sulls conformita edilizia:

Riguardo alla Conformita Edilizia dell’immobile in esecuzione si precisa quanto segue.

Successivamente al rilascio del Titole Abilitative originario, Concessione Edilizia n. 2126/1207 del
28/06/2000 che prevedeva !z realizzazione di un complesso artigianale con spazi di vendita,
Famministrazions Comunale ha approvato una variante alle strumento urbanistico che classificava la
zona DT |mista commerciale-produttival e la zona di bordo come area per opere di urbanizzazione e
impianti tecnologicl: tale claszificazione & stata confermata dal Plano Strutturale e dal Regolamento
Lrbanistico. E' stata dunque presentata ed approvata seccessiva Varante alla CE. principale, Variante e
Completamento del 13,/11,/2003 al prot. N. 2333/1278, |z quale, come dalla Relazione tecnica allegata
defl"frch, Lazzeronl “inserisce alcune vanazion ed efement! df dettoglo che adeguana o strutturg alla
nuova possibilita df uso, senza varlarre e connctazioni tipologiche; le varigzioni si possono cosi
schemalizeare,;

- cambio d’uso di due limitate porzioni delle unitd ol piencseminterrato;

- diversa dotazione inferma o servizi ¢ accessonl per Tre upitd immabiliar al plang semiaferrato;

- realizzozione dello copertura della terrazza sul prospetto anteriore del piong primo, cosi da ricavare ung
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foggio di uso camune aperta su tre fati;
« incremento dell’oltezza interna per il piaro seminterrato;
- reafiziozione of aperture af servizio of plano seminterrato verse Mntercapedine oerato.”
Contestualmente ai Titoli Abilitativi succitati sono state presentate ed approvate |a Concessione Edilizia
n. 220471208 del 28/06/00 ¢ |2 Concessione Edilizia di Variante e Completamente n. 234071277 del
14/11/03, entrambe relative alle Opere di Urbanizzazione.
Singolarmente pai, per ogni singola unita immaoebiliare ceduta in locazione o sottoposta a compravendita,
cono state apportate variszioni ed adeguamenti della distribuzione degli spazi interni, a seconda
dell"attivita svolta dal conduttore o dall'acquirente, previa richiesta presso il Comune di Villafranca in
Lunigiana [(Ufficio Teonico per DIA o 5CIA, SUAP] e altrl Ufici competenti (ASL) degh idonel permessi al
fine di un adeguato svolgimento della specifica attivita.
Mel caso specifico & stata presentata pratica D.LA. n, 143/2005 del 05/12/2005, inerente 'attuazione di
lavor interni di variante e completamento con cambio d'uso di alcuni locali al piano terra da attivica
artigianale ad attivita commerdale.
Sono state inoltre depositate successivamente alla DLA, le seguenti pratiche:
- Utimazione dei Lavori e la contestuale Dichiarazione del Direttore dei Lavori attestante, sotto lz propria
responsabilits, la conformita delle opere eseguite;
- Relazione a Struttura Uitimata del Direttore dei Lavori depositata al Genia Civile;
- Certificato di Collaudo Statico;
- Denuncia di Variazione presentata presso I'U.T.E. di Massa Carrara;
- Dichiarazioni di Conformita degli Implanti.

7.2 Conformitd urbonistica:
Megozi, botteghe [T1)]

Note generall sulla conformita;

Riguardo alla Conformita Urbanistica dell'immobile cggetto di esecuzione, dalla Delibera del Consiglio
Comunale n. 36 del 23/07/2007 (relazione Arch, Gianfranco Lazzeroni), in allegato alla presente, si evince
guanto segue.

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 85 del 03,1290 & stato approvate | PIAND DI LOTTIZZAZIONE
relativo all’area D in Localita ™| Foggi” che prevede la realizzazione di padiglioni a schiera, la viabilita di
accessa, | relativi parcheggi & le opere di urbanizzazione a rete,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 51 del 12/06/96 & stata approvata la Variante al Piano di
Lottizzazione relativo all'area D di cui al punto precedente.

In attuaziene di quanio previste nella CONVENZIONE EDILIZIA conseguente al P. di L. in allegato alia
presente, stipulata il 130696 tra "Amministrazione (nella figura del Sindaco) e la Proprieta dell’area, a
rogito del Motaio Vertere Morichelli, trascritta a Massa Carrara il 26/06,/1996 ainn. R. Gen. 4763/R. Part.
3366, venivano quantificate le aree da destinare agli standard urbanistici ed in particolare a parcheggio
per un insediamento a carattere artigianale.

Conseguentemente sono stati presentati:

il progetto di realizzazione delle opere di urbanizzaziene che ha ottenuto la Concessione Edilizia n.
2204/1208 del 28/06/00 e successiva Concessione di Variante e Completamento n. 234071277 in data
14/11/03;

- il progetio di realizzazione di un complesso artigianale con spazl divendita ed ha ottenuto la Concessione
Edilizia n. Z196/1207 in data 2B/D6/00 e successiva Concessione di Variante e Completamento n.
233971278 In data 14/11/03.

successivamente 'dmministrazione Comunale ha approvato una Variante allo strumento wrbanistice che
ha classificato l'area come Zona BT (“miste commerciale-produttive®] e la zona di bordo come area per
Topere di urbanizzarione e implanti tecralogic!”; tale classicazione & stata in buona sostanza confermata
dal Piano Strutturale e poi dal Regolamento Urbanistico approvato con delibera C.C. n. 36 del
23/10/2002, che classifica Farea come 1ona per Attrezzature Direzionali @ Commerciall, all'interno della
guale sono ammesse “ottivitd direzionall, commerciali, espositive, ricreative e terziorie in_generg”
(paragrafo 2.4.3 punto 1 delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico - TAV. 2)

Il complesso previsto da Fiano di Lottizzazione e dalle successive Concessioni Edilizie risulta realizzato con
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alcune partizioni e sistemazioni interne da completare [interventi che vengono attuati attraverso la
presentazione di DA o 5.C.LA. di completamental.

La nuova classificazlone deli"area Introdotta dallo strumento urbanistico ha reso possibile preveders
destinazioni d'uso diversificate; il fabbricato & risultato idoneo alla nuova possibilita di use
artigiamale/commerciale, senza variazioni tipologiche. Anche la rete delle wrbanizzazioni ¢ la sistemazione
delle aree esternsa & stata esguita con minimi aggiustamenti rispetto al P. di L.

Per maggiori indicazioni circa disposizioni efo vincali disposti dalla suddetta Convenzione Edilizia per
Lottizzazione, si rimanda alla consultazione della relativa documentazione del Comune di Yillafranca in
Lunigiana, allegata alla presente.

Per cib che concerne | Vincoli urbanistici efo ambientali gravanti sull'immaobile di cui sopra, facendo
eccezione per la "Convenzione Edilizia - Piano di Lottizzazione® stipulata tra il Comune di Villafranca in
Lunigiana e la proprieta dell’area, si fa presente che:

- Vimmobile non & assoggettato alle disposizieni di cui alla Legge n. 1089 del 1/06/1939 in materia ditutela
delle cose di interesse artistico o storico;

- Mirmmobile non & assoggettato alle disposizioni di cui alla Legge n. 1497 del 29/06/1939 in materia di
protezione delle bellezze naturali;

- Fimmaobile non & assoggetiato a discipline espressamente volte alla tutela delle caratteristiche storico-
archeologiche;

- 'immaolsile non & assoggettato a Vincolo Idrogeologico (R.D, 3267/1923),

Descrizione: Negozi, botteghe [C1] di cui al punto A - LOCALI ADIBITI A RISTORANTE-PIZZERIA

Il bene immobile aggette della presente, site nel Comune di Villafranca in Lunigiana (MS), viene di
seguito pil precisamente descritto:

Unita immaohbiliare costituita da Locall can servizi @ porticoto ontistonte di pertinenzo od uso
Ristorante-Pizzeria distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al Fg. 10, part. B&6,
sub. 11 - Piano T, categoria Cf1, Classe 7, Consistenza 150 mg., Sup. Catastale 159 mg., Rendita € 2.680,41,
sito in Via Mazionale — Loc. “I Poggi” - Comune di Villafranca in Lunigiana (M5); I'immaobile attualmente ad
uso Ristorante-Pizzeria, ublcato al piano Terra di un Fabbricato adibito ad attivita produttivo-commerciale
disposte su tre lvelll [seminterrate, plano terra e plano primo), Complesso Immaobiliare denominata 7
Pogzl™, & composto da unampia sala-ristorante, cuclna, dispensa, ripostiglio, un servizlo igenico con
antibagno ad uso riservato al personale, due servizi igenici, di cui uno per disabili, con antibagno comune ad
uso della clientela; antistante V'ingresso principale alla sala, 51 trova un porticato a “pilotis” di pertinenza
[profonditd ml. 3.00) ad uso pubblico adibito al servizia al tavolo allesterno e sul quale si apre Nacoessa al
locale.

Per meglic comprendere la distribuzione interna dell'immobile in esecuzione =i veda gui di seguito e in

allegato alla presente la planimetria catastale, che & risultata conforme allo stato dei lueghi dalla sottoscritta
in seguito ai rilievi effettuati durante i sopraliuoghi.
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Come gia precisato, I'immaobile opgetto diesecuzione € ubicato al piano terra di un Complesso Commerciale-
Produttivo denominato "1 Poggi” edificato su tre plani; piano seminterrato, plano terra, plano prima.

Come si evince dalle relazioni tecniche in allegato alla presente del progettista Arch. Giancarlo Lazzeroni, per
il Fabbricato “la tipologio edilizio odottota & un sisterna o capannoni aggregali "o schiera” che formano un
nastra continwg @ Mocchi sfalsati {n. 6] per mantenere le distanze previste dol Regolomento Edilizio: doi
confind frml. 10,00, dalle stroda statale {ml. 20,00) e dalla ferrawvia {mi. 30.00).

Gli argonismi base di tale aggregazione sona costrufti in oderenza con la predispasiziane di due giunti tecmici
che dividono il fabbricato in tre Blacchi staticamente indipendenti; sono previsti due piami furi terra con oocessi
dal framte strada ed wno inferrato, con occesso dal retra, secanda Marticolozione maturale del sita su due lveill,
I...] W sisterng costruttivo previsto € una struttura in c.o.p. puntiforme [ pilostri e travi) prefabbricata; i moduio
strutturole odoltete varia da ml 11,90 o 2,50 sul frante principale In profonditd de mil 10,00 g mil, 7.50; le
fondazioni sono costituite da plinti o bicchiere gettati in opera [nei quall si inseriscono | pilastri) collegati do
cordeli in c.a.; | solgi soho in lostre prefobbricate; [....J la copertura & prevista con travi ad ¥, brovi canali &
lastre di cemento curve colore naturale; e alitezze dl piona sono rispettivamente m, 4,50 nel seminterrato, m,
3,25 nel pigno terro & 3,00 ne! pigro primo,

Le divistond principali interne tri blocchi sona in pannelli c.o.p, fom. I6) che, incorrispondenza del giuntl lecaic
sargnno taglicfuoca (cm, 200 lo tamponaotura esterna sard reglizzate con pannelll in c.op. con incapsulato
polistirolo espanso [spessore complessivo om, 200, findli esternamente con grormigiio of mormo lovalo e
bocciordota (colore “Giallo Siena®} ed internamente in grigio naturale liscio; con infissi e vetrate cristailo
{antisfondaments Visarm) e profile metallice o taglio termico falluminio colore grigie antracite “goffrate”).
Le pavimentazioni song previste di tipo industriale ol piono interrato {cemento ol quarze lucidota), in gres
porcellanate liscio {om. 40x40) af piano terro e ol prima piano jcolore grigio pietral, in gres porcellanato
“strutturato” (colore grigio pietra} sotto | porticat! @ sulle terrozze; | rivestimenti del servizi igienici saranno
reafizzati in ceramico {om. 20x20) colore biancol; ¥ marciopied! e § percorsi esterni saranno realizzali con
elementi in cemento colorato "outebloccanti™,

Lyngo tutto Il fronte anterare & prevista ol pigna terrg la realizzazione di porticoti o “pilotis® di vso pubblico
{profondite mi. 3,00) swi quali 5i aprono gli occessi ai locali del pianc terra; ol plano primoe sono invece previste
delle terrazze che fungona da elemento distributore per ghi ingressi af locail; alle terrazze si acceds atfraverss
tre scale esterne od elica prefabbricate in c.a. [larghezra della scata ml. 1,20); ol piono seminterroto si accede
dai plazzall/parcheggio posti sul retro dell’edificio.

Come anticipato al precedente punto 7, il progetto principale, come da Concessione Edilizia n. 2196/1207 (=i
veda la Relazione Tecnica del progettista Arch. Lazzeroni), prevedeva la realizzazione di un complesso
artigianale con spazi di vendita, | cui padiglioni, nella fase iniziale, “sona stabl losciati liberi da tramezzi interm
dal momento che si tratta di immobili da commercializzore per § guali non sono ancara definiti gl ecquirents
& gli usi specificl; sono stati previsti solo le pareti in qas-beton cm. 15} dei blocehi dei servizi igienici & degli
spogliatoi [suddivisi per sessal; in fose attuativa si preciseranno eventvali arganizzaziani funzionoli diverse.
Anche | collegamenti verticali tra | piani (scale interne o esterne, ascenson @ montocarichl] potranmo essere
suscetiihili df wartazione in relozione alle effettive funziom d'uso che saranng precisaie in fose attvativa, ne!
rispetto delle norme per i superamento delle barriere arohilettoniche,

Le destinazioni previste al momento attuale (prima fase di progettazione — n.d.r.) sone: af piana seminterrato
attivitd artigionali con relabivi depositi e magazzini, ol piono terra athivita artigionoll con mogozzind e spozi
accessor! [ufficl, vendita, mostra), ol plane primo attivité arliglonall con spozl sccessor! [ufficl, vendita,
mostre, abitozicne eventuole del custods); nell’orgonizzozione funzrionale definitive degli spozi il volume
destinote aghl spar accessorl flocalil per Falhtozione del custode, Tocall per ufficl, mense axlendall, sale ol
mostro e di vendito ol ingrossa e of minuta) nom supererd i1 20 % df guello totale.”

1. Quota e tipologia del diritto
11 di = Piena
proprietd Cod, Fiscale:
Eventuali comproprietari:
Messurs
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Superficie complessiva di circa mg 205,00

Condizioni generali dell'immobile:

Riguarde alle condizioni generali dell’ immobile, cosi come dimostrato dalla documentazione fotografica in
allegato, =e ne riferisce un buono stato di conservazione.

L'intera wnita immaobiliare e pavimentata in gres porcellanato liscio e antibagni, ripostigh e servizi igienici
sona rivestiti in materiale ceramico. Le pareti cono pitturate a tempera di colore bianco. Le porte interne
sono in legno laccato bianco; gli infissi esterni, dotati di vetrate in cristallo (antisfondamento Visarm), hanno
profilo metallico a tagho termico {alluminio colore grigo antracite "goffrata™). || porticato & pavimentato in
gres porcellanato “strutturato” (colore grigio pietra).

Destinaziona Parametro Suparficie Coepff, Superficie aguivabents
reale/potenziale
SUP, COMMERCIALE supert. esterna lorda 205.00 1,00 205,00

LOCAL RISTORANTE-
FIZZERIA + PORTICATO
al 505

205,00 205,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1Criterio di stima:
Conseguentemente alle indaging effettuate in loco, le caratteristiche generali, 'ubicazione, viste
le gquotazionl immobilian di cul all’'Osservatorio del Mercate Immobillare (OMI), tenendo altresi
conto dell*attuale crisi del mercato immabiliare ed adottandao il metodo della comparazione con
altrl immabill aventl caratteristiche simill, di seguite s ripartano le relative valutazioni che la
sottoscritta considera attendibili ed eque. In particelare per il fabbricato, tenendo conto dello
stato di manutenzione, 5 & proceduto alla stima con || metado comparatve in base a parametro
tecnico (maq). {51 veda in proposito la Tabella Valori OMI - Agenzia delle Entrate in allegata),

B.2 Fonti di informazione;
Catasto di MASSS;

Conservatoria dei Registri Immebilian di MASSA,
Uffici del registro di MASSA;
Ufficio tecnico di COMUNE DI VILLAFRAMCA I[N LUNIGLANA;

Agenzie immobiliar 8/fo osservatori del mercato immobiliare: O.M.I. (Qsservatorio del Mercato
immobiliare - Agenzia delle Entrate).

8.3 Valutazione corpi:

A - LOCALI ADIBITI A RISTORANTE-PIZZERIA. Negozi, botteghe [C1)
Stima sintetica comparativa parametnca (semplificata) € 143.500,00,
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trova:

Destinazione Superficie Equivalente Violare Unitario Valore Complessivo
SUP. COMMERCIALE H05,00 £ 700,00 € 143.500,00
LOCALl  RISTORANTE-
PIZZERIA + PORTICATO
at 50%
Stime sintetica comparativa parametrica del corpo € 143.500,00
Walore corpo £ 143.500,00
Valkore Accessorl £ 0,00
Valore complessiva intero £ 143.500.00
WValore complessive diritto & guota € 143.500,00
Riepilogo:
i immaobile Superficie Lorda Valore interg Volore diritto &
medio ponderale quota
A - LOCALl ADIBITI | Megozl, botteghe 20500 € 143.500,00 € 143 500,00
A RISTORANTE- | [C1]
PIZZERLA,
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £ 21.525 .00
gludiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. [min,
15%)
Spese tecniche di regolarirzazione urbanistica efo catastale: €10,00
8.5 Prezto base d'asta del lotto:
Walore immobile al metto delle decurtazioni nello statoe di fatbo in cui si € 121.975,00
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Lotto: 2 - LOCALI ADIBITI A SUPERMERCATO

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

Il creditore che richiede la vendita ha depositato Certificato Motarile redatto dal Notaio Carmelo Candore
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immaobiliar, i| tutto comprensive della copia
dell'estratto di mappa degli immobili oggetto di esecuzione effettuate presso I"Agenzia del Territorio — Ufficio
Provinciale di Massa. La sottoscritta ha provwedute a procurare le note di iscrizione/trascrizione in allegato

alla presente, pressa PUfflcio del Territorio di Massa — Servizio di Pubblicitd immaobiliare, @ le visure storiche
catastali degli immabili,

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI DGGETTO DELLA WVENDITA:

Identificative corpo: B - LOCALI ADIBITI A SUPERMERCATO.

Fabbricati costruiti per esigenze commarciali [DE] sito in frazione: | Poggl, Via Nazionale

ia del diritto
- Piena proprieta

Eventuall comproprietari;

Messuno

| ifi | F ricati:
Inteztarione:

foglio 10, particella B66, subalterno 31, indirizzo Via Mazionale snc, piano Terra - Seminterrata,
comune VILLAFRANCA IN LUNIGIANA [M5), categoria DfE, rendita € 12.864,00.

Confini: A nord can altre unitd immaobiliarl alla stessa particella 866 subb, 35 e 36 al plano terra
medesima proprieta, sub. 7 al piano seminterrato; ad ovest conm aria su parte comune al piano
terra, con area parte comune al plano seminberrato; 3 sud con altra unitd immobilare alla stessa
particella 8646 sub. 11 stessa proprieta al piano terra, com altra unita immaobiliare stessa particella
Bi6 sub. 4 al plano seminterrato; ad st con area parte comune.

2. DESCRIZIOMNE GEMERALE (QUARTIERE E ZONA]:
Il bene immobile oggetto della presente, costitulto da locall adibiti a Supermercato, é ubicato al
piano terra e piano seminterrato {magazzino-deposite) di un Fabbricato adibito ad attivita
produttive-cemmerdale disposto su tre lvelli (seminterrato, planc terra e piane primal, Complesse
immaobiliare denominato "I Poggi®, sito in Via Mazionale - Loc. | Poggi - Villafranca in Lunigiana {M5],
un Comune di 4.777 abitanti della provincia di Massa-Carrara posto ad una altitudine di 138 m
s.1l.m, Pib precisamante detto complesso & situato a Nord del capolucgo di Villafranca, In continuitd
con le zone di recente espansione lineare delia struttura insediativa della guale va a completare lo
sviluppo; & infatti interessato il tassello compreso tra la Strada Statale n. 62 [Statale dells Csa) e la
limea terroviaria, dalla quale & stata mantenuta una distanza delle costruzioni adeguata a quella
prescritta. |l territorio del Comune di Villafranca Lunigiana si estende nella parte mediana della
vallata del fiume Magra; in parte lambito dalle limpide acque del fiume, esso & prevalentemente
pianeggiante e collinare. |l parsaggio & caratterizzato da una vegetazione ricca e lussureggiante: ai
castagneti e al boschi di querce, frassini, roverelle e lecci si succedono ampi tratti con coltivazioni
cerealicole e pascoli; | vigneti ricoprono i terrazzamenti pil soleggiati e meglio esposti. L'economia,
un tempo prévalentemente agricola, si @ trasformata a partire dalla fine del XX secolo, e
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soprattutto dal dopoguerra: oggi a Villafranca hanne sede alcune importanti aziende produttive, e
notevole incremento ha avuto il settore terziario in progressione com lo sviluppo wrbano del
capoluogo, pelo di attrazione per | centrl montanl delle wallate circostanti, |1 territorio comunale
racchiude alcumi tra i borghi e centri storici piu interessanti per conformazione wrbanistica e
collocazione ambientale dell'intera provincia: Filetto, Malgrate, Mocrone, Irola, Virgoletta, Merizzo,
Farnoli.

Caratteristiche zona: di espansione

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianalifindustrial

Importanti centri limitrofi: Aulia, La Spezia, Carrara, Massa.

Attrazioni paesaggistiche: Parco delle Alpl Apuane, Zene della Lunigiana.

Attrazioni storiche: Castelli della Lunigiana.

Principali collegamenti pubblici:

CASELLO AUTOSTRADALE DI ALILLA distanza 12,00 km,,

CASELLO AUTOSTRADALE DI PONTREMOLI distanza 12,20 km,,

STAZIONE FERROVIARIA VILLAFRANCA-BAGNOME distanza 1,20 km.

STATO DI POSSESS0:

Occupato da
con contratto di locazione stipulato in dakta 22/01/2013 e registrato

telematicaments presso I"Agenzia delle Entrate — Ufficio Territeriale di Taring 1 (anne 2013 seris 3T
n. 747 per limporte di euro S00000,00 annue,
Tipologia contratio: G+ 6

N.B. - Dalla scheda contabile del 03,/09/2018 riferita al periode dal 01,01/2006 al 31/12/2018, in

allegato alla presente, inerente il suddetto Contratto di Locazione, risulta guanto segue;

_"33?3'5'*1313

(€ 313.235,60

Dovuto a
Avuto da

5l precisa che, come comunicato via email dalla
uanta riportato nella scheda contabile, I
La schada In alles evidentia una s-ns nzlone del : iment] seaturita da un nnrament

attesa delia regolare fnrmal:ti gsacutiva.

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

Note: % fa presente che i| Contratto di Locazione inerente 'immaobile in oggetto concesso in
locazione ad uso commerciale/supermercato, stipulate a Villafranca in Lunigiana |[M5] il
22/01/20013, ha durata convenuta in anni & [sei} a decorrere dal 27 gennaio 2013 & si intendera
tacitamente rinnovato per un periodo di anni & {sei), e cosi di sepuito, gealora non wvenga data
disdetta da una delle parti a mezzo d lettera raccomandata spedita almeno 12 (dodici) mesi prima
della scadenza della locazione, La Conduttrice avra facolta di recedere anticipatamente ed in
gualsiasi momento dal contratto, dandone awiso alla Locatrice mediante lettera raccomandata,
spedita almeno & (sei) mesi prima della data in cui il recesso deve avere esecuzions, ai sensi dell’art.
27 . 7 L 392/78. Il canone di locazione viene consensualmente fissato in misura par ad euro
S0.000,00 [cinquantamila/00) annuali da corrispondersi mediante bonifico bancario sul ofc
bancario che il Locatore comunichera anzitempo alla Conduttrice. Il canone verra versato in rate
mensill anticipate da corrispondersi entro bl gicrmo 10 idiec) diogni mese, La Condultnce sl impegna
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a far progettare ed a far eseguire, a proprio onere, cura £ spesa, le opere, non strutturali, ad oggi
necessarie al fine di adeguare I'immobile alle proprie esigenze nonche ad ottenere il Certificato
Frevenzione Incendi e ke ulterior autorizzazionl amministrative/certificazion! necessarie al fine di
svolgere Vattivitd pattuita. (Per maggiori specifiche si veda copia del Contratto di Locazione in
allegato per maggiori specifiche],

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell acguirente:

4.1.1

4.1.2

q4.1.3

4.1.4

Domande givdiziali o altre troscrizioni pregiudizievoli:

Messuna.

Convenzioni matrimonicli e prowve. d'gssegnazione casa conivgale:
Messuna.

Atti di asservimento urbonistico:

- & favore del fondo identificato al foglio 10 mappali 795-797-23-700-702-796.

& rogite del Notaio YERTERE MORICHELLI in data 13/068/1996 al. Rep. n. 28250
trascritto a MASSA CARRARA in data 26/06/1996 ai Reg. Gen. n. 4763/Reg. Part. n.
3366,

Wote: Trattasi di CONVENZIOMNE EDILIZIA DI LOTTIZZAZIONE & favore del Comune di
Villafranca in Lunigiana [MS] - CF n. 00105700454 per il diritte della piena proprieta
1/1 contro la rigiardo al terreni
ai mappali 795-797-23-700-702 & contro il

_ riguardo al terreno al mappale 796,

3i precisa che il mappale 866 fg. 10 oggetto del presente pignoramento del Catasto
Terreni deriva dall'ex mappale 23 e comprende | mappali 24, 700, 702 e 795 a seguito
di tipe mappale presentato all'UTE o Massa | 27/03/ 2003 prot. n, 2428,

Alrre Iimitariond d'useo:

Messuna

4.2  Vincoll ed onerl giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

q.2.1

q4.2.2

Iscriziond:

- IPOTECA VOLONTARIA; 4 favore della [

contro [ Dervante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTO FONDIARID;
Importo ipoteca: € 4.650.000,00; Importo capitale: € 2.325.000,00;

A rogite del Motaio LUIGI MAZZUCCD in data 2000272002 al Rep. n. 26215; Iscritta a
BASSA CARRARA in data 26/02/2002 ai Reg. Gen, n, 1911/Feg. Part, n, 280,

FPigrrorarmenti:

PIGNORAMENTO a favore della — contro x
Dervante da: ATTO ESECUTRVG O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTD
IMBAOBILL;

A rogito di DEFICIALE GILIDIZIARIO DI BMASSA (MS) in data 200102017 al. Rep. n, 2284
trascritto a MASSA CARRARA in data 021172017 ai Reg. Gen. n. 9651/Reg. Part. n.
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70189,

Note: RELATIVAMENTE AGL IMMOBILI DI CUl AL QUADRO B DELLA NOTA Di
PIGNORAMENTD IN ALLEGATO ALLA PRESENTE, 51 PRECIZA CHE SOMNO UBRICATI ALLA
V1A NAZIOMALE SMC DEL COMUNE DI VILLAFRAMNCA IN LUNIGIANA ED ATTUALMENTE
AL NCEU RISULTANO CENSITI COME SEGUE:;

FG. 10 MAPPALE B66 SUB.7, CAT.C,/3, MQ 552, PLAND S1;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.9, CAT.C/3, MO 31 8, PIANG 51;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.11, CAT.C/1, MQ 150, PIANO T;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.16, CAT.C/1, MQ 135, FIAND T;

FG 10 MAPPALE B66 SUBALTERNI 18-19-21-22, FABBRICATI IN CORS0 DI
COSTRUZIONE, PIANO 1.

51 PRECISA INOLTRE QUANTO SEGUE:

L'IMMOEBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB. 6 E ' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 12 E 13 [SOPPRESSI) E SUB. 31 CAT. D/8
PIANG T-51;

LIMMOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE 865 SUB. 8 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE B66 SUBALTERNI 33 (VENDUTO) E 34 CAT. C/3 MO 252
PIANG 51;

LIMMOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB.12 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 6 E 13 {SOPPRESSI) E 31 CAT. /8 PIAND
T-51;

L'IMMOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUR. 13 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GEMERATO FG. 10 MAPPALE 566 SUBALTERNI 6 E 12 (SOPPRESSI) E 31 CAT.D/S PIAND
T-51;

L'IMMOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB. 15 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 28 (SOPPRESSO) E 27 CAT. C/1 MO 123
PIANO T;

LA SOPPRESSIONE DELL'IMMOBILE D1 CUI AL FG. 10 MAPPALE B66 SUB. 28 HA
GENERATO IL FG, 10 MAPPALE 866 SUB, 32 CAT. C/1 MCL 128 PIANO T,

SONO COMPRESE LE RAGIONI DI COMPROPRIETA' CHE ALLE SUDDETTE PORZIONI
IMMOBILIARI COMPETOND SULL'AREA ESULLE PARTI DEI FABBRICATI CHE PER LEGGE,
USO O DESTINAZIONE SONO DA CONSIDERARS! COMUNL.

. 2.3 Altre troscrizian:

Messuma.

4 2.4 Aggiormamenta dello documentazione ipocatastale in ot

Messuma.

Misure Penali

Messuna,

. ALTRE INFORMAZIONI PER L"ACQUIRENTE:

Spese di pestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:

Dalla situazione contabile “Condominio CENTRO COMMERCIALE | POGGI™ al 31/08/2018, tabella
in allegato alla presente, risulta;

- Preventivo gestione anno 2018 a carico della -: €3.621.38
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- Preventivo gestione annp 2018 a carica di “: € 4.867,85

Preventivo gestione anno 2018 Totale: € 8.489,23

- Saldo 2017 di € 6.962,01
- Saldo 2017 di L€ 22.999,03

Saldo 2017 Totale: € 29.961,04

- Preventivo 2018 + Saldo 2017 per €10.583,39
- Preventive 2018 + Saldo 2017 per € 27.866,88

- Totale Preventivo 2018 + Saldo 2017: € 33,450,27

Versato al 31/08/201E8 da - € 3.578.27
-Versato al 31708,/ 2018 da (€ 23.935,25

- Totale Versato al 31/08/2018; € 27.513,52

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
- Spese condominiali inselute al 31L/08/2018 da (€ 7.005,12

- Spese condominiali insolute al 31/08/2018 da - €3.931,63

- Totale Spese condominiali insolute al 31/08/2018: € 10.936,74

Millesimi di proprieta; 218,22

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 51

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: 5i veda in allegato il Regolamenta di Condominio
Attestazione Prestazione Energetica: Non rinveniuta

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

In forza di ATTO DI COMPRAVEMNDITA - a rogito di Netaio 1510 ZANNONI, in data 09/00,/1981, al
Rep. n, 50999: trascritto a MASSA CARRARA, in data 220971981, al Reg. Part. 5503,
Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA i

_ come sopra generalizzati acquistano in regime di comunione legale dei benl la quota
di 1/% ciascuno di proprieta del terreno al Fg. 10 ex part. 24 dal

Titolare/Proprietario:

In forza di DENUNCIA D] SUCCESSIONE; registrato & UFFICIO DEL REGISTRO DI AULLA (M5, in data
12/05/1995, al Rep. n. 247514, trazcritie a MASSA CARRARA, in data 083/08/1995, ai Reg. Gen. n
62B2/Reg. Part, 4490,

Mote: Con la presente DENUNCIA DN SUCCESSIONE ai

come sopra generalizzati, perviene |a
quotadi 1/9 ciascuno, diritto di proprieta, del terreno al Foglio 10 ex part. 24, in marte del

Titolare/Proprietario:

Dal 21712/1995 ad cgpl (attualke/i proprietarioi)].
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In forza di ATTO DI COMPRAVEMDITA - a rogito del Motaio CARMELD CERADLD, im data

2171271995, al Rep. n. 1073456; trascritto a MASSA CARRARA, in data 05/01/1996, ai Reg. Gen. n.
136/Reg. Part. 101,

Mote: Conil presente ATTO DI COMPRAVENDITA Ia- come sopra identificata acquista per
la quota in diritto di proprieta di 1)1 i terreni allera identificati al €T del Comune di Yillafranca in

Lunigiana al Foglio 10 particelle 21, 23, 700, 702 dali= ||

Titﬂlarﬂ.FPmﬁ'etariﬂ: _

Dal 0F/06/1997 al 31,/10/2001.
In forza di ATTO D DONAZIOME - 2 rogito del Motaio MARCD MAZIO, in data D7F08/1997, al Rep.

n. 5465; trascritto a MASSA CARRARA, in data 29/08/1997, si Reg. Gen. n. 6745/ Reg. Part. 5090

Mote: Con il presente ATTO DI DONAZIONE la — come sopra generalizzata

riceve in proprieta per la guota di 2/3 il terreno al Foglio 10 ex part. 24 dai

Tit-ula-re,ufPrui'et‘ariu:

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del Notaio VERTERE MORICHELLI, in data
31/10/2001, al Rep. m. 53990; trascritto a MASSA CARRARA, In data 15/11/2001, ai Reg. Gen. n
10478/ Reg. Part. TH3T.

Note: Con il presente ATTO DI cOmPRAVENDITA | G - -

sopra generalizzata, acquista il terreno al Foglio 10 ex part. 24 per |a guota in piena proprieta di 2/3
dalia

Titulare.FPrﬂE'etariu: .

dal 08/ 1172002 ad oggi (attuale/i proprietario).

In forza di ATTO DI COMPRAVEMDITA - & rogito del Motaio WERTERE MORICHELL, in data
06/11/2002, al Rep. n. 59939/13756; trascritto a MASSA CARRARA, in data 26/11/2002, ai Reg
Gen. n. 11634/R=g. Part. 8321.

Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA |a - come sopra generalizzata acquista
per la quota i 1/1, diritta di proprieta, | Terreno al Foglio 10 ex part. 24 dai

per laguota di 1/8,
per la quota di 4/18,

PRATICHE EDILIZIE:

Mumers pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N. 21961207 del 28/06/00
Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Fer lavori: COSTRUZIONE D1 UN COMPLESSD ARTIGIANALE
Qggetlo; nuowva castrugione

Murmers pratica: CONCESSIONE EDILIZIA DI VARIANTE E COMPLETAMENTO M. 2335/1278 del 14,/11/03

Tipo pratica: Variante a titolo abilitative

Per lavori: VARIANTE E COMPLETAMENTO A LAVORI DI COSTRUZIONE DI COMPLESSD ARTIGIAMALE-
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COMMERCIALE di cui alla C.E. n. 2196/1207
Dgzetto: variante

Mumero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 2204/1208 del 28/06,/2000
Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: OPERE DI URBANIZZAZIONE

Oggetto: nuova costruzione

Mumero pratica; CONCESSIONE EDILIZIA N, 2340/1277 del 14/11/2003

Intestazione:

Tipo pratica: Varlante a tivolo abilitative

Per lavori: VARIANTE E COMPLETAMENTD DI LAVORI DI COSTRUZIONE Dl OPERE DI URBAMNIZZAZTIONE
di cul alla CONCESSIOMNE EDILIZIA 2204,/1208 del 26,/06/2000

Oggetto: varlante

Muemero pratica: 5.C0LA. N, 922/2013 del 31/01/2013

Intestazione:

Tipo pratica: Segnalazione Certificata di inizio attivita

Per lawori: REALIZZAZIONE Dl SPOGLIATOI PER DIPENDEMTI DIVISI PER SE550, DI LOCALlI TECNICI E
CREATIONE DI ACCESSD ESTERMND PER DIPENDEMTI

Murmers pratica: 5.C.1A. M. 83/2013 del 19/08/2013
Intestazione:
Tipo pratica: Sepnalazione Certificata di inizio attivita
Per lavori: INSTALLAZIONE INSEGMNE PUBBLICITARIE E SOSTITUZIONE DI QUELLE ESISTENTI
MELL'IMMOBILE AD USD SUPERMERCATO
7.1 Conformita edilizia:
Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]

Mote sulla conformita edilizia:

Riguardo alla Conformita Edilizia dell’immobile in esecuzione si precisa quanto segue.

Successivamente al rilascio del Titole Abiltative originario, Concessione Edilizia n. 2196/1207 del
2B/06/2000 che prevedeva la realizzazione di un complesso artigianale con spazi di vendita,
I"'&mministrazions Comunale ha approvato una variante atlo strumento urbanistico che classificava la
rona DT {mista commerciale-produttival e |a zona di bordo come area per opere di urbanizzazione e
impianti tecnologicl; Tale classificazione & stata confermata dal Plano Strutturale & dal Regolamento
Urbanistico. E' stata dungue presentata ed approvata successiva Variante alla C.E. principale, Variante e

Completamento del 14/11/2003 al prot. N. 2339/1278, la quale, come dalla Relazione tecnica allegata
dell"dorch, Lazzeroni "inserisce alcune variozioni ed element] di detteglio che adeguena fo strufturo ailla
nuovo possibilite df wso, senra voriorne e connotozionl tipologiche; le variczioni si possone Cosi
schematizzare;
« carmbio d'uso di due imitate porzioni delle unitd af picnoseminterrato;
- diversa dotazione inferra di servizl @ occessorl per tre unitd immaobilior of piano seminterrato;
- realizzozione della copertura dello terrazza swl prospetto anteriore del piang primo, cosl do rcovare ung
loggio df use cormune operta su bre fati;
- incremento dell'alterza interna per il piane seminterrato;

realizzozione di aperture di servizie ol piona seminterreto verso Vintercopedine gerota.”
Contestualmente ai Titoli Abilitativi succitati sono state presantate ed approvate la Concessione Edilizia
n. 22041208 del 2Bf06/00 = |2 Concessione Edilizia di Variante & Completamento n. 2340/1277 del
14/11/03, entrambe relative alle Opere di Urbanizzazione.
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singnlarmente pai, per ogni singola unita immaobiliare ceduta in locazions o sottoposta & compravendita,
sono state apportate wvariazioni ed adeguamenti della distribuzione degli spazi interni, & seconda
deflattivitd svolta dal conduttore o dalfacquirente, previa richiesta presso il Comune di Villafranca In
Lunigiana (UMficic Teonico per DIA o SCIA, SUAPR) e altri Uffici competenti (A3L) degli idonei permessi al
fine di un adeguate svolgimento della specifica attivita.

Mel caso specifico & stata presentata pratica S.CIA. N. 9222013 del 310172013, inerente fa
realizzazione di spogliatol per dipendenti divisi per sesso e pratica 5.C.1LA. N, 83,/2013 dal 19/08/2013,
per installazione di insegne pubblicitarie e sostituzione di quelle esistenti nellimmobile ad uso
supermercato.

sonog state inoltre depositate successivamente alla DULA, le seguenti pratiche:

- Ultimazione dei Lavori e la contestuale Dichiarazione del Direttore dei Lavori attestante, sotto la propria
responsabilita, la conformitz delle opere eseguite;

- Relazione a Struttura Ultimata del Direttore dei Lavori depositata al Genio Civile;

- Certificato di Collaudo Statico;

- Denuncia di Variazione presentata presso I'U.T.E. di Massa Carrara)

- Dichiarazioni di Conformita degli Impianti

7.2 Conformita wrbanistica:
Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [DE]
Maote generall sulla conformita;

Riguardo alla Confarmitd Urbanistica dell'immaobile oggetto di esecuzione, dalla Delibera del Consiglio
Comunale n. 36 del 23/07 2007 (relazione Arch, Glanfrancoo Lazzeroni), in allegato alla presente, i evince
quanto segue.

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 85 del 03/12/90 € stato approvato il PIANG DI LOTTIZZAZIONE
relative all’area D in Localith *| Poggl” che prevede la realizzazione di padiglioni a schiera, la viabilita di
accesso, i relativi parcheggi e le opere di urbanizzazione a rete.

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 51 del 12/06/96 & stata approvata la Variante al Plano di
Lottizzaziona relativo all'area D di cui al punto precedenta.

In attuazione di quanto previste nella CONVENZIONE EDIUIZIA conseguenta al P, di L. in allegato alla
presente, stipulata il 13/06/96 tra I'Amministrazione {nella figura del Sindaca) e la Proprieta dell’area, a
rogito del Motaio Vertere Maorichelli, trascritta a Massa Carrara i1 26/06/1996 ai nn. R, Gen, 4763/8. Part,
33e6, venivano quantificate le aree da destinare agli standard urbanistici ed in particolare a parcheggio
per un insediamento a carattere artigianale.

Conseguentements sona statl presentath:

- il progetto di realizzazione delle opere di urbanizzazione che ha ottenuto la Concessione Edilizia n.
22041208 del 28/06/00 & successiva Concessione di Variante e Completamento n. 23401277 in data
14/11/03;

- il progetiodi realizzazione di un complesso artigianale con spaz divendita ed ha ottenuto la Concesshone
Edilizia n. 2196/1207 in data 28/06/00 e successiva Concessione di Variante e Completamento n.
2339/1278 in data 14/11/03.

Successivarmnente I"Amministrazione Comunale ha approvato uma Variante allo strumento urbanistico che
ha classificato I'area come Zona DT [“misto commerciale-produttiva®) e la zona di bordo come area per
“opere di wrbanizzarione ¢ impiantl tecnologic!”; tale cassicazione & stata in buona sostanza confermata
dal Piano Strutturale e poi dal Regolamenta Urbanistico approvato con delibera CO. n. 36 del
23102002, che classifica "area come Tona per Attrezzature Direzionali e Commerciall, all’interno della
quale sono ammesse “gifivitd direzionall, commerciall, espositive, roreative e terglarie In genere”
(paragrafo 2,4.3 punto 1 delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico - TAV, 2]

Il complesso previste da Plane di Lottizzazione e dalle successive Concessioni Edilizie risulta realizzato con
alcune partizioni e sistemazioni interne da completare [interventi che vengono attuati attraverso la
presentazione di DA o 5.C LA di completamenta),

La nuova classificazione dell’area introdotta dallo strumento urbanistico ha reso possibile prevedere
destinazionl d'usa diversificate; il fabbricato & risultato idoneo alla nuova possibllits di uso
artigianale/commerciale, senza variazioni tipologiche. Anche la rete delle urbanizzazioni e la sistemazione
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delle aree esterne & stata esguita con minimi aggiustamenti rispetto al P dil,
Per maggiori indicazioni circa disposizioni efo vincoli disposti dalla suddetta Convenzione Edilizia per
Lottizzazione, sl rimanda alla consultazione della relativa documentazione del Comune di Villafranca in
Lunigiana, allegata alla presente.
Per cit che concerne | Vincoll urbanisticd efo ambientali gravanti sull'immaobile di cui sopra, facendo
eccezione per la "Convenzione Edilizia - Piano di Lottizzazione" stipulata tra il Commune di Villafranca in
Lunigiana e la proprieta dell’area, si fa presente che:
- immaobile non & assoggettato alle disposizieni di cui alla Legge n. 1089 del 1/06/1939 in materia di tutela
delle cose di interesse artistico o storico;
- I'immobile non & assoggettato alle disposizioni di cul alla Legge n. 1497 del 29/06,/1939 in materia di
protezione delle bellezze naturali;
- Fimmaobile non & assoggettato a discipline espressamente volte alla tutela delle caratteristiche storico-
archeologiche,
- Fimmabile non & assoggettato a Vincolo Idrogeclogico (R 326771923,

Descrizione: Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] di cui 2l punto B - LOCALI ADIBITI A
SUPERMERCATOD

Il bene mmmoblle opgetto della presente, site nel Comune di villafranca in Lunigiana (M5]), viene di seguita
pil precisamente descritto;
Unita immickiliare costituita da Locali commerciali con idonel servizi ad uso Supermercato distinta al Catasto
Fabhbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al
Fg. 10, part. B6E, sub. 31 - Pianc T-51, categoria Df8, Rendita € 12.864,00, sito in Via Mazionale - Loc. "
Popgi® - Comune di Villafranca in Lenigiana [MS],
L'immobile, attualmente ad uso Supermercato, & ubicato al piano Terra e piano Saninterrato di un Fabbricato
adibito ad attivith produttivo-commerciale disposto su tre livelli (seminterrato, piana terra @ piana primal,
Complesso Immobiliare denominato *1 Fogg™.
Al plano Terra @ composto da due ampi locali commerciali dove sone dislocati | vari scaffali espositivi oltre a
banchi frigo e apposite casse-pagamento, due vani adibiti alla preparazione e confezionamento dei prodott
freschi (carne, ecc), servizio igienico somini, servizio igienice donne e disabili con antibagno, spogliatoio
donne, spogliatole vemini e ufficio direzione; antistante Mingresso principale alla sala, sitrova un porticato a
*pilotis™ di pertinenza [profondita ml. 3.00) ad uso pubhblico.
A collegamento con (| plana seminterrato & presente wn ascensore, |l piano sottostante @ comungue
raggiungibile anche attraverso rampe carrabill di collegamento con il piazzale antistante il piano terra, Dalla
porzione di piazzale ad uso esclusivo dell immaobile (profondita ca. ml. 6.560] e adibito al solo carico e scarico,
si accede direttamente ad un ampio locale adibito a deposito-magazzing, nonche alla Centrale Frigo; oltre ai
suddetti locali al piano sono presenti spogliatol vemini e donra con relativi servizi igienici.
Per meglio comprendere la distribuzione Interna dellimmobile In esecuzione s veda qui di segulto & in
allegato alla presente la planirmetria catastale, che & risultata conforme allo stato dei luoghi daila sottoscritta
in sepuito al riflevi effettuat] durante | sopralluoghi

FLEMTE, FRLRIT: SF WP o [0
FLAMTL FAT] TERAR o
HOT4E
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Come gia precisato, 'immobile oggetto di esecuzione @ ubicato al piano terra e piano seminterrato di un
Complesso Commerdale-Produttive denominato | Poggl” edificato su tre plani; plano seminterrato, plano
terra, pianoc primao.

Come si evince dalle relazioni tecniche in allegato alla presente del progettista Arch. Giancarlo Lazzeroni, per
il Fabbricato “Te tipologia edilizio adottata & un sistema di capannoni aggregati “a schiera™ che formano un
nastro eontinuo @ Blocchi sfalsati (n. B) per mantenere le distanze previste dol Regolomento Edilizio: dai
confini fmi. 10,00), doilo strodo statale (ml, 20,00) e dolla ferrovia (mi, 30,00).

Gli organismni base di tale aggregorione sono costrufti in oderenza con la predisposizione di due giunti tecnici
che dividono  fabbricato in tre Blacchi staticomente indipendent); somo previst due piani furm termi con access)
dol frarte strodo ed wno inferrato, con gccesso dal retro, secondo Particolazione naturole del sito su due livel
L. W sistema costrultivoe previsto & una struttura In c.ap. puntiforme (piiastrl e trovl) prefabbricate; | module
strutturale adoftato varia da ml 11,90 o 7,50 swl frante principale in profenditd do mi. 10,00 0 mi. 7.50; Te
Fondazioni sono costituite da plinti o bicchiere gettoli in opera [nei quoli si inseriscona | pilastri} collegati do
carded] in oo | solal sone in lostre prefobbricate; [ ] o copertura @ prevista con trovl od Y, trowvi conall
lostre di cemento curve colore noturale; le altezze di piona sone rispettivamente m. 4,50 nel seminterrato, m.
3.25 nel plano terra @ 3,00 pel plano primao.

Le divisioni principali interne tra blocchi sono in pannelli c.a.p. (cm. 16} che, in corrispondensa ded qiunti tecrici
saranno toglicfuoce fom. 200 o tomponoture esterng sorg reclizzobs con pannelli in c.o.p. con incapsulato
polistirola esponso [spessore complessive om. 20), finidl esternomente con granighe & maormo lovota e
bocoiardate (colore “Glallp Slepa”) ed intermamente in grigie noturgle Neclo; con infissl ¢ velrate cristallo
{antisfondamento Visarm) @ profile metallico a taglio termica {alfuminio colore grigio antracite “goffroto”).
Le powimentazioni sono previste di tipo industriale ol piono interroto (cemento ol quarzo lucidoto), in gres
porceflanate lsco fom. 40x40) of piano terra e of primo pigno (colore grigio pietral, in gres porcellonato
“strutturoto” fcolore grigio pietra) sotto § porticati e sulle terrazze; | rivestimenti dei senvizi igienicl saranmo
reglizzati in ceramica {om. 20820 colore bianco); | mardiopied) g | percorst esterni saranno realizeali con
elementi in cemento colorato “autfobloccanti™,

Lungo tutto Il fronte anteriore & previsto ol piano terra la realizzazione di porticali o “pilotis” of wso pubblico
{profandita mi. 3,00) sui quali si aprono ghl accessi ai locali del piano terra; ol piono primo sono invece previste
delle terrazze che fungono do elemento distributore per ghi ingressi ai focoli; alle terrazze si occede otiroversa
Tre scale esterne ad elica prefabbricote in c.a. (lorghezza dellg scala ml. 1,20); ol piana seminterrato s accede
dai pigzzali/parcheggio posti sul retro dell’edificio.

Come anticipato al precedente punto 7, il progetie principale, come da Concessione Edilizia n, 2196/ 1207 (s
veda la Relazione Tecnica del progettista Arch. Lazzeroni), prevedeva la realizzazione di un complesso
artigianale con spazi di vendita, | cui padiglioni, nella fase iniziale, "sono stoli loscioti liberi da tramezzi interni
dal momenta che 51 tratta df immobill da commerciolizzare per | qualil non sone ancera definiti gl ocquirenti
e gli usi specifici; sono stabi previsti solo Je poreti (in gas-betan cm. 15) dei blocchi dei servizi igienici & degli
spogiatel (scadiisi per sessolr in fase attuativa s preciseranng eventuoll erganzzozion funzanall diverse.
Anche | collegament! verticall trao | piani (scole inferpe o esterne, ascensarl e moantacarichi] potranno essere
suscellibill of voriazione in reloziore olle effettive funzioni d'use che saranne precisate in fose attualiva, nel
rispetto delle norme per i superomento delle barmere architettoniche,

Le destinazioni previste ol momento attuale (prima fase di progettazione —n.d.r. ) sone: ol piano seminterrato
attivitd artiglonall con relobivi depositl e maogazrzind, al plano terra attivitd artigionall con magazzinl e spozl
accessori [uffici, vendita, mastra), of piono primo attivita artigionali con spazi accessori [uffici, vendita,
mostre, obftozione eventuale del custiode): pellorgonizzezions funzionale definitive degll spazl I volume
destinato ogii spozi accessor (focali per Pohitazione del custade, locoli per uffici, mense aziendall, sale of
mostro e di vendita all'ingrosso e of minuto) non supererd il 20 % di guello totale.”

1. Quota e tipologia del diritto
11 di - Piena rieta

Eventuali comproprietari:
Messurs
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Superficie complessiva di circa mg 1.655,00

Condizioni generali dellimmobile:

Riguarde alle condizioni generali dell’ immobile, cosi come dimestrato dalla documentazione fotografica in
allegato, se ne riferisce un buonao stato di conservazione per guanto riguarda il piano terra dove si swolge
Fattivita di vendita. Al piana seminterrato si @ riscontrato invece un mancato utilizzo del deposite-magazzina
nonché degli spogliatoi e dei servizl igienici con conseguente stato di noncuranza e parziale degrada.

Al piano terra I'intera unita immobiliare & pavimentata in pres porcellanato liscio e i retro-bottega e i serviz
igienicl sono rivestiti in matenale ceramice. Le paretl sono pitturate a tempera di colore blanca, Gl infiss:
esterni, dotati di vetrate in cristallo (antisfondamento Visarm], hanno profilc metallico a taglio termico
{alluminio colore grigho antracite “goffrata™), I porticato & pavimentato in gres porcellanato "strutturato”
{colore grigio pietra), Al piano seminterrato medesimi infissi; le pavimentazioni sono di tipo industriale
{cemento al quarzo lucidate), ad edusione di servizi igienici e spogliatoi che presentano pavimentazione
rivestimento in materiale ceramico.

Destinazione Farametro Superficie Cipff, Superficle eguivabents
raale /potenziale
SUP, COMMERCIALE superf. esterna lorda 1.030,00 1,00 1.030,00
LOCALL AL FIAND
TERRA + 5118,
PORTICO al 504
SUP, COMMERCIALE :-u|:|=r‘f. astarna lorda 625,00 1,00 525,00

LOCAL MAGAZTINI-
DEFDSITO P INT, +
PIAZZALE UAD
ESCLUSIMG al S0%

1.855.00 1.655,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1 Criterio di stima:
Conseguentemente alle indagini effettuate in loco, le caratteristiche generali, l'ubicazione, viste
le guotazion immobilian di cul all’'Dsservatero del Mercato Immobiliare [OMI), tenendo altresi
conta defl"attuale crisi del mercato immabiliare ed adottando il metado della comparazione con
altri immaobili aventi caratteristiche simili, di seguito si riportano e relative valutazioni che la
sottoscritta considera attendibill ed eque. In particolare per |l fabbricato, tenendo conto dello
stato di manutenzione, si & proceduto alla stima con il metodo comparativo in base a parametro
tecnico (mg), (51 veda in proposito la Tabella Valari OMI| -Agenzia delle Entrate in allegato).

8.2 Fontl dil informazione;
Catasto di MASSA;

Conservatoria dei Registri Immaobilian di MASS,
Uffici del registro di MASSA;
LUfficio tecnico dif COMUMNE DI VILLAFRANCA [N LUINIGIANA,

Apenzle immobllian &fo osservatorl del mercato immabillare: OUM.L [Osservatorio del Mencato
Immaohiliare - Agenzia delle Entrate).
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B - LOCALI ADIBITI A SUPERMERCATO. Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [DE]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 939 _750,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valare Unitaro Valore Complessive
SUP, COMMERCIALE 1.030,00 £ 700,00 € 721.000,00
LOCALL AL PIAND
TEREA + SUP. FORTICO
al 50%
SUP, COMMERCIALE B25,00 £ 350,00 £ 218.750,00
LEWCALI MAGAZZIMI-
DEPOSITO P, INT, +
PIAZZALE 50
ESCLUSIVG al 50%
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 939.750,00
Valore corpo € 939,750,00
Walore Accessorl £ 0,00
Walore complessivointerg £ 935,750,00
Walore complessivo diritto & guata € 939,750,000
Riepilogo:
i iramrabile Supeficle Lorda Valore intero Valore diritta 2
medio ponderele guota
B - LOCALL ADIBITI | Fabbricat 1.655,00 € 939.750,00 € 939.750,00
A castruiti DEr
SUPERMERCATO esigenze
commerclali [0E]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della vendita € 140,962 50
giudiziariz e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. [min.
15%})
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £ 10,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazicni nello stato di fatto in cui sl € 798.787,50

trova:

Pag, 36
var. 3.0
Ldicom Finance s=|



Rapporto di stima Esecuzhons Immobflare - m, 155 f 2017

Lotto: 3 - LOCALI ADIBITI A BAR

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

Il creditore che richiede la vendita ha depositato Certificato Motarile redatto dal Notaio Carmelo Candore
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immaobiliari, i| tutto comprensive della copia
dell'estratto di mappa degli immobili oggetto di esecuzione effettuate presso I"Agenzia del Territorio — Ufficio
Provinciale di Massa. La sottoscritta ha prowvwedute a procurare le note di iscrizione/trascrizione in allegato

alla presente, pressa PUfficio del Territorio di Massa — Servizio di Pubblicitd immaobiliare, @ le visure storiche
catastali degli immabili,

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI DGGETTO DELLA WVENDITA:

Identificative corpo: C - LOCALI ADIBITI A BAR.

Negozi, bottegha [C1] sito in frazione: | Poggi, Via Nazionale

ia del diritto
- Piena proprieta

Eventuall comproprietari;

Messuno

I ifi | Fabhbricati:

Imtestarione:

!

foglio 10, particella BEG, subalterno 27, indiriczo Vis MNazionale snc, piano Terra, comune
VILLAFRAMCA IN LUNIGIANA [MS), categoria Cf1, classe 7, consistenza 123 mg., superficie 129
., rendita € 2.197,94,

Confini: & nord con altra urita immabiliare alla stessa particella 866 sub. 32 medesima propriets;
ad ovest con ana su parte comune: a sud con altra unitd Immobiliare afla stessa particella 366
sub. 36; ad est con area parte comune,

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
Il bene immobile oggetto della presente, locale adibito a Bar, & ubicato al piano terra di un
Fabbricato adibito ad attivita produttivo-commerciale disposto su tre livelli (seminterrata, piano
terra e piano prima), Complesso Immobiliare denominato *| Poggi”, site in Via Nazionale - Loc. |
Poggi - Willafranca in Lunigiana (MSE), un Comune di 4. 777 abitanti della provincia di Massa-Carrara
posto ad una altitudine di 138 m. s.L.m. Pid precisamente detto complesso & situato 3 Mord del
capoluogo di Villafranca, in continuitd con le zone di recente espansione lpeare della strutturs
insediativa della quale va a completare lo sviluppo; & infatti interessato il tassello compresa tra la
Stracla Statale n. 62 [Statale della Cisa) e la linea ferroviaria, dalla quale & stata mantenuta una
distanza delle costruzioni adeguata a quella prescritta. 1l territoric del Comune di Villafranca
Lunigiana i estende nella parte mediana della vallata del fiume Magra; in parte lambito dalle
limpide acqgue del fiume, esso & prevelentemente pianeggiante e collinare. || passaggio &
caratterizzato da una vegetazione ricca e lussureggiante: ai castagneti e ai boschi di querce, frassini,
roverelle e leccl si succedono ampi tratti con coltivazioni cerealicole & pascoli; | vigneti ricoprong i
terrarzamenti pid soleggiati @ meglio esposti. L'economia, un tempo prevalentements agricola, sie
trasformata a partire dalla fine del XIX secolo, e soprattutto dal dopoguerra: oggl a Villafranca
hanno sede alcune importanti aziende produttive, & notevole incremento ha avuto il settore
terziario in progressione con lo sviluppo urbano del capolucgo, polo di attrazione per | centri
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miontani delie vallate circostanti. || territoric comunale racchiude alcuni tra | borghi & centri storici
pil interessanti per conformazione urbanistica e collocazione ambientale dellintera provincia:
Filetto, Malgrate, Macrons, Irola, Virgoletta, Merizzo, Fornall

Caratteristiche pona; di espansione

Servizi presenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di wrbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrafe: miste artigianalifindustriali

Importanti centri limitrofiz Aulla, La Spezia, Carrara, Masza,

Attrazioni paesaggistiche: Parco delle Alpi Apuane, Fone della Lunigiana.

Attrazioni storiche: Castelli della Luniglana.

Principali collegamenti pubblici:

CASELLO AUTOSTRADALE DI AULLA distanza 12,00 km.,

CASELLO AUTOSTRADALE DI PONTREMOLI distanza 12,20 km,,

STAZIOME FERROVIARIA VILLAFRAMCA-BAGNOME distanza 1,20 km.

STATO DI POSSESSO:

ODvcupato da

con contratte di locazione
stipulato in data 26/01/2016, registrato telemeticamente presso ["Agenzia delle Entrate — Ufficio
Territoriale di Toring 1 (anno 2016 codice identificative TTRIEGTDO323 2000ME] per l'imparto di eura
1. 225,00 con cadenza meansile,
Tipologia contratto: B+ 6, scadenza 31700/ 2023

N.B. - Dalla scheda contabile del 03/09/2018 riferita al periodo dal 01,/01/2006 al 31/12/2018, in
allegato alla presente, inerente il suddetto Contratto di Locazione, risulta quanto segue:

Devista & da
Svuto da da

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

€ 27,228,210
€ 25.348,64
.t € 1.879,56

Mote: 5i fa presente che il Contratto di Locazione inerente I'immaobile in oggetto, stipulato a Torino
il 26/01/2016, ha durata convenuta in anni sei com inizio il giorme OL/02/2016 e termine il
A1/01/2022 e si intenderd tacitaments rinnovata per egual periodo salvo disdetta da parte della
locatrice da inviarsi almeno dodici mesi prima della scadenza mediante lettera racc. AJR. Al termine
del primo seennio la Locatrice potra disdettare il contratto solamente per | motivl previsti dall®art,
29 L. 392/73. La Conduttrice avra facolta di recedere in qualsiasi momento dal contratio dandone
awviso al Locatore con raccomandata A/R almeno sel mesi prima della data in cul il recesso dovra
avere esecuzione, Durante il termine di preavwiso sopra indicato il canone sard comungue dovuto,
ancorché i locali vengano occupati dalla Conduttrice. I canone di locazione & pattuito, per il prime
anmo, in Eura 7.600,00 altre ad VA alla aliquota di legge, da pagarsi in rate mensili di eura 633,50,
L'immaobile & concesso in locazione per essere destinato esclusivamente ad uso commerciale di bar.
E’ vietata la modifica della destinazione d'uso, salvo consenso scritto della Locatrice. La Conduttrice
si impegna a richiedere tutte le concessioni, autorizzazioni, efo nulla osta necessari e previsti per
Pesercizio dell'attivitd svolta nei locali oggetto della locazsione, manlevando espressamente la
Locatrice da ogni responsabilita in merito alla mancanza delle predette auterizzazioni, concessioni
efo nulla osta. [Per maggion specifiche si veda copia del Contratto di Locazione in allegatol).
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4. VINCOLI ED OMNERI GILIRIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell acquirente:

4.1.1

4.1.2

4.1.3

414

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Messuna.

Convenzioni matrimonicli e prowve. d'assegnazione cosa coniugale:
Messuna.

Athi di assernvimento urbanistico:

- & favore del fondo identificato al foglio 10 mappali 795-797-23-700-702-T796.
& rogite del Motaio YERTERE MORICHELL! in data 13/06/1996 al. Rep. n., 28250
trascritto a MASSA CARRARA in data 26/06/1996 ai Reg. Gen. n. 4763/Reg. Part. n.
3366.
Mote: Trattasi di CONVENZIONE EDILIZIA DI LOTTIZZAZIONE o favore del Comune di
Villafranca in Lunigiana {MS) - CF n. 00105700454 per il diritte della piena proprieta
1./1 eonitra la riguardo al terreni
ai mappali T9%5-797-23-T00-702 & cantra il

riguarda al terreno al mappale 796,
S5i precisa che il mappale B66 fg. 10 oggetto del presente pignoramento del Catasto
Terreni deriva dall'ex mappale 23 e comprende | mappali 24, 700, 702 ¢ 795 a seguito

di tipo mappale presentato all'UTE di Massa il 27/03/2003 prot. n. 26428,

Altre limitanion! o 'wia;

Messumna,

4.2  Vincoll ed onerl giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

4.2.2

Iscrizioni:

- roTeca voLonTaRriA; A favere della [|TKGTT
contro [ Dervante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTO FONDIARID;
Importo ipoteca: € 4.650.000,00; Importo capitale: € 2.325.000,00;

A rogite del Notaio LUIGI MAZZUCCO in data 20/02/2002 al Rep. n. 26215; Iscritta a
MASSH CARRARA in data 26022002 ai Reg. Gen. n. 1911/Reg. Part, n. 280,

Pigrrorarmentic

- PIGNORAMENTO = favore della [ -t I

Derivante da; ATTO ESECUTRVG O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTD
IMIRACBILL

A rogite di UFFICIALE GILDIZIARID DI MASSA [M5) in data 10/10/2017 al. Rep, n, 2284
trascritto @ MASSA CARRARA, in data 027112017 ai Reg. Gen, n. 9651/Reg. Part. n,
7019,

Note: RELATIVAMENTE AGL IMMOBIL D CUI AL QUADRD B DELLA MOTA DI
PIGNORAMENTO IN ALLEGATO ALLA PRESENTE, 51 PRECISA CHE SOMNO LIBICATI ALLA
Via MAZIOMNALE SMC DEL COMUMNE DF VILLAFRAMCA IM LUNIGLAMNS ED ATTUALMEMTE
AL MCEU RISULTAND CEMSITI COME SEGLUE:

FG. 10 MAPPALE BR& SUB.T, CAT.C/3, MO 552, PLAND 51;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.9, CAT.C/3, MO 31 B, PIAND 51;
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FG 10 MAPPALE 866 SUR. 11, CAT.CAT, MO 150, PIANO T,

FG 10 MAPPALE 866 SUB.16, CAT.C/1, MQ 135, FIANO T;

FG 10 MAPPALE Bob SUBALTERMI 18-19-21-22, FABBRICATI IN CORS0 DN
COSTRUZIONE, PIANC 1.

51 PRECISA INOLTRE QUUANTO SEGUE:

L'IMMOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB, & E ' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 12 E 13 (SOPPRESSI) E SUB. 31 CAT. D/8
PIANOD T-51;

L'IMMOBILE Di CUI AL FG. 10 MAPPALE B66 SUB. 8§ E' STATO SOPPRESSO ED HA
GEMERATO FG. 10 MAPPALE 556 SUBALTERNI 33 (VENDUTOY) E 34 CAT. C/f3 MO 252
PIANO 51;

L'IMMOBILE D U AL FG. 10 MAPPALE 360 SUB.12 £' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG 10 MAPPALE 865 SUBALTERNI 6 E 13 (SOPPRESSI) E 31 CAT. D/8 PIANO
T-51;

UIMMORILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUR. 13 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 6 E 12 {SOPPRESS!) E 31 CAT.D/E PIAND
1-51;

L'IMMOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB. 15 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GEMERATO FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 28 (SOPPRESSD) E 27 CAT. C/1 MO, 123
PIANO T;

L4 SOPPRESSIOME DELLIMMORILE 04 CUI AL FG. L0 MAPPALE BEE SUB, 28 HA
GENERATO IL FG. 10 MAPPALE 866 SUB. 32 CAT. C/1 MO 128 PIANO T.

SOND COMPRESE LE RAGION! DI COMPROPRIETA' CHE ALLE SUDDETTE PORZION
IMMOBILIAR] COMPETOND SULL'AREA E SULLE PARTI DEI FABBRICATI CHE PER LEGIGE,
USO O DESTINAZIONE SONO DA COMSIDERARS! COMURNI.

Altre troscrizioni:
Messuna.
Aggiornamento dello documentozione ipocalastale in ol

Messuna.

Misure Penali

Messuna.

. ALTRE INFORMATZIONI PER L"ACOUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile:
Dallz situazione contabile *Condominio CENTRO COMMERCIALE | POGGI™ al 31/08/2018, tabelia

in allegato alla presente, risulta:

- Preventive gestione anne 2008 a carico della € 335,55
€ 1.225,71

- Preventivo pestione anne 2018 a carico di
- Preventive gestione anne 2018 Totale: € 1.561,26

- Saldo 2007 di - € 440,76
- Saldo 2007 di (€2.012,23
- Saldo 2017 Totale: € 2.452,99
Preventive 2018 + Saldo 2017 per SETT6,31
- Preventivo 2018 + Saldo 2017 per 1€ 3.237.94

- Totale Preventivo 2018 + Saldo 2017: € 4.014,25
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-Versato al 31/08/2018 da € 133,08
ersato al 3L/08/2018 da h: €732,54
- Totale Wersato al 31/08/2018: € 865,62
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
- Spese condominiali insclute al 31/08/ 2018 da - E643,23
- Spese condominiali inselute al 31/08/201E8 da h: € 2.505,40
- Totale Spese condominiali insolute al 31/08/2018: € 3.148,63
Millesimi di proprieta: 20,22
Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 51
Particolari vincoli &/o dotazioni condominiali: 51 veda In allegato | Regolamento di Condominio
Attestazione Prestazione Energetica: Mon rinvenuta

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

Cral 09/00 /1981 al 12/05,/19495,
In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito di Motaio 1510 ZANNONI, in data 09/09/1881 al
Rep. n. 50999; trascritto 3 MASSA CARRARA, in data 22/09/1981, al Reg. Part. 5503

Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA |
come sapra generalizzati acquistano in regime di comunione legale dei beni la quota
di 1/6 clascuno di proprieta del terrena al Fg, 10 ex part. 24 dal

Titolare/Proprietario:

In forza ol DENUNCIA DI SUCCESSIONE; registrato a UFFICIO DEL REGISTRO DI AULLA (M5}, In data
12/05/1995, al Rep. n. 24/514; trascritto a MASSA CARRARA, in data DBf0E/1995, ai Reg. Gen. n.
6282/ Reg. Fart. 4490,

Mote: Con la presente DENUNCIA DI SUCCESSIONE ai

come sopra peneralizzati, perviene la
quotadi 1,9 clascung, diritto di proprieta, del terreno al Foglic 10 ex part, 24, In morte [JE|-

Titolare /Proprietario:

Dal 21/123/199% ad ogpi (sttualefi proprietarioi].

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del Motalo CARMELD CERADLD, in data
211271995, al Rep. n. 107346; trascritto a MASSA CARRARA, in data 05/01/1996, ai Reg. Gan. n.
136/Reg. Part. 101,

Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVEN DITA_ come sopra identificata acquista per

la quota in diritto di proprieta di 171 i terreni allera identificati al €T del Comune di Yillafranca in

Lunigiana al Foglio 10 particelle 21, 23, 700, 702 dallz ||
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Titolare/Proprietario:

Dal O7/08/1997 al 31/10/2001.

In farza di ATTO D DONAZIONE - 2 rogito del Motaio MARCD MAZID, in data 07F08/1997, al Rep.
n. 5865; trascritto a MASSA CARRARA, in data 29/08/1997, ai Reg. Gen. n. 6745/ Reg. Part. 5090.
Maote: Con il presente ATTO DN DOMNAZIONE la _ come sopra generalizzata
riceve in proprieta per la quota di 2/3 il terreno al Foglio 10 ex part. 24 dai

Titolare/Proprietario:

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - & rogito del Netalo WERTERE MORICHELLL in data
31/10/2001, al Rep. n. 53990; trascritto a MASSA CARRARA, in data 15/11/2001, ai Rep. Gen. n.
10478/ Reg. Part. 7637,

note: Con il presente ATTO DI comerAvenDiTA 1= [ NGTTEEEEEEEEEE - -

sopra generalizzata, acquista il terreno al Foglio 10 ex part. 24 per la guota in piena proprieta di 2/3
dalla d

Titolare/Proprietario:

dal 06/11;/2002 ad cegi |attuale/i proprietario/i).

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del MNotaio WERTERE MORICHELLI, in data
06/11/2002, al Rep, n, 59938/13756; trascritto a MASSA CARRARA, in data 26/11/2002, ai Reg.
Gen. n. 11634/Reg. Part. 8321,

Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA la - come sopra generalizzata acquista

per la quota di 171, diritto di proprieta, il Terreno al Foglio 10 ex part. 24 dai

per la guota di 1/8,
per la quota di 4/18

PRATICHE EDILIZIE:

Mumers pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N. 2196/1207 del 28,/06,/00
Intestazione:

Nipo pratica: Concessione Edilizla

Per lavori: COSTRUZIOME DI UN COMPLESSO ARTIGIAMALE
Dpgetto; nuova costrugions

Mumere pratica: CONCESSIONE EDMLIZIA DI VARIANTE E COMPLETAMENTOD M. 233971278 del 14/11/03
Tipo pratica: Variante a titolo sbilikativo

Per lavori: VARIANTE E COMPLETAMENTO A LAVORI DI COSTRUZIONE DI COMPLESSO ARTIGIAMALE-
COMMERCIALE di cui alla C.E. n. 2196/1207

Dggetlo; variante

Mumere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 2204/ 1208 del 28/06/2000

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: OPERE DI URBANIZZAZIONE
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Dggetho: nuova costrugione

Mumero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N. 2340/1277 del 14/11/2003

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitative

Per lavor: VARIANTE E COMPLETAMENTO D LAVORI D COSTRUZIOME DI OPERE DI URBAMIZZATIONE
di eul alla COMCESSIOMNE EDILIZIA 2204,/1208 del 26,/06/2000

Oggetto: variante

Mumers pratica: DULA. M. 14372005 del 05/12/2005
Intestazione:
Tipo pratica: Denuncla di Inlzlo attivits

Per lavori: ATTUAZIONE DI LAVORI INTERNI DI VARIANTE E COMPLETAMENTO CON CAMBID D'USO DI
ALCUNI LOCALI AL PIANO TERRA DA ATTIVITA" ARTIGIANALE AD ATTIVITA' COMMERCIALE

1.1 Conformita edilizia:
Megozi, botteghe [C1]

Mote sulla conformita edilizia:

Riguards alla Conformita Edilizia dellimmabile in esecuzions sl precisa quanto seguee.

Successivamente al rilascio del Titolo Abilitativo originario, Concessione Edilizia n. 21961207 del
28/06/2000 che prevedeva la realizzazione di un complesso artigianale con spazi di vendita,
I'&rmministrazions Comunale ha approvato una variante allo strumento wrbanistico che dassificava la
rona OT {mista commerciale-produttiva) e la zona di bordo come area per opere di urbanizzazione e
impianti tecnologicl; tale classificazione & stata confermata dal Piano Strutturale & dal Regolamenta
Urbanistico. E' stata dungque presentata ed approvata successiva Variante alla C.E. principale, Variante e
Completamento del 14/11/2003 al prot. N. 2339/1278, la quale, come dalla Relazione tecnica allegata
dell"Arch, Lazzeroni “inserisce alcune variozioni ed elernenti di dettaglio che adeguana lo struttura allo
ruows possibilita of uso, senzd vorlaree e connotarion! Hpologiche; e varigzionl si possono cos!
schemahzzare:

- cambio d’uso di due limitate porzioni delle unitd of pionoseminterrato;

- diversg dotasione interma ol sendizl & accesson per tre uaitd immobilian al piano seminterrato;

- realizeazione della copertura della terrazza sul prospetto anteriore del piono prime, cosi da ricavare una
laggia di use comune aperta su tre loti;

- incremento dellaltezza interna per il piano seminterroto;

- reclizzazione of aperture of servizio ol piano seminterroto verse Uintercapeding meralo,”
Contestuzlmente ai Titoli Abilitatii succitati sono state presentate ed approvate |a Concessione Edilizia
n. 2204/1208 del 2B/06/00 « |a Concoessione Edilizia di Variante & Completamento n. 23380/1277 del
14/11/03, entrambe relative alle Opere di Urbanizzazione.

Singolarmente poi, per ogni singela wnita immebiliare ceduta in locazione o sottoposta a compravendita,
sono state apportate varlazionl ed adeguamenti della distribuzione degli spazi interni, a seconda
dell"attivita svolta dal conduttore o dall'acquirente, previa richiesta presso il Comune di Villafranca in
Lunigiana [Ufficio Tecnico par DIA o SCIA, SUAP) e altri Uffich competenti (A%L) degli idonel permessi al
fine di un adeguato swolgimento della specifica attivita

Mel caso specifico e stata presentata pratica DULA. N. 143 /2005 del 05,/12/2005, inerente I'attuazione di
laver Internl di variante e completamente con cambio d'uso di alcuni locall al planc terra da attivita
artigianale ad attivita commerciale.

Sono state Inoltre depesitate successivamente alla [LLA, le seguenti pratiche:

- Utimazione dei Lavori e la contestuale Dichiarazione del Direttore dei Lavori attestants, sotto la propria
responsabilith, la conformita delle opere eseguite;

- Relazione a Struttura Uitimata del Direttore dei Lavori depaositata al Genia Civile:
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- Certificato di Collaudo Statico;
- Denuncia di Variazione presentata presso I'U.T.E. di Massa Carrara;
- Dichiarazioni di Conformita degli Implantl

7.2 Conformitd urbanistico:
Megozi, botteghe [C1]

Riguardo alla Conformita Urbanistica dellimmobile opgetto di esecuzions, dalla Delibera del Consiglio
Comunale n. 36 del 23/07,/2007 | relazione Arch, Gianfranco Lazzeroni), in allegato alla presente, si evince
quanto segue,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 85 del 03/12/90 & stato approvate il PIAND DI LOTTIZZAZIONE
refative all’area D in Localith ™) Poggl” che prevede la realizzazione di padiglioni a schiera, la viabilita di
accessa, i relativi parcheggi e le apere di urbanizzazione a rete,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 51 del 12/06/96 e stata approvata |a Variante al Piano di
Lottizzazione relativo all"area D di cul al punto precedente.

In attuazicne di quanto previsto nella CONVENZIONE EDIUIZIA conseguente al P, di L. in allegato alla
presente, stipulata il 13/06/96 tra 'Amministrazione {nella figura del Sindaco) & la Proprieta dell’area, a
rogito del Motaio Yertere Morichelli, trascritta a Massa Carrara il 26/06/1996 ai nn. R. Gen. 4763/R. Part.
3366, venivano guantificate le aree da destinare agli standard urbanistici ed in particolare a parcheggic
per un insediamento a carattere artigianale.

Conseguentemente sono stati presentati:

- il progetto di realizzazione delle opere di urbanizzazione che ha ottenuto la Concessione Edilizia n.
2204/1208 del 28/06/00 e successiva Concessione di Variante e Completamento n. 2340/1277 in data
14/11/03;

-il progetto di realizzazione di un complesso artigianale con spazi divendita ed ha ottenuto la Concessione
Edilizia n. 2196/1207 in data 2B/06/00 e successiva Concesslong di Variante e Completamenta n.
2339/1278 in data 14/11/03.

Successivamente I"Amministrazione Comunale ha approvato una Variante allo strumento urbanistico che
ha classificato 'area come Zona DT (“mista commercigie-produttiva™) e la zona di bordo come area per
“opere di urhonizzozione e impianti tecnologici”; tale classicazione & stata in buona sostanza confermata
dal Piano 5trutturale ¢ poi dal Regolamento Urbanistico approvato con delibera C0. no 36 del
23/10/2002, che classifica I"area come zona per Attrezzature Direzionali e Commerciali, all'interno della
quale sono ammesse “obtivits direzionall _commerciali, espositive, ricregtive e lerzigrie in genere”
(paragrafo 2.4.3 punto 1 delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico - TAV. 2]

Il complesso previsto da Piano di Lottizzazione e dalle successive Concessioni Edilizie risulta realizzato con
alcune partizionl e sistemazionl interne da completare [interventi che vengono attuath attraverso la
presentazione di LA o S5.C LA, di completamento),

La nuova classificazione dell'area introdetta dallo strumento urbanistico ha reso possibile preveders
destinazioni d'uso diversificate; il fabbricato & risultato idoneo alla nuova possibilitd di uso
artigisnale/commerciale, senza variazioni tipologiche. Anche la rete delle urbanizzazioni e |a sistemazione
delle aree esterne & stata esguita con minimi aggivustamenti rispetto al P. di L.

Per mapgiori indicazioni circa disposizioni efo vincali disposti dalla suddetta Convenzione Edilizia per
Lottizzazione, si rimanda alla consultazione della refativa documentazione del Comune di Villafranca in
Lunigiana, allegata alla presente,

Per cit che concerne | Vinooll urbanistici &fo amblentall gravanti sull'immaobile di cui sopra, facendo
eccezione per la "Convenzicone Edilizia - Plano di Lottizzazione™ stipulata tra il Comune di Villafranca in

Lunigiana e la proprieta dell’area, si fa presente che:

- Fimmabile non & assoggettato alle disposizioni di cui alla Legge n. 1089 del 1,/06/1939 in materia di tutela
delle cose di interesse artistico o storico;

- I'immobile non & assoggettato alle disposizion! di cul alla Legge n. 1497 del 29/06,/1939 in materia di
protezione delle bellezze naturali;
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- Fimmahile non & assoggettato a discipline espressamente valte alla tutela delle caratteristiche storico-
archeologiche;
- I'immaobile non & assoggettato a Vincolo Idrogeologico (R.D, 3267/1923),

Descrizione: Negozi, botteghe [C1] di cui al punto € - LOCALI ADIBITI A BAR

Il bene immobile oggetto della presente, sito nel Comune di Villafranca in Lunigiana [M5), viene di seguito
pll precisaments descritto!

Unita immaobiliare costituita da Locali con servizi e porticato antistante di pertinenza ad uso Bar distinto al
Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiama al Fg. 10, part. 866, sub. 27 = Fiano T, categoria
Cf1, Classe 7, Consistenza 123 mg., Sup. Catastale 129 mqg., Rendita € 2.197,94, sito in Via Nazionale — Loc,
*I Poggi” - Comune di Villafranca in Lunigiana {M5].

L'immobile, attualmente ad uso Bar, ubicato al piano Terra di un Fabbricato adibito ad attivitd produttivo-
commerciale disposto su tre fivelli {seminterrato, piano terra e piano primo), Complesso Immaobiliare
denominate "I Poggl”, & composte da un"ampla sala-bar, in adiacenza un vano per la preparazions in
comunicazione con la dispensa, un disimpegno attraverso il quale si giunge alla sala giochi posta sul retro
dellimmaobile, uno spogliatolo con servizio iglenico ad uso riservato al personale, due servizl ipenic, di cul
uno per dizabili, con antibagno comune ad usc della clientela; antistante |I"ingresso principale alla sala, si
trova un portcato a “pilotis™ di pertinenza (profondita mil. 3.00] ad wso pubblica adibito al servizio al tavolo
all'esterno & sul quale si apre I'accesso al locale,

Per meglic comprendere la distribuzione interna dell'immobile in esecuzione si veda qui di seguito e in
allegato alla presente la planimetria catastale, che & risultata conforme allo stato del lueghi dalla sottoscritta
in seguito ai rilievi effettuati duramte i sopralluoghi,

L7

——

T

T
A T

I .
:
|

Come gia precisato, FMimmobile oggetto di esecuzione & ubicato al plano terra di un Com plesso Commerciale:
Produttivo derominato "l Poggi” edificato su tre piani: plano seminterrato, piano terra, piano prima.

Come si evince dalle relazionl tecniche in allegate alla presente del progettista Arch, Giancarlo Lazzeroni, per
il Fabbricato “la tipologio edilizio odottota é un sisterma di capannoni aggregati “a schiera” che formano un
nastro continue o Blocchi sfolsati n. B) per mantenere le distonze previste dol Regolomenta Edilizia: doi
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confin (fmi. 10,00), delle strade statale (mi, 200000 e dolle ferravia fmil 30,000,
Gl orgamismi base di tole oggregozione sono costrufti in oderenzo con la predisposirione di due giunti fecnici
che dividono il fabbricato in tre bloceh staticomente indipendents; sono previsti due piani furl terra con ocoess!
dal fronte stroda ed wno interroto, con accesso dal retro, secondo Marticolazione noturale del sito su due fivelli
Lo W sisternag costruttivo previsto & una struttura in cop. puntiforme [pilastri e trovi] prefabbricate; | moduwlo
strutturole adottoto varla da mi. 11,90 a 7,50 swl frante principale in profonditd da ml. 10,00 0 ml. 750, le
Fondazioni sano costituite da plinti o bicchiere getlati in opera [nel guall si inseriscona ¢ pilastri) collegati da
cordall in o § solgl sono in lastre prefabbricate; [ § lo coperturg & prevista con trowd ad ¥, frowvi canali e
Iostre di cernento curve colore naturale; le aitezze di piono sono rispettivamente m. 4, 50 nel seminterrato, m.
3,25 nel planao terra € 3,00 nel piano primao,
Le divisioni principali interne tra Blocchi sono in pannelli c.a.p. {cm. 18] che, in corrispondenza dei giunti fecmici
saranne togliofuoce (om, 20); Ta tomponature esterng sard realizzoto con pannelll in c.o.p. con incapsulato
polistirolo espanso [spessore complessivo om. 20), finitl esternomente con graniglie df mormo lovato e
bocciardata [colore "Giollp Sieno”) ed internamente in grigio noturale liscio; con infissi e velrate cristallo
fontisfondomento Visorm) e profile metailico a toglio termico {aliuminio calore grigie antracite “goffrata™)
Le pavimentazioni sono previste di tipo industriole ol piono interrote {cemento ol guarze lucidaota), in gres
porceliarato fsce fom. #0x80) of plano terrg @ of primo picno fcolore grgio pletral, in gres porceilonato
“strutturato” (colore grigio pietra) sotto | porticati e sulle terrazze; | rivestimenti dei senvizi igienici saranno
realizzati in ceramica {ocm. 20x20) colore bionco); § marclopied) e 1 percorsi esterni saranno realizeali con
elementi in cementa colorato "eufobloccanti™,
Lunge tutte Jl fronte anterlore & prevista ol piano terre la realizrozione di porticatl o "pilotis” df uso pubbileo
forafanditd mi. 3,00 sui guali si aprono ali aceessi of locali del piana terro; ol piono primo sono invece previste
delle terrazze che fungono do elemento distributore per gii ingressi af locali; alle terrozze si accede otfroversa
tre scole esterne od elica prefabbricate in c.a. (larghezro della soola ml. 1,200 ol piano semintérrato sl occede
doi plgzzaliparcheggio posti sul retro dell’edificio.
Come anticipato al precedente punto 7, il progetto principabe, come da Concessione Edilizia n, 2196/1207 (=i
veda |la Relazione Tecnica del progettista Arch. Lazzeroni], prevedeva la realizzazione di un complesso
artigianale con spazi di vendita, | cui padiglioni, nella fase iniziale, "sono steli losciali liberi da tramezsi interni
dal mamenta che si tratto di immobili da commercializzare per § guali non sono ancara definiti gl acgquirenti
e oli usi specifici; sono stali previsti solo le poreli {in gos-beton cm. 15) dei blocchi dei servizi igienici & degli
spogiatel (suddivisi per sessol; in fase gttuotive & preciseranng eventuall organizzazion! funzionall diverse,
Anche i collegamenti verticall tra § piani [scole interne o esterne, ascensoeri € montacanchi] potranng essere
susceltibiil of voriazione in reloziome ofle effettive funzion) d'wso che saranno precisate In fase atfuetiva, nel
rispetto delle norme per il superomento delle barmere architettoniche,
Le destinazioni previste ol momento attuale (prima fase di progettazione — n.d.r.) sone: ol plono serminterrato
attivita ariigionali can relativi depositi e magazzing, ol plano terra attivita artigionall con magazzini e spozi
accessori [uffici, vendita, mastra), of piano primo ottivita ortigionali con spazi occessori (uffici, vendita,
mostre, ohitazione eventuale del custode); nellorganizrazione funzionake definitive degll spazi 1 volume
destinato agli spazi accesson [locali per NMobitazione del custode, Jocali per uffici, mense aziendali, sale di
mostro @ df vendita all'ingrosse e af minwto) non supererd i 20 % df guello totale ™

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 di | riena
proprieta Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:
Messuno

Superficle complessiva di circa mg 150,00

Condizioni generali dellimmaokbile:
Riguardo alle condizioni generali dell'immobile, cosi come dimostrato dalla documentazione fotografica in
allegato, e ne riferisce un buono stato di conservarione.
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L'intera unita immobiliare & pavimmentata in gres porcellanato liscio e ka cucina-preparazione, la dispensa e i
sarvizi igienici sono rivestiti in materiale ceramice. Le pareti sono pitturate a stucco di colore grigio chiaro. Le
porte interme sono in legno; g infissl esternl, dotat di wetrate in cristallo (antisfondamento Visarm], hanno
profilo metallico a taglio termico {alluminio colore grigio antracite “goffrato”). |l porticato & pavimentato in
gres porcellanato "strutturate” (colore grigio pietra).

Destinaziona Farametro Suparficie Cioaff, Superficie eguivalents
reale/potenziale
SUP, COMMERCIALE superd, esterna lorda 150,00 1,00 150,00
LOCAL! BAR +
PORTICATD al 50%
150,00 150,00

B, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Conseguentemente alle indagini effettuate in loco, le caratteristiche generali, 'ubicazione, viste
le quotazioni immobiliari di cui all’'Osservatorio del Mercate Immobifiare (OMI), tenendo altresi
conta dell’attuale crisi del mercate immaobilliare ed adottanda || metodo della comparazione con
altri immaobili aventi caratteristiche simili, di seguito si riportano le relative valutazioni che la
sottoscritta considera attendibill ed eque. In particolare per if fabbricata, tenendo conta dello
stato di manutenzione, si & proceduto alla stima con il metodo comparativo in base a parametro
tecnico [mag). (51 veda in proposito ls Tabella Yalori OMI -Agenzia delle Entrate in allegato),

8.2 Fonti di informaziona:
Catasto di MASSA;

Conservatoria dei Registri Immobilian di MASSA;

UTfici del registro di MASSA;

Ufficio tecnico di COMUME DI VILLAFRANCA IN LUNIGIANA;

Agenzie immobiliari 8/o osservatori del mercato immobiliare: 0.M. 1. [Osservatorio del Mercato

Immabiliare - Agenzia delle Entrate).

8.3 Vaelutazione corpi:

C - LOCALI ADIBITI A BAR. Negozi, botteghe [C1]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 105.000,00,
Destimozione Superficle Equivalents Violare Unitario
5UP, COMMERCIALE 150,00 £ 700,00
LOCALL BAR #
PORTICATD al 50%

Stima sintetica comparativa parametrica del corpe
Walore corpo

Walore Accessor

Walore complessiva intero

Walore complessive diritto & guota

Velore Complessive

£ 106.000,00

€ 105.000,00
€ 105.000,00

€ 0,00
€ 105.000,00
€ 105.000,00
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trova:

Riepilogo:
in trrarobile Superficie Lorda Valore [ntera Valore dirltto
medio ponderale quota
C - LOCALI ADIBITI | Megozi, batteghe 150,00 £ 105.000,00 £ 105.000,00
A HAR [C1]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del walore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 15.750,00
gludiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp, del G.E. {min,
15%)
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/fo catastale: €000
B.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fattoin cuisi € 89.250,00
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Lotto: 4 - LOCALI ADIBITI A LABORATORIO-MAGLIERIA

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

Il creditore che richiede la vendita ha depositato Certificato Motarile redatto dal Notaio Carmelo Candore
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immaobiliari, i| tutto comprensive della copia
dell'estratto di mappa degli immobili oggetto di esecuzione effettuate presso I"Agenzia del Territorio — Ufficio
Provinciale di Massa. La sottoscritta ha provwedute a procurare le note di iscrizione/trascrizione in allegato
alla presente, pressa PUfficio del Territerio di Massa — Servizio di Pubblicita Immobiliare, e le visure storiche
catastali degli immabili,

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI DGGETTO DELLA WVENDITA:

Identificative corpo: D - LOCALI ADIBIT] & LABORATORIO-MAGLIERLA.

Negozi, bottegha [C1] sito in frazione: | Poggl, Via Nazionale

Quota e tipologia del diritto
1/1 di - Piena proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuall comproprietari;
Messuno

I ifi | Fabhbricati:

Imtestarione:

]

foglio 10, particella BES, subaltermo 16, indirizzo Via Mazionale snc, piano Terra, comune
VILLAFRAMCA IN LUNIGIANA [MS), categoria Cf1, classe 7, consistenza 135 mg., superficie 156
mg., rendita € 2.412,37,

Derivante da: DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI n. 4430.1/2018 del 04/06/2012
pratocolle n. MS002BE52 in attl dal 06,/06/ 2018

Confini: A nord con area parte comune; ad ovest con aria su parte comune; a sud con altra unita
immobiliare medesima proprietd alla stessa particells 366 sub, 32; ad est con area parte
COMUnE,

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:

|

foglio 10, particella BE6, subaltermo 32, indirizzo Via Mazionale snc, piano Terra, comune
VILLAFRAMCA IN LUMIGIANA [MS), categoria Cf1, classe 7, consistenza 128 mg., superficie 139
mdg., rendita € 3.287,28.

Derivante da; DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERMI n. 4430.1/2018 del 04/06/2018
protocollo n. M50028652 in atti dal 06,/06/ 2018,

Confini; & nord con altra unita immobillare medesima proprieta alla stessa particella 266 sub,
16; ad owest con aria su parte comune; a sud con altra wunita immaobiliare alla stessa particella
Beh sub, 36; ad est con area parte comine,
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2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

Il Bene immobile cegetto della presente, locale adibito a Laboratorio-Maglieria, & ubicato al piano
terra dl un Fabbricate adibito ad attivita produttive-commerciale disposto su tre livelli
{zeminterrato, piano terra e piano prime), Complesso Immaobiliare denominato “I Poggi”, sito inVia
Mazionale - Loc, | Poggi - Villafranca in Lunigiana [MS), un Comune di 4,777 abitanti della provinca
di Massa-Carrara posto ad una altitudine di 138 m, s.Lm.

Pl precisamente detto complesse & situato a Nord del capoluogo di Villafranca, in continuitd con
le zone di recente espansione lineare della struttura insediativa della quale va a completare lo
sviluppo; & infatti interessate il tassello compreso tra la Strada Statafe n. 62 (Statale della Cisal e la
linea ferroviaria, dalla quale & stata mantenuta una distanza delle costruzieni adeguata a quella
prescritta. Il territorio del Comune di Villafranca Lunigiana si estende nella parte mediana della
vallata del fiurme Magra; in parte lambito dalle limpide acque del flume, esso & prevalentemente
pianeggiante e collinare. || paesaggio e caratterizzato da una vegetazione ricca e lussureggiante: ai
castagneti e ai boschi di guerce, frassini, roverelle e lecei si succedono ampi bratti con coltivazioni
cerealicode e pascodi; | vigneti ricoprono | terrazzamenti pil soleggiati @ megho espostl. L'economia,
un tempo prevalentermente agricola, si e trasformata a partire dalla fine del XIX secolo, e
soprattutic dal dopoguerra: oggl a Villafranca hanno sede alcune Impartant] aziende produttive, e
notevole incremento ha avuto il settore terziario in progressione con lo sviluppo urbano del
capoluoge, polo di attrazione per | centrl montani delle vallate clrcostanti, Il territorio comunale
racchiude alcumi tra i borghi e centri storici pid interessanti per conformazione urbanistica e
collocazione ambientale dell'intera provincia: Filetto, Malgrate, Mocrone, Irola, Virgoletta, Merizzo,
Farnoli,

Caratteristiche zona: di espansione

Servizi presenti nella zona: La zona € provvista di servizi di wrbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche rone limitrofe: miste artigianall/industrial

Importanti centri limitrofi: Aulla, La Spezia, Carrara, Massa.

Attrazionl paesaggistiche: Parco delle Alpi Apuane, Fone della Lunigiana.

Attrazioni storiche: Castelli della Lunigiana,

Principali collegamenti pubblici:

CASELLO AUTOSTRADALE DI AULLA distanza 12,00 km.,

CASELLO AUTOSTRADALE DI PONTREMOLI distanza 12,20 km,,

STAZIONE FERROVIARIA VILLAFRANCA-BAGHNONE distanza 1,20 km.

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da

con contratto di
locazione stipulato in data 31/01/2017, registrato telematicamente presso 'Agenzia delle Entrate
— Ufficla Territoriale di Torine 1 (anno 2017 serie 3T n, 4193) per importo di ewro 1,225 00 con
cadenza mensile.

Tipslaga contratte: B + &, scadenza 31/01/1023

5i precisa che la _ era gia conduttrice di contratto di locazione avente per
cpgetto la sola unita immoblliare al subalterne 32, regelarmente risolto per la stipula del succitato
muowa cantratto inerente gli immoebili ai subalterni 16 e 32,

N.B. - Dalla scheda contabile del 03/09/2018 riferita al periodo dal 010172006 al 21/12/2018, in
allepato alla presente, inerente il suddetto Contratio di Locazione, risulta guanto segue;
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. £56.972,36
- € 53.983,36

- £.2.383.00

Dovuto a da
Avuto da da

il contratto & stato stipulato in data antecedente il pigneramento o la sentenza di fallimento.

Note: Si fa presente che il Contratto di Locazione inerente gli immoebili in oggetto, ha duraks
convenuta in anni sei {pil sei} con inizio il giorno 01/02/2017 e termine il 31/01/2023 e si intendera
tacitamente rinnovata per egual periodo salvo disdetta da parte della locatrice da inwviarsi almeno
dodicl mesi prima della scadenza mediante lettera racc., A/R. Al terming del primo seennic fa
Locatrice potra disdettare il contratto solamente per | motivi previsti dall'art. 29 L. 392/78. La
Conduttrice avra facolta di recedere in qualsiasi momento dal contratto dandone avviso al Locatore
con raccemandata AR almeno sei mesi prima della data in cui il recesso dovrd avere esecuzione.
Durante il termine di preavviso sepra indicato i canene sard comungque dovute, ancorche i locali
vengane occupati dalla Conduttrice, Il canone di lacaziones & pattuito In annue Bura 14700, 00 altre
ad WA, da pagarsi in rate mensili di Eure 1.225,00 cltre ad IVA da versarsi entro il giorno cingue di
ognl mese, ||l canone pattuito decorre dall"0L02/ 2018 in quanto il conduttore si & accollato le spese
di ristrutturazione jcompletamento e sistemazione dell'immaobile per adeguamento all'usa di
destinazione] e per il primo anno dall'0L/02/17 al 3170172018 ha corrisposto un canone annuo pari
ad euro 1,00, Gli immobili sono concessl in locazione per essere destinati esclusivamente a
laberatorio per la produzions o vendita di capl dl maglieris, {Per maggior specifiche si veda copla
del Contratto di Locazione in allegato).

VINCOLI ED ONER] GILRIDACH:
4.1 Vincoll ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’ acquirente:
4.1.1 Domande givdiziali o oltre troscrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimonicli e prowe, d'assegnasione casa coniugale:
Messuma.

4.1.3 At ai asservimento urbonistico:

- & favore del fondo identificato al foglio 10 mappali 795-797-23-T00-702-T36.

A rogito del Motaio VERTERE MORICHELLI in data 13/06/1996 al. Rep, n, 28250
trascritto a MASSA CARRARA in data 26/06/1996 ai Reg. Gen. n. 4763/Reg. Part. n.
3366,

Mote: Trattasi di CONVEMZIOME EDILIZIA DI LOTTIZZAZIOMNE a tavore del Comune di
Villafranca In Lunlgiana (MS] - CF n, 00105700454 per il diritto della plena propriets
1./1 contrao la riguardo al terreni
ai mappali T95-737-23-T00-702 e contro il
riguardo al terreno al mappale 796,

Si precisa che il mappale BGE fg. 10 oggetto del presente pignoramento del Catasto

Terreni deriva dall'ex mappale 23 e comprende | mappali 24, 700, 702 e 795 a seguito
di tipo mappale presentato all'UTE di Massa il 27/03/2003 prot. n. 26428,

4. 1.4 Altre limitozioni d'uso;

Messuma.
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4.2  Vincolied oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:

ISeriziond;

- 1POTECA VOLONTARIA; A favore della [

contro [ ; Dervante da: CONCESSIONE & GARANZIA DI MUTO FONDIARID,
Importe ipoteca: €4.650.000,00, Importo capitale: € 2.325.000,00;

A rogito del Notaio LUIGT BAAZZUCCO in data 20/02/2002 al Rep. n. 26215; |scritta a
MASSA CARRARA in data 26022002 ai Reg. Gen. n. 1911/Reg. Part. n. 280.

Pignovarmenti;

- PIGNORAMENTO a favore della _ contro -

Darivante da: ATTO ESECUTIVD O CAUTELARE - WVERBALE DI PIGNORAMEMTO
IMKOBILI

A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARID DI BAASSA (MS) in data 10/10/2017 al. Rep. n. 2284
trascritto a MASSA CARRARA in data 021172017 ai Reg. Gen. n. 3651 Reg. Part. n.
7018,

Note: EELATIVAMEMTE aAGU IMMOBILI DI O AL QUADREO B DELLA MNOTA DI
PIGNORAMENTD IN ALLEGATD ALLA PRESENTE, 31 PRECISA CHE SONO UBICATI ALLA
VIA NAZIOMALE SMC DEL COMUME DI VILLAFRAMNCA IN LUNIGEANS ED ATTUALMENTE
AL MCEU RISULTAMND CENSITI COME SEGUE;

FG. 10 MAPPALE 866 SUB.7, CAT.C/3, M1 552, PIAND §1;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.9, CAT.CF3, MC, 31 B, PIANC 51;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.11, CAT.C/1, MQ 150, PIANO T;

FG 10 MAPPALE 866 SUB. 16, CAT.CS1, MO 135, PIANO T;

Fa 10 MAPPALE Bob SUBALTERN| 18-19-21-22, FABBRICATI IN CORS0 DI
COSTRUZIONE, PIAND L,

51 PEECISA INCLTRE QUANTD SEGUIE:

L'IMMOBILE DI CLI AL FG. 10 MAPPALE BEE SUB, 6 E ' STATO SOPPRESSO ED HA
GEMERATO Fo. 10 MAPPALE 866 SUBALTERMNI 12 E 13 [SOPPRESS!) E SUB, 31 CAT. D/E
PLAMC T-51;

L'IMMIOBILE DE CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB. B E' STATO SOPPRESSO ED HA
GEMERATO FG. 10 MAPPALE BoG SUBALTERNI 33 (VENDUTD) E 34 CAT. C/3 MO 252
PIANG 51;

L'IMMOBILE DI €Ul AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB.1Z E' STATO SOPPRESSD ED HA
GENERATO FG 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 6 E 13 {SOPPRESSI) E 31 CAT. D/8 PIANG
T-51;

L'IMMOBILE DI CLI AL FG, 10 MAPPALE 866 SUB. 12 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE E66 SUBALTERNI G E 12 (SOPPRESS]) E 31 CAT.D/E PIARD
1-51;

L'IMMOBILE DI CL1 AL FG. 10 MAPPALE 856 SUEB, 15 E' STATO 50PPRESSO ED HA
GENCRATO FG. 10 MAPPALE 366 SUBALTERNI 28 (SOPPRESSO) E 27 CAT. ©/1 M. 123
PIANO T;

LA SOPPRESSIOMNE DELLIMPMPOBILE DI CLH AL FG. 10 MAPPALE BEE 5UB, 28 HA
GENERATO IL FG. 10 MAPPALE 866 SUB. 32 CAT. C/1 MO 128 PIANO T,

SOMO COMPRESE LE RAGIONI DM COMPROPRIETA' CHE ALLE SUDDETTE PORZNIMI
IMMOBILIARI COMPETONO SULL'AREA E SULLE PARTI DEI FABBRICATI CHE PER LEGGE,
U530 DESTINAZIOMNE SOMNC DA CONSIDERARST COMUNI,

4.2.3 Altre troscriziomi:

Messuna.
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4.2.4 Aggiornomento dello documentazione (pocalastale in ot
Messuna

4.3  Misure Penali

Messuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L"ACCQLUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile:
Dalla situazione contabile “Condominio CENTRO COMMERCIALE | POGGI™ ol 31/08/2018, tabells
in allegato alla presente, risulta:
- Preventivo gestione anno 2018 5 carico della ;€ 725,53
- Preventivo gestione annp 2018 a carica di L € 716,04
- Preventivo gestione anno 2018 Totale: € 1.441,57
- Saldo 2017 di -c 8.579,30
- Saldo 2017 di - €= 109,44
Saldo 2017 Totale: € 8.469,86
- Preventivo 2018 + Saldo 2017 per 2 E£9.304 83
- Preventive 2018 + Saldo 2017 per-.: € 606,60
- Totale Preventivo 2018 + Saldo 2017: €9.911,43
-Versato al 31/08/201%8 da - € 8.448,09

- Wersato al 31/08/2018 da . € 606,60
- Totale Yersato al 31/08/2018; € 9.054,64

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

- Spese condominiali inselute al 31L/08/2018 da € 856,79
- Spese condominiali insolute al 31/08/2018 da - € 0,00
- Totale Spese condominiali insolute al 31/08/2018: € 856,79
Millesimi di proprieta; 20,22 (sub, 32) + 23,50 (sub. 16) = 43,72
Accessibilitd dellimmobile ai soggett] diversamente abiliz 51

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: 5i veda in allegato il Regolamenta di Condominio
Attestazione Prestazione Energetica: Mon rinvenuta

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARL:

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito di Netaio 1510 ZANNONI, in data 09/00,/1981, al
Rep. n, 50999: trascritto a MASSA CARRARA, in data 220971981, al Reg. Part. 5503,
Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA |

I <o soora generalizzati acquistano in regime di comuniane legale dei beni la quota
di 1/% ciascuno di proprieta del terreno al Fg. 10 ex part. 24 dal
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Titolare/Proprietario:

Dal 12/05/1995 al 06/11/2002,
In forza di DENUMNCIA DI SUCCESSIONE; registrato & UFFICIO DEL REGISTRO DI AULLA (M), in data
12/05/1995, al Rep. n. 24/514; trascritto a MASSA CARRARA, in dats 08,/08/1995, ai Reg. Gen. n
62B2/Reg, Part, 4390,

Mote: Con la presente DENUMNCIA DM SUWCCESSIOMNE ai

come sopra peneralizzatl, perviene la
quota di 1/ ciascuno, diritto di proprieta, del terreno al Foglio 10 ex part. 24, in morte del

Titolare/Proprietario:

Dal 2171271995 ad oggl (attvalefi proprietaniodi].

In forza di ATTO N COMPRAVENDITA - a rogito del Motaio CARMELD CERADLD, in data
211271995, al Rep, n, 107346, trascritbo a MASSA CARRARA, in data 05/01/1996, al Reg. Gen, n
136/Reg. Part_ 101

Mote: Can il presente ATTO DI COMPRAVENDITA |a - come sopra ldentificata acquista per
la quota in diritta di proprieta di 1)1 1 terreni allora identificati al CT del Camune di Villafranca in

Lunigiana al Foglio 10 particelle 21, 23, 700, 702 dal= ||| G

Tit-uiara,u'l"rﬂi'etariu:

Dal 07/08/1997 al 31/10/2001,

In Forza di ATTO D1 DOMAZIONE - & rogito del Notaio MARCD MAZID, in data 07081997, al Rep.
n. 5465 trascritto a MASSA CARRARA, in data 29/08/1997, ai Reg. Gen, n. 6745/ Reg. Part, 5090
Mote: Con il presente ATTO DI DONAZIONE [a _ come sopra generalizzata

riceve in proprieta per la quota di 2/3 il terreno al Foglio 10 ex part. 24 dai -

Titolare/Proprietario:

—

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del MNotaio WVERTERE MORICHELL, in data
31/10/2001, al Rep. n. 33990; trascritto @ MASSA CARRARA, in data 15/11/2001, ai Reg. Sen. n.
10478/Reg. Part. 7637,

Note: Con il presente ATTO DI compravenoiTa L |G - -
sopra peneralizzata, acquista il terreno al Foglio 10 ex part. 24 per la quota in piena proprieta di 2/3
dalia

Titolare/Proprietario:
_nff la quota di 1/1,

dal 06/11/2002 ad oggl (attuale/i proprietario/i].
In forza di ATTO DI COMPRAVEMDITA - a rogito del Motzio WERTERE MORICHELLL, in data
06/11/2002, al Rep, n, 59939/13756; trascritto a MASSA CARRARA, In data 26/11/2002, al Reg
Gen. n. 11634/R=g. Part, 8321.
Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA la Come sopra generalizzata acquista
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per la quata di 1/1, diritta oi proprietd, il Terreno al Foglio 10 ex part. 24 dai
OO OCCOCOODOO0OCNN per |2 guota di 13718
per la quota di 178

per la quota di 4/18.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Murrere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 2196/1207 del 28,/06,/00
Intestazions:

Tipe pratica: Concessione Edilizia

Fer lavori; COSTRUZIONE DI UN COMPLESSO ARTIGIAMALE

Oggetto: nuova costruzione

Mumers pratica: CONCESSIONE EDILIZIA DI VARIANTE E COMPLETAMENTO M. 23391278 del 14/11/03

intestazione : [

Tipe pratica: Variante a titolo ahiltativo

Fer lawari: VARIANTE E COMPLETAMENTO A LAVORI DI COSTRUZIOMNE DI COMPLESSD ARTIGIANALE-
COMPERCIALE di cui alla C.E. m. 2196/1207

Oggetto: variante

Mumero pratica: CONCESSIONE EDMLIZIA N. 220471208 del X8/0&/2000
Intest azione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: OPERE M URBANIZZAZIONE

Dpgetta; nuova costruzione

Mumere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 2340/1277 del 14/11/2003

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitative

Fer |avari: VARIANTE E COMPLETAMENTO D1 LAVORI DM COSTRUZIONE D4 OPERE DI URBAMIZZAZIONE
di cul alla CONCESSIONE EDILIZIA 2204,/1208 del 26,06/ 2000

Dggetto: variante

Mumere pratica: D.LA. N, 143/2005 del 05/12/2005

Intestazione:

Tipe pratica: Denuncia di inizio attivita

Per lavori: ATTUAZIONE DI LAVORI INTERMNI DI VARIANTE E COMPLETAMENTO CON CAMBIO D'USD DI
ALCUNI LOCALI AL PIAND TERRA DA ATTIVITA' ARTIGIANALE AD ATTIVITA' COMMERCIALE

Mota: la presente pratica DIA & Inerente al mappale n, 16 per Pattivitd svalta dal precedents affittuario

Numero pratica: 5.C.LA. N. 1239/2017 del 01/03/2017
Intestazione:

Tipo pratica: Segnalazione Certificata di inizio attivita

Per lavori: AMPLIAMENTO DI LABORATORIO ARTIGIANO PER LA PRODUZIOME/VENDITA DI CAPI DI
MAGLIERLA

7.1 Conformita edilizia:
Megozi, botteghe [C1]
Mote sulla conformita edilizia:

Riguarde alla Conformita Edilizia dell'immabile in esecuzione si precisa quanto segue,
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Successivamente al rilascio del Titole Abilitative originario, Concessione Edilizia n. 2196/1207 del
28/06f2000 che prevedeva lz realizzazione di un complesso artigianale com spazi di vendita,
I'drministrazions Comunale ha approvato una variante allo strumento urbanistico che classificava la
zona DT {mista commerciale-preduttiva) e |a zona di bordo come area per opere di urbanizzazione e
impianti tecnologicl; tale classificezione & stata confermata dal Piane Strutturale e dal Regolamento
Urbanistica. E' stata dunque presentata ed approvata successiva Variante alla CE. principale, Wariante e
Completamento del 14,/11,/2003 al prot. N. 233971278, |5 quale, come dalla Relazione tecnica allegata
dell"frch. Lazzeroni “inserizce alcune varigzioni ed elementi di detteglio che adeguana I strutturo allo
nuova possibilita df uso, senrg woriorne fe connotarioni tipologiche; le variazioni si possono cosi
schematizzare:
- combio d'uso di due limitgte porzioni delle unita of pionoseminterrato;
- diversa dotazlone interna df servizl e accessord per tre walld Immobiliar ol plano seminterrato;
- reglizzazione dello copertura della terrazza swl prospetto aonteriare del piano prima, cosi do ricovare ung
laggia di uso comune aperta su fre loti;
- incremento dell'oftezzo interna per il plano seminterrato;
- reglizzozione di aperture di servizio ol piono seminterroto verso Uintercapedine oerata.”
Contestualmente ai Titoli Abilitativi succitatl sono state presentate ed approvate la Concessione Edilizia
n. 2204/1208 del 28/06/00 e |a Concessione Edilizia di Variante e Completamento n. 2340/1277 del
1411703, entrambe relative alle Opere di Urbanizzazione,
Singolarmente pol, per ogni singola unita immobiliare ceduta in locazione o sottoposta & compravendita,
sone state apportate varlazionl ed adeguamentl della distribuzione degli spazi Interni, a seconda
dell®attivita svolta dal conduttore o dall'acquirente, previa richiesta presso Il Comune di Villafranca in
Lunigiana [UMficio Teonico per DIA o SCIA, SUAP) e attri Uffici competenti (A51) degli idonei permessi al
fine di un adeguate svolgimento della specifica attivita.
Mel caso specifioo € stata presentata pratica 5.C0A. N, 123972017 del 017032017, inerente
Fampliamento di laboratorio artigiano per la produzionefvendita di capi di maglieria, mettendo in
comunicazione i due subalterni occupati dall’attivitd ai numeri 16 e 32 tramite apertura nel setto verticale
di separazione fra gli stessi.
Sono state inoltre depositate successivamente alla DULA, le seguenti pratiche:
- Ultimazione dei Lavori e la contestuale Dichiarazione del Direttore dei Lavori attestante, sottola propria
responsability, la conformita delle opere eseguite;
- Relazione a Struttura Uitimata del Direttore dei Lavori depositata al Genio Civile;
- Certificato di Collaudo Statico;
- Benuncia di Variazione presentata presso I'U.T.E. di Massa Carrara,
- Dichiarazioni di Conformitd degli Impianti

7.2 Conformitd urbonistica:
Megozi, botteghe [C1]

M li sull formita:

Riguardo alla Conformita Urbanistica dell'immabile cggetto di esecuzione, dalla Delibera del Consiglio
Comunale n. 36 del 23/07 /2007 (relazione Arch. Gianfranco Lazzeroni), in allegato alla presente, si evince
guanto segue,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 85 del 03/12/90 & stato approvato il PIAND DI LOTTIZZAZIONE
relativo all’area D in Localitd *| Popgi™ che prevede la realizzazione di padiglioni a schiera, la viabilitd di
accessa, | relativi parcheggi e le opere di urbanizzazione a rete,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 51 del 12/06/96 ¢ stata approvalta la Variante al Plano di
Lottizzazione relativo all'area D di cui al punto precedente.

In attuazione di quanto previsto nella CONVENZIONE EDILIZIA conseguente al P, di L. in allegato alla
presente, stipulata il 13/06/96 tra 'Amministrazione [nella figura del Sindaco) & la Proprieta dell'area, a
rogito del Motaio Vertere Morichelli, trascritta a Massa Carrara il 26/06,/1996 ainn. R. Gen. 4763/, Part.
3366, venivano quantificate le aree da destinare agli standard urbanistici ed in particolare a parcheggio
per un insediamento a carattere artigianale,
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Conseguentementa sono stati presentati;
« il progetto di realizzazione delle opere di urbanizzazione che ha ottenuto la Concessione Edilizia n.
2204/1208 del 28/06/00 e successiva Concessione di Variante e Completamento n. 23401277 in data
14/11/03;
- il progetto di realizzazione di un complesso artigianale con spazi di vendita ed ha ottenute la Concessione
Edilizia n. 2196/1207 in data 28/06/00 e successiva Concessione di Variante & Completamento n.
233971278 in data 14/11/03.
sSuccessivamenta I'Amministrazione Comunale ha approvato una Variante allo strumento urbanistice che
ha classificato I'area come Zona DT [ “mista commercigie-produttiva™) e la zona di bordo come area per
“opere di urbanizzazione e impianti tecnologic!”; tale classicazione & stata In buona sostanza confermata
dal Piano Strutturale e poi dal Regolamento Urbanistico approvato con delibera C.C. n. 36 del
23/10/2002, che classifica "area come tona per Attrezzature Direzionali e Commerciali, all'interno della
guale sono ammesse “gitivitd direzionall, commerciall, _espositive, ricrective e terzigrie in_generg”
(paragrafo 2.4.3 punto 1 delle Morme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico = TAV. 2).
Il complesseo previsto da Piano di Lottizzazione e dalle successive Concessioni Edilizie risulta realizzato con
alcune partizioni e sistemarioni interne da completare (interventi che vengono attuati attraverso la
presentazione di 0ULA o 5.CLA. di completamental,
La muova classificazione dell’'area introdotta dallo strumento urbanistico ha reso possibile prevedere

destinazioni d'uso diversificate; il fabbricato & risultato idoneo alla nuova possibilita di uso
artigianale/commerciale, senza variazioni tipalogiche. Anche la rete delle urbanizzazioni e |2 sistemazione
delle aree esterne & stata esguita con minimi aggiustamenti rispetto al P dil,
Per maggiori indicazioni circa disposizioni efo vincall disposti dafla suddetta Convenzione Edilizia per
Lottizzazione, si rimanda alla consultazione della relativa documentazione del Comune di Villafranca in
Lunigiana, allegata alla presente,
Per cit che concerne | Vincoli urbanistici efo ambientali gravanti sull'immaobile di cui sopra, facendo
eccezione per la “Convenzione Edilizia - Piano di Lottizzazione™ stipulata tra il Comune di Villafranca in
Lunigiana e la proprieta dell’area, si fa presente che;

Fimmaobile non & assogpettato alle disposizieni di cui alla Legge n. 1089 del 1/06/1939 in materia di tutela
delle cose di interesse artistico o storico,;
« limmobile non & assoggettato alle disposizioni di cui alla Legge n. 1497 del 29,/06,/1935 in materia di
protezione delle bellezze naturali;
- Fimmaobile non & assoggettato a discipline espressamente volte alla tutela delle caratteristiche storico-
archeologiche,
- I'immobile non & assoggettato a Vincolo Idrogeologico (R.D. 3267/1923).

Descrizione: Negozi, botteghe [C1] di cui al punto D - LOCALI ADIBITI A LABORATORIO-MAGLIERIA

Il bene immobile oggette della presente, site nel Comune di Villafranca in Lunigiana [M35), viene di seguito
piu precisamente descritto:
Unita immohiliare costituita da Locali con servizi @ porticato antistante di partinenza ad uso Laboratorio-
Maglieria distinte al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al Fg. 10, part. 866, sub. 16—
Pizno T, categoria Cf1, Classe 7, Consistenza 135 mq., Sup. Catastale 156 mg., Rendita € 2.412,37 e Fg. 10,
part. B66, sub. 32 — Plana T, categoria Cf1, Classe 7, Consistenza 128 mg., Sup. Catastale 139 mg., Rendita €
2.287,28, site in Via Mazionale = Loc. "I Poggi™ - Comune di Villafranca in Lunigiana [M5).
L'immobile, costituito da due distinte unitd immobiliari {sub. 16 e sub. 32} in adiacenzs e in comunicazione
tra di loro tramite apertura nel setto verticale in comune, attualmente ad uso Laboratorio-Maglieria, e
ubicato al piano Terra di un Fabbricato adibito ad attivitd produttivo-commerciale disposto su tre livelli
{seminterrato, piano terra e piano  primo), Complkessa  Immobiliare  denominato 1 Poggi®.
E' composto, al sub. 32, da un vano situato all'ingresso adibito ad esposizione e vendita del prodotto finito,
un ufficlo direzionale, un'area retrostante per il deposito delle merc finite dalla guale si accede ad antibagno-
ripostiglio collegato al servizio igienico; al sub.16, in collegamente con il precedente, & situata I'ampia area
di lavarazione dalla quale sl ragglungono un vano adibito a magazzing, un ripestigho, servizio lglenico e locale
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tecnico con antibagno; antistante Fingresso principale, si trova un porticato a “pilotis” di pertinenza
{profondita ml. 3.00] ad uso pubblico adibito al raggiungimento dell'immaobile da parte del personale e delia
clientela,

Per meglic comprendere |a distribuzione interna dellimmaobile in esecuzione si veda gui di seguito e in
allegato alla presente la planimetria catastale, che € risultata conforme allo stato dei luoghi dalla sottoscritta
in seguito ai rilievi effettuati durante i sopralluoghi.
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Come gia precisato, l'immaobile oggetto diesecuzione & ubicato al piano terra di un Complesse Commerciale-
Produttive denominato "l Poggi” edificato su tre plani: piano semintarrato, piano terra, piang prima.

Come si evince dalle relazioni tecniche in allegato alla presente del progettista Arch. Giancarlo Lazzeroni, per
il Fabbricato “lo tipologlo edifizia odottata & un sistema of capannomn aggregall "o schiera”™ che formana un
nostra continug @ Blocchi sfalsati (n. &) per mantenere le distanze previste dal Regolamento Edilizio: doi
confin frol. 10,00, duila stroda statale {mi, 20,00 e dalla ferrowvia fml, 30.00),

Gl organisad base df tale aggregazione sona costruit! in oderenga con la predisposizions oi due giunt! fecmic
che dividono il fabbricato in tre blacchi stoticomente indipendenti; sono previsti due plond fued berra con aocessi
dal fronte strodo ed wno interrato, con accesso dol retra, secondo Particolazione noturale del sito sy due Nvelll,
I..] Vi sistemno costruttivo previsto & una struttura in c.o.p. puntiforme {pilastri e travi) prefabbricata; il modulo
strutturale adaltate varia da mil 11,90 o 7,50 sul frante principoie in profenditd oo mi, 10,00 a mil 750 e
fondozion sora costituite do plintl o bicchiere gettoti in ooera [nef quall sf inseriscona § pilastr) collegoti do
cordali in ¢.o.; | solai sono in lostre prefobbricate; [ lo coperturo @ previsto con trow od ¥, trowvi canali e
lastre di cemento curve colore naturaie; le altezze di piono sono rispettivamente m. 4,50 nel seminterrate, m.
3,25 nel piano terra e 3,00 nel piano primao.

Le divisioni principali interne tra bloechi sona in pannelli c.a.p. {cm, 16) che, in corrispondenza dei giunt! tecrici
saranno toglicfuocce fem. 20); lo tomponatura esterna sard realizzato con ponnelli in c.o.p. con incopsulata
polistiralo. esponse [spessore eomplessive. om, 20), finitl esternamente con graniglie of morme lovata e
bocciordata {colore “Giollo Siena”) ed internamente in grigio naturale liscio; con infissi e vetrate cristalio
fontisfondomento Visarm) e profile metailice o toglio termico {oliuminio colore grigio antracite "goffroto®).
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Le pavimentozioni sono previste di tipo industriale ol piono interrato (cemento ol quarzo lucidato), in gres
porcellanato lisco fom. 40x40) af piano terro e ol primo piano jcolore grigio pietral, in gres porcellonato
“strutturato” (colore grigio pletral sotta | porticat! e sulle ferrazze; | rivestimenti dei senizl igienicd saranng
reglizzati in ceramica {cm. 20x20) colore biance); i marciapiedi e | percorsi esterni saranno realizzati con
elementi in cemento colorato “outobloccont’™,
Lungo tutto Il fronte anterare & previsto o pigna terra lo realizzazione di porticoti o "pilotis” di vso pubbiico
forafandita mil. 3,00) sui guali i aprono gl accessi ai locali del piane terra; al plano prifme sona mvece previste
delie terrazze che fungono da elemento distributore per gli ingressi of locoil; alle Terrazze si occede Oitroversa
tre scale esterne od elfica prefabbricote in c.o. (lorghezra della socolomil. 1,20); ol pigno seminterrato si accede
doi piazzail/parcheggio posti swl refro del edificio.
Come anticipato al precedente punto 7, il progetto principale, come da Concessione Edilizia n, 2196/1207 (=i
veda la Belazione Tecnica del progettista Arch, Lazzeronl], prevedeva la realizzazione di un complesso
artigianale con spazi di vendita, | cui padiglioni, nella fase iniziale, "sono stabi losciati liberi dao tramezzi internl
dol momento che si tratta df immobili de commercializzare per | quali non sono ancora definiti gli aoquirenti
& gli wsl specificl; sona statl previst sole le paretf (in gas-heton om. 15) del blocehi del servizi iglenici & degll
spaglintoi [suddivisi per sesso); in fose attuativo si preciseronng eventwall organizzazioni funzionali diverse.
Arche | collegament! verticali ra | pian {scale interne o esterne, ascensor) @ montocarichi] potrannog essere
suscettibili df variazione in relozione alle effettive funziom d'uso che saronng precisate in fose aftuativa, ne!l
rispetto delle norme per il superomento delle bormiere architettoniche,
Le destinazioni previste ol momento attuale {prima fase di progettazione — n.d.r. | sono: af piana seminterrato
atbivitd artigiohall con relabivi depositi ¢ magozrzini, al plane terra athivitd artigionall con mogozeind e spozl
accessori [uffic, vendita, mostra), ol plano prime attivité ortigionall con spozi occessorl [uffici, vendita,
mostre, abitazione eventuale del custode); nell’organizzazione funzionale definitive degli spaxi i volume
destimato aghl spazi accessor (locall per NMobitozione del custode, focall per uffici, mense aziendall, safe di
muostra e dif vendito all‘ingrosso e of minuto) non superera il 20 % di guello totale.”

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di Piena proprieta
Cod, Fiscale:

Eventuali compraprietari:
Messuno

Superficie complessiva di circa mg 330,00

Condizioni generali dell"immobile:

Riguardo alle condizioni generali dell'immobile, cosl come dimostrato dalla documeantazione fotografica in
allegato, se ne riferisce un buono skato di conservazione.

L'intera unith immobiliare & pavimentata in gres porcellanato liscio e la cucina-preparazions, la dispensa e |
servizi igienici sono rivestiti in matenale ceramico, Le pareti sona pitturate a stucco di colore grigio chiaro. Le
parte Interne sono in legna; g infissi esterni, dotati di wetrate in cristallo {antisfondamento Visarm), hanno
profilo metallico a taglio termico (alluminio colore grigio antracite “goffrato™). |l porticato & pavimentato in
gres porcellanato "strutturate” [colore grigio pietra).

Dectinazione Parametio Superficle Ciaeff, Superficle aguivalents
raale/potenziale
SUR, COMMERCIALE superf, esterna lorda 150,00 1,00 150,00

LOCALD AL SUR. 32 =
PORTICATO al 50¢%
SUP, COMMERCIALE | superf. esterna lorda 180,00 1,00 130,00
LOCALT AL SUBE. 16 «
PORTICATO al 50%

330,00 330,00
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B. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Conseguentemente alle indagini effettuate in loco, le caratteristiche generall, I'ubicazione, viste
le quotazioni immebilian di cui all’'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), tenendo altresi
conto dell’attuale crisi del mercato immaobiliare ed adottanda il metodo della comparazione con
altri immaobili aventi caratteristiche simili, di seguito si riportano le relative valutazioni che la
sottoscritta consldera attendibill ed egue. In particolare per || fabbricata, tenendo conto dells
stato di manutenzione, si & proceduto alla stima con il metodo comparatno in base a parametro
tecnico (maq). (51 veda in propasito la Tabella Valori O8I - Agenzia delle Entrate in allegato).

B.2 Fonti di informazione;
Catasto di MASSA;

Conservatoria dei Registri Immaobiliar di MASSA;
Ufici del registro di MASSA;
Ufficio tecnico di COMLUNE DI WILLAFRANCA |N LUNIGIANA,

Apenzie immobilian efo osservatori del mercato immebiliare; 0.M.1L [Osservatorio del Mercato
Immaobiliare - Agenzia delle Entrate).

B.3 Valutazione corpi:

D - LOCALI ADIBITI A LABORATORIO-MAGLIERIA. Negozi, botteghe [C1]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata} € 231.000,00.
Drestinazione Superficie Equivalente Violare Unitario Valore Complessive

sSUP, COMMERCIALE 150,00 £ 700,00 € 105.000,00
LORCALL AL SLIE, 32 +
PORTICATO al 50
SUP.,  COMMERCIALE 180,00 € 700,00 € 126.000,00
LOCALL AL 5UB. 16 +»
PORTICATD al 5084

Stirme sintetica comparativa parametrica del corpo € 231.000,00
Wabore corpo £ 231.000,00
Valore Accessorl £ (.00
Walore complessive interg € 231.000,00
Walore complesaiva diritto e guota € 231.000,00
Riepilogo:
o tmmohile Superficie lorda Vialore intera Vialore diritto &
medio ponderale quota

D = LOCALI ADIBITI | Megozi, botteghe 330,00 € 231.000,00 £ 231.000,00
A LABORATORIO- | [C1]

MAGLIERIA

B.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £ 34.650,00
gludiziaria e per assenza di garanzia per vizl come da disp, del G.E. {min,
15%)
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Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: £ 10,00

B.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Walare immobile al retto delle decurtazionl nello stato di fatbo in cul si € 196.350,00
trova:
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Lotto: 5 - LABORATORIO ARTIGIANO IN CORSO DI COSTRUZIONE

La documientazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa?

Il creditore che richiede la vendita ha depesitato Certificato MNotarile redatto dal Notaio Carmelo Candore
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immabiliari, il tutto comprensivo della copia
dell'estratto di mappa degli immobill oggetto di esecuzsione effettuate presso "agenzia del Territorio —Ufficlo
Provinciale di Massa. La sottoscritta ha provweduto a procurare le note di iscrizione/ftrascrizions in allegato
alla presente, presso 'Ufficio del Territorio di Massa — Servizio di Pubblicita Immobifiare, e le visure storiche
catastali degli immuaobili.

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta complata? 5
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENIIMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: E - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORS0 DI COSTRUZIONE.

sito in frazione: | Poggi, Via Nazionale

Ouota e tipologia del diritte

1/1 di - Piena proprieta
Cod. Fiscake:

Eventual comproprietari:
Messuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:

foglio 10, particella 866, subalterno 18, indirizzo Via Mazionale snc, piano Primg, comune
VILLAFRANCA IN LUMNIGIANA (M5, categoria In corso di costruzione,

Confini: A nord con altra unita immebiliare medesima proprieta alla stessa particella 866 sub.
19; ad ovest con aria su parte comune; a sud can altra wnitd immebiliare alla stessa particella
B66 sub. 30; ad est con ariz su parte comune.

2. DESCRIZIONE GEMERALE [QUARTIERE E ZONA]:
Il bene immobile cggetto della presente, labaratorio artigiano in corso di costruzione, & ubicato al
plano primo dl un Fabbricate adibito ad attivith produttive-commerciale disposte su tre livell
i=eminterrato, piano terrz e piano primo|, Complesso Immohiliare denominato * Poggi®, sito in Via
Mazionale - Loc. | Poggl - Villafranca in Lumigiana {M3), un Comune di 4,777 abitanti della provincia
di Massa-Carrara posto ad una altitudine di 138 m, s.l.m. Pid precisamente detto complesso &
situato a Mord del capoluoge di Villafranca, in continuita con le zone di recente espansione lineare
della struttura insediativa della quale va a completare lo sviluppo; & infatti interessato Il tassello
compreso tra la Strada Statale n. 62 [Statale della Cisa) e la linea ferroviaria, dalla quale & stata
mantenuta una distanza delle costruzioni adeguata a quella prescritta. Il territorio del Comune di
Villafranca Lunigiana si estende nella parte mediana della vallata del fiume Magra; in parte lambito
dalle limpide acque del fiurme, esso e prevalentemente planeggiante e collimare. Il paesaggio &
caratterizzato da una vegetazione ricca e lussureggiante: ai castagneti e ai boschi di querce, frassini,
roverelle e lecc si succedono ampi tratti con coltivazioni cerealicole & pascoli; | vigneti ricoprono i
terrarzamentl pid solegpiati & meglio espostl, L'econaomia, un témpo prevalentemente agricola, si &
trasformata a partire dalla fine del XX secolo, e soprattutto dal dopoguerra: oggi a Villafranca
hanmo sede aleune Important] azlende produttive, & notevale increments ha avute |l settore
terziario in progressione con lo sviluppo urbano del capoluoge, polo di attrazione per i centri
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miontani delie vallate circostanti. || territorie comunale racchiude alcuni tra i borghi e centr storici
pil interessanti per conformazione urbanistica e collocazione ambientale dellintera provincia:
Filetto, Malgrate, Macrons, Ircla, Virgoletta, Merizzo, Fornall

Caratteristiche pona; di espansione

Servizi presenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di wrbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianalifindustriali

Importanti centri limitrofiz Aulla, La Spezia, Carrara, Massa.

Attrazioni paesaggistiche: Parco delle Alpi Apuane, Fone della Lunigiana.

Attrazioni storiche: Castelli della Lunigiana,

Principali collegamenti publblici:

CASELLO AUTOSTRADALE DI AULLA distanza 12,00 km.,

CASELLO AUTOSTRADALE DI PONTREMOLI distanza 12,20 km,,

STAZIOME FERROVIARIA VILLAFRAMCA-BAGNOME distanza 1,20 km.

STATO DI POSSESSO:
Libero

Mate: nessuna,

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

4.1 Vvincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirenta:
4 1.1 Domande givdiziali o qltre trascrizioni preqivdizievoli:

Messuma.
4.1.2 Convenzioni matrimonicli e prowve. d'essegnazione cosa conivgale:
Messuna.

4.1.3 Athi ai asservimento urbonistico:

= & favare del fondao identificato al foglio 10 mappall 795-F97-23-700-702-7936.
& rogito del Notaio WERTERE MORICHELLI in data 13/06/1996 al. Rep. n. 28250
trascritto a MASSA CARRARA in data 26/06/1996 ai Reg. Gen. n, 4763/Reg. Part. n,
3366,
Note: Trattasi di CONVENZIOMNE EDILIZIA D1 LOTTIZZAZIOMNE & favore del Comune di
Villafranca in Lunigiana {M5S] - CF n. 00105700454 per il diritte della piena proprieta
1/1 contra la riguardo ai terreni
ai mappali 795-797-23-T00-702 e contra il

riguardo al terreno al mappale 796,
5 precisa che il mappale 866 fg, 10 oggetto del presente pignoramento del Catasto

Terreni deriva dall'ex mappale 23 e comprende | mappali 24, 700, 702 e 795 a seguito
di tipe mappale presentate all'UTE di Massa |1 27703/ 2003 prot. n. 26428,

4.1.4 Altre Kmnitarion! o 'Wio:
Messuma,

4.2  Vincoli ed onerl giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
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Iserizion;

- IPOTECA VOLONTARIA; A favore deliz [ R

contre [ Cervante da: concessioNE A GaRanzia DI MUTO FONDIARID;
Importe ipoteca: €4.650.000,00, Importo capitale: € 2.325.000,00;

& rogito del Notaio LUIGI BAAZZUCCOD in data 20/02/2002 | Rep. n. 26215; Iscritta a
MASSA CARRARA in data 26/02/2002 ai Reg. Gen, n, 1911/Reg. Part. n, 280,

Pigriorarmentic

- PIGNORAMENTO = favore della _ contro -.;

Derivante da: ATTO ESECUTWD O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMBOBILI;

A rogite di UFFICIALE GIUDIZIARIO DI MASSA (MS) in data 10/10/2017 sl. Rep. n, 2284
trascritto a MASSA CARRARA in data 02/11/2017 ai Reg. Gen, n, 9651/Reg. Part. n,
7019,

Note: EELATIVAMENTE aGL IMMOBILI DI CU Al QUADED B DELLA MOTA DI
PIGNORAMENTD IN ALLEGATO ALLA PRESENTE, 51 PRECISA CHE S0OMC UBICATI ALLA
W1A NAZIOMALE SNC DEL COMUNE DI VILLAFRAMNCA IM LUNIGIANA ED ATTUALMENTE
AL MCEU RISULTAMNO CEMSITI COME SEGLE:

FG. 10 MAPPALE 866 SUB.7, CAT.C/2, MO 552, PIANG 51;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.9, CAT.C/3, MO, 31 B, PIANO 51;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.11, CAT.C/1, MO 150, PIAND T;

FG 10 MAPPALE 86 SUB. 16, CAT.C/T, MO 135, PIANO T,

FG 10 MAPPALE Bob SUBALTERN| 18-19-21-22, FABBRICATI IN CORSO DI
COSTRUZIOME, PIAND L.

31 PRECISA INOLTRE QUANTO SEGLUIE:

L'IMMOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE BG66 SUB. 6 E ' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE E66 SLIBALTERNI 12 E 13 [SOPPRESS!) E SUB, 31 CAT. D)2
PIAMNO T-51;

L'IMMOBILE DI CUl AL FG. 10 MAPPALE B&G SUB. B E' STATO 50OPPRESSD ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 33 (VENDUTO) E 34 CAT. C/3 MO, 252
PIAMNC 51;

LIMMOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE BoG& SUB.1Z E' STATO SOPPRESSO ED HA
GEMERATO FG 10 MAPPALE B56 SUBALTERNI 6 E 13 |SOPPRESSI) E 31 CAT. D/E PIAND
1-51;

L'IMMOBILE DI CLH AL FG. 10 BMAPPALE 866 SUB. 13 E' STATO S0PPRESSO ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE B66 SUBALTERNIG E 12 (SOPPRESSI) E 31 CAT.D/B PIAND
T-51;

L'IFMMOBILE DF CUI AL FG. 10 MAPPALE BEG SUB. 15 E' STATD SOPPRESSD ED HA
GEMERATO FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 28 (SOPPRESSO) E 27 CAT. Cf1 MO 123
PIANG T;

LA SOPPRESSIONE DELLIMMORBILE 1 CUN AL FG. 10 MAPPALE BEE SUB, 2B HA
GENERATO IL FG. 10 MAPPALE 865 SUB, 32 CAT. Cf1 MO 128 PIANOD T.

SOND COMPRESE LE RAGION! DI COMPROPRIETA' CHE ALLE SUDDETTE PORZIONI
IMMOBILIARI COMPETONO SULL'AREA E SULLE PARTI DEI FARBRICATI CHE PER LEGGE,
W50 O CESTIMNAZIOME SOMC DA COMSIDERARS] COMIUINI.

Altre traserizian:

Messuma.
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4 2.4 Agglarnamenito dello documentazione ipocatastale in ot

Messuma.
4.3 Misure Penali

Mezsuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L"ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile:

Dalla situazione contabkile *Condominioc CENTRO COMMERCIALE | POGGI" al 31/08/2018, tabelia
in albegato alla presente, risulta:

- Preventive gestione anro 2018 a carico della -.: € 1.716.74

-saldo 2007 di [ € 5-302.78

- Preventive 2018 + Saldo 2017 per € 7.019,52

versato al 31/08,/2015 da [ - € 4.009.14

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

- Spese condominiali insolute al 31/08/2018 da i‘ € 3.000,38

Millesimi di proprietd: 69 80

fAccessibilita dell'immaobile ai soggetti diversamente ahbili: 51

Farticolari vincoli efo dotazioni condominiali; 5i veda in allegato il Regolamento di Condominio
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

Dal 03/09 /1981 al 12/05/1995.
In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito di Motaio 1510 ZANNONI, in data 09/09/1981, al
Rep. n. 50999; trascritto 2 MASSA CARRARA, in data 22/09/1981, al Reg. Part. 5503,
MNote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA i

come sopra generalizzati acquistano in regime di comunione legale dei beni la quota
di 1/6 ciascuno di proprieta del terreno al Fg. 10 ex part. 24 dal

Dal 12/06/1995 al 06/11/2002,
In forza di DENUNCIA DI SUCCESSIONE; registrato a UFFICIO DEL REGISTRO DI AULLA (M5), in data
12/05/1995, al Rep. n. 24/514; trascritto 3 MASSA CARRARA, in data 08/08/1995, al Reg. Gen. n.
6282/Reg. Part, 44940,

Mote: Con la presente DENUMNCIA DI SUCCESSIONE ai

come sopra generalizzati, perviene la
quota di 1/9 ciascune, diritto di proprieta, del terreno al Foglio 10 ex part. 24, in morte I:|E|-
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Titolare/Proprietario:
_ dal 21/12/1995

Dal 21/12/199% ad cgpi (attuale/i proprietarioi).

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - 3 rogito del Motaio CARMELD CERADLD, in daka
21/12/1995, al Rep. n. 107346; trascritto a MASSA CARRARA, in data 05/01/1996, ai Reg. Gen. n
136/Reg. Part. 101.

Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA |a - come sopra identiflcata acquista per
la quota in diritto di proprieta di 1/1 i terreni allora identificati al CT del Comune di Vitlafranca in

Lunigiana al Foglio 10 particelle 21, 23, 700, 702 dalla _

Titolare/Proprietario:
—

Dal O7/08/1997 al 31/10/2001.

In farza di ATTO D1 DONAZIONE - a rogito del Motaio MARCD MAZID, in data 07 /081997, al Rep,
n. 5465; trascritto a MASSA CARRARA, in data 29/08/1997_ ai Reg. Gen. n. 6745/ Reg. Part. 5090.
Mote: Con il presente ATTO OI DONAZIONE la corme sapra generalizzata
riceve in proprieta per la quota di 2/3 il terreno al Faglia 10 ex part. 24 dai

Titolare/Proprietario:

dal 31/10/2001 al 06/11/2002,

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - & rogito del MNotaio VERTERE MORICHELLL, in data
31,/10/2001, al Rep. n. 53990; trascritto a MASS5A CARRARA, in data 15/11/2001, ai Reg. Gen. n
10478/ Heg. Part. 7a37,

nNote: Con il presente ATTO DI cOMPRAVENDITA |= [ G - -

sopra generalizzata, acquista |l terreno al Foglio 10 ex part. 24 per la quota in plena propriets di 273
dalla H

Titolare/Proprietario:

I - ' cuota i 1/1

dal 06/11,/2002 ad cgei (attualefi proprietario/i).

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del MNotaio WVERTERE MORICHELL, in data

06/11/2002, al Rep, n, 59939/13756; trascritto a MASSA CARRARA, in data 26/11/2002, ai Reg.

Gen. n. 11634/ Rep. Part, 8321,

MNote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA la - come sapra generalizzata acquista

per la quata di 11, diritto di proprieta, il Terreno al Foglio 10 ex part. 24 dai
per b guota di 13718,

per la gquota di 1/8,
per la quota di 47/18.

PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 21961207 del 28/06/00

Intestazicne
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Tipe pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: COSTRUZIOME DI UN COMPLESSO ARTIGIAMALE
Dggetto: nuova costruzione

Mumere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA DI VARIANTE E COMPLETAMENTO N, 2339/1278 del 14/11/03
Intestazions:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitative

Per lavori: VARIANTE E COMPLETAMENTO A LAVORI DI COSTRUZIONE DI COPPLESSO ARTIGIANALE-
COMMERCIALE di cui alla C.E. m. 21961207

Oggetto: variante

Numero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 2204/1208 del 28/06/2000
Intestazione:

Tipo pratica: Concessiona Edifizia

Fer lavori: OPERE DI URBAMIZZATIONE

Oggetto: nuova costruzione

Mumero pratica; CONCESSIONE EDILIZIA N, 23401277 del 14,/11/2003

Intestazione:

Tipo pratica: WVariante a titolo abilitativo

Per lavor: VARIANTE E COMPLETAMENTO DM LAVORI D COSTRUZIONE DM OPERE DI URBAMIZZIAZIONE
di cui alla CONCESSIONE EDILIZIA 2204/1208 del 26,/06,/2000

Dgaetha: variante

7.1 Conformita edilizio;
| | ita edilizia:

Riguardo alla Conformita Edilizia dell"immaohbile in esecuzione sl precisa quanto segue.

Successivamente al rilascio del Titolo Abiltative originario, Concessione Edilizia n. 21961207 del
2B/06/2000 che prevedeva la realizzarione di un complesso artigianale con spazi di vendita,
"&mministrazions Comunale ha approvato una varante allo strumento urbanistico che classificava |a
tona DT {mista commerciale-produttival e la zona di bordo come area per opere di urbanizzazione e
impianti tecnologic; tale classificazione & stata confermata dal Piano Strutturale & dal Regolamento
Urbanistico. E' stata dungue presentata ed approvata successiva Variante alla CE principale, Variante e
Completamento del 14/11/2003 al prot. N. 2339/1278, la quale, come dalla Relazione tecnica allegata
dell"frch, Lazzeroni “inserisce alcune variazioni ed elermenti di dettoglio che odeguana o strutturo allo
nueva possiilitd df use, senza variarre e connotorionl tipologiche; le varfazionl s possens cos)
schematizzare:

- parrtiio d'uso oF due fimitate porzion delle unita of picnoseminterroto;

- diversa dotasione interma df servizl & oocesson per tre unitd immobilian al plana seminterrata;

- realizzazione dello copertura della terrazza sul prospetto anteriore del piano prime, cosi da ricovare ung
logola df use comune aperto su fre fotl;

- incremento delf'altezza interna per il piano seminterrato;

- reglirzerione di aperture di serwilio ol plono seminterrato verse Uinlercapedine oerofa.”
Contestualmente ai Titall Abilitativi succitati sono state presentate ed approvate la Concessione Edilizia
n. 22041208 del 28/06/00 « |a Concessione Edilizia di Variante @ Completamento n. 23480/1277 del
14/11/03, entrambe relative alle Opere di Urbanizzazione,

Singolarmente poi, per ogni singela unita immobiliare ceduta in locazione o sottoposta a compravendiia,
sono state apportate variazionl ed adeguamenti della distribuzione degli spazi Interni, a seconda
dell’ attivita svolta dal conduttore o dall'zacquirente, previa richiesta presso il Comune di Villafrancz in
Lumigiana (Ufficio Teonica per DIA o 5CIA, SUAP) e altri Uffici competenti (A5L) degh idonel permessi al
fine di un adeguato svolgimento della specifica attivita
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7.2 Conformitd urbanistica:

Riguardo alla Conformita Urbanistice dell'immabile oppetto di esecuzione, dalls Delibera del Consiglio
Comunale n. 36 del 23/07 /2007 (relazione Arch. Gianfranco Lazzeroni), in allegato alla presente, si evince
guanto segue,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 85 del 03/12/90 & stato approvato il PIAND DI LOTTIZZAZIONE
relativa all’area D in Localita ™| Poggi” che prevede la realizzazione di padiglioni a schiera, la viabilita di
accessa, i relativi parcheggi e le opere di urbanizzazione a rete,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 51 del 12/06/96 & stata approvata |a Variante al Piano di
Lottizzazione relativo all’area D di cul al punto precedente,

In attuazione di guanto previsto nella CONVENZIONE EDILIZIA conseguente al P. di L. in allegato alla
presente, stipulata il 13/06/96 tra 'Amministrazione {nella figura del Sindaco) & la Proprieth dell'area, a
rogito del Motaio Vertere Morichelli, trascritta a Massa Carrara (1 26/06,/1996 ainn, R. Gen. 4763/F. Part.
3366, venvano quantificate le aree da destinare agli standard urbanistici ed in particolare a parcheggio
per un insediamento a carattere artigianale.

Conseguentemente sona stati presentati

- il progetto di realizzazione delle opere di urbanizzazione che ha ottenuto la Concessione Edilizia n.
2204/1208 del 28/06/00 e successiva Concessione di Variante ¢ Completamento n. 23801277 in data
14/11/03;

- il progetto di realizzazione di un complesso artigianale con spazi divendita ed ha ottenuto [a Concessione
Edilizia n. Z2196/1207 in data 2B/0B/00 & successiva Concessione di Variante e Completamento n,
2339/1278 in data 14/11/03.

Successivamente I"Amministrazione Comunale ha approvato una Variante allo strumento urbanistico che
ha classificato 'area come Zona DT [ “mista commercigie-produttive”] e la zona di bordo come area per
“opere di urbonizzazione e impianti tecnologici”; tale dassicazione & stata in buona sostanza confermata
dal Plano Strutturale e pol dal Regolamento Urbanistico approvate cen delibera CC n 36 del
23/10/2002, che classifica "area come 1ona per Attrezzature Direzionali e Commerciali, all'interno della
quale sono ammesse “gitivitd direzionall, commerciall, espositive, ricreative @ terdlarie ln genere”
(paragrafo 2.4.3 punto 1 delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamenta Urbanistico = TAV. 2).

Il complesso previsto da Piano di Lottizzazione e dalle successive Concessioni Edilizie risulta realizzato con
alcune partizionl e sistemazion interne da completare [interventi che vengono attuati atiraverso la
presentazione di 0U1A o 5.CLA di completamento).

La nucva classificazione dell’area Introdotta dalle strumento urbanistico ha reso possiblle prevedere
destinazioni d'uso diversificate; il fabbricato & risultato idoneo alla nuova possibilitd di owso

artigianale/commerciale, senza variazioni tipologiche. Anche ks rete delle urbanizzazioni e la sistemazione
delle aree esterne & stata esguita con minimi aggiustamenti rispetto al P di L,

Per maggiori indicazioni circa disposizioni efo vincoli disposti dalla suddetta Convenzione Edilizia per
Lottizzazione, sl rimanda alla consultazione della relativa documentazione del Comune di Villafranca in
Lunigiana, allegata alla presente.

Per cit che concerne | Vincoll urbanistici efo ambientali gravanti sull'immaobile di cui sopra, facendo
eccezione per la "Convenzione Edilizia - Piano di Lottizrazione" stipulata tra il Comnune di Villafranca in
Lunigiana e la proprieta dell’area, si fa presente che:

- immaobile non & assoggettato alle disposizieni di cui alla Legge n. 1089 del 1/06/1939 in materia di tutela
delle cose di interesse artistico o storico;

- I'immobile non & assoggettato alle disposizioni di cul alla Legge n. 1497 del 29/06,/1939 in materia di
protezione delle bellezze naturali;

- Fimmaobile non & assoggettato a discipline espressamente volte alla tutela delle caratteristiche storico-
archeologiche,

- Fimmabile non & assoggettato a Vincolo Idrogeclogico (R 326771923,
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Descrizione: di cui al punto E = LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSD DI COSTRUZIONE

Il bene immoblle oggette della presente, sito nel Comune di Villafranca in Lunigiana (M3]), viene di seguito
pil precisamente descritto;

Unita immobiliare costituita da Laboratorio artigiano In corso di costruzione distinta al Catasto Fabbricati
del Comune di Villafranca in Lunigizna al Fg. 10, part. B&6&, sub. 18 — Piano Primo, in corso di costruzione,
sita in Via Mazionale - Loc. *l Poggi”™ - Comune di Villafraneca in Lunigiana (M5},

L'unitd immohkiliare in oggetto & ubicata al piana Prima di wun Fabbricato adibito ad attivitd produttivo-
commerciale disposto su tre livelli {seminterrato, piano terra e piano primo), Complesso Immobiliare
denominato “| Poggi”,

L'immiokile, in corso di costruzicne, & costituito attualmente da un unico grande vano senza alcuna partizione
interna, cosi come atteso dal progetto principale dell'intere complesso che prevedeva la realizzazione di spazi
di vendita, | cui padiglioni, nella fase iniziale, sarebbero stati lasciati liberi da tramezzi internl, in vista di future
variazioni ed adeguamenti della distribuzione degli spazi interni da applicarsi in seguito alla locazione o
vendita del singoll immabili a seconda delle esigenze dettate dall’attivith che sard svolta dal conduttore o
dall'acquirente, previa richiesta presso il Comune di Villafranca in Lunigiana & altri organi competenti degh
idonel permessl al fine di un adepuato svolgimento della specifica attivita.

Im fase di progettazione iniziale sono state infattl previste solo le pareti dei blocchi dei servizi igienici e degh
spogliatoi (suddivisi per sessa) rimandando alla fase attuativa la precisazione di eventuali crganizzazioni
funzionali diverse. Mel caso specifico, detti blocchi non sono stati realizzati,

L'immiobile & dotato di terrazzo di pertinenza [profondita mil. 2,50) che funge da elemento distributore per
Fingresse al locall & che & raggiungibile attraverse scala esterna elicoidale prefabbricata in ca.
Pur essendoa in corso di costruzione P'immabile in opgetto & stato accatastato; qui di seguito e in allegato alla
presente, la relativa planimetria catastale, nella quale, a differenza dell’attuale stato dei luoghi verificato
durante gli accessi, vengoni rappresantati | suddetti blocchi dei servizi igienici, in realta non edificati.

e

o
Il
'il

r

(m} C
LIRS T
. o - A
[ -
&
PLANG PARID H=1.0

Come gia precisato, limmobile oggetto di esecuzione & ubicato al plana primo di un Complesso Commerclale-
Produttivo denominato "1 Poggi” edificato su tre piani; piano seminterrato, piano terra, piano prima.

Come s evince dalle relazionl tecniche in allegato alla presente del progettista Arch, Giancarlo Lazzeronl, per
il Fabbricato "o tipologio edilizio adottota € un sistema df capannoni aggregoti "o schiera” che formano un
nostra eontinwg & Blocchl sfalsati (n. B) per monteaere le distonze previste dol Regolamento Edilizio: dom
confiri fmi. 10,00), delle strado statale {ml, 20,00) e dolla ferrovia fmi, 20.00).
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ali orgomismi base di tale aggregarione sana costrufti in oderenza con la predisposiziane df due giunti Tecrici
che dividono il fabbricato in tre Blocchi staticomente indipendenti: sono previsti due piam furl terro con occess
dol fromte stroda ed wno inferrgto, con accesso dal retra, secondo Morticolozlome naturale del sito s due lvelli,
L] W sisterng costruttivo previsto & una struttura in c.o.p. puntiforme {pilastri e travi) prefobbricata; i modulo
strutturale odottote vario do mil 11,90 g 7,50 sl fronte principale in profondita do ml, 10,00 g mil, 750, le
fondozioni sono costituite do plinti a bicchiere gettati in opera (nei quali si inseriscona § pilastri} collegoti da
cordall in ¢.a.; | solai sono n lastre prefabbricate; [...] la copertura @ prevista con traw od Y, travi canali e
Instre i cemento curve colore naturaie; le altezze di piono sono Fspettivamente m, 4,50 nel seminterroto, m,
3,25 nel pioho terra e 3,00 nel piano primao.

Le divisiond principali interne trig blocchi sona in panneili c.a.p, fcm, 18] che, incorrspondenza del giunti tecmic
saranno togliofuoco {cm. 20); lo tomponaturg esterng sarg reclizzoto con pannelli in c.a.p. con incopsulato
polistirolo espanso [spessore complessive om, 200, findt! esternamente con granigiia di marmeo lovata e
boceciordata (colore "Giallo Siena™l ed internoments in grigio naturale liscio; con infissi e vetrate cristollo
fonbtisfondamento Vizorm) e profile metallice o taglio termico {aliuminic colare grigio antrocite "goffrata”)
Le powvimentazioni sona previste oi tipo industriale al piano interrato (cemento ol quarzo lucidata), in gres
porcellanate liccio {om. 40x40) ol piamo terro e ol primo pigno (colore grigio pietea), in gres porcellonato
“strutturoto” (colore grigio pietral softo | porticot! e sulle ferrazze; | rivestimentl del senizi igienicd saranno
reglizzati in ceramica {cm. 20x20) colore bianco); ¥ marciopiedi e § percarsi estern sgranno reglizzati con
elermenti in cemento colorato “oulobloccant™,

Lungo tutto Il fronte anterare & previsto ol pigna terra lo realizzozione di porticoti o “pilotis” di vso pubbiice
fprofonditd mi, 2,00) sul guall & oprono gl accessi gl locall del plone terra; ol plana prime Sono (vece previste
delle terrazze che fungana da elemento distributore per gli ingressi af locall; alle terrgzze s occede attraversa
fre scale esterne od elica prefabbricote in c.o. (lorghezra dello socala mi. 1,20); ol pigno seminterrato si occede
dov piazzall/parcheggio posti swi retro deil’edificio.

Come anticipato al precedente punta 7, il progetto principale, come da Concessione Edilizia n. 219671207 (s
veda la Relazione Tecnica del progettista Arch. Lazeeronil, prevedeva la realizzazione di un complesso
artigianale con spazi di vendita, | cul padiglioni, nella fase iniziale, "sono stab losciati Tberi dag tramezzi interml
dol momento che si tratta df immobili da commercializzare per | quali non sono ancora definiti gli acguirenti
e gli wsi specifici; sono stati previsti solo le pareti (in gas-beton cm, 15) dei blocchi del servizi igienici e degli
spogliatol [suddivisi per sessa); in fase attuativa 51 preciseranno eventuall organizrazioni funsionali diverse.
Anche | collegaments verticall tra | piand (scole interhe o esterne, ascensor! @ montacarichi] potranno essere
suscettibili of varfazione in reflazione alle effettive funzioni d'uso che saranno precisate in fose altuobiva, nel
rispetto delle norme per il superamento delle barrere arohitettaniche,

Le destimazioni previste ol momento attuale {prima fase di progettazione = n.d.r, ) sonc: of piana seminterrato
attivita artigionali con relobivi depositi e mogazzini, ol piono terro attivitd artigionali con mogozeind e spazi
occessori [ufficl, vendita, mastral, of piono primeo attivita artigionall con spazi occessord [uffici, vendita,
mostre, abitazione eventuale del custode); nell’orgonizzozione funzionale definitive degli spozi i volume
destinoto aghl spazt accessor flocall per Fabitazione del custode, locall per uffic], mense azlendall, sale o
mostra e di vendita allingrosso e af minuto) non supererd i 20 % di guelio totale. ™

1. Quota e tipologia del diritto

171 di - Piena proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:
Messuno

Superficle complessiva di circa mg 510,00

Condizioni generali dellimmaobile:
Riguardo alle condizioni generali dell'immobile, cosi come dimostrato dalla documentazione fotografica in
allegato, =i precisa, come gia fatto presente, che lo stesso e, allo stato attuale, in corso di costruzions;
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pertanto non risultano realizzate e pareti dei blocchi dei servizi igienici, le pavimentazioni, gli intonaci delle
pareti perimetrali, le controsoffittature e gli impianti tecnici. Sono stati invece posti in opera gli infissi esterni
dotati di vetrate in cristallo [antisfondamenta Visarm), con profilo metallico a taglio termica {alluminio colore

Il terrazeo di pertinenza che funge da elemento distributore per Pingresso ai locali & pavimentato in gres
porcellanato Ystrutturata™ |colore grigio pietral.

Destinaziona Farametro Suparficie Cioaff, Superficie eguivalents
reale/potenziale
SUP, COMMERCIALE superl, estermna lorda 510,00 1,00 510,00
LAB. ART. + TERRAZZO
al 50%
510,00 510,00

B, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Conseguentemente alle indagini effettuate in loco, le caratteristiche generali, I'ubicazione, viste
le quotazioni immobiliari di cui all’'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), tenendo altresi
conta dell’attuale crisi del mercate immaobilliare ed adottanda il metodo della comparazione con
altri immaobili aventi caratteristiche simili, di seguito si riportano le relative valutazioni che la
sottoscritta considera attendibill ed eque. In particolare per il fabbricato, tenendo conta dello
stato di manutenzione, si & proceduto alla stima con il metodo comparativo in base a parametro
tecnico [mag). (51 veda in proposito s Tabella Yalori OMI -Agenzia delle Entrate in allegato),

8.2 Fonti di informaziona:
Catasto di MASSA;

Conservatoria dei Registri Immobilian di MASSA;

UTfici del registro di MASSA;

Ufficio tecnico di COMUME DI VILLAFRANCA IN LUNIGIANA;

Agenzie immobiliari 8/o osservatori del mercato immobiliare: O.M.. [Oszervatorio del Mercato

Immahbiliare - Agenzia delle Entrate).

8.3 Vaelutazione corpi:

E - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORS0 DI COSTRUZIONE.

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 127.500,00,

Destingzione Superficle Equivalents

SUP, COMMERCIALE
LAE. ART. + TERRAZZD
al 50%

510,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpe

Walore corpo

Walore Accessor

Walore complessiva intero

Walore complessive diritto & guota

Vialore Uinftario
€ 250,00

Velore Complessive

£ 127.500,00

€ 127.500,00
€ 127.500,00

€ 0,00
€ 127.500,00
€ 127.500,00
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trova:

Riepilogo:
in superficie Lorda Valore intera Valore dirltto &
medio ponderale gquota
E - LABORATORIO 510,00 £ 127.500,00 £ 127.500,00
ARTIGIAND IN
CORSO ol
COSTRUZIOME
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%. dovuta all'immediatezza della vendita £15.125.00
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp, del G.E, {min,
15%)
Spese tecniche di regelarizzazione urbanistica efo catastale: €0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
WValore immobile al metto delle decurtazioni nello stato di fatte in cui si € 108.375,00
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Lotto: 006 - LABORATORIO ARTIGIANO IN CORSO DI COSTRUZIONE

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

Il creditore che richiede la vendita ha depositato Certificato Motarile redatto dal Notaio Carmelo Candore
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registr immabiliari, il tutto comprensive della copia
dell'estratto di mappa degli immobili oggetto di esecuzione effettuate presso I"Agenzia del Territorio — Ufficio
Provinciale di Massa. La sottoscritta ha provwedute a procurare le note di iscrizione/trascrizione in allegato
alla presente, pressa PUfficio del Territorio di Massa — Servizio di Pubblicitd Immaobiliare, & le visure storiche
catastali degli immabili,

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI DGGETTO DELLA WVENDITA:

Identificative corpo: F - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSO DI COSTRUZIOME.

sito in frazione: | Poggl, Via Nazionale

Cod. Fiscale:
Eventuall comproprietari;
Messuno

| ifi | F ricati:
Inteztarione:

foglio 10, particella BE6, subalterno 19, indirizzo Via Mazionale snec, pizno Primo, comune
VILLAFRAMCA IN LUNIGIANA (M35}, categoria In corso di costruzione.

Canfinl: & nord con altra unita immobiliare alla stessa particella 886 sub, 20; ad ovest con aria
su parte comune; a sud con altra wnitad immaokilizre medesima proprieta alla stessa particella
B&6 sub. 18; ad est con aria su parte comune,

2. DESCRIZIONE GEMERALE (QUARTIERE E ZOMNA):
Il bene immobile oggetio della presente, laboratorio artigiano in corso di costruzione, € ubicato al
piano primo di un Fabbricate adibito ad sttivitd produttivo-commerciale disposto su tre fivelli
izeminterrato, piano terra e piano primo), Complesso Immobiliare denominato “1 Poggi”, sito in Via
MNazionale - Loc. | Poggi - Villafranca in Lumigiana {M5), un Comune di 4,777 abitanti della provincia
di Massa-Carrara posto ad uma altitudine di 138 m. slm. Pib precisamente detto complesso &
situato a Mord del capoluogo di Villafranca, in continuita con le zone di recente espansione lineare
dilla struttura insediativa della quale va a completare lo sviluppo; & infatti interessato il tassello
compress tra la Strada Statale n. 62 [Statale della Cisa) e la linea ferroviaria, dalla quale & stata
mantenuta una distanza delle costruzioni adeguata a quella prescritta. Il territorio del Comune di
Villafranca Lunigiana si estende nella parte mediana della vallata del fiume Magra; in parte lambito
dalle limpide acque del fiume, esso e prevalentemente pianeggiante e collinare. || paesaggio e
caratberizzate da una vegetazions ricea @ lussuregglante: ai eastagneti e al boschi di querce, frassin,
roverelle e lecci si succedono ampi tratti con coltivazioni cerealicole e pascoli; i vigneti ricoprono i
terrazzamenti pid soleggiath & meglio esposti. Leconomia, un tempo prevalentemente agricola, sié
trasformata a partire dalla fine del Xi¥ secolo, e soprattutto dal dopoguerra: oggi a Villafranca
hanno sede alcune importanti aziende produttive, e notevole incremento ha avuto il settore
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terziario in progressione con lo sviluppo urbano del capoluogo, polo di attrazione per | centr
miontani delle vallate circostanti. Il territorio comunale racchiude alcuni tra i borghi e centri storic
pid interessantl per conformazione urbanistica e collocazione ambientale dell'intera provincia:
Filetto, Malgrate, Mocrone, Irola, Virgoletta, Merizzo, Fornoli.

Caratteristiche zona: di espansione

Servizi presenti nella zona: La 2ona e provwista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Aulla, La Spezia, Carrara, Massa.

Attrazioni paesaggistiche: Parco delle Alpl Apuane, Zone della Lunigiana.

Attrazioni storiche: Castelli della Lunigiana.

Principali collegamenti pubblici:

CASELLO AUTOSTRADALE DI AULLA distanza 12,00 km.,

CASELLO AUTOSTRADALE DI POMTREMOLI distanza 12,20 km.,

STAZIONE FERROVIARIA VILLAFRAMNCA-BAGMONE distanza 1,20 km,

STATO DI POSSESSO:
Libero

Mate: nessuna,

. VINCOU ED ONERI GILRIDICH:

4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente:
4.1.1 Domande givdiziali o altre trascrizioni pregivdizievoli:

Messuna.

4.1.2 Convengzion! matrimoniali e provy, d'assegnazione casa conivgole!
Messuna,

4.1.2 At di pssenvimento urbonistico:

- & favore del fonda identificato al fogllo 10 mappali 795-797-23-700-T02-T936,

& rogito del Notaio WERTERE MORICHELLD in data 13/068/1996 al. Rep. n. 28250
trascritto a MASSA CARRARS in dala 26/06/1996 ai Reg. Gen. n. 4763/ Reg. Part. n.
3366,

Note: Trattasi di CONVENZIONE EDILIZIA DI LOTTIZZAZIONE a favore del Comune di
Villafranca in lunigiana (M5 - CF n. 00105700454 per il diritto della piena progrieta
1/1 contre la
ai mappali T95-797-23-700-702 e cantro |l
riguardo al terreno al mappale 796.

5i precisa ohe || mappale BBG fg. 10 oggetto del presente pignoramento del Catasto
Terreni deriva dall'ex mappale 23 e comprende | mappali 24, 700, T02 e 795 a seguito
di tipo mappale presentato all'UTE di Massa il 27/03/2003 prot. n. 26428,

riguardo al terreni

4.1.4 Altre limitozioni o 'uso:
Messuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni;
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- IPOTECA VOLONTARIA; A favore della [

contro [ Dervante da: CONCESSIONE A& GARANZIA DI MUTO FONDIARIO;
Importo ipoteca: € 4.650.000,00; Importo capitale: € 2.325.000,00;

& rogite del Notaio LLIGI MAZZUCCO in data 2000272002 al Rep, n. 26215; Iscritta a
MASSA CARRARA in data 26022002 ai Reg. Gen. n. 1911/Reg. Part. n. 280,

4.2.2 Pignoramenti:

- PIGNORAMENTO 2 fawvore della _ contro -.;

Derivante da: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILI

& rogito di UFFICIALE GILDIZIARID DI MASSA (MS) in data 10/10/2017 al. Rep. m. 2284
trascritto a MASSA CARRARA in data 02/11/2017 ai Reg. Gen. n. 9651/Reg. Part, n.
7019.

MNote: RELATIVAMENTE AGL IMMOBILI DI CUN AL QUADRD B DELLA MNOTA DI
PIGNORAMENTD IN ALLEGATO ALLA PRESENTE, 51 PRECISA CHE S0OMNC LIBICATI ALLA
ViA MAZIONALE SMC DEL COMUMNE DI VILLAFRAMCA IM LUNIGIAMA EDr ATTUALMEMTE
AL MCEU RISULTANG CENSITI COME SEGUE:

FG. 10 MAPPALE 366 SUB.7, CAT.C/3, MOS52, PIANG 51;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.9, CAT.C/3, M( 31 8, PIANO 51;

FG 10 MAPPALE 266 SUB. 11, CAT.CML, MO 150, PIAMO T,

FG 10 MAPPALE 866 SUB.16, CAT.C/L, MO 135, PIAND T;

FG 10 MAPPALE Bbb SUBALTERNI 18-19-21-22, FARBRICATI IN CORSO N
COSTRUZIONE, FlIAND 1.

51 PRECISA INCHLTRE QLIANTO SEGLIE:

LIMBMOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB. 6 E ' STATO SOPPRESSD ED HA
GENERATD FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 12 E 13 (SOPPRESS!) E SUB, 31 CAT. D/8
PIAMNO T-51;

L'IMMOBILE DE CUI AL FG. 10 MAPPALE BGE SUB. B E' STATO SOPPRESSD ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 33 (VENDUTO) E 34 CAT. (/3 MO 252
PIAMNO 51,

L'IMMOBILE D1 CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB.12 E' STATO SOPPRESSC ED HA
GEMERATO FG 10 MAPPALE Beb SUBALTERMI 6 E 13 (SOPPRESS!) E 31 CAT. D/E PIAND
T-51;

L'IMMKIOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB. 13 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GEMERATO Fo. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI G E 12 [SOPPRESSI) E 31 CAT.DJS PIAND
T-51;

L'IMMOBILE DI CUIE AL FG. 10 MAFPPALE 866 SUB. 15 E' STATD SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG, 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 28 (SOPPRESSO) E 27 CAT, Cf1 MQ, 123
PIANG T;

LA SOPPRESSIONE DELLIMMOBILE [M CUI AL FG. 10 MAPPALE BGE SUB, 28 HA
GEMERATOIL FG, 10 MAPPALE 8565 SURB. 32 CAT. O/ MO, 128 PIANO T,

SOND COMPRESE LE RAGIONI DI COMPROPRIETA' CHE ALLE SUDDETTE PORZIOMI
IMMOBILIARI COMPETOMO SULL'AREA E SULLE PARTI DEI FARBRICATI CHE PER LEGGE,
US0 O DESTINAZIONE SONO DA COMNSIDERARST COMUINI.

q.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento dello documentozione ipocatostale in ot

Messuma.
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4.3 Misure Penali

Messuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:

Dalla stuazione contabile “Condominio CENTRO COMMERCIALE | POGGI™ &l 31/08/2018, tahelia
in allegato alla presente, risulta;

- Preventivo gestione anno 2018 a carico della
-salde 2017 di [ R € 532570

Preventive 2018 + Saldo 2017 per s €7.050,32
- Versato al 31/08/2018 da €4.819.36

Spesa condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
- Spese condominiali inselute al 31/08/2018 da i €2.230,96

€ 1,723,62

Millesimi di proprieta: 70,02

Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili; 51

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: 5l veda in allegato Il Regolaments di Condominio
Attestarione Prestazione Energetica: Non prezsente

6. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Tit-nlare,.'Fmirietarln;

Dal 09/09,/1981 al 12/05,/1995.
In torza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito di Motaio 1510 ZANMON|, in data 09/09/1981_al
Rep. n. 50999; trascritto a MASSA CARRARA, in data 22,/09/1981, al Reg. Part. 5503,

Note: Con il presente ATTO DI compravenora i [N
_ come sopra generalizzati acquistano in regime di comunione legale dei beni la quota
di 1.:"5' clascun di |'Jr'|:_‘:-|::rr1t¢1.:'| del terrena &l rpl. 10 &x part 24 dal —

Titolare/Proprietario;

Oal 12/05/1595 al 06/11/2002.
In forza di DENUNCEA DI SUCCESSIONE; registrata a UFFICIO DEL REGISTRO DI ALLLA (M%), in data
12,/05/1995, al Rep. n. 24/514; trascritto a MASSA CARRARA, in data 08081995, ai Reg. Gen. n.
B2B2/Reg. Part, 4490,

Mote: Con la presente DENUMNCIA Df SUCCESSIOMNE ai

Ccaome sopra gEI‘IEfahzzatl. peryieneg IE
guata di 19 clascuno, diritto di proprieta, del terrenaal Foglice 10 ex part, 24, In marte dﬂ|-
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Tirulare.i'Prui'ﬂariu: -

Dal 2171271995 ad oggl (attuale/i proprietariofi].

In forza di ATTO D1 COMPRAVENDITA - 2 rogito del Motzio CARMELD CERAOLD, in data
2171271995, al Bep, n, 107346, trascritto a MASSA CARRARA, in data 05/0L/1996, al Reg. Gen, n
136/Reg. Part. 101.

Maote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA |a - come sepra identificata acquista per
la quota in diritta di proprieta di 11 1 terreni allora identificati al CT del Comune di Villafranca in
Lunigiana al Foglic 10 particelle 21, 23, 700, 702 dalla

itolare/Proprietario:

Dal O7/08/1907 al 31/10/2001.
In forza di ATTO DI DOMNAZIOME - 2 rogito del Motaio MARCD MAZIC, in data 07/08/1997, zl Rep.

n. 5465; trascritto a MASSA CARRARA, in data Z9/08/1997, ai Reg. Gen. n. 6745/ Reg. Part, 5090
Mote: Con il presente ATTO DN DONAZIONE !a ﬁ come sopra generalizzata

riceve in proprieta per la quota di 2/3 il terreno al Foglio 10 ex part. 24 dai

Titolare/Proprietario:

-
dal 31/10/2001 al 06/11/2002.

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del MNotaio WVERTERE MORICHELL, in data
31/10/2001, al Rep. n. 53990; trascritto a MASSA CARRARA, in data 15/11/2001, ai Reg. Sen. n.
10478/Reg. Part. 7637.

Note: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA |2 [ -
sopra peneralizzata, acquista il terreno al Foglio 10 ex part. 24 per ks guota in piena proprieta di 2/3
dalla

Titolare/Proprietario:

per la quota di 171,

dal 06/11/2002 ad oggi lattuale/i proprietaria,i].

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del Motaio WERTERE MORICHELLI, in data
06/11/2002, al Rep, n. 59939713756; trascritto a MASSA CARRARA, in data 261172002, al Reg
Gen. n. 11634/R=g. Part. 8321,

Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA |a - come sopra generalizzata acguista
per la quota di 1,1, diritto di proprietd, il Terremno al Foglio 10 ex part. 24 dal
per la guota di 13718,

per la guota di 1/8,
per la quota di 4/18.

PRATICHE EDILIZIE:

Mumeros pratica: CONCESSIONE EDIUZIA N, 2196,/1207 del 28,/06/00

Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: COSTRUZIOME DI UN COMPLESSD ARTIGIAMALE

Dggetlo: nuova costruzions
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Mumero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA DI VARIANTE E COMPLETAMENTO M. 233971278 del 14/11/03
intestazione : [

Tipo pratica: Variante a titolo abilitative

Per lavori; VARIANTE E COMPLETAMENTO A LAVORI DI COSTRUZIOME DI COMPLESSO ARTIGIANALE-
COMMERCIALE di cui alla C.E. n. 21961207

Dggetta: variante

Mumere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 2204871208 del 28/06/2000
Intestazione:
Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavorl: OPERE DI URBANIZZAZIONE

Oggetto: nuova costruzione

Mumers pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 2340/1277 del 14/11/2003
Intestazione:

lipo pratica: Variante a titolo abilitative

Fer lavor: VARIANTE E COMPLETAMENTO DI LAVORI D COSTRUZIONE DM OPERE DI URBANIZZAZIONE
di cui alla CONCESSIONE EDILIZIA 2204/ 1208 del 26/06/ 2000

Oggetto: variante

7.1 Conformitd edilizia:

Mote sulla conformita edilizia:

Riguardo alla Conformita Edilizia dell’immobile in esecuzione si precisa quanto segue.

Swccessivamente al rilascio del Tikolo Abilitative originario, Concessione Edilizia n. llﬂ'ﬁfiiﬂ? del
28062000 che prevedeva la realizzazione di un complesso artigianale con spazi di vendita,
"Amministrazione Comunale ha approvato una variante alla strumento urbanistica che classificava fa
zona OT |mista commerciale-produttival & la zona di bordo come area per opere di urbanizzazione e
Impianti tecnologicl; take classificazione & stata confiermata dal Plano Strutturale e dal Regolamento
Urbanistico. E' stata dunque presentata ed approvata successiva Variante alla C.E principale, Vanante e
Completamento del 14,/11/2003 al prot. N. 2339/1278, |z quale, come dalla Relazione tecnica zllegata
dellfwrch, Lazzereni "inserisce alcune wvarigzion ed element! df dettaglio che adeguano fa struttura ol
nuovo possibilitc df wso, senca varigrre e connotezion tipologiche; le voriazioni s possone cosi
schematizzare:;

- cambio d'uso di due limitate porzioni delle unito ol pienoseminterrato;

- diversa dotazione interna di servizi e accessor! per tre unitid immobilioel ol plano seminterrato;

- reqlizzozione dello copertura dello terrgzza swl prospetto anteriore del piang primo, cosl do ricowvare una
foggic di UsD cormune aoperia su fre fati;

- incremento dell'altezia interna per il piano seminferrato;

- realizzazione di aperture di servizio ol piono seminterrato verse Vintercopedine aerata.”
Coentestualmente ai Titoll Abilitativi succitatl sono state presentate ed approvate la Concessione Edilizia
. 2204/1208 del 2B/06/00 e |a Concessione Edilizia di Variante & Completamento n. 234071277 del
14/11/03, entrambe relative alle Opere di Urbanizzazione.

Singalarmente pal, per ogni singola unita immehiliare ceduta n locazions o sotteposta a compravendita,
sono state apportate variazioni ed adeguamenti della distribuzione degli spazi interni, & seconda
defl"attivita svolta dal conduttore o dallacquirente, previa richiesta presso il Comune di Villafranca in
Lunigiana (Ufficio Teonico per DIA o SCIA, SUAP) e altri Uffici competenti (A5L)] degli idonei permessi al
fine di un adeguato svolgimento della specifica attivith.
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7.2 Conformité urbanistico:

Mote generali sulla conformita;

Riguardo alla Confarmitd Urbanistica dell'immobile oggetto di esecuzions, dalla Delibera del Consiglio
Comunale n. 36 del 23/07 /2007 (relazione Arch. Glanfranco Lazzeroni), In allegato alla presente, sl evince
quanto segue,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 85 del 03/12/90 & stato approvato il PIAND DI LOTTIZZAZIONE
relative all’area D in Localita ™| Poggl” che prevede la realizzazione di padiglioni a schiera, la viabilita di
accessa, i relativi parcheggi e le opere di urbanizzazione a rete,

Con Delibera del Consiglio Comunale n, 51 del 12/06/96 ¢ stata approvata |la Variante al Plano di
Lottizzazione relativo all'area D di cui al punto precedente.

In attuazione di quanto previsto nella CONVENZIONE EDILIZIA conseguenta al P, di L. in allegato alla
presente, stipulata il 13/06/96 tra I"Amministrazione (nella figura del Sindaco) e la Proprieta deil’area, a
rogito del Motaio Vertere Morichelli, trascritta a Massa Carrara il 26/06/1996 ainn. F. Gen. 4763/R. Part.
3366, venivano quantificate le aree da destinare agl standard urbanisticl ed in particolare a parcheggio
per un insediamento a carattere artigianale.

Conseguentemente sono stati presentati:

- il progetto di realizzazione delle opere di urbanizzazicne che ha ottenuto la Concessione Edilizia n.
2204/1208 del 28/06/00 e zuccessiva Concessione di Variante @ Completamento n. 23401277 in data
14/11/03;

« il progetto di realizzazione di un complesso artigianale con spazi divendita ed ha ottenuto [a Concessionea
Edilizia n. 2196/1207 in data 28/06/00 e successiva Concessione di Variante e Completamento n.
2339/1278 in data 14/11/03.

Successivamente '&mministrazione Comunale ha approvato una Variante allo stremento urbanistico che
ha classificato I'area come Zona DT [“misto commerciole-praduttive®) e la zona di bordo come area per
“opere di urbanizzazione e impianti tecnologici”; tale classicazione e stata in buona sostanza confermata
dal Piang Strutturale e poi dal Regolamento Urbanistico approvato con delibera CC. no 36 del
23/10/2002, che classifica 'area come 1ona per Attrezzature Direﬂnn!lu & Commerciali, all'interno della
quale sono ammesss ; : |
{paragrafo 2.4.3 punto 1 delle Hl.'.II'I'I'IE TEt.I'III:hE di At‘tuazlnne dEI e:olamentn UI‘IJEHIS'HW T.MI' E:I

Il complesso previsto da Piano di Lottizzazione e dalle successive Concessieni Edilizie risulta realizzato con
alcune partizioni e sistemazioni interne da completare [interventi che wengono attuati attraverso la

presentazione di 0LLA o 5.C LA di completamenta).

La nucva classificazione dellfarea Introdotta dalle strumenta urbanistico ha reso possibile prevedere
destinazioni d'uso diversificate; il fabbricato & risultato idoneo alla nuowa possibilita di wso
artigiamale/commerciale, senza variazionl tipologiche. Anche la rete delle urbanizzazioni & [a sistemazone
delle aree esterne & stata esguita con minimi aggiustamenti rispetto al P di L,

Per maggiori indicazioni circa disposizicni efo vincoli disposti dalla suddetta Convenzione Edilizia per
Lottizzazione, si rimanda alla consultazione della relativa documentazione del Comune di Villafranca in
Lunigiana, allegata alla presente,

Per cid che concerne i Vincoli urbanistici efo ambientali gravanti sull'immaobile di cui sopra, facendo
eccezione per la "Convenzione Edilizia - Piano di Lottizzazione® stipulata tra il Comune di Villafranca in
Lunigiana e la proprieta defl’area, si fa presente che:

- I'immabile non e assoggettato alle disposizioni di cui alla Legge n. 1089 del 1/06/1933 in materia ditutela
delle cose di interesse artistico o storico;

- limmobile non & assoggettato alle disposizioni di cui alla Legge n. 1497 del 29/06/1939 in materia di
protezione delle bellezze naturali;

- Fimmaobile non & assoggetiato a discipling espressamente valte alla tutela delle caratteristiche storico-
archeologiche;

- 'immabile non & assoggettato a Vincolo Idrogeologica (R.0, 3267/1923),
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Descrizione: di cui al punto F - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSO DI COSTRUZIONE

Il bene immobile oggetto della presente, sito nel Comune di Villafranca in Lunigiana (M5), viene di seguito
pill precisamente descritto;

Unita immobiliare costituita da Laboratorio artigiang in corso di costruzipene distinta al Catasto Fabbricati
del Comune di Villafranca in Lunigiana al Fg. 10, part. 866, sub. 19 — Piano Primo, in corso di costruzione,
sita in Via Mazionale — Loc. *l Poggi™ - Comune di Villafranca in Lunigiana [M3S).

L'unitd immobiliare in oggetto & ubicata al piano Primo di un Fabbricato adibite ad attivita produttive-
commerciale disposto su tre fivelli {seminterrato, piano terra & piano prima), Complesso Immobiliare
denominato Il Poggi”.

L'immabile, in corso di costruzione, & costituite attualmente da un unico grande vano senza alcuna partizione
interna, cosi come atteso dal progetto principale dell'intero complesso che prevedeva la realizzazione di spazi
di vendita, i cui padiglioni, nella fase iniziale, sarebbero stati lasciati liberi da tramezzi interni, in vista di future
variazioni ed adeguamenti della distribuzione degli spazi interni da applicarsi in seguita alla locazione o
vendita dei singoeli immaobili a seconda delle esigenze dettate dall’attivita che sara svolta dal conduttore o
dallacguirente, previa richiesta presso || Comune di Villafranca in Lunigiana & altrl organi competenti degh
idonei permessi af fine di un adeguato svalgimento della specifica attivita.

In fase di progettazione iniziale sono state (nfatti previste solo le paretl dei blocchi del servizl igienici e degh
spogliatai (suddivisi per sessa) imandando alla fase attuativa la precisazione di eventuali organizzazioni
funzionali diverse, Nel caso specifico, detti blocchi non sono stati realizzati,

L'immobile & dotato di terrazzo di pertinenza (profonditad mil. 2,50) che funge da elemento distributore per
l'ingresso ai locali e che & raggiungibile attraverso scala esterna elicoidale prefabbricata in c.a.

Pur essenda in corse di costruzione Pimmaoabile in cggetto & stato accatastato; qui di seguite e in allegato alla
presente, la relativa planimetria catastale, nella quale, a differenza dell’attuale stato dei luoghi verificato
durante gli accessi, vengoni rappresentati | suddetti blocchi dei servizi igienici, In realtd non edificati.

N

E_i 1y T ——
0 r

PG PRIWG M=2.00

Come gia precisato, I'immobile oggetto di esecuzione & ubicato al piano primo di un Complesso Commerciale-
Produttivo denominato "l Poggl” edificato su tre planh plano seminterrate, plano terra, plang prima.

Come s evince dalle relazionl tecniche In allegato alla presente del progettista Arch, Giancarlo Lazzeroni, per
il Fabbricato "o tipologio edilizio adottota € un sistema df capannoni aggregoti "o schiera” che formano un
nostra eontinwg & Blocchl sfalsati (n. B) per monteaere le distonze previste dol Regolamento Edilizio: dom
confini (mi. 10,00), della strade statale (ml. 20,00) e dalla ferrovia {mi. 30.00),
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ali orgomismi base di tale aggregarione sana costrufti in oderenza con la predisposiziane df due giunti Tecric
che dividono il fabbricato in tre Blocchi staticomente indipendenti: sono previsti due piani furf terro con occess
dol fromte stroda ed wno inferrgto, con accesso dal retra, secondo Morticolozlome naturale del sito s due lvelli,
L. ] W sisterng costruttivo previsto & una struttura in c.o.p. puntiforme {pilastri e travi) prefobbricata; il modulo
strutturale odottote vario do mil 11,90 g 7,50 sl fronte principale in profondita do ml, 10,00 g mil, 750, le
fondozioni sono costituite do plinti a bicchiere gettati in opera (nei quall si inseriscona | pilastri} collegoti da
cordall in ¢.a.; | solai sono in lastre prefabbricate; [...] la copertura é prevista con traw ad ¥, trowi canali e
Tostre oi cemento curve colore naturaie; le alfezze di piono sono Fspettivamente m, 4,50 nel seminferroto, m,
3,25 nel pioho terra e 3,00 nel piano primao.

Le divisiond principali interne tra blocchi sona in pannelli c.a.p, (cm, 18} che, incarrlspondenza del giunt! fecmic
saranno togliofuvoco {cm. 20); lo tomponaturg esterng sarg reclizzoto con pannelli in c.o.p. con incopsulato
polistirolo espanso [spessore complessive om, 20), finftl esternamente con granighia df marme lovata e
boceciordato {colore "Giallo Siena™l ed internoments in grigio naturale liscio; con infissi e vetrate cristollo
fonbisfondamento Visorm) e profile metollice o taglio termico {oliuminic colare grigio antrocite "goffrate”)
Le powvimentazioni sona previste oi tipo industriale al piano interrato (cemento ol quarzo lucidata), in gres
porcellanate lizcio {om. 40x40) ol piano terro e ol primo piagno (colore grigio pietra), in gres porcellanato
“strutturoto” (colore grigio pietral sotto | porticat! e sulle terrazze; | rivestimenti del senizi igienicd saramno
reglizzati in ceramica {cm. 20x20) colore bianco); i marciopiedi e § percorsi esterni sgranng reaiizzati con
elermenti in cemento colorato “oulebloccont™,

Lungo tutto Il fronte anterare & previsto ol pigna terra lo realizzozione di porticoti o “pilotis” di vso pubbiice
fprofonditd mi, 2,00) sul guall & oprono gl accessi i locall del plone terva; ol plana primo Sono (vece previste
delle terrazze che fungana da elemento distributors per gli ingressi af locall; alle terrazze s occede attraversa
fre scale esterne od efica prefabbricote in c.o. (lorghezra dello socala mi. 1,20); ol pigno seminterrato si occede
dal plazzollparchepgio pasti sul retro dell’edificio.

Come anticipato al precedente punta 7, il progetto principale, come da Concessione Edilizia n. 219671207 (s
veda la Relazione Tecnica del progettista Arch. Lazzeronil, prevedeva la realizzazione di un complessa
artigianale con spazi di vendita, | cui padiglioni, nella fase iniziale, "sono stab losciati Tberi da tramezzi interml
dol momento che si tratta df immobili da commercializzare per | quali non sono ancora definili gli acguirenti
e gli usi specifici; sono stati previsti solo le pareti (in gas-beton cm, 15) dei blocchi del servizi igienici e degli
spogliatol {suddivisi per sessa); in fase attuativa 51 preciseranno eventuall organizrazioni funsionali diverse.
Anche | collegament! verticall tra | piani (scole inferne o esteme, ascensorl @ montacarichi] potranno essere
suscettibili of varfazione in reflazione alle effettive funzioni d'uso che saranno precisate in fose altuobiva, nel
rispetto delle norme per il superamento delle barriere arohitettoniche,

Le destimazioni previste ol momento attuale {prima fase di progettazione = n.d.r, ) sonc: of piano seminterrato
attivitd artigionali con relobivi depositi e mogazzini, ol piono terro attivitd artigionali con mogozzind e spazi
occessori [ufficl, vendita, mastral, of piano primeo attivite artigionalil con spozi accessori [ufficl, vendita,
mostre, abitazione eventuale del custode); nell’orgonizzozione funzionale definitive degli spozi i volume
destinoto agh spazt accessor flocall per Fabitazione del custode, Tocall per uffic], mense azlendall, sale o
mostra e di vendita allingrosso e af minuto) non supererd i 20 % di guelio totale. ™

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di - Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:

Messuno
Superficie complessiva di circa mq 520,00

Condizioni generali dellimmobile:
Riguardo alle condizioni generali dell'immobile, cosi come dimostrato dalla documentazione fotografica in
allegato, si precisa, come gia fatto presente, che lo stesso &, allo stata attuale, In corso di costruzione:
pertanto non risultano realizeate le pareti dei blocchi dei servizi igisnicl, le pavimentazioni, gl intonaci delle
pareti perimetrali, le controsoffittature e gl impianti tecnici. 5ono stati invece posti inopera gli infissi esternd
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dotati di vetrate in cristalio [antisfondamenta Visarm), con profilo metallico a taglic termico (alluminio colore
grigio antracite "goffrato™).

Il terrazzo di pertinenza che funge da elemento distributore per IMingressa al locali & pavimentato in gres
porcellanato “strutturato® {colore grigio pietral.

Destinaziane Parametro Superficie Coeff, Superficie eguivalents
reala/potenziale
SUE. COMMERCIALE superf. esterna lorda 520,00 1,00 520,00
LAE, ART. + TERRAZZIO
al 50%
520,00 520,00

B, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Conseguentemente alle indagini effettuate in loco, le caratteristiche generali, 'ubicazione, viste
Ie quotazioni immebilian di cui all’'Osservatorio del Mercate Immobiliare (OMI), tenendo altresi
conto dell’attuale crisi del mercato immabiliare ed adottando il metodo della comparazione con
altri immobili aventi caratteristiche simili, di seguito si riportano le relative valutazioni che la
sottoseritta considera attendibill ed eque, In particolare per || fabbricata, tenenda conto dello
stato di manutenzione, si & proceduto alla stima con il metodo comparativo in base 3 parametro
tecnica (ma). (31 veda in proposito la Tabella Valori OMI - Agenzia delle Entrate in allegata).

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di MASSA;

Conservatoria dei Registri Immobilian di BASSA;
Uffici del registro di MASSA;
Ufficio tecnico di COMUNE DI VILLAFRANCA IN LUNIGIANA,;

Apenzie immobilian efo osservatori del mercato immoebiliare: ML [Osservatorio del Mercato
Immobiliare - Agenzia delle Entrate).

8.3 Valutazione corpi:

F- LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSO DI COSTRUZIOME.
Stima sintetica comparativa parametrica (sermplificata) € 130.000,00.

Destinarions Superficie Equivalente Valore Unitaria Valore Complessive
SUP, COPAMERCIALE 320,00 £ 250,00 € 130,000,000
LABR. ART, + TERRAZZD
al 50%

Stirma sintetica comparativa parametrica del corpo € 130.000,00
‘Walore corpo £ 130,000,000
Valore Accessori € 0,00
Valore cormplessive intera £ 130.000,00
Valore complessive diritte & guota € 130.000,00

Pag, A2
var. 3.0
Ldicom Finance s=|



Rapporto di stima Esecuzhons Immobflare - m, 155 f 2017

trova:

Riepilogo:
in trvmobile Superficie Lorda Valore intero Volore diritio &
medio ponderole qucta
F - LABCRATORIO 520,00 € 130.000,00 £ 120,000,003
ARTIGIAND iW
CORA0 o
COSTRUZIOMNE
B.4 Adeguamenti e correzionl della stima:
Riduzione del wvalore del 15%, dowvuta all'immediatezza della vendita £ 19.500,00
gludiziaria e per assenza di garanzla per vizi come da disp, del G.E. {min,
15%)
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: £:0,00
8.5 Prerzo base d'asta del lotto:
WValare immoblle al netto delle decurtazioni nello state di fatto in cul sl € 110.500,00
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Lotto: 7 - LABORATORIO ARTIGIANO IN CORSO DI COSTRUZIONE

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

Il creditore che richiede la vendita ha depositato Certificato Motarile redatto dal Notaio Carmelo Candore
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immaobiliari, i| tutto comprensive della copia
dell'estratto di mappa degli immobili oggetto di esecuzione effettuate presso I"Agenzia del Territorio — Ufficio
Provinciale di Massa. La sottoscritta ha provwedute a procurare le note di iscrizione/ftrascrizione in allegato

alla presente, pressa PUfficio del Territorio di Massa — Servizio di Pubblicitd immaobiliare, @ le visure storiche
catastali degli immabili,

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI DGGETTO DELLA WVENDITA:

Identificative corpo: G - LABORATORIO ARTIGIANO IN CORSO DI COSTRUZIOME.

sito in frazione: | Poggl, Via Nazionale

Cuota e tipologia del diritto

- Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuall comproprietari;

Messuno

I i | Fabhbricati:

Intestazione: |

foglio 10, particella 866, subalterno 21, indirizze Via Nazionale sne, piano Prima, comune
VILLAFRANCA IN LUNIGIANA [MS], categoria In corso di costruzions.

Caornfini: A nord con altra unita immobiliare medesima proprieta alla stessa particella 886 sub.
22, ad ovest con arla sw parte comune; 3 sud con altra unita immobiliare alla stessa particella
Beb sub. 20; ad est con aria su parte comune.

2. DESCRIZIONE GEMERALE (QUARTIERE E ZONA):

Il bene immobile oggetto della presente, laboratorio artigiano in corso di costruzione, & ubicato al
piano primo di un Fabbricate adibito ad attivita produttivo-commerciale disposto su tre livell
{seminterrato, piano terra e piano prime), Complesso Immobiliare denominato 1 Poggi®, sita in Via
Mazionale - Loc. | Poggi - Villafranca in Lunigiana (MS), un Comune di 4.777 abitanti della provincia
di Massa-Carrara posto ad una altitudine di 138 m. s.Lm.

Pil precizamente detto complesso & situato a Mord del capoluogo di Villafranca, in continuita con
le zone di recente espansione lineare della struttura insediativa della quale va a completare lo
sviluppo; @ infattl interessato |l tassello compreso tra la Strada Statale n. 62 {Statale della Cisal e la
limea ferroviaria, dalla quale e stata mantenuta una distanza delle costruzioni adeguata a quella
prescritta. |l territorio del Comune di Villafranca Lunigiana si estende nella parte mediana della
vallata del fiurmne Magra; in parte lambito dalle limpide acgue del fiume, esso & prevalentemente
pianeggiante e collinare. |l paesaggio é caratterizzato da una vegetazione ricca e lussureggiante: ai
castagneti e ai boschi di guerce, frassini, roverelle e leceoi si succedono ampl tratti con coltivazioni
cersalicole e pascoli; | vigneti ricoprono i terrazzamenti piu soleggiati e meglio esposti. L'economia,
un tempo prevalentemente agricola, sl @ trasformata a partire dalla fine del XX secolo, e
soprattuttc dal dopoguerra: oggi a Villafranca hanno sede alcune importanti aziende produttive,
notevale increments ha avulo il settore terziario in progressione con o sviluppo urbano del
capoluogo, polo di attrazione per 1 centri montani delle vallate circostanti. |l territorio comunale
racchiude alcuni tra | borghi e centri storici pid interessanti per conformazione urbanistica e
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collecazione ambientale dell’intera provincia; Filetto, Malgrate, Mocrone, Irala, ViFgaletta, Merizzo,
Farmzli.

Caratteristiche zona: di espansione

Servizi presenti nella zona; La :ona € provvista di servizi di wrbanizzazione primania e secondaria
Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri Nimitrofi: Aulla, La Spezia, Carrara, Massa.

Attrazioni paesaggistiche: Parco delle Alpi Apuane, Fone della Lunigiana.

Attrazioni storiche: Castelli della Lunigiana.

Principali collegamenti pubblici:

CASELLO AUTOSTRADALE DE AULLA distanza 12,00 km.,

CASELLO AUTOSTRADALE D PONTREMOLI distanza 12,20 km,,

STAZIONE FERROVIARIA VILLAFRAMCA-BAGNONE distanza 1,20 km.

STATO DI POSSESSO:
Libera

Mote: nessuna.

. VINCOU ED ONERI GILRIDICH:

4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o aitre trascrizioni pregiudizievoli:

Messuna.

4.1.2 Convengzion! matrimoniali e provy, d'assegnazione casa conivgole!
Messuna,

4.1.2 At di pssenvimento urbonistico:

- & favore del fonda identificato al fogllo 10 mappali 795-797-23-700-T02-T936,

& rogito del Notaio WERTERE MORICHELLD in data 13/068/1996 al. Rep. n. 28250
trascritto a MASSA CARRARS in dala 26/06/1996 ai Reg. Gen. n. 4763/ Reg. Part. n.
3366,

Note: Trattasi di CONVENZIONE EDILIZIA DI LOTTIZZAZIONE a favore del Comune di
Villafranca in lunigiana (M5 - CF n. 00105700454 per il diritto della piena progrieta
1/1 contre la
ai mappali T95-797-23-700-702 e cantro |l
riguardo al terreno al mappale 796.

5i precisa ohe || mappale BBG fg. 10 oggetto del presente pignoramento del Catasto
Terreni deriva dall'ex mappale 23 e comprende | mappali 24, 700, 702 e 795 a seguito
di tipo mappale presentato all'UTE di Massa il 27/03/2003 prot. n. 26428,

riguardo al terreni

4.1.4 Altre limitozioni o 'uso:
Messuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni;
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- IPOTECA VOLONTARIA; A favore della [

contro [ Dervante da: CONCESSIONE A& GARANZIA DI MUTO FONDIARIO;
Importo ipoteca: € 4.650.000,00; Importo capitale: € 2.325.000,00;

& rogite del Notaio LLIGI MAZZUCCO in data 2000272002 al Rep, n. 26215; Iscritta a
MASSA CARRARA in data 26022002 ai Reg. Gen. n. 1911/Reg. Part. n. 280,

FPigrecharmentic

. PIGNORAMENTO 2 favore della [ -

Derivante da: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PEGNORAMENTO
IMKOBILL;

A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARIO DI MASSA [MS) in data 10/10/2017 al. Rep. n, 2284
trascritto a MASSA CARRARA in data 02f11/2017 ai Reg. Gen. n. 9651 /Reg. Part. n.
7019,

Note: RELATIVAMENTE AGL IMMOBILL DE CU0 Al CGUADRO B DELLA NOTA DI
PIGMORAMENTD IN ALLEGATO ALLA PRESEMNTE, 51 PRECISA CHE S0OMO UBICATI ALLA
Wia NAZIONALE SNC DEL COMUNE DI VILLAFRANCA IN LUNIGIANA ED ATTUALMENTE
AL MCEW RISULTAMNG CEMSITI COME SEGQLIE:

FG, 10 MAPPALE 866 SUB.7, CAT.C/S, MO 552, PIAND 51;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.9, CAT.C/3, MQ 31 &, PIAND 51;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.11, CAT.CS1, MO 150, PIAND T;

FG 10 MAPPALE 886 SUB. 16, CAT.CM, MO 135, PIANO T;

FG 10 MAPPALE EBBB SUBALTERNI 18-19-21-22, FABBRICATI IN CORSO D
COSTRUZIONE, PIAND 1.

51 PRECISA IMOLTRE QUANTO SEGLIE:

L'IMMOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE Be6 SUB, & E ' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO F&. 10 MAPPALE 866 SUUBALTERMI 12 E 132 [SOPPRESSI) E SUB. 31 CAT. D/&
PIAMNC T-51;

L'IMMOBILE DF CU AL FG 10 MAPPALE BSE SUB. B E' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FE. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 33 (VENDUTO) E 34 CAT. C/3 MO, 252
PlANC 51;

L'IMMOBILE DE QLI AL FG. 10 MAPPALE 366 SUB.12 E' STATO SOPPRESSD ED HA
GEMERATO FG 10 MAPPALE Bo6 SUBALTERNI 6 E 13 {SOPPRESS!) E 31 CAT. D/E PIANG
T-51;

L'IMMOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB. 13 E' STATO SOPPRESSD ED HA
GENERATO FG. 10 BMAPPALE 865 SLUBALTERMI G E 12 (SOPPRESSI) E 31 CAT.D/B PIAND
T=51;

L'IMMOBILE DI CUI AL FG, 10 MAPPALE BE6G SUB, 15 E' STATO SOPPRESSD ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE 566 SUBALTERNI 28 (SOPPRESSO) E 27 CAT. 1 MG, 123
PIANG T:

LA SOPPRESSIOMNE DELLIMMOBILE D4 CU|l AL FG. 10 MAPPALE BoE SUB, 2B HA
GENERATO IL FG. 10 MAPPALE 866 SUB, 32 CAT. C/1 MO, 128 PIAND T,

SOMO COMPRESE LE RAGIONI M COPMPROPRIETA' CHE ALLE SUDDETTE PORZIMI
IFMBAORBILIARI COMPETONO SULL'AREA E SULLE PARTI DEI FABBRICATI CHE PER LEGGE,
US0 O DESTINAZIONE SONO DA COMSIDERARSI COMUIMI,

Altre troscrizion

Messuma.

4 2.4 Aggrarnamenito dello documentazione ipocatastale in atli;
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Messuna.
4.3  Misure Penali

Messuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L"ACOUIRENTE:
Spese di gestione condominiale;

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile;
Dalla situazione contabile *Condominio CENTRO COMMERCIALE | POGGI™ al 31/08/2018, tabella
in allegato alla presente, risulta;

Preventive gestione anne 2018 a carico della _ € 994,62

-saldo 2017 di [ €3.072.32
- Preventivo 2018 4 5aldo 2017 per c € 4,066,949
Versato al 31/08/2018 da £ 3.165,66
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
- Spese candominiali insolute al 31/08/2018 da [ - € 50128

Millesimi di proprieta: 40,44

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversameante abiliz 51

Particolari vincoli &/o dotazioni condominiali: 51 veda in allegato | Regalamenta di Condominio
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario:

Dl 02/09,/19681 al 12/05/1995,

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito di Motaio 1510 ZANNONI, in datz 09/09/1981, al
Rep. n. 50999; trascritto a MASSA CARRARA, in data 22/09/1981, al Reg. Part. 5503,

MWote: Con il present= ATTO DI COMPRAVENDITA |

come sopra generalizzati acquistano in regime di comunione legale dei beni la quota
di 1/6 clascuno dl proprietd del terrenao al Fg. 10 ex part. 24 dal

Titolare/Proprietario:

Dal 12,/05,/1995 al 06/11/2002.
I forza di DENUNCIA DI SUCCESSIONE; registrato a UFFICID DEL REGISTRO DI AULLA (M5}, in data
12/05/1995, al Rep. n. 24)514; trascritto 2 MASSA CARRARA, in data 08/08/1995, & Reg. Gen. n.

6282/ Reg. Fart. 4490.
Mote: Con la pressnte DENUNCIA DI SUCCESSIONE ai

come sopra generalizzati, perviene la
guota di 1/9 ciascuno, diritto di proprieta, del terreno al Foglic 10 ex part. 24, in maorte del-

Pag. BY
var. 3.0

Ldicom Finanos =|



Rapporto di stima Esecuzhons Immobflare - m, 155 f 2017

Tit-ularefFraﬁ'ﬂarlu: |

Dal 21/12/1995 ad oggi (attuale/i proprietarice/i],

In forza di ATTO DI COMPRAVEMDITA - a rogito del Motaio CARMELO CERADLD, in data
21121995, 5l Rep. n. 107346; trascritto a MASSA CARRARA, in data 05/01f1996, ai Reg. Gan. n
136/Reg. Part. 101,

Mote: Comil presente ATTO DI COMPRAVENDITA |3 - come sopra identiticata acquista per
la quota in diritta di proprieta di 1/1 | terreni allora identificati al €T del Comune di Willafranca In
Lunigiana al Foglio 10 particelle 21, 23, 700, 702 dalla _ con sede in Torino
(TO) - C.F. 05733100019,

Tit-ulare,.fPruﬁ'ﬂariu:

Dal 07 /081997 al 31/10/2001.
In forza di ATTO D DOMNAZIONE - & rogito del Motaio MARCD MAZID, in data 07081997, al Rep.
n. 5465, trascritto a MASSA CARRARA, in data 29/08/1997, ai Reg. Gen, n. 6745/ Reg. Part, 5090

Note: Con il presente ATTO Dl DOMAZIONE la come sopra generafizzata
il S iR gar L}nlleth peer la fguata i .:!ln":% il terrena al Faglia 10 ex part. 24 dail

Titodare/Proprietario;

dal 31/10/2001 al 0&6/11/2002.

In forza di ATTO DI COMPRAVEMDITA - & rogito del Motsio WERTERE MORICHELL, in dats
31/10/2001, al Rep. n. 53990; trascritto a MASSA CARRARA, in data 15/11/2001, ai Reg. Gen. n.
10478/ Reg. Part. 7637,

Note: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA |2 [ NN -
sopra generalizzata, acquista il terreno al Foglio 10 ex part. 24 per la guota in piena proprieta di 2/3
dalla

TitnlarEIPruﬁ'ﬂariu:

dal 06/11/2002 ad opgi (attualesi proprietarkafi).
In torza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a ropgitao del MNotaio YERTERE MORICHELLL, in data
06/11/2002, al Rep. i, 59939713756, trascritto a MASSA CARRARA, in data 26/11/2002, ai Reg.
Gen. n. 11634/Reg. Part, 8321.
Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA |2 - come sopra generalizzata acquista
per la fuata i 'I_l."'_ll. diritta di |::-r::|:,:|r'i|_-|:."r. 1 Terremna al Fl_:ghrr 10 ex pary. 24 dal

per la quota di 13718,

per la quota di 178,
per la quota di 4/18

PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N. 2196/1207 del 28/06,/00
Intestazions:
Tipo pratica: Concessiore Edilizia
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Fer lavori: COSTRUZIONE DI UN COMPLESSD ARTIGIANALE
Ogzetto: nuova costruzione

Mumero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA DI VARIANTE E COMPLETAMENTO N. 2339/1278 del 14/11/03
intestazione: |

Tipo pratica: Wariante a titolo abilitativo

Per lavori: VARIANTE E COMPLETAMENTO A LAVORI DM COSTRUZIONE DI COMPLESSO ARTIGIAMALE-
COMMERCIALE di cui alla C.E. n. 2196/1207

Dgzetto: variante

Mumere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 2204/1208 del 28/06/2000
Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: OPERE M URBAMIZZAZIONE

Oggetta: nuova costruziones

Murmere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 2330/ 1277 del 14/11,/2003
Intestazione:

Tipo pratica: Wariante a titolo abilitativo
Per lavar: VARIANTE E COMPLETAMENTO DI LAVORI D COSTRUZIOME DI OPERE DI URBAMIZZAZIOME

di cul alla CONCESSIONE EDILIZIA 2204/1208 del 26,/06/2000
Oggetto: variante

7.1 Conformitd edilizia:

Note sulla conformith edilizia:

Riguardo zlla Conformith Edilizia dell’immaobile in esecuzione si precisa quanto segue.

Successivamente al rilascio del Titolo Abilitative originario, Concessione Edilizia n. 2196/1207 del
28/06/2000 che prevedeva la realizzazione di un complesso artigianale con spazi di vendita,
FAmministrazione Comunale ha approvato una varante allo strumento urbanistico che classificava a
tona DT {mista commerciale-produttiva) e |a zona di bordo come area per opers di urbanizzazione e
impianti tecnologic; tale classzificazione & stata confermata dal Fiano Strutturale e dal Regolamento
Urbanistico, E' stata dunque presentata ed approvata successiva Variante alla CE. principale, Variante e
Completamento del 14/11/2003 al prot. N. 2339/1278, |a quale, come dalla Relazione tecnica allegata
dell"Arch, Lazzeroni “inserisce alcune variazioni ed elermenti di dettaglio che adeguane lo strutturo alla
nuowa possibilita di uso, senza woriarme le connoctazioni tipologiche; le variozioni si possono cosi
schemaltizzare:

- camiie d'uso i due limitate porzion delle unitd ol pionoseminterrato;

- diversa dotazione interno of servizi e oocessorl per [re unitd irmmobiliorl af piarno seminterrabo;

- realizzazione defla copertura dell terrazza sul prospetto anteriore del plano primo, cosl da ricavare una
ioggio al use comune aperta su tre lab;

- incremente dell’altezza interna per il plang seminterrate;

- realizzazione di aperture di servizio al piano seminterrato verso Vintercapedine aerata.”
Contectualmente ai Titali Abilitativi cuccitati sono ctate prezentate ed spprovate la Concessione Edilizia
n. 2204/1208 del 28/06/00 & |a Concessione Edilizia di Variante e Completamento n. 2340/1277 del
14/11/03, entrambe relative alle Opere di Urbanizzazione.

singalarmente pal, per ogni singoela unita iImmebiliare ceduta in locazions o sottopasta a compravendita,
sono state apportate wvariazioni ed adeguamenti dellz distribuzione degli spazi interni, 2 seconda
dell’attivitd svolta dal conduttore o dall'acquirente, previa richiesta presso |l Comune di Villafranca in
Lunigiana [Mficic Tecnico per DIA o SCIA, SUAPR) e altri Uffici competenti [A51) degli idonei permessi al
firve oi un adeguate svolgiments della specifica attivita
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7.2 Conformitd urbanistica;
Mote generali sulla conformita;

Riguardo alla Confarmitd Urbanistica dell'immobile oggetto di esecuzions, dalla Delibera del Consiglio
Comunale n. 36 del 23/07 /2007 (relazione Arch. Glanfranco Lazzeroni), In allegato alla presente, sl evince
quanto segue,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 85 del 03/12/90 & stato approvato il PIAND DI LOTTIZZAZIONE
relative all'area D in Localita ™1 Poggl” che prevede la realizzazione di padiglioni a schiera, la viabilita i
accessa, i relativi parcheggi e le opere di urbanizzazione a rete,

Con Delibera del Consiglio Comunale n., 51 del 12/06/96 ¢ stata approvata |la Variante al Plano di
Lottizzazione relativo all'area D di cui al punto precedente.

In attuazione di quanto previsto nella CONVENZIONE EDILIZIA conseguenta al P, di L. in allegato alla
presente, stipulata il 13/06/95 tra I"Amministrazione {nella figura del Sindaco) e la Proprieta dell’area, a
rogito del Motaio Vertere Morichelli, trascritta a Massa Carrara il 26/06/1996 ainn. F. Gen. 4763/R. Part,
3366, venvano quantificate le aree da destinare agl standard urbanisticl ed in particolare a parcheggio
per un insediamento a carattere artigianale.

Conseguentemente sono stati presentati:

- il progetto di realizzazione delle opere di urbanizzazicne che ha ottenuto la Concessione Edilizia n.
2204/1208 del 28/06/00 e zuccessiva Concessione di Variante @ Completamentoa n. 23401277 in data
14/11/03;

« il progetto di realizzazione di un complesso artigianale con spazi divendita ed ha ottenuto [a Concessionea
Edilizia n. 2196/1207 in data 28/06/00 e successiva Concessione di Variante & Completamento n.
2339/1278 in data 14,/11/03.

Successivamente I'&mministrazione Comunale ha approvato una Variante allo stremento urbanistice che
ha classificato I'area come Zona DT [“misto commerciole-praduttive®) e la zona di bordo come area per
“opere di urbanizzazione e impianti tecnologici”; tale classicazione e stata in buona sostanza confermata
dal Piang Strutturale e poi dal Regolamento Urbanistico approvato con delibera CC. n, 36 del
23/10/2002, che classifica 'area come 1ona per Attrezzature Dire:{nniu & Commerciali, all'interno della
quale sono ammesss : |
{paragrafo 2.4.3 punto 1 delte Hl.'.II'I'I'IE TEt.I'III:hE di At‘tuazlnne dEI e:olamentn UI‘IJEHIS'HW T.MI' E:I

Il complesso previsto da Piano di Lottizzazione e dalle successive Concessieni Edilizie risulta realizzato con
alcune partizioni e sistemazioni interne da completare [interventi che vengono attuati attraversa la

presentazione di 0LLA o 5.C LA di completamenta).

La nucva classificazione dellfarea Introdotta dalle strumenta urbanistico ha reso possibile prevedere
destinazioni d'uso diversificate; il fabbricato & risultato idoneo alla nuova possibilita di uso
artigiamale/commerciale, senza variazionl tipologiche. Anche la rete delle urbanizzazioni e [a sistemazione
delle aree esterne & stata esguita con minimi aggiustamenti rispetto al P di L,

Per maggiori indicazioni circa disposizioni efo vincoli disposti dalla suddetta Convenzione Edilizia per
Lottizzazione, si rimanda alla consultazione della relativa documentazione del Comune di Villafranca in
Lunigiana, allegata alla presente,

Per cid che concerne i Vincoli urbanistici efo ambientali gravanti sull'immaobile di cui sopra, facendo
eccezione per la "Convenzione Edilizia - Piano di Lottizzazione® stipulata tra il Comune di Villafranca in
Lunigiana e la proprieta defl’area, si fa presente che:

- 'immabile non e assoggettato alle disposizioni di cui alla Legge n. 1089 del 1/06/1933 in materia di tutela
delle cose di interesse artistico o storico;

- limmobile non & assoggettato alle disposizioni di cui alla Legge n. 1497 del 29/06/1939 in materia di
protezione delle bellezze naturali;

- Fimmaobile non & assoggetiato a discipling espressamente valte alla tutela delle carattesistiche storico-
archeologiche;

- 'immabile non & assoggettato a Vincolo Idrogeologica (R.0, 3267/1923),
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Descrizione: di cui al punto G - LABORATORIO ARTIGIANO IN CORSO DI COSTRUZIONE

Il bene mmoblle opgetto della presente, site nel Comune di Villafranca in Lunigiana (M5]), viene di seguita
pil precisamente descritto:

Unita immobiliare costituita da Laboratorio artigiarno in corso di costruzione distinta al Catasto Fabbricati del
Comune di Villafranca in Lunigiana al Fg. 10, part. 866, sub. 21 - Piano Primo, in corso di costruzione, sita in
Wia Mazionale — Loc, I Poggi™ - Comune di Villafranca in Lunigiana [MS),

L'unitd immaobiliare in oggetto @ ubicata al piano Primo di un Fabbricato adibito ad attivitd produttivo-
commerciale dispesto su tre livelli {seminterrato, piano terra e piano prima)l, Complesse Immaobiliare
denaminato "l Poggi”,

Limnmichile, in corso di costruzions, e costituito attualmente da un wnico grande vano senza alouna partizione
interna, cosi come atteso dal progetto principale delifinters complesso che prevedeva la realizzazione di spazi
di vendita, | cul padiglioni, nella fase iniziale, sarebbero stati lasciati liberi da tramezzi interni, in vista di future
variazioni ed adeguamenti della distribuzicne degli spazi interni da applicarsi in seguito alla locazione o
vendita del singell immabill a seconda delle esigenze dettate dall’attivith che sard svolta dal conduttors o
dall’acquirente, previa richiesta presso il Comune di Villafranca in Lunigiana e altri organi competenti degli
idonel permess al fine di un adeguato svolgimenta della specifica attivith.

In fase di progettazione inizizle sono state infatti previste solo le pareti dei blocchi dei servizi igienici e degli
spogliatol (suddivisi per sessa) fimandando alla fase attuativa la precisazione di eventuall organizzazion
funzionali diverse. Mel caso specifico, detti blocchi non seno stati realizzati,

%i precisa inoltre che non & stato posto in opera, oftre a quanto sopra specificato, neppure il setto verticale
di separazione con Fadiacente immoblle posto a nord, identificate al subalterno 22,

L'immobile & dotato di terrazzo di pertinenza |profondita ml. 2,50) che funge da elemento distributore per
Fingressao ai locali e che & raggiungibile attraverso scala esterna elicoidale prefabbricatain c.a.

Pur essendo in corso di costruzione Fimmaobile in oggetto & stato accatastato; qui di seguito e in allegato alla
presente, [a relativa planimetria catastale, nella guale, a differenza dell’attuale stato del luoghl verificata
durante gli accessi, vengoni rappresentati | suddetti blocchi dei servizi igienici, in realta non edificati.
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Come gla precisate, limmaobile oggetto di esecuzione & ubicato al plana primo di un Complesso Commerciale-

Produttivo denominato 1 Poggi” edificato su tre piani: piano seminterrato, piano terra, piano primo.

Come sievince dalle relazionl tecniche In allegato alla presente del progettista Arch, Glancarlo Lazzeronl, per
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il Fabbricato "l tipologia edilizia odottata @ un sistema di copannoni oggregali “o schiera®™ che farmana un
nastro continwo o Blocchi sfalsati (n. 6] per montenere le distanze previste dal Regolomento Edilizio: dai
canfim frl, 10,00), daile stradior stotale {mi, 20,000 e dalla ferravia {md, 30.00)
Gli organismi base di tale oggregazione sono costruiti in aderenza con la predisposizione di due giunti tecnici
che dividono il fabbricata in tre blacchi staticomente indipendenti; sono previsti due pland furi terra con aocess!
dol fromte strado ed wno inferrato, con occessa dal retro, secando Porticolazione naturale del sito su due liveli
I W sistema costrutinieg previsto e ura struttura in c.a.p. puntiforme [pilastr e travi) prefabbricata; il madula
strutturale odattoto varia da mil 11,90 o 7,50 sul frante princioale in prafonditd da ml, 10000 @ mi, 750! le
fondazioni sano costituite do plinti o bicchiere gettoti in opera [nef quali si inseriscono | pilastr) collegati do
cordall im ¢.a.; | solal song in lastre prefabbricate; [L..J la copertura € prevista con trawvl od Y, traw conali e
lostre di cemento curve colore naturgle; le altezze di piono sono rispettivamente m. 4,50 nel seminterrato, m.
3,25 nel plano terro e 3,00 nel piano primo.
Le divisioni principali interne tra blocchi sono in pannelli c.a.p. (cm, 18) che, in corrispondenza del giunti tecrici
saranno togliafuoce {em. 20); lo tomponoturo esterno sarg realizzata con pannelli in c.o.p. con incapsulato
polistirola espanso (spessore complessiva om, 200, finili esternamente con graniglia df marme lovata e
bococigrdata {colore "Gigllo Siena”) ed internomente in grigio maturale liscio; con infissi e vetrate cristalio
fontisfendomento Visorm) e profile metallico o foglio termico foliumirio colore grigio antracite “goffrato”).
Le powimentazion sono previste di tipo industriole al piano interroto (cemento ol quarzo lucidata), in gres
porcelionate fsce (om. 40x40) af piano terra e of primo piano jcolore grigio pietral, in gres porcellonato
“strutturato” (colore grigio pietra) sotto | porticati e sulle terrazze; | rivestimenti del servizi igienici saronno
reglizzatl in ceramica (om, 20x20) colore bianca); | marclapled ¢ | pevcors! esternd saranno realizzall con
elementi in cementa colarato “outoblocconti®,
Lungo tutto il fronte onteriore @ prevista al piamo terrg o realizzanione di porticoti o “pilotis” di uso pubblico
fprofanditg mi, 2,00) sul guall st aprono gif occessi ol locall del piana terra; al plana primoe SoNo MVece previste
defie terrazze che fungono da elemento distributore per gii ingressi af iocali; alle terrazze si oocede atfroverso
fre scale esterne od elica prefubbricate in caa. (lorghezeo dello scala mil. 1,20); ol piano seminterrato si occede
dai piozzaliporcheggio posti sul retro dell’edificic.
Come anticipato al precedente punto 7, il progetto principale, come da Concessione Edilizia n, 21961207 (=i
veda |a Relazione Tecnica del progettista Arch, Lazzeroni), prevedeva la realizzazione di un complessa
artigianale con spazi di vendita, i cui padiglioni, nella fase iniziale, “sono stoti losciali liers do tramezzi interni
dal momento che si tratto df immobill do commercializzare per | quali non sono arcora definiti gl coguirent
e gii wsi specifici; sono stati previsti solo le pareti (in gos-beton cm. 15} dei biocohi dei servizi igienici & degii
spoghiatol (suddivisi per sessal; in fase aftuotiva & preciseronna eventuwall orgamnizzozion funzonali diverse,
Anche i collegamenti verticali tra | piani (scole interne o esterne, ascensori e moantacarichi] potraonng essere
suscettibili of variazione in relazione olle effettive funzioni d'uso che soronno precisate in fose attuvativa, nel
rispetta delle norme per il superamento delle barriere grohitettoniche.
Le destingzioni previste ol momento attuale (prima fase di progettazione = n.d.r. ) sono: al piano seminterrata
attivitd arifgionall con relativi depositi @ magazzin, al piono terra athivit artigionall con magazzeini e spax
accesson (uffic, venditao, mostra), of pione prime atfivita arfigionali con spazi accesson (uffici, verdita,
mostre, obitozione eventuale del cusiode); hell’organizzozione funzionate definitive degll spazt [ volume
destingto ogll spazi accessori (locoli per 'abitazione del custode, locali per uffici, mense aziendall, sale di
mostra e df vendita all'ingrosso e ol minuto) non superera il 20 % di quello totale.”

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di - Piena rietd
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:
Messuno

Superficie complessiva di circa mao 300,00
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Condizioni generali dellimmaobile:

Riguardo alle condizionl generali dellimmobile, cosi come dimostrato dalla documentazione fotografica in
allegato, si precisa, come gia fatto presente, che lo stesso e, allo stato attuale, in corso di costruzione;
pertanto non risultane realizzate le pareti dei blocchi dei servizi igienici, le pavimentazioni, gl intonaci delle
pareti perimetrali, le controsoffittature e gli impianti tecnici, nonché la parete divisoria con "adiacente
immobile verso nord al subalterne 22, Sono stati invece posti in epera gh infissi esterni dotati di vetrate in
criztallo antisfondamenta Visarm|), con profile metallico 2 taglio termico (alluminia colare grigio antracite
“goffrata”).

Destinazione Farametro Superficie Coeff, Superficie aguivalents
reale/potenziale
SUP, COMMERCIALE superi. esterna lorda 300,00 1,00 300,00
LAB. ART. + TERRAZZO
al 50%
300,00 300,00

B, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1 Criterio di stima:
Conseguentemente alle indagini effettuate in loco, le caratteristiche generali, 'ubicazione, viste
le quotazioni immebiliar di cui all'Ozservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), tenendo altresi
conto dell’attuale crisl del mercate immoblliare ed adottando il metodo della comparazione con
altri immaobili aventi caratteristiche simili, di seguito si riportano e relative valutazioni che la
sottoscritta considera attendibill ed eque, In particelare per || fabbricato, tenendo conta delle
stato di manutenzione, si é procedutbo alla stima con il metodo comparativo in base a parametro
tecnico [mag). (51 veda in proposito la Tabells Valori OMI - Agenzia delle Entrate in allegatal.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di MASSA;

Conservatoria del Registrl Immebilian di MASSA,
Uffici del registro di MASSA;
Ufficie tecnies di COMUME DI VILLAFRANCA IN LLINIGIANA,

Agenzie immobiliar efo osservatori del mercato immaobiliare: 0.M. L [Osservatorio del Mercato
Immebiliare - Agenzia delle Entrate).

B.3Valutazione corpil:

G - LABORATORIO ARTIGLAND IN CORSO DI COSTRUZIONE.
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 75.000,00.

Destinazione Superficie Equivalente Violore Unitaro Valore Complessivo

SUF,  COMMERCIALE 300,00 € 250,00 £ 75.000,00

LAB. ART. + TERRAZZD

al 50%

tima sintetics cornparativa parametrica dal esrpe £ 75.000,00

Walore corpo € F5.000,00

Walore Accesson £ 0,00

Walore complessivaintero £ 75.000,00

‘alore complessive dirltio e guota € 75.000,00
g 83
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trova:

Riepilogo:
in superficie Lorda Valore intera Valore dirltto e
medio ponderale gquota
G - LARORATORIO 300,00 £ 75.000,00 £ 75.000,00
ARTIGIAND IN
CORS0 0l
COSTRUZICME
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%. dovuta all'immediatezza della vendita £ 11.250,00
giudiziaria e per assenza di garanzla per vizi come da disp, del G.E, {min.
15%)
Spese tecniche di regolanizzazione urbanistica efo catastale: €0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
WValore immobile al metto delle decurtazioni nello stato di fatte in cui si € 63.750,00
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Lotto: 8 - LABORATORIO ARTIGIANO IN CORSO DI COSTRUZIONE

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

Il creditore che richiede la vendita ha depositato Certificato Motarile redatto dal Notaio Carmelo Candore
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immaobiliari, il tutto comprensive della copia
dell'estratto di mappa degli immobili oggetto di esecuzione effettuate presso I"Agenzia del Territorio — Ufficio
Provinciale di Massa. La sottoscritta ha provwedute a procurare le note di iscrizione/ftrascrizione in allegato

alla presente, pressa PUfficio del Territorio di Massa — Servizio di Pubblicitd immaobiliare, @ le visure storiche
catastali degli immabili,

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI DGGETTO DELLA WVENDITA:

Identificative corpo: H - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSO DI COSTRUZIOME.

sito in fraziona: | Poggi, Via Nazionale

Cuota e tipologia del diritto

- Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuall comproprietari;

Messuno

I i | Fabhbricati:

Intestazione : |

foglio 10, particella 866, subalterno 22, indirizze Via Nazionale sne, piano Prima, comune
VILLAFRANCA IN LUMIGIANA [MS], categoria In corso di costruzions.,

Caorntini: & nord con aria su parte comune; ad ovest con aria su parte comune; a sud con altra

unita immobiliare medesima proprieta alla stessa particella Ba6 sub. 21; ad est con aria su parte
Comune.

2. DESCRIZIOMNE GEMERALE (QUARTIERE E ZOMAJ:
Il bene immobile oggetto della presente, laboratorio artigiano in corso di costruzione, & ubicato al
piano prime di un Fabbricate adibito ad sttivita produttivo-commerciale disposto su tre livelli
izeminterrato, piano terra e piano primo), Complesso Immobiliare denominate “ Pogei”, sito inia
MNazionale - Loc. | Poggi - Villafranca in Lunigiana {M53), un Comune di 4.777 abitanti della provincia
di Massa-Carrara posto ad una altitudine di 138 m, sl.m, Pib precisamente detto complessa &
situato a Mord del capoluogo di Villafranca, in continuita con le zone di recente espansione lineare
della struttura insediativa della quale va a completare lo sviluppo; & infatti interessato il tassello
comprese tra la Strada Statale n. 62 [Statale della Cisa) e la linea ferroviaria, dalla quale & stata
mantenuta una distanza delle costruzioni adegusta s quella prescritta. Il territorio del Comune di
Villafranca Lunigiana si estende nella parte mediana della vallata del fiume Magra; in parte lambito
dalle limpide acque del fiume, esso e prevalentemente pianeggiante e collinare. Il paesaggio &
caratterizzato da wuna vegetazione ricta e lussureggiante: ai castagneti e al boschi di guerce, frassini,
roverelle e lecci si succedono ampi tratti con coltivazioni cerealicole e pascoli; | vigneti ricoprono i
terrazzamenti pid soleggiati & meglio esposti. L'economia, un tempo prevalentementes agricola, sié
trasformata a partire dalla fine del ¥I¥ secolo, e soprattutto dal dopoguerra: oggi a Villafranca
hanno sede alcune importanti aziende produttive, e notevole incremento ha avuto il settore
terziario in progressione con lo sviluppo urbano del capoluogo, polo di attrazione per i centri
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miontani delle vallate circostanti. I territorio comunale racchiude alouni tra | borghi e centri storic
pil interessanti per conformazione urbanistica e collocazione ambientale dell'intera provincia:
Filetto, Malgrate, Macrones, Ircla, Virgoletta, Merizzo, Fornali,

Caratteristiche pona; di espansione

Servizi presenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianalifindustriali

Importanti centri limitrofi: Aulla, La Spezia, Carrara, Masza,

Attrazioni paesaggistiche: Parco delle Alpi Apuane, Fone della Lunigiana.

Attrazioni storiche: Castelli della Lunigiana,

Principali collegamenti pubblici:

CASELLO AUTOSTRADALE DI AULLA distanza 12,00 km.,

CASELLO AUTOSTRADALE DI PONTREMOLI distanza 12,20 km,,

STAZIOME FERROVIARIA VILLAFRAMCA-BAGNOME distanza 1,20 km.

STATO DI POSSESSO:
Libero

Mate: nessuna,

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

4.1 Vvincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirenta:
4 1.1 Domande givdiziali o qltre trascrizioni preqivdizievoli:

Messuma.
4.1.2 Convenzioni matrimonicli e prowve. d'essegnazione cosa conivgale:
Messuna.

4.1.3 Athi ai asservimento urbonistico:

= & favare del fondao identificato al foglio 10 mappall 795-F97-23-700-702-736.
& rogito del Notaio WERTERE MORICHELLI in data 13/06/1996 al. Rep. n. 28250
trascritto a MASSA CARRARA in data 26/06/1996 ai Reg. Gen. n, 4763/Reg. Part. n,
3366,
Note: Trattasi di CONVENZIOMNE EDILIZIA D1 LOTTIZZAZIOMNE & favore del Comune di
Villafranca in Lunigiana {M5] - CF n. 00105700454 per il diritte della piena proprieta
1/1 contra la riguardo ai terreni
ai mappali T95-797-23-T00-702 & contra il

riguardo al terreno al mappale 796,
5 precisa che || mappale 866 fg, 10 oggetto del presente pignoramento del Catasto
Terreni deriva dall'ex mappale 23 e comprende | mappali 24, 700, 702 e 795 a seguito

di tipe mappale presentato al"UTE di Massa il 27/03/2003 prot. n. 26428,

4.1.4 Altre imitazion! o Wi

Messumna,
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4.2  Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese delia procedura:

ISeriziond;

- 1POTECA VOLONTARIA; 4 favore della [

contro [ ; Dervante da: CONCESSIONE & GARANZIA DI MUTO FONDIARID,
Importe ipoteca: €4.650.000,00, Importo capitale: € 2.325.000,00;

A rogito del Notaio LUIGI BAAZZUCCO in data 20/02/2002 2l Rep. n. 26215; |scritta a
MASSA CARRARA in data 26022002 ai Reg. Gen. n. 1911/Reg. Part. n. 280.

Pignovarmenti;

- PIGNORAMENTO a favore della _ contro -

Darivante da: ATTO ESECUTIVD O CAUTELARE - WVERBALE DI PIGNORAMEMTO
IMKOBILI

A rogito di UFFICIALE GIUDIZIARID DI BAASSA (MS) in data 10/10/2017 al. Rep. n. 2284
trascritto a MASSA CARRARA in data 021172017 ai Reg. Gen. n. 3651 Reg. Part. n.
7018,

Note: EELATIVAMEMTE aAGU IMMOBIL F O AL QUADREO B DELLA MOTA DI
PIGNORAMENTD IN ALLEGATD ALLA PRESENTE, 31 PRECISA CHE SONO UBICATI ALLA
VIA NAZIOMALE SMC DEL COMUME DI WVILLAFRAMNCA IN LUNIGEANA ED ATTUALMEMNTE
AL MCEU RISULTAMND CENSITI COME SEGUE;

FG. 10 MAPPALE 866 SUB.7, CAT.C/3, M1 552, PIAND §1;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.9, CAT.CF3, MC, 31 B, PIANC 51;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.11, CAT.C/1, MQ 150, PIANO T;

FG 10 MAPPALE 866 SUB. 16, CAT.CS1, MO 135, PIANO T;

Fa 10 MAPPALE Bob SUBALTERN| 18-19-21-22, FABBRICATI IN CORS0 DI
COSTRUZIONE, PIAND L,

51 PEECISA INCLTRE QUANTD SEGUIE:

L'IMMOBILE DI CLH AL FG. 10 MAPPALE BEE SUB, 6 E ' STATO SOPPRESSO ED HA
GEMERATO Fo. 10 MAPPALE 866 SUBALTERMNI 12 E 13 [SOPPRESS!) E SUB, 31 CAT. D/8
PLAMC T-51;

L'IMMOBILE DI CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB. B E° STATO SOPPRESSO ED HA
GEMERATO FG. 10 MAPPALE BoG SUBALTERNI 33 (VENDUTD) E 34 CAT. C/3 MO 252
PIANG 51;

L'IMMOBILE DI €U AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB.1Z E' STATO SOPPRESSD ED HA
GEMERATO FG 10 MAPPALE Bob SUBALTERNI 6 E 13 {SOPPRESSI) £ 31 CAT, D/8 PIANG
T-51;

L'IMMOBILE DI CLI AL FG, 10 MAPPALE 866 SUB. 12 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE E66 SUBALTERNI G E 12 (SOPPRESS]) E 31 CAT.D/E PIARD
1-51;

L'IMMOBILE DI CLH AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB, 15 E' STATO SOPPRESSD ED HA
GENCRATO FG. 10 MAPPALE 366 SUBALTERNI 28 (SOPPRESSO) E 27 CAT. ©/1 M. 123
PIANO T;

LA SOPPRESSIOMNE DELLIMPMPCBILE DI CUH AL FG. 10 MAPPALE BEE 5UB, 28 HA
GENERATO L FG, 10 MAPPALE 866 SUB, 32 CAT, C/f1 MO 128 PIAND T,

SOND COMPRESE LE RAGIONI DI COMPROPRIETA' CHE ALLE SUDDETTE PORZIOMI
IMMOBILIARI COMPETONO SULL'AREA E SULLE PARTI DEI FABBRICATI CHE PER LEGGE,
U530 DESTINAZIOMNE SOMNC DA CONSIDERARST COMUNI,

4.2.3 Altre troscriziomi:

Messuna.
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4.2.4 Aggiornomento dello documentazione (pocalastale in bl
Messuna

4.3  Misure Penali

Messuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
spese di gestione condomintale;

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile;

Dalla situazione contabile “Condominio CENTRO COMMERCIALE | PODGGI™ al 31/08/2013, tahella
in allegato alla presente, risulta:

- Preventive gestione annc 2018 a carico della -: £ 57788

- salde 2017 4i [ - - £3.660.23

- Preventive 2018 + Saldo 2017 per =€ 3.086,25

«Wersato al 35/08/2018 da := € 3.684,03

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
- Spese condominiali insolute al 31/08/2018 da -: - 597,78

Milesimi di proprieta: 23,50

Accassibilita dell'immobile ai sopgetti diversamente abili: &1

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: 5i veda in allegato il Regolamento di Condominio
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

« PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Tirﬂlam..fpmi'ﬂarlu:

Dal 09/09/1981 al 1205719495,

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito di Notaio 1510 ZANNONI, in data 09/08,/1981, al

Rep. n. 50999; trascritto 2 MASSA CARRARA, in data 22/09/1981, al Reg. Part. 5503,

MNote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA i
come sapra generalizzat acquistano in regime di comunione legale dei beni la quota

di 1/& ciascuno di proprieta del terreno al Fg. 10 ex part. 24 dal

Dal 12/05,/1995 al 06/11/2002,

In ferza di DEMNUMNCIA DI SUCCESSIONE; registrato a UFRICID DEL REGISTRO D ALLLA (M%), in data
12/05/1995, al Rep. n. 247514, trascritto a MASSA CARRARA, In data 08/08/1995, al Reg. Gen. n
6282/ Reg. Part. 4490,
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Mote: Con la presente DENUMNCIA DI SUCCESSIOME ai

come zopra generalizzati, perviene la
guata di 1/9 clascuno, dirltta di proprieta, del terreno al Foglio 10 ex part, 24, In morte del

Titelare/Proprietario:

Dal 21,/12/1595 ad ogpi (attuale/i proprietario/i).
In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del Motaio CARMELD CERADLD, in data
2171271995, al Rep. n. 107346; trascritto a MASSA CARRARA, in data 05/01/1996, ai Reg. Gen. n.
136/Reg. Part. 101

MNote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA [a come sopra identificata acquista per
la quota in diritta di proprieta di 1/1 i terreni allors identificati al CT del Comune di Villafranca in
Lunigiana al Foglio 10 particelle 21, 23, 700, 702 dalla

Titolare,/Proprietario:

Cral OF/0BS1997 al 31710/2041.
In forza di ATTO DI DOMAZIONE - 2 rogito del Motaio MARCD MAZID, in data 070819597, al Rep.
n. 5465; trascritto a MASSA CARRARA, in data 29081997, ai Reg. Gen. n. 6745/ /Reg. Part. 5090

Mote: Con il presente ATTO Ol DONAZIONE la come sopra generalizzata
riceve in proprieta per la quota di 2/3 il terreno al Foglio 10 ex part. 24 dai

|

Titolare/Proprietario:

dal 317 10/2001 al 06/11/ 2002,

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del Motaio WERTERE MORICHELL, in data
31/10/2001, al Rep. n. 53990; trascritio a MASSS CARRARA, In data 15/11/2001, al Reg. Gen. n
10478/Reg. Part. 7637,

Note: Con il presente ATTO DI comprAVENDITA |- |GG - -
sopra generalizzata, acquista il terreno al Foglio 10 ex part. 24 per la guata in piena proprieta di 2/3
dalia

Titolare/Proprietario:
per la quota di 1/1.

dal 06/11/2002 ad ogei {attuale/i proprietaria/i)

Im ferza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del Motale WERTERE MORICHELLL, in

data 06f11/2002, al Rep. n. 59939/13756; trascritto a MASSA CARRARA, im data 26/11,/2002,

al Reg. Gen, n, 11634/Reg. Part, 8321

Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA Iz - come sopra generalizzata

acquista per la quota di 111, diritto di proprieta, | Terreno al Foglio 10 ex par
per la quota di 13/18,

er la quota di 4/18
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7. PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N. 2196/1207 del 28/06,/00
Intestazicne:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: COSTRUZIONE DI UN COMPLESSO ARTIGIANALE
Oggetto: nuova costrutione

Mumere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA DI VARIANTE E COMPLETAMENTO M. 233971278 del 14/11/03
Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitative

Fer lavoeri: VARIANTE E COMPLETAMENTO A LAVORI DI COSTRUZIONE DI COMPLESSD ARTIGIAMALE-
COMMERCIALE di cui alla C.E. n. 21961207

Dggetto; variante

Mumers pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 22041208 del 28/06/2000
Intestazione:

Tip pratica: Concessione Edilizia

Per lavorl: OPERE DI URBANIZZAZIONE

Dggetto: nuowva costruzione

Mumero pratica: CONCESSIONE EDMLIZIA N. 2340/1277 del 14/11/2003

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo ahilitativo

Per lavor: VARIANTE E COMPLETAMENTD D1 LAVORI Dl COSTRUZIONE DN OPERE DI URBANIZZAZIONE
di cui alla CONCESSIONE EDILIZIA 2204/ 1208 del 26/06/ 2000

Oggetho: variante

7.1 Conformita edilizia:
M | nformita edilizia:

Riguarda alla Conformita Edilizia dell’immaobile in esecuzione si precisa quanto segue.

Successivamente al rilascio del Titolo Abilitative originario, Concessione Edilizia n. 2196/1207 del
28/06/2000 che prevedeva la realizzazione di un complesso artigianale con spezi di vendita,
"drnministrazions Comunale ha approvato una variante allo strumento urbanistico che classificava la
rona DT {mista commerciale-produttiva) e la zona di berdo come area per opere di urbanizzazione e
impianti tecnologicl; tale classificazione & stata confermata dal Plano Strutturale & dal Regolamento
Urbanistico. E' stata dunque presentata ed approvata successiva Variante alla CE. principale, Variante
Completamento del 14/11/2003 al prot. N. 2339/1278, |la quale, come dalla Relazione tecnica allegata
dell"&rch. Larzercni “inserisce oicune varigzion ed elermenti df dettoglio che odeguono lo strutturo oifo
nuowa possitilita o uso, senea voriorme e connotozioni Hpologiche; e varigzion si possono cost
schematizzare;

- camibio d'uso di due limitate porzion delle unita ol picnoseminterroto;

- diversg datazions inferng dl servizl & occessorl per fre unitd immobiliar! al piana seminterrato;

- realizzozione dello copertura dello terrazza sul prospetto onteriore del piano prime, cosi da ricovare una
foggio di uso camune aperio su tre fati;

- incremento deil’'altezra interna per i pigna seminterrato;

- reqlizzazione di operture di servizio ol piono seminterroto verse Uintercapedine oerota.”
Contestualmente ai Titoli Abilitati succitati sono state presentate ed approvate la Concessione Edilizia
n. 2204/1208 del 28/06/00 = |la Concessione Edilizia dl Variante e Completamento n. 23401277 del
14/11/03, entrambe relative alle Opere di Urbanizzazione.

Lingolarmente poi, per ogni singola unita immobiliare ceduta in locazione o sottoposta a compravendita,
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sono state apportate variazioni ed adeguamenti della distribuzione degli spazi interni, a seconda
dellattivita svolta dal conduttore o dall’acquirente, previa richiesta presso il Comune di Villafranca in
Lumigiana [Ufficie Teonico per A& o 5C1A, SUAP] e altri Uffici competentl (A5L) deghl idonel permessi al
fine di un adeguate svolgimento della specifica attivita.

7.2 Conformitd urbanistica:
N i sull formita:

Riguardo alla Conformita Urbanistica dell’ immaobile oggetto di esecuzions, dalla Delibera del Consiglio
Comunale n. 36 del 23/07 /2007 | relazione Arch. Gianfranco Lazzeroni), in allegato alla presente, si evince
gquanto segue,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 85 del 03/12/30 & stato approvato il PIAND DI LOTTIZZAZIONE
relativo all'area D in Localitsd *| Poggi” che prevede la realizzazione di padiglioni a schiera, la viabilita di
accessa, | relativi parcheggi e le opere di urbanizzazione a rete,

Con Delibera del Consiglio Comunala n. 51 del 12/06/96 & stata approvata |a Variante al Piano di
Lottizzazione relativo all’area D di cul al punto precedente,

In attuazions di quanto previsto nella CONVENZIONE EDILIZIA conseguente al P. di L. in allegato alla
presente, stipulata il 13/06/96 tra 'Amministrazione {nella figura del Sindaco) e la Proprieta defl’area, a
rogito del Motaio Yertere Maorichelli, trascritta 2 Massa Carrara il 26/06/1996 ai nn. R, Gen. 4763/, Part,
3366, venivano quantificate le aree da destinare agli standard urbanistici ed in particolare a parcheggio
per un insediameanto a carattere artigianale.

Conseguentemsnte sono stati presentati:

« il progetto di realizzazione delle opere di urbanizzazione che ha ottenuta la Concessione Edilizia n.
2204/1208 del 28/06/00 e successiva Concessione di Variante e Completamento n. 2340/1277 in data
14/11/03;

- Il progetiodi realizzazione di un complesso artigianale con spazl divendita ed ha ottenule la Concessione
Edilizia n. 2136/1207 in data 28/06/00 e successiva Concessione di Variante e Completamento n.
2339/1278 in data 14/11/03.

Luccessivamenta I'Amministrazione Comunale ha approvato una Variante allo strumento urbanistice che
ha classificato 'area come Zona DT [“mista commerciglie-produttivig™] e la zona di bordo come area per
“opere di urbonizzarione e impiant! tecnologici™; tale classicazione e stata in buona sostanza confermata
dal Piano Strutturale ¢ poi dal Regolamento Urbanistico approvato con delibera C0. n, 36 del
23/10/2002, che classifica "area come zona per Attrezzature Direzionali e Commerciali, all'interno della
quale sono ammesse “ottivitd direzionoli, commerciali, espositive, ricreative e terziorie in geners”
(paragrafo 2.4.3 punto 1 delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico — TAV. 2).

Il complesso pravisto da Piano di Lottizzazione e dalle successive Concessioni Edilizie risulta realizzato con
alcune partizioni e sistermazioni interne da completare [interventi che vengono attuati attraverso la
presentazione di (LA o 5.C LA, di completamenta),

La nucva classificazione dell"area introdotta dallo strumento urbanistico ha reso possibile prevedere
destinazioni d'uso diversificate; il fabbricate & risultato idoneo alla nuova possibilice di uso
artigianale/commerciale, senza variazioni tipologiche. Anche |z rete delle urbanizzazioni e la sistemazione
delle aree esterna & stata esguita con minimi aggiustamenti rispetto al P. di L.

Per maggiori indicazioni circa disposizioni efo vincoli disposti dalla suddetta Convenzione Edilizia per
Lottizzazione, si rimanda alla consultazione della relativa documentazione del Camune di Villafranca in
Lumigiana, allegata alla presente,

Per cit che concerne | Vincoll urbanistici /o ambientall gravanti sullimmohbile di cui sopra, facendo
eccezione per la "Comvenziene Edilizia - Plano di Lettizzazione™ stipulata tra il Comune di Yillafranca in
Lunigiana e la proprieta dell’area, si fa presente che:

- Firmmeobile non & assoggettato alle disposizient di cul alla Legge n. 1089 del 1/06/1939 in materia di tutela
delle cose di interesse artistico o storico;

- Mlrnmokibe non & assoggettato alle disposizioni di cul alla Legge n, 1497 del 29006719359 In materia di
protezione delle bellezze naturali;

+ Fimmaobile non & assoggettato a discpline espressamente valte alla tutela delle caratteristiche storico-
archeologiche,
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- Fimmabile non & assoggettata a Vincolo ldrogeclogico (R.D, 3267/1923).

Descrizione: di cui al punto H - LABORATORIO ARTIGIANO IN CORSO DI COSTRUZIONE

Il bere mmobile oggetto della presente, sito nel Comune di Villafranca in Lunigiana (M5), viene di seguito
pil precisamente descritto:

Unita immobiliare costituita da Laboratorio artigiana in corso di costruzione distinta al Catasto Fabbricati del
Comune di Villafranca in Lunigiana al Fg. 10, part. 866, sub. 22 — Fianc Primo, in corso di costruzgione, sita in
Via Mazionale = Loc, I Poggi” - Comune di Villafranca in Lunigiana (MS).

L'unitd immobiliare in oggette & ubicata al piano Primo di un Fabbricato adibitec ad attivitd produttivo-
commerciale disposto su tre fivelli {semintarrato, piano terrs @ piano primal, Complesso Immabiliare
denominato | Poggi”.

L'immoblile, in corso di costruzione, & costitulto attualmente da un unico grande vano senza alouna partizions
interna, cosi come atteso dal progetto principale dell'intero complesso che prevedeva la realizzazione di spazi
di vendita, | cui padiglioni, nella fase iniziale, sarebbero stati lasciati liberl da tramezzi inbernd, In vista di future
variazioni ed adeguarenti della distribuzicne degli spazi interni da applicarsi in seguito alla locazione o
vendita dei singali immaobili a seconda delle esigenze dettate dall’attivits che sard svolta dal conduttore o
dall’acquirente, previa richiesta presso il Comune di Villafranca in Lunigiana e altri argani competenti degli
idonei permassi al fine di un adepguato svolgimento della specifica attivita.

In fase di progettazione iniziale sono state infatti previste solo le pareti dei blocchi dei servizi igienici & degli
spogliatoi (suddivisi per sessa) rimandando alla fase attuativa la precisazions di eventuali organizzazioni
funzionall diverse. Nel caso specifico, detti blocchi non seno stati realizeatl,

%i precisa inoltre che non & stato posto in opera, oltre a quanto sopra specificato, neppure il setto verticale
di separazione con ladiacente immobile posto a sud, identificato al subalterno 21.

L'immobile & dotato di terrazzo di pertinenza (profonditd mi. 2,.50) che funge da elemento distributore per
Fingresso ai locali e che & raggiungibile attraverso scala esterna elicoidale prefabbricata in c.a.

Pur essendo in corse di costruzione Pimmabile in ogpetto & stato accatastato; qui di seguito e In allegato alla
presente, |a relativa planimetria catastale, nella guale, a differenza dell’attuale stato dei luoghi verificato
durante gli accessi, vengoni rappresentati | suddetti blocchi dei servizi igienici, in realtd non edificati.

PIANG PRIMO H=3.00

Come gia precisato, l'immobile oggetto di esecuzione € ubicato al piano prime di un Complesso Commerciale-

Pag. 102
var. 3.0
Ldicom Finance s=|



Rapporto di stima Esecuzhons Immobflare - m, 155 f 2017
Produttive denominato "l Poggi™ edificato su tre piani: piano seminterrato, piano terra, piano prima.
Come si evince dalle relazioni tecniche in allegato alla presente del progettista Arch. Giancarlo Lazzeroni, per
il Fabbricato “Io tipologlo edilizie odottata & un sistema ol copannoni aggregall "o schiera”™ che formana un
ngstro continue o Bocchi sfalsati n. 8) per mantenere le distanze previste dal Regolamento Edilizio: dai
confind (i, 10,00), dalla stroda stetale {ml, 20.00) e dalla ferrowia {mi, 20,00},
Gli organismi base di tale oggregazione sono costruiti in aderenza con la predisposizione di due giunti tecnici
che dividono il fabbricaba in tre Blacchi staticamente indipendents; sono previsti due piani furi terra con gocessi
doi fromte strada ed uno interrata, con occesso dol retra, secondo Particoloziane nafurale del sita su due Nvelli
L. Wi sisterna costruttivo previsto @ una struttura in c.o.p. puntiforme {pilastri e travi) prefabbricata; i modulo
strutturole odottato varia da mil 11,90 a 7,50 sul fronte principoie in profenditd da mi. 10,00 a mil, 750 e
fondazioni sono costituite do plinti o bicchiere gettoti in opera (nef quall s inseriscono § pilastri] collegati dao
cordall in ¢.a.; | solgl sono in lostre prefabbricate; [...J la coperlura é prevista con trowl ad Y, trawl canall e
lgstre di cemento curve colare naturale; le altezze di piono sono rispettivamente m. 4,50 nel seminterroto, m.
3,25 nel piano terro & 3,00 nel piono prime.,
Le divisioni principali interne tra Blocchi sone in pannelli c.ao.p. (cm, 18] che, in corrispondenza del giunti fTecaici
saranno taglicfuoco {cm. 200 o tomponaturg esterna sorg realizroto con pannelli in c.o.p. con incapsulato
polistirolo esponio [spessore complessiva om, 200, findll esternamente con gronigiia of marmo Jovato @
bocciordota {colore “Giollo Siena”) ed internamente in grigio naturale liscio; con infissi e vetrate cristalio
fantisfendomenic Visorm) e profilo metallice o foglio termico {aliuminio colore grigie ontrocite “goffrate”),
Le povimentazioni sono previste di tipo industricle al piono interroto [cemento ol quarze lucidata), in gres
porcellanate lscle [om, 40x40) af plans terro @ of prime pions (colore griglo pletra), In gres porcellanato
“strutturoto” (colare grigio pietra) sotta | porticat! e sulle terrazze; | rivestimenti del servizi igienici saronna
reglizzati in ceramica (cm. 20x20) colore biancal; § marciopiedi e | percorsi esterni saronno realizzali con
elementi in cemento colorato “autebloccant!™,
Lungo tutho if fronte onteriore & previsto of piana terrg o realizzazions o porticoli o “pilotis"” o wso pubbiico
{orofondite mi. 3,00) sui gquali si gprono gl access! ol locali del piano terra; al plana primo sono fnvece previste
delle terrazze che fungono da elemento distributere per gli ingressi ai locall; alle terrazze si accede atiraverso
tre scale esterne ad elica prefabbricate in c.o. {larghezzo della scala mil. 1,20); ol piano seminterrato si accede
dai plazzali/parcheggio posti sul retro dell’edificio.
Come anticipato al precedente punta 7, il progetto principale, come da Concessione Edilizia n. 2196/1207 (=i
veda la Relazione Tecnica del progettista Arch, Lazzeroni), prevedeva la realizzazione di un complesso
artigianale con spazi di vendita, i cui padiglioni, nella fase iniziale, “sono stoti fosciall likeri do tramezsi interni
dol momento che si trolia of immobill do commercializzare per { guall mon sone ancera defindtl gl acquirentl
& gli wsi specifici; sona stati previsti solo le pareti (in gas-beton om. 15] def blocchi dei servizi igienici e degll
spogliotel (suddivisi per sesso; in fose ottuativa s preciseronno eventuoll organizzozioni funzionall diverse.
Anche i collegamenti verticali tra | pioni {scale interne o esterne, ascensori e montacarichi] potranmo essers
suscettibili di variazione in relozione alle effettive funzioni d'usa che saranng precisate in fose offuativa, nel
Fispetto delle norme per I supergmento delle borrere arohitettoniche,
Le destinozion previste ol momento attuale (prima fase di progettazione = n.d.r.) sono; ol pigno seminterrato
attivitd arifglonall con relativi depasiti e magazzini, ol plono terra attivita artigionall con mogazeind e spag
accessori (uffici, vendita, mostra), ol piano prime attivite artigionall con spazi accessori (uffici, verdita,
mostre, obitozione eventuale del custode); nellorganizzazione funzionale definitive degli spozi il volume
destinate agll spol accessor {locell per Vabitazione del custode, locall per ufficl, mense axlendall, sale di
mostra e di vendita all’ ingrosso e of minuto) non superera il 20 % di quello totale.”

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 di i
Cod, Fiscale:
Eventuali comproprietari:
Messurno

Superficie complessiva di circa mg 180,00
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Condizioni generali dellimmaobile:

Riguardo alle condizionl generall dellimmobile, cosl come dimostrato dalla documentazione fotografica in
allegato, si precisa, come gia fatto presente, che lo stesso e, allo stato attuale, in corso di costruzione;
pertanto non risultano realizzate le pareti dei blocchi del servizi igienic, le pavimentazioni, gli intonaci delle
pareti perimetrali, le controsoffittature e gli impianti tecnici, nonché la parete divisoria con Padiacente
immobile verso sud al subalterno 21. Sono staki invece posti in opera gli infissi esterni dotati di vetrate in
criztallo antisfondamenta Visarm|), con profile metallico 2 taglio termico (alluminio colore grigio antracite
“goffrata”).

Destinaziona Parametro Suparficie Coeff, Superficle agulvalents
reale/patenziale
SUR, COMMERCIALE | superf. esterna lorda 180,00 1,00 180,00
L&E, ART, + TERRAZZO
al 50%
180,00 180,00

B. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Conseguentemente alle indagind effettuate in loco, & caratteristiche generall, l'ubicazione, viste
le quotazioni immaobiliar di cui all’'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), tenendo altresi
conto dell’attuale crisi del mercato immobiliare ed adottando il metodo della comparazione con
altri immaobili aventi caratteristiche simili, di seguito si riportano le relative valutazioni che la
sottoscritta considera attendibili ed eque. In particolare per il fabbricato, tenendo conto dello
stato di manutenzione, 5 & proceduto alla stima con il metodo comparative in base a parametro
tecnico {maq). (51 veda in propaosito la Tabellz Valori OMI - Agenzia delle Entrate in allegato).

B.2 Fonti di informazione:
Catasto di MASSA:

Conservatoria dei Registri Immebilian di MASSA,
Uffici del registro di MASSA;
Ufficio tecnico di COMUME 01 VILLAFRANCS [N LUNIGIAMNA:

aAgenzie immobiliar efo osservatori del mercato immebiliare: ©.M.1L (Osservatorio del Mercato
immohbiliare - Agenzia delle Entrate).

B.3valutazione corpi:

H - LABORATORIO ARTIGIAND IN CORSO DI COSTRUZIONE,
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 45,000,00,

Destinasione Superficie Equivalents Valore Unitafio Volore Complessivo
SUP. COMMERCIALE 180,00 £ 250,00 € 45.000,00
LAB. ART. + TERRAZZD
al 50%
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 45.000,00
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trova,

Valore corpo £ 45.000,00
Walore hcoestori £ 0,00
Walore cormplessivo intera £ 45.000,00
Valore complessivo diritto & guota £ 45,000,530
Riepilogo:
o Superficle Lorda Valore (nktera Valere diritio &
medio ponderole guata
H - LABORATORID 180,00 £ 25.000,00 € 45.000,00
ARTIGIANGD IN
CORSO ]l
COSTRUZIONE
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 6.750,00
gludiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp, del G.E, {min,
15%)
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: €10,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immaobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto inocui si € 38.250,00
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Lotto: 9 - LABORATORIO ARTIGIANO

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

Il creditore che richiede la vendita ha depositato Certificato Motarile redatto dal Notaio Carmelo Candore
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immaobiliari, il tutto comprensive della copia
dell'estratto di mappa degli immobili oggetto di esecuzione effettuate presso I'Agenzia del Territorio — Ufficio
Provinciale di Massa. La sottoscritta ha provwedute a procurare le note di iscrizione/trascrizione in allegato
alla presente, pressa "Ufficio del Territorio di Massa — Servizio di Pubblicitd immabiliare, @ le visure storiche
catastali degli immabili,

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI DGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: | - LABDRATORID ARTIGIANO.

Laboratori per arti @ mestieri [C3] sito in frazione: | Poggi, Via Nazionale

Cuota e tipologia del diritto

- Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuall comproprietari;

Messuno

I i | Fabhbricati:

Intestazione: |

foglio 10, particella 866, subalterno 7, indirizzo Via Nazionale sac, piano Seminterrato, comune
VILLAFRANCA IN LUNIGIANA [MS], categoria §f3, classe 7, consistenza 552 mg., superficie 567
mg., rendita € 1.796,03.

Confini: & merd con altra unita immabiliare alla stessa particella B&E sub, 33 ad ovest con area
comune; 3 sud con altra unita immahbilizre medesima proprieta alla stessa particella 866 sub. 31;
ad est controterra,

2, DESCRIZIONE GEMERALE (QUARTIERE E ZOMA):

Il bene immobile oggetto della presente, laboratorio artigiano, & ubicato al piano seminterrato di
un Fabbricate adibito ad attivita produttivo-commerciale disposto su tre livelli [seminterrato, piano
terra e piano prima), Complesso Immobiliare denominato *| Popgi”, sito in Via Mazionale - Lo, |
Poggi - Villafranca in Lunigiana (MS), un Comune di 4.777 abitanti della provincia di Massa-Carrara
posto 2d una altitudine di 138 m. =.l.m. Pil precisamente detto complesso & situato a Mord del
capoluocgo di Villafranca, in continuita con le zone di recente espansione lineare della struttura
insediativa della quale va a completare lo sviluppo; & infatti interessato il tassello compreso tra la
Strada Statale n. 62 [Statale della Cisa) e la linea ferroviaria, dalla quale & stata mantenuta wna
distanza delle costruzion! adeguata a quella prescritta, |1 territerie del Comune di Villafranca
Lunigiana 5i estende nella parte mediana della vallata del fiume Magra; in parte lambito dalle
limplde acque del fiume, esso & prevalentermente planeggante o collinare. || paesagglo &
caratterirzato da una vegetazione ricca e lussureggiante: ai castagneti e ai boschi di querce, frassimi,
roverelle g lecci si succedono ampi tratti con coltivazioni cerealicole e pascoli; | vigneli ricopranig i
terrazzamenti pid soleggiati @ meglio esposti, L'econamia, un tempo prevalentements agricola, si e
trasformata a partire dalla fine del XX secolo, e soprattutto dal dopoguerra: oggi a Villafranca
hanno sede alcune importanti aziende produttive, & notevole incremente ha avuto il settore
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terziario in progressione con lo sviluppo urbano del capoluogo, polo di attrazione per | cantr
miontani delle vallate circostanti. Il territorio comunale racchiude alcuni tra i borghi e centri storici
pii Interessanti per conformazione urbanistica e collocazione amblentale dell’intera provincia:
Filetto, Malgrate, Mocrone, Irola, Virgoletta, Merizzo, Fornoli.

Caratteristiche zona: di espansione

Servizi presenti nella zona: La 2ona e provwista di servizi di urbanizzazione primarnia e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Aulla, La Spezia, Carrara, Massa.

Attrazioni paesaggistiche: Parco delle Alpl Apuane, Zone della Lunigiana.

Attrazioni storiche: Castelli della Lunigiana.

Principali collegamenti pubblici:

CASELLO AUTOSTRADALE DI AULLA distanza 12,00 km.,

CASELLO AUTOSTRADALE DI POMTREMOLI distanza 12,20 km.,

STAZIONE FERROVIARIA VILLAFRAMNCA-BAGMONE distanza 1,20 km,

STATO DI FOSSESSO;
Libero

Mote: nessuna.

VINCOLI ED OMNERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’ acquirente:
4.1.1 Domarde giudhziall o altre trascrizioni pregivaizievol:

Messuna

4.1.2 Convenzion] matrimonicli e prowe, dassegnazione casg confugale:
Messuna.

4.1.3 Attl di osservimento urbonistico:

- & favore del fonda identificato al fogllo 10 mappali 795-797-23-700-702-T36.

& rogito del Motaio YERTERE MOBICHELL! in data 13/06/1996 al. Rep. n. 28250
trascritto a MASSA CARRARA in data 26/06/1996 ai Reg. Gen, n. 4763/Reg. Part. n,
3366

Mote: Trattasi di CONVENZIONE EDILIZIA DI LOTTIZZAZIONE a favere del Comune di
Villafranca in Lunigiana (MS] - CF n. Q0105700454 per il diritto della piena proprieti
1/1 cantra la riguarda ai terreni
di mappall FO%-F97-23-J00-702 & contro |l
riguardo al terreno al mappale 796,

Si precisa che il mappale 866 fg. 10 oggetto del presente pignoramento del Catasto
Terreni deriva dall'ex mappale 23 e comprende | mappall 24, 700, 702 & 795 a seguito
di tipo mappale presentato all'UTE di Massa il 27/03/2003 prot. n. 26428,

d.1.4 Altre imitozioni d'uso:

Messuna.
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4.2  Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese delia procedura:

ISeriziond;

- IPOTECA VOLONTARIA; 4 favore della [

contro [ Dervante da: cONCESSIONE & GARANZIA DI MUTO FONDIARID,
Importe ipoteca: €4.650.000,00, Importo capitale: € 2.325.000,00;

A rogito del Notaio LUIGT BAAZZUCCO in data 20/02/2002 al Rep. n. 26215; |scritta a
MASSA CARRARA in data 26022002 ai Reg. Gen. n. 1911/Reg. Part. n. 280.

Pignovarmenti;

- PIGNORAMENTO a favore della _ contro -

Darivante da: ATTO ESECUTIVD O CAUTELARE - WVERBALE DI PIGNORAMEMTO
IMKOBILI

A rogite di UFFICIALE GIUDIZIARID DI MASSA (MS) in data 10/10/2017 al. Rep. n. 2284
trascritto a MASSA CARRARA in data 021172017 ai Reg. Gen. n. 3651 Reg. Part. n.
7018,

Note: EELATIVAMEMTE aAGU IMMOBILI DI O AL QUADREO B DELLA MNOTA DI
PIGNORAMENTD IN ALLEGATD ALLA PRESENTE, 31 PRECISA CHE SONO UBICATI ALLA
VIA NAZIOMALE SMC DEL COMUME DI WVILLAFRAMNCA IN LUNIGEANA ED ATTUALMEMNTE
AL MCEU RISULTAMND CENSITI COME SEGUE;

FG. 10 MAPPALE 866 SUB.7, CAT.C/3, M1 552, PIAND §1;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.9, CAT.CF3, MC, 31 B, PIANC 51;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.11, CAT.C/1, MQ 150, PIAND T;

FG 10 MAPPALE 866 SUB. 16, CAT.CS1, MO 135, PIANO T;

Fa 10 MAPPALE Bob SUBALTERN| 18-19-21-22, FABBRICATI IN CORS0 DI
COSTRUZIONE, PIAND L,

51 PEECISA INCLTRE QUANTD SEGUIE:

L'IMMOBILE DI CLH AL FG. 10 MAPPALE BEE SUB, 6 E ' STATO SOPPRESSD ED HA
GEMERATO Fo. 10 MAPPALE 866 SUBALTERMNI 12 E 13 [SOPPRESS!) E SUB, 31 CAT. D/8
PLAMC T-51;

L'IMMIOBILE DE CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB. B E' STATO SOPPRESSO ED HA
GEMERATO FG. 10 MAPPALE BoG SUBALTERNI 33 (VENDUTD) E 34 CAT. C/3 MO 252
PIANG 51;

L'IMMOBILE DI €Ul AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB.1Z E' STATO SOPPRESSD ED HA
GENERATO FG 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 6 E 13 {SOPPRESSI) E 31 CAT. D/8 PIANG
T-51;

L'IMMOBILE DI CLI AL FG, 10 MAPPALE 866 SUB. 12 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FE. 10 MAPPALE E66 SUBALTERNI 6 E 12 (SOPPRESS!) E 31 CAT.D/E PIAND
1-51;

L'IMMOBILE DI CLH AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB, 15 E' STATO SOPPRESSD ED HA
GENCRATO FG. 10 MAPPALE 366 SUBALTERNI 28 (SOPPRESSO) E 27 CAT. ©/1 M. 123
PIANO T;

LA SOPPRESSIOMNE DELLIMPMPCBILE D1 CUH AL FG. 1D MAPPALE BEE S5UB, 28 HA
GENERATO L FG, 10 MAPPALE 866 SUB, 32 CAT, C/f1 MO 128 PIAND T,

SOND COMPRESE LE RAGIONI DI COMPROPRIETA' CHE ALLE SUDDETTE PORZIOMI
IMMOBILIARI COMPETOND SULL'AREA E SULLE PARTI DEN FABBRICATI CHE PER LEGGE,
U530 DESTINAZIOMNE SOMNC DA CONSIDERARS] COMUIMNI,

4.2.3 Altre troscriziomi:

Messuna.

Pag. 108
War. 3.0

Ldicom Finanos =|



Rapporto di stima Esecuzhons Immobflare - m, 155 f 2017
4.2.4 Aggiornomento dello documentazione (pocalastale in ot

Messuna

4.3  Misure Penali

Messuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L"ACCQLUIRENTE:
di igne condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile:;
Dalla situazione contabile “Condominio CENTRO COMMERCIALE | POGGI™ ol 31/08/2018, tabells
in allegato alla presente, risulta:
- Preventivo gestionie anno 2018 5 carico della - € 1.926,78
- salde 2017 di [ : € 6.937.31
Preventivo 20138 + 5aldo 2017 per € 8.864,09
-Wersato al 31708,/ 2018 da € 11.899.76

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
- Spese condominiali insolute al 31/08/2018 da [ : € 3.035,67

Millesimi di proprieta: 78,34

Accessibilita dellimmabile ai soggetti diversamente abili; 51

Particolari vincoll &/o dotazionl condominiall: 51 veda in allegato il Regalamento di Condominio
Attestazione Prestazione Enmergetica: Non presente

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario:

[al 02/09/1981 al 1.2/05/1995,

In forza di ATTO DI COMPRAVEMNDITA - a rogito di Motaio 1510 ZANNONI, in data 09/09/1981, al
Rep. n. 50999; trascritto a MASSA CARRARA, in data 22/09/1981, al Reg. Part. 5503,
Mote: Con il pressnte ATTO Ol COMPRAVENDITA |
come sopra generalizzati acquistano in regime di comunione legale dei beni la quoks

di 1/6 clascuna di proprieta del terreno al Fg, 10 ex part. 24 d.‘il_

Titolare/Proprietario;

Dal 12/05/1995 al 06/11/2002.

Ir forza di DENUNCIA DI SUCCESSIONE; registrato a UFFICIO DEL REGISTRO DI AULLA (M5, in data
12,/05/1995, al Rep. n. 24/514; trascritic 2 MASSA CARRARA, in data 08/08/1995, ai Reg. Gen. n.
6282 Reg. Part, 4490,

Mote: Con la presente DEMUMNCIA DI SUWCCESSIONE ai
come sopra generalizzati, perviene la
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guatadi 1/9 ciascuno, diritto di praprieta, delterreno al Foglio 10 ex part, 24, in maorte del

Titolare/Proprietario:

Cral 21,/1271995 ad ogpi [attuale/i proprietaricil.

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del Notaio CARMELD CERAOLO, in data
2171271995, al Rep. n. 107346; trascritto a MASSA CARRARA, in data 05011996, ai Reg. Gen. n.
136/Reg. Part. 101

Mote: Conil presente ATTO DI COMPRAVENDITA |2 - come sopra identiticata acquista per
la guota in diritto di proprieta di 1/1 1 terrent allora identificati al €T del Comune di Willafranca In

Lunigiana al Foglio 10 particelle 21, 23, 700, 702 dall ||

Titolare/Proprietario;

Dal 07081997 al 31,/10,/2001,
In forza di ATTO M DONAZIOME - 2 rogito del Notaio MARCD MAZIO, in data O7F08/1997, al Rep.

n. S465; traseritto a MASSA CARRARA, in data 29/08/1997, ai Reg. Gen, n, 6745 Reg. Part, 5090,
Mote: Con il presente ATTO DI DOMNAZIONE la * come sopra generalizzata

riceve in proprieta per la quota di 2/3 il terreno al Foglio 10 ex part. 24 dai

Titolare/Proprietario:

dal 31/10/2001 al 06/11/2002.

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del MNotaio VERTERE MORICHELL, in dats
31/10/2001, al Rep. n, 53990; trascritto a MASSA CARRARA, In data 15/11/2001, ai Reg. Gen. n
10478/Reg. Part. 7TH3T.

note: Con il presente ATTO DI comeravenoita | |G - -

sopra generalizzata, acquista il terreno al Foglic 10 ex part. 24 per la guota in piena proprieta di 2/3

[=
[T}
1

Titolare/Proprietario:
per la guota di 1/1,

dal 06/11/2002 ad ogei (attualefi proprietariafi).
In forza di ATTO B COMPRAVEMNDITA - & rogita del Motaio WERTERE MORICHELLL, in data
06/11/2002, al Rep. n. 59939/13756; trascritto a MASSA CARRARA, in data 26/11/2002, ai Reg.
L3, i, 11534,!%1-'[:: Part, B321.
MNote: Con il presente ATTIO DI COMPRAVENDITA |a - come sopra generalizzata acquista
per la quota di 171, diritto di proprietd, || Terreno al Foglic 100 ex part. 24 da

per la guota di 13/18,

per la quota di 1/8,
per la quota di 4/18

PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 2196/1207 del 28,/06,/00
Intestazicne
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Tipe pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: COSTRUZIOME DI UN COMPLESSO ARTIGIAMALE
Dggetto: nuova costruzione

Mumere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA DI VARIANTE E COMPLETAMENTO N, 2339/1278 del 14/11/03
Intestazions:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitative

Per lavori: VARIANTE E COMPLETAMENTO A LAVORI DI COSTRUZIONE DI COMPLESSD ARTIGIAMALE-
COMMERCIALE di cui alla C.E. m. 21961207

Oggetto: variante

Numero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 2204/1208 del 28/06/2000
Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edifizia

Fer lavori: OPERE DI URBAMIZZATIONE

Oggetto; nuova castruzione

Mumero pratica; CONCESSIONE EDILIZIA N, 23401277 del 14,/11/2003

Intestazione:

Tipo pratica: WVariante a titolo abilitative

Per lavor: VARIANTE E COMPLETAMENTO DM LAVORI D COSTRUZIONE D OPERE DI URBAMIZZAZIONE
di cui alla CONCESSIONE EDILIZIA 2204/1208 del 26,/06,/2000

Dgaetha: variante

7.1 Conformita edilizio;

Laboratori per arti e mestieri [C3]

MNaote sulls conformita edilizia:

Riguardo alla Conformita Edilizia dell'immobile in esecuzione si precisa quanto segue.

Successivamente al rilascio del Titolo Abilitativo originario, Concessione Edilizia n. 2196/1207 del
28/06/2000 che prevedeva la realizzazione di un complesso artigianale con spazi di vendita,
I'&mministrazions Comunale ha approvato una varante allo strumente urbanistice che classificava la
tona DT {mista commerciale-preduttival e la zona di bordo come area per opere di urbanlzzazione e
impianti tecnologici; tale classificazione & stata confermata dal Piano Strutturale e dal Regolamento
Urbanistico. E' stata dunque presentata ed approvata successiva Varlante alla CE. principale, Variante e
Completamento del 14,/11,/2003 al prot. N, 2333/1278, |a quzle, come dalla Relarione tecnica zllegata
dell’arch, Lazzeroni “inserisce alcune variozion' ed element! of dettoglio che adeguano o strutturo allo
nuova possikklita & wsa, senzg variarre e connotasioni tipolagiche; e varigzion! 51 possono Cos!
schematizzare:

- camblo d'uso di due limitate porzion delle unild ol plenaseminterrato;

- diverso dotazione interna di servizi e accessori per tre unita immoebiliori al piono seminterrato;

- reglirzarione dello copertura della terrarzo ol prospefto onterniore del plano prima, cosi da Fleovare ung
o di use comune aperta su fre oty

- incremento dell’altezza interna per i piano seminterrato;

- realizzazione of aperture ol servizio ol plano seminterrato verso Vinfercapedine oerata,”
Contestuzlmente ai Titoli Abilitativi succitati sono state presentate ed approvate |a Concessione Edilizia
n. 2204/1208 del 28/06/00 ¢ la Concessione Edilizia di Variante & Completamento n. 2340/1277 del
14/11/03, entrambe relative alle Opere di Urbanizzazione.

Singolarmente pai, per ogni singola unitd immehbiliare ceduta in locazione o sottoposta a compravendita,
sonn state apportate variazioni ed adeguamenti della distribuzione degli spazi Interni, a seconda
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dell"attivita svolta dal conduttore o dallacguirente, previa richiesta presso i Comune di Villafranca in
Lunigiana (Ufficio Teonico per DIA o SCIA, SUAP) e attri Uffici competenti (A5L) degli idonei permessi al
fine di un adeguato svolgimento della specifica attivita.

7.2 Conformitd urbanistica:

Laboratori per arti e mestieri [C3]
Note generali sulla conformita:

Riguardo alla Conformitd Urbanistica dell'immabile cggetto di esecusions, dalla Delibera del Consiglio
Comunale n. 36 del 23/07 /2007 (relazione Arch. Gianfranco Lazzeroni), in allegato alla presente, si evince
fquanto segue,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 85 del 03/12/90 & stato approvato il PIANG DI LOTTIZZAZIONE
relativo all’area D in Localita *| Poggi” che prevede |a realizzarione di padiglioni a schiera, la viabilita di
accessa, | relativi parcheggl e le opere di urbanizzazione a rete,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 51 del 12/06/96 e stata approvata la Variante al Piano di
Lottizzazione relativo all"area D di cul al punto precedente,

In attuazicne di quanto previsto nella CONVENZIONE EDILIZIA conseguente al P. di L. in allegato alla
presente, stipulata il 13/06/96 tra 'Amministrazione [nella figura del Sindaco) e la Proprieta dell’ares, a
rogito del Motaio Vertere Morichelli, trascritta a Massa Carrara il 26/06,/1996 ainn, R, Gen. 4763/R. Part.
3366, venivano quantificate le aree da destinare agli standard urbanistici ed in particolare a parcheggio
per un insediamento a carattere artigianale.

Conseguentemente sono stati presentati;

- il pregette di realizzazione delle opere di urbanizzazione che ha oltenuto la Concessione Edilizia n.
2204/1208 del 28/06/00 e succe:ssiva Concessione di Variante e Completamento n. 2340/1277 in data
14/11/03;

- il progetto di realizzazione di un complesso artigianale con spazi divendita ed ha ottenute la Concessione
Edilizia n. 21961207 in data 28/06/00 e successiva Concessiong di Variante e Completamento n.
2339/1278 in data 14/11/03.

Successivamente I'amministrazione Comunale ha approvato una Variante allo strumento urbanistico che
ha classificato 'area come Zona DT [“misto commerciale-produttiv™] e la rona di bordo come area per
“opere di urbonizzozione e impianti tecnologicl”; tale classicazione & stata in buona sostanza confermata
dal Piano Strutturale e poi dal Regolamento Urbanistico spprovate con delibera CC. n. 36 del
23/10/2002, che classifica "area come 2ona per Attrezzature Direzionali @ Commarciall, all'interno della
guale sono ammesse “otfivitd direzionoli, commerncioli, _espositive, ricregtive e terzigrie in_genere”
(paragrafo 2.4.3 punto 1 delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico - TAV. 2)

Il complesso previsto da Fiano di Lottizzazione e dalle successive Concessioni Edilizie risulta realizzato con
alcune partizioni e sistemazioni interne da completare [interventi che vengono attuati attraverso la
presentazione di DULA o 5.0 LA di completamento).

La nuova classificazione dell’area introdotts dallo strumento urbanistico ha reso possibile prevedere
destinazioni d'uso diversificate; il fabbricato & risultato idoneo alla nuova possibilith di uso
artigianale/commerciale, senza variazioni tipologiche. Anche la rete delle urbanizzazioni e la sistemazione
delle aree esterna & stata esguita con minimi aggiustamenti rispetto al P, di L.

Per maggiori indicazgioni circa disposizioni efo vincali disposti dalla suddetta Convenzione Edilizia per
Lottizzazione, si rimanda alla consultazione della relativa documentazione del Comune di Villafranca in
Lunigiana, allegata alla presente.

Per cio che concerne i Wincoll urbanistici efo ambientall gravanti sull'immaobile di cui sopra, facendo
eccezione per la “Convenziene Edilizia - Plano di Lettizzazione™ stipulata tra il Comune di Villafranca in
Lunigiana & la proprieta dell’area, si fa presente che:

- Iimmaohbile non & assoggettato alle dispasizioni di cui alla Legge n. 1089 del 1/06/1939 in materia di tutela
delle cose di interesse artistico o storico;
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- Ilimmibile non & assoggettato alle disposizioni di cui alla Legge n. 1497 del 29/06,/1930 in materia di
protezione delle bellezze naturali;
- Fimmabile non & assoggettato a discpline espressamente volte alla tutela delle caratteristiche storico-
archeologiche;
- [fimmabile non & assoggettato a Vincole Idrogeclogico (R.D, 3267/1923),

Descrizione: Laboratori per artl @ mestierl [C3] di cui al punta | - LABORATORIO ARTIGIAND

Il bene immobile oggetto della presente, sito nel Comune di Villafranca in Lunigiana (MS), viene di seguito
piu precisamente descritto;

Unita immobiliare costitulta da Laboratorio artiglano distinta al Catasto Fabbricatl del Comurne di Villafranca
in Lunigiana al Fg. 10, part. 866, sub. 7 - Piano Seminterrato, categoria Cf3, Classe 7, Consistenza 552 mq.,
Sup. Catastale 567 mqg., Rendita € 1.796,03, sita in Via Mazionale — Loc. *| Poggi® - Comune di Villafranca in
Lunigiana (M5).

L'unita immobiliare in oggetto & ubicata al piano Seminterrato di un Fabbricato adibito ad attivita produttivo-
commerclale dispesto su tre livelll {seminterrata, plana terra @ plana prima), Complesse Immablliare
denaminato "l Poggi”.

Limmobile & costituito attualmente da un unico grande vano senza alcuna partiziong Interna, cosi come
atteso dal progetto principale dell'intero complesso che prevedeva la realizzazione di spazi di vendita, i cui
padiglioni, nella fase iniziale, sarebbero stati lasciati liberi da tramezzi interni, in vista di future variazioni ed
adeguamenti della distribugione degli spazi interni da applicarsi in seguito alla locazione o vendita dei singali
immobili a seconda delle esigenze dettate dall' sttivita che sara svolta dal conduttore o dall’zcquirente, previa
richiesta presso il Comune di Villafranca in Lunigiana e altri argani competenti degli idonei permessi al fine di
un adeguato svalgimento della specifica attivita.

In fase di progettazione iniziale sono state infatti previste solo le paretl dei blocchi dei servizi igenic e degli
spagliatai (suddivisi per sessa) rimandandao allz fase attuativa la precisazione di eventuali organizzazioni
funzionali diverse. Nel caso specifico, detti blocchi non sono stati realizzati.

AlFimmobile & attribuito Puso esclusiva di parte dells corte asfaltata antistante il locale [profondith ca, 6,60
ml.}, da adibirsi al solo wutilizzo di carico e scarico.

Oul gl seguito e in allegato alla presente, la relativa planimetria catastale, nella quale, a differenza dell’ attuale
stato dei luoghi verificato durante gli accessi, vengoni rappresentati i suddetti blocchi dei servizi igienici, in
realta non edificati.
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Come giad precisato, I'immobile oggetto di esecuzione & ubicato al piane seminterrato di un Complesso
Commerciale-Produttive denominato "1 Pogei™ edificato su tre piani; piano seminterrato, piang terra, piano
prirma.

Came gia precisato, I'immobile oggetto di esecuzione & ubicato al piana prime di un Complesse Commerciale-
Produttive denominato °1 Popggi” edificato su tre piani: plano seminterrate, piana terra, piano prima.

Come si evince dalle relazioni tecniche in allegato alla presente del progettista Arch. Giancarlo Lazzeroni, per
il Fabbricato I tipologia edifizio odottata & un sistema df capannoni aggregali "o schiera™ che formana un
nastro continuo g blocchi sfalsati (n. 6} per montenere le distanze previste dal Regolomento Edilizio: dai
confin frol, 10,00), dalla strodi statale (mi, 20,00 e dalla ferrovia {ml, 20.00),

Glf arganismi base di tale aggregozione sono costruit! in oderenza con la predisposizione df due giunti fecnici
che dividono il fabbricato in tre blacchi staticomente indipendenti; sono previsti due piond fue terra con accessi
dol fromte stroda ed wea inferrato, can accessa dal retra, secondo Particolazione naturale del sito su due el
I W sistemao costruttivo previsto @ una strutturo in c.o.p. puntiforme (pifostri e trovi) prefobbricato; il moduto
strutturale adottate varia da mil 11,90 o 7,50 sul fronte principaie in profenditd oo mi, 10,00 a mil, 750 le
fondaziont sono castituite do plinti a bicchiere gettgti in opera (nef quall si inseriscona § pilastri) collegati da
coardali in c.o.; | solai sono in lostre prefobbricate; [...] lo coperlura € prevista con trow ad Y, trovi conoli e
Igstre di cemento curve codare naturale; le altezze di piono sone rispettivameante m. 4,50 nel seminterrato, m.
3,25 nel plano terrg ¢ 2,00 pel prong prirme

Le divisioni principali interne tra blocchi sono in pannelli c.a.p. (em. 16) che, in corrispondenza del giunti tecnici
saranno toghiafuoco {cm. 200 o tomponature esterna sarg reclizzote con pannelli in c.o.p. con incapsulata
polistirale espanso (spessore complessive om, 20), finitl esternamente con graniglio d marmo lovata e
bocoiardata (colore “Giclio Siena ) ed internamente in grigio noturale liscio; con infissi e vetrate cristallo
{ontisfendomento Visarm) e profile metallico o toglio termico {aliuminie colore grigie antrocite “goffrote”),
Le pavimentazioni sono previste di tipa industriale ol piane interrate {cemento ol quarzo lucidato), in gres
porcellanate liscie {cm. 40x40) of piano terra e ol primo piano (colore grigio pietra), in gres porcellanato
“strutturato™ (colore grigio pletra) sotta | porticati e sulle terrazze; | rivestimenti dei servizi igienici saranno
reglizzati in ceramica {cm. 20x20) colore bianco); § marciopiedi e | percarsi esterni saranno realizzati con
elementi in cemento colorate “autebloccant’™,

Lungeo tutto Il fronte onteriore & prevista ol piono terra lo realizzazione of porticoti o “pilotis” di uso pubblico
{orofonditd mi. 2,00) sul guoll si oprono gif occessi ol locall del plano terra; al piono primo sono (nvece previste
delle terragze che fungona da elemento distributore per gli ingressi ai locall; alle terrazze s occede attraversa
tre scale esterne od elica prefabbricate in c.o. flarghezro delle scale mil. 1,20); ol piano seminterrato si occede
dai pigzzali/parcheggio posti sul retro deil edificio.

Come anticipato al precedente punto 7, il progetto principale, come da Concessione Edilizia n. 21961207 (=i
veda la Relarione Tecnica del progettista Arch. Lazreroni), prevedeva la realizzazione di un complesso
artigianale con spazi di vendita, i cui padiglicni, nella fase iniziale, “sono stati losciali iben do tramezzi interm
dol momento che si tratio df immobili da ceommercializzare per { guall non sono ancera definiti gl aoguirent
e gli usi specifici; sono stati previsti solo le pareti (in gas-beton cm. 15) dei blocchi dei servizi igienici e degli
spogliatel (suddivisi per sesso; in fose ottuotiva s preciseranno eventuol organizzazioni fungionali diverse.
Anche | collegarmenti verticall tra | plani (scole interne o esterne, ascensorl ¢ montocarichi] polronng essere
suscettibili di variazione in relazione olle effettive funzioni d'uso che saranno precisate in fose attuativa, nel
Fispetta delle norme per I superamento delle borriere arohifettoniche,

L e destinazioni previste of momento aftuale (prima fasa di progettazione = n.d.r. | sono: ol piono serminterrato
attivita arifgionali con relotivi depositi e mogazzini, ol piono terra athivitd artigionali con magozzind e spazi
accesson (ufficl, vendita, mostra), of plone primeo attivita artigionall con spagl accesson (wifich, wenaita,
mostre, abitazione eventuaole del custode); nell'orgonizzazione funzionole definitive degli spozi il volume
destinato agli spazi accessor (locali per Vabitazione del custode, locali per ufficl, mense aziendoll, sale di
mostro e di vendita all’ingrossa e al minuto) non superera il 20 % di quello totale.”
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1. Quota e tipologia del diritto

1/1di - Piena proprieta
Cod, Fiscale:
Eventuali comproprietari:

Messuno
Superficie complessiva di circa mg 625,00

Condizioni generali dell* immaobile:

Riguarde alle condizionl generall dell'immoblle, cosl come dimostrato dalla documentazione Totografica In
allegato, si precisa, come gia fatto presente, che lo stesso, allo stato attuale, non @ stato portato ancora a
termine: non risultano infatti realizzate le pareti dei blocchi dei servizi igienici e gli impianti tecnici.
Lomo stati imeece posti in opera gli infissi esterni dotati di vetrate in cristallo (antisfondamenta Visarm], con
profilo metallico a taglio termico (alluminio colore grigio antracite “goffrato”).

La pawmentazione dellinters umico vano & di tipo Industriale (cemento al guarzo  lucidato).
La parte della corte ad wso esclusivo per carico e scarico antistante limmobile & asfaltata,

[estinazionsa Parametro Sup:rfi:ii: Ceraff. 5.u|:|urﬁ-¢i| equivabenta
reale /potenziale
SUR. COMMERCIALE superf. esterna lorda 825,00 1,00 625,00
LAE, ART, + CORTE al
5
625,00 625,00

B, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1Criterio di stima:
Conseguentemmente alle indagini effettuate in loco, le caratteristiche generali, l'ubicazione, viste
le quotazioni immobiliar di cui all’'Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), tenendo altresi
conto dell’attuale crisi del mercate immaobiliare ed adettande | metodo della comparazione con
altri immobili aventi caratteristiche simili, di seguite si ripartano le relative valutazioni che la
sottoscritta considera attendiblll ed eque. In particolare per | fabbricato, tenendo conto dello
stato di manutenzione, si & proceduto alla stima con il metodo comparativo in base a parametro
tecnico (ma). (51 veda in proposito la Tabella Valori OMI - Agenzia delle Entrate inallegata).

B.2 Fonti di informazione;
Catasto di MASSA;

Conservatoria dei Registri Immobiliar di MASSA;
Liffici del registro di MASSA;
Ufficio tecnico di COMURNE D1 VILLAFRANCA [N LUMNIGIANA;

Agenzie immobiliar efo osservatori del mercato immoebiliare: 0.M.L [Dsservatorio del Mercato
Immaobiliare - Agenzia delle Entrate).
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I - LABORATORIO ARTIGIAND. Laboratori per arti e mestieri [C3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificatal € 187 500,00,

trona:

Destinazione Superficie Equivalente Valare Unitaria Valore Complessive
SUP, COPAMERCIALE 625,00 £ 300,00 € 187.500,00
LAB. ART. + CORTE al
Gr,
Stima sintetlca comparativa parameirica del corpo € 1B7.500,00
Valore corpo € 187.500.00
Valore Accessari € 0,00
Walare complessiva intero € 187.500,00
Walore complassivo disitto e guota € 187.500,00
Riepilogo:
o immobile Superficie Lorda Volere intero Volore diritto &
medio ponderale quata
| = LABCQRATORIO | Laboratori per arti 625,00 £ 187.500,00 £ 187.500,00
ARTIGIAND IM | & mestberl [£3]
CORS0 o
COSTRLIZIOME
B.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £ 2812500
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp, del G.E. [min.
15%)
Spese tecniche di regelarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immaobile al netto delle decurtazioni nello state di fatto in cui si € 159.375,00
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Lotto: 10 - LABORATORIO ARTIGIANO AD US0 CARROZZERIA

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

Il creditore che richiede la vendita ha depositato Certificato Motarile redatto dal Notaio Carmelo Candore
attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immaobiliari, il tutto comprensive della copia
dell'estratto di mappa degli immobili oggetto di esecuzione effettuate presso I"Agenzia del Territorio — Ufficio
Provinciale di Massa. La sottoscritta ha provwedute a procurare le note di iscrizione/ftrascrizione in allegato
alla presente, pressa PUfficio del Territorio di Massa — Servizio di Pubblicitd immaobiliare, @ le visure storiche
catastali degli immabili,

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI DGGETTO DELLA WVENDITA:

Identificativo corpo: L - LABORATORID ARTIGIAND AD USO CARROZZERIA.

Laboratori per arti @ mestieri [C3] sito in frazione: | Poggi, Via Nazionale

Quota e tipologia del diritto
- Piena proprieta

Eventuall comproprietari;

Messuno

I i | Fabhbricati:

Intestazione: |

foglio 10, particella 866, subalterno 34, indirizza Via Nazionale snc, piano Seminterrato, comune
VILLAFRANCA IN LUNIGIANA [MS], categoria Cf3, classe 7, consistenza 252 myg., superficie 280
mqg., rendita € 819,93.

Canfini: & nord con altra unita immobillare medesima proprieta alla stessa particella B86 sub. 9;
ad owest con area comune; a sud can altra unita immobiliare alla stessa particella 866 sub. 33;
ad est controterra,

Z. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZOMNA):
Il bene immeobile cggetto della presente, laboratorio artigiano ad uso Carrozzeria, @ ubicato al
plano seminterrato ol un Fabbricato adibito ad attivitd produttive-commerciale dispasto su tre
livelii (seminterrato, piano terra e piano primal, Complesso Immobiliare denominato *1 Poggi®, sito
in Via Mazionale - Loc. | Poggl - Villafranca in Lunigiana (M5}, un Comune di 4.777 abitanti della
provincia di Massa-Carrara posto ad una altitudine di 138 m. slm. Pid precisamente detto
complesso & situato a Nord del capoluogo di Villafranca, in continuita con le zone di recente
espansione fineare della struttura insediativa della guale va a completare lo sviluppo; & infatti
interessato il tassello compresa tra la Strada Statale n. 62 (Statale della Cisa) e la linea ferroviaria,
dalla guale & stata mantenuta una distanza delle costruzioni adeguata a quella prescritta, |l
territorio del Comune di Villafranca Lunigiana si estende nella parte mediana della vallata del fiume
Magra; in parte lambito dalle limpide acque del fiume, esso & prevalentemente pianeggiante e
collinare, |l passageio & caratterizzato da una vegetazione ricca e lussureggiante: ai castagneti e al
boschi di querce, frassini, roverelle e lecd si succedone ampi tratti con coltivazioni cerealicole e
pazcoll: | vignetl ricoprono | terrazzamenti pil soleggiati & meglio espostl. L'economia, un tempo
prevalentemente agricola, si & trasformata a partire dalla fine del ¥I¥ secolo, e soprattutto dal
dopoguerra: oggl a Villafranca hanno sede alcune importanti aziende produtiive, e notevole
incremento ha avuto il settore terziario in progressione con fo sviluppo urbano del capolucgo, polo
di atlrazione per | centri montani delle vallate circostanti. |l territorio comunale racchiude alcuni tra
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i borghi & centri storici pid interessanti per conformazione urbanistica e collocazione amhientale
dellintera provincia: Filetto, Malgrate, Mocrone, Irola, Virgoletta, Merizzo, Fornoli.

Caratteristiche zona: di espansione

Servizi presenti nella zona; La :ona € provvista di servizi di wrbanizzazione primania e secondaria
Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Aulls, La Spezia, Carrara, Massa

Attrazioni paesaggistiche: Parco delle Alpl Apuane, Fone della Lunigiana.

Attrazioni storiche: Castelli della Lunigiana.

Principali collegamenti pubblici:

CASELLO AUTOSTRADALE DE AULLA distanza 12,00 km.,

CASELLO AUTOSTRADALE D PONTREMOLI distanza 12,20 km,,

STAZIONE FERROVIARIA VILLAFRAMCA-BAGNONE distanza 1,20 km.

STATO DI POSSESSO:

Occupato da

con contratto di locazione stipulatoin data
20/12/2011, registrato telematicamente presso PAgenzia delle Entrate — Ufficio Territoriale di
Toring 1 [anno 2013 serie 3T n. 340} per 'importo di eura 700,00 con cadenza mensile.
Tipologia contratio: 6+ 6

N.B. - Dalla scheda contablle del 03/09/2018 riferita al periodo dal 01,/01/2006 al 31/12/2018, in
allzgato alla presente, imerente il suddetto Contratto di Lecazione, risulta guanto segue;

- €127.374,22
€90.175,94
+£ 37,198,28

Devito a dla
Avuto da
Saldo rimanente da

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

Mote: 50 fa presente che || Contratto di Locazione inerente U'immaobile in cpgetto, stipulato a
Pontremali (MS) 1 20/12/2011, ha durata convenuta in anni sef a partire dall'01,/01/2012 e fino al
317122017, e si intende rinnovato tacitamente per egual periodo salvo disdetta da parte della
Locatrice da inviarsi almeno 12 mesi prima della scadenza, mediante lettera Raccomandata &SR, Al
termine dei primi s=i anni la locatrice potra disdettare il contratto solo ove Ficorrana | mativi previsti
dall’art. 29 L 392/78. Alla scadenza successiva il contratto potra essere disdettato, con il preawwiso
di cul sopra, anche In assenza del motivi di cul all’art, 29 L 394/78, La Locatrice riconosce
espressamente alla Conduttrice la facoltd di recedere in gualsiasi momentodal contratto di
lecazione con preawwisa di sel mes), perioda durante || guale Il canone sark comungue dovuate, |1
canone di locazione viens concordemente pattuito in Euro 8.400 00 annui, da pagarsi in rate mensili
anticipate di Eure 700,00 dascuna, da corrispondersi entro il giorno cinque del mese. Oltre al
canone di locazione la Conduttrice dovri corrispondere gli oner condominiali di spettanza, seconde
i riparti effettuati dalf Amministratore. U'Unita Immaohiliare opgetto di locazione dovra escere
utilizzata datla Conduttrice per il solo uso di laboratorio artigiano esercente attivitd di carrozzeria,
officina, pommista e similari, E' vietata la modifica della destinazione d'uso. {Per maggiori specifiche
si veda copia del Contratto di Locazione in allegatol.

- VINCOLI ED OMERI GILRIDICE:
4.1 Vincoll ed onerl giuridici che resteranno a carico dell acquirente:

4 1.1 Domanade givaizioli o altre trascrizioni pregivaizievoli:
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Messuna.
Convenzioni matrimonicli e prowe. d'assegnazione cosa conivgale:
Messuna.

Atti di asservimento urbonistico:

= & favore del fondo identificato al foglio 10 mappali 795-797-23-700-702-796.

A rogito del Motaio VERTERE MORICHELLI in data 13/06/1996 al. Rep. n. 28250
trascritto a MASSA CARRARA in data 26061996 ai Reg. Gen. n. 4763/Reg. Part. n.
3366,

Mote: Trattasi di CONVENZIONE EDILIZIA DI LOTTIZZAZIONE a favore del Comune di
Villafranca in Lunigiana {MS] - CF n. 00105700454 per il diritte della piena proprieta
1./1 eantra la riguardo al terreni
ai mappali T95-797-23-T00-702 & contra il
riguardo al terreno al mappale 796,

5i precisa che il mappale 866 fg. 10 oggetto del presente pignoramento del Catastao
Terreni deriva dall'ex mappale 23 e comprende | mappali 22, 700, 702 & 795 a seguito
di tipo mappale presentato all'UTE di Massa il 27/03,/2003 prot. n. 26428,

Altre limitanion! d'use:

Mecsuna.

4.2  Vincoll ed onerl giuridicl cancellati a cura e spese della procedura:

4.2.1

4.2.2

Iscrizioni:

- iroTeca voLonTaria; & favore della [ TG
contro [ Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTO FONDIARIO,
Importo ipoteca: € 4.650.000,00; Importo capitale: € 2.325.000,00,

A rogite del Notaio LLIGI MAZZUCCO in data 20/02/2002 al Rep, n. 26215, Iscritta a
MASSA CARRARA in data 26022002 ai Reg. Gen. n. 1911/Reg. Part. n. 280.

Pigrorarmenti:

- PIGNORAMENTO a favore della _ contro -

Dervante da: ATTO ESECUTRVD O CAUTELARE - VERBALE DI PIGMNORAMEMTO
INIMOBELL;

A rogite di UFFICIALE GIUDIZIARID DI MASSA (MS) in data 10/10/2017 al. Rep. n, 2284
trascritto a MASSA CARRARA in data 021172017 ai Reg. Gen. n. 9651/Reg. Part. n,
7019,

Note: RELATIVAMEMTE AGL IMMOBILI DI CUI AL QUADRO B DELLA MNOTA DI
FIGHOREAMENTD IN ALLEGATO ALLA PRESENTE, 51 PRECISA CHE 50M0 UBICATI ALLA
Vid NAZIOMALE SMC DEL COMUMNE DI VILLAFRANCA IM LUNIGIANA ED ATTUALMENTE
AL MCEU RISULTAMND CEMSITI OOME SEGLIE:

Fia. 10 MAPPALE BR& SUB.7, CAT.C/3, MO E52, PLAND 51;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.9, CAT.C/3, MO 31 B, PIANO 51,

Fi3 10 MAPPALE 866 SUB.11, CAT.C/L, MO 150, PIAND T;

FG 10 MAPPALE 866 SUB. 16, CAT.C/1, MO 135, PIANO T;

FG 10 MAPPALE Bob SUBALTERM| 18-19-21-22, FABBRICATI IMN CORS0 DI
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COSTRUZIONE, PIAND 1.
51 PRECISA INOLTRE QUANTO SEGUE:

L'IMMOBILE D1 CUI AL FG. 10 MAPPALE B66 SUB, 6 E " STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE E66 SUBALTERNI 12 E 13 (SOPPRESS!) E SUB. 31 CAT. D/8
PIAND T-51;

L'MMOBILE DI CUI AL FG, 10 MAPPALE 856 SUB. 8 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 33 (VENDUTO) E 34 CAT. C/3 MO, 252
PlLAMO 51

L'IMMOBILE DF CUI AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB.12 E' STATO SOPPRESSD ED HA
GENERATO FG 10 MAPPALE Beh SUBALTERMI 6 E 13 (SOPPRESSI) E 31 CAT, DJ8 PIANG
T-51;

L'MMOBILE O CUI AL FG 10 MAPPALE 866 SUB. 13 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GEMERATO FG. 10 MAPPALE 865 SUBALTERMI 6 E 12 (SOPPRESS!) E 31 CAT.D/E PIAND
T-51;

L'IMMOBILE DI CUI AL FGE, 10 MAPPALE 866 SUR. 15 E' STATO SOPPRESSO ED HA
GENFRATO FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERMNI 28 (SOPFRESSO) E 27 CAT. Cf1 MOL 123
PIAMO T;

LA SOPPRESSIONE DELLIMMOBILE [H CUI AL FG. 1D MAPPALE B66 SUB. 28 HA
GEMERATO ILFG, 10 MAPPALE 866 SUB, 32 CAT. CF1 MO. 128 PIAND T,

SOND COMPRESE LE RAGION! DI COMPROPRIETA' CHE ALLE SUDDETTE PORZIONI
IMMOBILIARI COMPETOMO SULL'AREA E SULLE PARTI DEI FABBRICATI CHE PER LEGGE,
VSO O DESTINAZIONE SONG DA COMSIDERARS] COMUMI.

Altre troscrizion:

Messumna,

4.2.4 Agglarmoments dello documentazione ipocotastale i ol

MNessuna,

Misure Penall

Messuna,

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale;

Spese ordinarie annue di gestione dall'immaobile:

Dalla situazione contabile “Condominio CENTRO COMMERCIALE | POGGI™ al 31/08/2018, tabella
in allegato alla presente, risulta:

- Preventivo gestione anno 2018 a carico della (£ 561,49

- Preventivo gestione anne 2018 a carico di -: € 381,10
- Preventivo gestione anno 2018 Totale: € 962,59

- Saldo 2007 di ;€ 1.258,49

- Saldo 2017 di ‘ €2.325,9

- Salde 2017 Totale: € 3.584 45

. Preventivo 2018 + Saldo 2017 _{ 1.839,98

- Preventivo 2018 + Saldo 2017 € 2.707,06

- Totale Preventivo 2018 + Saldo 2017; € 4.547,04

-Yersato al 31/08/2018 da c€ 454,61

-Wersato al 31/08/2018 da (€ 2117 24
- Totale Versato al 31/08/2018: € 2.571 .85
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Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
- Spese condominlall insolute al 31/08/2018 da c € 1.385,37
- Spese condominiali inselute al 31/08/2018 da - £ 589,82
- Totale Spese condominiali insolute al 31/08/2018; € 1.975,19
Millesimi di proprietds 35,04
fAccessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 51
Particolari vincoli &/o dotazioni condominiali: 5i veda in allegato il Regolamento di Condominio
Attestazione Prestazione Energetica: Non rimvenuta

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

Oal 09/09,/1981 al 12/05/19495.

In farza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito di Notalo 1510 ZANNONI, in data 09/09/1981, al
Rep. n. 50999; trascritto a MASSA CARRARA, in data 22/09/1981, a2l Reg. Part. 5503,
Mote: Con || presente ATTO DI COMPRAVENDITA |
come sopra generalizzati acquistano in regime di comunione legale dei beni la quota
di 1/6 ciascuno di proprieta del terreno al Fg. 10 ex part. 24 dal

Titolare/Proprietario;

Dal 12/06/1995 al 0&6,/11/2002,
In forza di DENUNCIA DI SUCCESSIONE: registrato a UFFICIO DEL REGISTRO DI ALLLA (M5}, in data
12/05/1995, al Rep. n. 24/514; trascritto a MASSA CARRARA, in data 08/08/1995, al Reg. Gen. n

6282/Reg. Part, 44940,
Mote: Con la presente DENUNCIA D) SUCCESSIONE al

come sopra generalizzati, perviene la
quota di 1/ ciascune, diritto di proprieta, del terrenao al Foglic 10 ex part. 24, in morte rlul-

Titolare,/Proprietario:

Dal 21/12/1995 ad cggi (attuale/i proprietaric/i].

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del Motaio CARMELD CERADLD, in data
21121995, al Rep. n. 107346; trascritto a MASSA CARRARA, in data 050171996, ai Reg. Gan. n
136/Reg. Part. 101

Mote: Conil presente ATTO DI COMPRAVENDITA Ia- come sopra identificata acquista per
la quota in diritto di proprieta di 1/1 i terreni allora identificati al CT del Comune di Willafranca in

Lunigiana al Foglio 10 particelle 21, 23, 700, 702 dalla _

Titolare/Proprietario:
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Dal O7/08/1997 al 31,/10/2001.
In forza di ATTO D1 DOMAZIONE -  rogito del Motaio MARCD MAZID, in data 07081997, al Rep.
. 5465; trascritto a PMASSA CARRARA, In data 29/08,/1997, al Reg. Gen, n. 6745/ Reg. Part, 5090
Mote: Con il presente ATTO DM DONAZIONE _ come sopra generalizzata

riceve in proprieta per la quota di 2/3 il terreno al Foglio 10 ex part, 24 dai -

Titolare/Proprietario:
-
dal 31/10/2001 al 06/11/2002.

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - 2 rogito del Notalo WVERTERE MORICHELL, in data
31/10/2001, al Rep. n. 53990; trascritto a MASSA CARRARA, In data 15/11/2001, ai Reg. Sen. n.
10478/Reg. Part. 7637.

Note: Con il presente ATTO DI cOMPRAVENDITA | [N, - -
sopra generalizzata, acquista il terreno al Foglic 10 ex part. 24 per |z guota in piena proprieta di 2/3
dalla

Titolare/Proprietario:
hwr la quota di 1/1,

dal 06/11/2002 ad oggi (attuale/i proprietario/i].

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del MNotaio VERTERE MORICHELL, in data
06/11/2002, al Rep, n, 59939/13756; trascritto a MASSA CARRARA, In data 26/11/2002, al Reg
Gen. n. 11634/Feg. Fart. 8321,

Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA la - come sopra generalizzata acguista
per |la guota di 1/1, diritto di proprieta, il Terreno al Foglio 10 ex part. 24 dai Signori Silviane
Henriette Barbieri nata il Francia il 17/12/1961 per la quota di 13718,

PRATICHE EDILIZIE:

Mumere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N. 2196/1207 del 28/06/00
Intestazione:

Tipo pratica: Concessiona Edifizia

Per lavari; COSTRUZIOMNE DI UN COMPLESSD ARTIGIAMALE
Dgzetlta: nuova costruzione

Mumero pratica: CONCESSIONE EDILZIA DI VARIANTE E COMPLETAMENTO M. 2339/1278 del 14,/11/03
Tipo pratica: WMariante a titolo abilitativo

Per lavori: VARIANTE E COMPLETAMENTO A LAVORI DM COSTRUZIOME DI COMPLESSO ARTIGIANALE-
COMMERCIALE di cui alla C.E. n. 2196/1207

Opgetbo: variante

Numero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N. 2204/1208 del 28/06,/2000
Intestazicne

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: OPERE DM URBAMIZZAZIONE

Oggetta: nuova castruziones

Murmere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N. 2340/1277 del 14/11/2003
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Tipo pratica: Variante a titolo abilitative

Per lavor: VARIANTE E COMPLETAMENTO Ol LAVORI DN COSTRUZIONE D1 OPERE DI URBANIZZAZIONE
di cui alla COMCESSIONE EDILIZIA 2204,/1208 del 26,/06/ 2000

Dggetha: variante

Murrvere pratica: DULAL N, B4,/2011 dal 220772011

Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita

Per lavori: REALIZZAZIONE D1 OFFICINA PER RIPARAZIONE CARROZZERIE DI AUTOVEICOL CON SPAZ|
ACCESSORI {servizi, spogliatod, archivio, ripostighio)

7.1 Conformité edilizia:
Laboratori per arti e mestieri [C3]
Mate sulla conformita edilizia:

Riguardo alla Conformita Edilizia dell’immaobile in esecuzione si precisa quanto segue.

successivamente al rilascio del Titolo abilitative originario, Concessione Edilizia n. 2196/1207 del
28/06/2000 che prevedeva la realizzazione di un complesso artigianale con spazi di vendita,
I'&mministrazione Comunale ha approvato una variante allo strumento urbanistico che classificava la
tona DT {mista commerclale-produttival e la zona di berdo come area per opere di urbanlzzazione e
impianti tecnologicl: tale claszificasione & stata confermata dal Piano Strutturale e dal Regolamento
Urbaristico. £ stata dungque presentata ed approvata successiva Varlante alla CE. principale, Variante e
Completamento del 13,/11/2003 al prot. N, 23339/1278, |a quale, come dalla Relarione tecnica zllegata
dell"arch, Lazzeroni “inserisce alcune varigzion’ ed elementl Jf dettoglio che adeguano Tr sirultuvrg alfa
nuowa possituiitd df uso, sengg variorme le connotazion tipologiche; e varigzfoni s passono cos!
schematizzare;

- cormio ' uso di due limitate porzion delle unild ol planaseminterrate;

- diversa dotazione interna di servizi e occessord per tre unita immoebiliar al piano seminterrato;

- realizzazione dello copertura della terrazza sul prospetto anteriore del piano primo, cosi da ricovare ung
o di use comune aperta su tre oty

- incremento dell altezza interna per i plano seminterralo;

- realizzazione af aperture di servizio ol plana seminterrata verso Uintercapedine aerata.”
Contestuzlmente ai Titoli Abilitativi succitati sono state presentate ed approvate |z Concessione Edilizia
n. 2204,/1208 del 28/06/00 & la Concessione Edilizia di Variante e Completamento n. 2340/1277 del
14/11/03, entrambe relative alle Opere di Urbanizzazione.

Singalarmente pol, per ogni singola unita immaohbiliare ceduta in locazione o sottoposta a compravendita,
sono state apportate wvariazioni ed adeguamenti della distribuzione degli spazi interni, a seconda
dellattivita svolta dal conduttore o dallacquirente, previa richiesta presso || Comune di Villafranca in
Luniglana [Ufficio Teonico per DA o 5CIA, SUAP) e altri UFfich competentl (ASL) degh idonel permessi al
fine di un adeguate svolgimento della specifica attivita.

Mel caso specifico & stata presentata pratica DA, N, 84/2011 del 22/07/2011, inerente |a realizzazione
di Officina per riparazione carrozzerie di autoveicoli con spazi accessori [servizi, spogliatei, archivio,
ripostiglia).

LSono state inaltre depositate successivaments alla DLLA, le seguenti pratiche:

- Utimazione dei Lavori e la contestuale Dichiarazione del Direttore dei Lavori attestante, sotto la propria
responsabilith, la conformita delle opere eseguite;

- Relazione a Struttura Ultimata del Direttore dei Lavori depositata al Genio Civile;

- Certificato di Collaudo Statico;

- Denuncia di Variazione presentata presso I'U.T.E. di Massa Carrara;

- Dichiarazioni di Conformitd degli Impianti.
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7.2 Conformitd urbanistica:

Laboratori per arti e mestieri [C3]
Mote generali sull formita:

Riguardo alla Conformitd Urbanistica dell immobile oggetto di esecuzione, dalla Dellbera del Consiglio
Comunale n. 36 del 23/07 /2007 | relazione Arch. Gianfranco Lazzeroni), in allegato alla prese nte, si evince
guanto segue.

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 85 del 03/12/90 & stato approvato il PLAND DI LOTTIZZAZIONE
relativo all'area D in Localita "l Poggi” che prevede la realizzazione di padiglioni a schiera, la viabilita di
accessa, | relativi parcheggl e le opere di urbanizzazione a rete,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 51 del 12/06/96 & stata approvata |a Variante al Piano di
Lottizzazione relativo all'area D di cui al punto precedente,

In attuazions di guanto previsto nella CONVENZIONE EDILIZIA conseguente al P. di L. in allzegato alla
presente, stipulata il 13/06/96 tra "Amministrazione {nella figura del Sindaco) e la Proprieta dell’area, a
rogito del Motaio Yertere Morichelli, trascritta 2 Massa Carrara il 26/06/1996 ai nn. R, Gen, 4763/R. Part.
3366, venivano quantificate le aree da destinare agli standard urbanistici ed in particolare a parcheggio
per un insediamento a carattere artigianale.

Conseguentemente sono stati presentati:

- il progetto di realizeazione delle opere di urbanizzazione che ha ottenuta la Concessione Edilizia n.
2204/1208 del 28/06/00 & successiva Concessione di Variante e Completamento n. 23401277 in data
14/11/03;

- il progettodi realizzazione di un complessa artigianale con spazl divendita ed ha ottenuio la Concessione
Edilizia n. 2196/1207 in data 28/06/00 e successiva Concessione di Variante e Completamento n.
2339/1278 in data 14,/11/03.

Successivamente I"Amministrazione Comunale ha approvato uma Variante allo strumento urbanistico che
ha classificato area come Zona DT [“miste commerciglie-produttive”] e la zona di bordo come area per
“opere di urbonizzazrione e impianti tecnologici”; tale classicazione e stata in buona sostanza confermata
dal Piano Strutturale e poi dal Regolamento Urbanistico approvato con delibera CC. n. 36 del
23/10/2002, che classifica area come zona per Attrezzature Direzionali e Commerciall, all'interno della
quale sono ammesse “ottivita direzionoli commercioli, espositive, ricregtive e terzigrie in_genere”
(paragrafo 2.4.3 punto 1 delle Norme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico — TAV. 2]

Il complezso previsto da Piano di Lottizzazione e dalle successive Concessioni Edilizie risulta realizzato con

alcune partizioni e sistemazioni interne da completare [interventi che vemgono attuati attraversa la
presentazione di LA o 5.CLA, di complatamenta).

La nuova classificazione dell’ares introdotta dallo strumento urbanistico ha reso possibile prevedere
destinagioni d'uso diversificate; il fabbricato & risultato idoneo alla nuova possibility di uso
artigianale/commerciale, senza variazioni tipologiche. Anche |z rete delle urbanizzazioni e |a sistemazione
delle aree esterne & stata esguita con minimi aggiustamenti fispetto al P, di L.

Per maggiori indicazioni circa disposizioni efo vincoll disposti dalla suddetta Convenzione Edilizia per
Lottizzazione, si nmanda alla consultazione della relativa documentazione del Comune di Villafranca in
Lunigiana, allegata alla prasente,

Per cio che concerne i Vinooli urbanistici efo ambientall gravanti sull'immobile di cui sopra, facendo
eccezione per la “Convenzione Edilizia - Plano di Lottizzazione™ stipulata tra il Comune di Villafranca in
Lunizgiana e la proprieta dell’ares, si fa presente che:

- Pimmaobile non & assoggettato alle disposizioni di cul alla Legge n. 1089 del 1/06/1939 in materia di tutela
defle cose di interesse artistico o storico;

- Fimmcbile non & assoggettato alle disposizieni di cui alla Legge n. 1497 del 29/06/1939 in materia di
protezione delle bellezze naturali;

- Fimmabile non & assogeettato a discpline espressamente volte alla tutela delle caratteristiche storico-
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archeologiche;
« 'immabile non g assoggettato a Vincolo Idrogeologico (R.0. 3267/1923).

Descrizione: Laboratori per artl e mestieri [C3] di cui al punto L - LABORATORIO ARTIGIAND AD USO
CARROZTERLA

Il bene immobile oggetto della presente, sito nel Comune di Villafranca in Lunigiana [MS), viene di
seguito pil precisamente descritto:

Unita immobiliare costituita ds Laboratorio artigianale adibito a Carrozzeria distinta al Catasto
Fabbricati del Comune di Villafranca in Lunigiana al Fg. 10, part. 866, sub. 34 - Piano Seminterrato, categoria
C/3, Clasze 7, Consistenza 252 mq., Sup. Catastale 280 mq., Rendita € 819,93, sita in Via Nazionale - Loc. "
Pogg™ - Comune di Villafranca inm Lunigiana [R5),

L'immabile, attualmente ad uso Carrozzeria, & ubicato al plano Interrato di un Fabbricato adibito ad
attivita produttive-commerciale dispasto su tre fivelli (seminterrato, piano terra e piano primae), Complessa
Immobiliare denominato “l Poggi”. ' composto da un'ampio laboratonio che ocoupa [a mageior parte della
superficie ed & corredato di arredi & macchinari atti allo svolgimento dell"attivita di carrozzeriz-autofficing;
in un blocco di fianco all'ingresso sono presenti due ripostigli-spogliatol 2 un servizio igienico con doccia con
antibagno, Al di sopra di tale blocoo, attraverso delle scalette metalliche, si raggivnge un piccolo soppaloo
dove & ubicato un vano adibito ad ufficia.

AlFimmaobile & attribuito Fuse esclusivo di parte della corte asfaltata antistante il locale {profondith
ca, 8,80 ml.), da adibirsi al solo utilizzo di carico e scarico.

Per meglio comprendere la distribuzione interna dell’ immobile in esecuzione si veda qui di seguito e
in allegato alla presente la planimetria catastale, che & risultata conforme allo stato dei luoghi dalla
sottosoriita in seguito ai rilievi effetiuat] durante | sopralluoghi,

EOPPRLCD

FANOD SEMNTERRATD - Himd 80

Come gid precisato, immebile opgetto di esecuzione & ubicate al plano seminterrate di un Complesso

Commerciale-Produttive denominato "l Paggi”™ edificato su tre piani; piano seminterrato, piano terra, piano

prima.

Come si evince dalle relazioni tecniche in allegato alla presente del progettista Arch. Giancarlo Lazzeroni, per

il Fabbricato “io tipologio edilizio odottata & un sisterma dif copannoni aggregali "o schiera” che formano un

nostra continuwo o Bocchi sfalsati (n. 6) per manlenere e distanze préviste dol Regodomento Edilizie: dai
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confini fmi. 10,00), doflo stroda statale (ml, 20,00) e dolle ferrovia {mi. 30,00).
Gl organismi base di tole oggregosione sono costrufti in oderenzo con la predisposirione di due qiunti tecrici
che dividiona Il fabbricato in tre Blocchi staticomente indipendentl; somo previst! due piaml fur termo con oocess)
dal fronte stroda ed wno interroto, con accesso dal retro, secondo Marticolazione noturale del sito su due fivelli,
Lo W sisterna costruttivo previsto & una struttura in cop. puntiforme {pilastrl e travi) prefabbricata; i moduwle
strutturole adottoto vario da mil. 11,90 a 7,50 sul fronte principale in profenditd da md. 10,00 0 ml. 7.50; le
Fondazioni sano costituite da plinti o bicchiere gettoli in opera [nef guall si inseriscona ¢ pilastri) collegati do
cordall in o0 § solgl sono in lastre prefabbricate; [ ] o coperture @ prewvista con trowl od ¥, trowi conali &
Iostre di cernento curve colore naturale; le aitezzre di piono sono rispettivamente m. 4,58 nel seminterrato, m.
3,25 nel planao terra e 3,08 nel piano primao,
Le divisioni principali interne tra blocchi sono in pannelli c.a.p. (cm. 15 che, in corrispondenza dei giunti tecrici
saranne togliofuoce (om, 200 T termponatura esterng sard realizzote con pannelll in c.a.p. con incapsulato
polistirolo espanso [spessore complessivo om, 20, finitl esternomente con graniglio df marmo lavato e
bocciardata (colore "Giollp Sieno”) ed internamente in grigio noturale liscio con infissi e velrote cristallo
fontisfondomento Visorm) e profile metaillico o toglio termico {alluminio colore grigie antracite “goffrata”)
Le pavimentazioni sono previste di tipo industriole ol piono interroto {cemento ol guarze lucidaota), in gres
porcelianato Mscle fom. 40x30) ol plano terrg & of primo picno fcolore grgio pietral, in gres porcellanato
“strutturato” (colore grigio pietra) sotta | porticati e sulle terrazze; | rivestimenti dei senizi igienici saranno
realizzati in ceramica {ocm. 20x20) colore bioncol; § morciopied! e § percovsi esterni saronng realizzati con
elementi in cementa colorato "eufobloccanti™,
Lunge tutte Jl fronte anterore & previsto ol plano terre la realizzazione di porticoti ¢ “pilotls” di uso pubbileo
forafanditd mi. 3,00 sui guali si oprono gii accessi of locali del piana terro; ol piono primo sono invecs previste
delle terrazze che fungono do elemento distributore per gli ingressi af local; alle terrozze si accede otfroversa
tre scole esterne od elica prefabbricate in c.a. (lorghezro della soola ml. 1,200 ol pigno seminterrato 5 occede
doi plazzaliparcheggio posti sul retro dell’edificio.
Come anticipato al precedente punto 7, il progetto principale, come da Concessione Edilizia n, 2196/1207 (=i
veda |la Relazione Tecnica del progettista Arch. Lazzeroni), prevedeva la realizzazione di un complesso
artigianale con spazi di vendita, | cui padiglioni, nella fase iniziale, "sono steli loscioli liberi da tramezsi interni
dal mamenta che si tratto di immobili da commercializzare per | guall non sena ancare definiti gli acgquirenti
e oli usi specifici; sono stati previsti salo le poreli {in gos-beton cm. I5) dei blocchi dei servizi igienici e degll
spogiatel {suddivisi per sessol; in fase gttuotive & preciseranng eventuall organizzazioni funzionall diverse,
Anche i collegamenti verticall tra § piani [scale interne o esterne, ascensori e montacarichi] potranno essere
susceltibiif of voriazione in reloziome alle effettive funzion d'wso che saranno precisate In fase atfuetiva, nel
rispetto delle norme per i superomento delle barmere architettoniche,
Le destinazioni previste ol momento attuale (prima fase di progettazione — n.d.r.) sono: ol plono serminterrato
attivita ariigionali can relativi depositi e magazzing, ol plano terra attivitd artigianall con maogazzing e spaz)
accessori [uffici, vendita, mastra), of piano primo ottivita ortigionali con spazi occessori [uffici, vendita,
mostre, ohitazione eventuale del custode); nellorganizrazione funzionake definitive degll spaz i volume
destinato agli spazi accesson [locali per NMobitazione del custode, locall per wifici, mense aziendall, sale o
mostro @ df vendita all'ingrosse e af minwto) non supererd il 20 % df guello totale ™

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di - Piena rieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:

Messumne
Superficie complessiva di circa mg 290,00

Condizioni generali dell'immobile: Riguardo alle condizioni generali dell’immaobile, cosi come dimostrato dalla
documentazione fotografica in allegato, se ne riferisce un bucno stato di conservazione,

La pavimentazione del vano principale e del blocen servizi & di tipa industriale [cemento al guarza lucidate);
il soppalco ha pavimentazione in gres porcellanata.

I servizi igienici sono rivestiti in materiale ceramico. Le porte interne sono in legno e il vano al soppalco adibito
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ad ufficio ha in parete divisoria uma vetrata con profili in alluminio laccato bianco; gl infissi esterni, dotati di
vetrate in cristallo {antisfondamento Visarm), hanno profilo metallico a tagho termico (alluminio colore grigio
antracite "goffrato”]. La parte defla corte ad uso eslusivo per carico € scarico antistante Pimmaohile & asfaitata,
Limmobile & dotato di impiante di riscaldamento singolo 2 “pompa di calore” che consente sia il
riscaldamento invernale che la climatizzazione estiva ed il controllo del grado di umibits; per la produzione
di acgua calda & impiegato boyler ad energia alettrica.

Destinaziona Farametro Suparficie Cioaff, Superficie eguivalents
reale/potenziale
SUP, COMMERCIALE superd, esterna lorda 290,00 1,00 290,00
LAE, ART,
CARROZZERIA +
CORTE ol 50%
290,00 290,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1 Criterio di stima:

Conseguentemente alle indagini effettuate in loco, le caratteristiche generall, M'ubicazione, viste
le quotazioni immobiliar di cui all’Osservatorio del Mercato Immobiliare (OMI), tenendo altresi
conto dell"attuale crisi del mercato immobiliare ed adottando il metodo della comparazions con
altri immokbili avernti caratteristiche simili, di seguito si riportara le relative valutazioni che la
sottoscritta considera attendibili ed eque. In particolare per il fabbricato, tenendo conto delle
stato di manutenzione, si & proceduto alla stima con il metodo com parativo in base a parametro
tecnico {mag). (5iveda in proposito la Tabella Valori OMI -Agenzia delle Entrate in allegato).

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di MASSA;

Conservatoria del Registrl Iimmokilian di MASSA;

Uffici del registro di MASSA;

Ufficio tecnico di COMUME Df VILLAFRANCA IN LUNIGIANA;

Agenzie immaobiliar 2/ osservatori del mercato immaobiliare: 0.M.LL [Osservatorio del Mercato
Immehbiliare - Agenzia delle Entrate).

B.3Valutazione corpi:

L - LABORATORIO ARTIGIAND AD USO CARROZZERIA. Laboratori per arti @ mestieri [C3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 101.500,00.

Destinezione Superficie Equivalente
CORMERCIALE

SUP,
LAE.

ART,

CARAOIIERIA + CORTE

al 50%

290,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

alore corpo
Walore Accessori

Walara mmpleni'uu- inters

Walore complessive diritto e guota

Violore Unitario
£ 350,00

Valore Complessive

£ 101.500,00

£ 101.500,00

€ 101,500,080

£ 0,00

€ 101.500.00

£ 101.500,00
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trova:

Riepilogo:
i irmmobile Superficie Lorda Valore (ntero Valore dirlito &
medio ponderale gquota
L - LABDRATORIO | Laborator per arti 790,00 £ 1071._500,00 £ 101.500,00
ARTIGIAND AD | e mestser [C3]
usc
CARROZZERLA
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%. dovuta all'immediatezza della vendita £ 15.225.00
giudiziaria e per assenza oi garanzla per vizi come da disp, del G.E, {min,
15%)
Spese tecniche di regelarizzazione urbanistica efo catastale: €0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
WValore immobile al netto delle decurtazioni nello state di fatto in cui si € B6.275,00
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Lotto: 11 - LABORATORIO ARTIGIANO

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa?
Il creditore che richiede la wendita ha depositato Certificato Motarile redatto dal Notaio Carmelo Candore

attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immaobiliari, | tutto comprensive della copia
dell'estratto di mappa degli immobili oggetto di esecuzione effettuate presso I"Agenzia del Territorio — Ufficio
Provinciale di Massa. La sottoscritta ha provweduto a procurare le note di iscrizione/trascrizione in allegato
alla presente, pressa PUfficio del Territorio di Massa — Servizio di Pubblicitd Immaobiliare, @ le visure storiche
catastali degli immabili,

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI DGGETTO DELLA WVENDITA:

Identificative corpo: | - LABDRATORID ARTIGIANO.

Laboratori per arti @ mestieri [C3] sito in frazione: | Poggi, Via Nazionale

Cuota e tipologia del diritto

- Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuall comproprietari;

Messuno

I i | Fabhbricati:

Intestazione: |

foglio 10, particella 866, subalterno 9, indirizzo Via Nazionale sac, piano Seminterrato, comune
VILLAFRANCA IN LUNIGIANA [MS], categoria Cf3, classe 7, consistenza 318 myg., superficie 335
mg., rendita € 1.034,67.

Confini: & nord con altra unita immobiliare alla stessa particella 366 sub, 5; ad ovest con area
comune; 3 sud con altra unita immahbilizre medesima proprieta alla stessa particella 866 sulb. 34;
ad est controterra,

2, DESCRIZIONE GEMERALE (QUARTIERE E ZOMNA):
il bene immobile oggetto della presente, laboratorio artigiano, & ubicato al piano seminterrato di
un Fabbricate adibito ad attivita produttivo-commerciale disposto su tre livelli [seminterrato, piano
terra e piano prima), Complesso Immobiliare denominato “1 Popgi”, sito in Via Mazionale - Lo, |
Poggi - Villafranca in Lunigiana {M3), un Comune di 4,777 abitanti della provincia di Massa-Carrara
posto 2d una altitudine di 138 m. =.l.m. Pil precisamente detto complesso @ situato a Mord dal
capoluocgo di Villafranca, in continuita con le zone di recente espansione lineare della struttura
insediativa della quale va a completare lo sviluppo; & infatti interessato il tassello compreso tra la
Strada Statale n. 62 [Statale della Cisa) e la linea ferroviaria, dalla quale ¢ stata mantenuta una
distanza delle costruzion! adeguata a quella prescritta, |1 territerie del Comune di Villafranca
Lunigiana 5i estende nella parte mediana della vallata del fiume Magra; in parte lambito dalle
limplde acque del fiume, esso & prevalentemente planegmante ¢ collinare. || paesagglo &
caratterirzato da una vegetazione ricca e lussureggiante: ai castagneti e ai boschi di querce, frassini,
roverelle g lecci si succedono ampi tratti con coltivazioni cerealicole e pascoli; | vigneti ricoprona i
terrazzamenti pid soleggiati @ meglio esposti, L'econamia, un tempo prevalentemente agricala, si e
trasformata a partire dalla fine del XX secolo, e soprattutto dal dopoguerra: oggi a Villafranca
hanno sede alcune important] aziende produttive, & notevale incremento ha avuto il settore
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terziario in progressione con lo sviluppo urbano del capoluogo, polo di attrazione per | cantr
miontani delle vallate circostanti. Il territorio comunale racchiude alcuni tra i borghi e centri storic
pii interessanti per conformazions urbanistica e collocazione amblentale dell'intera provincia:
Filetto, Malgrate, Mocrone, Irola, Virgoletta, Merizzo, Fornoli.

Caratteristiche zona: di espansione

Servizi presanti nella zona: La 2ona e provwista di servizi di urbanizzazionse primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: miste artigianali/industriali

Importanti centri limitrofi: Aulla, La Spezia, Carrara, Massa.

Attrazioni paesaggistiche: Parco delle Alpl Apuane, Zone della Lunigiana.

Attrazioni storiche: Castelli della Lunigiana.

Principali collegamenti pubblici:

CASELLO AUTOSTRADALE DI AULLA distanza 12,00 km.,

CASELLO AUTOSTRADALE DI POMTREMOLI distanza 12,20 km.,

STAZIONE FERROVIARIA VILLAFRAMNCA-BAGMONE distanza 1,20 km,

STATO DI FOSSESSO;
Libero

MNote: %i fa presente che I'immaobile, precedentements al soprallucgo effettuato, & stato ceduto in
Locazione al Sig. _ con Conmtratto (anno 2006 serie 3T n. 134385) che & stato risolto
con decorrenza 2509/ 2016 in seguite ad atto o sfratto. Ad oggl Mimmobile & di nuovo in pleno
possesso della - senta vincoll contrattuali con alcuno,

Alla data del sopralluogo, Il 01/08/2018, |l locale & risultato ancora utilizzato dal - come
deposito-magazzino di varie merci inerenti I'attivita lavorativa del conduttore.

. VINCOU ED ONERI GIURIDICE:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell acquirente:
4 1.1 Domande givdiziall o altre troscrizioni pregivalzievoli:

Messuna,

4.1.7 Convengion: matrimorniali € provy, d'assegnaziane casa coniugale:
Messuna,

4.1.3 AwH di azservimento urbanlabien:

- & favore del fondo identificato al foglio 10 mappali 795-797-23-700-702-796.

A rogito del Notaio WYERTERE MORICHELLI in data 13/06/1996 al, Rep. n. ZB250
frascritto a WMASSA CARRARA in data 26/06/1996 al Reg. Gen. n. 4763/ Reg. Parl. n.
3366,

Mote: Trattasi di CONVENZIONE EDILIZIA DI LOTTIZZAZIONE a favore del Comune di
Villafranca In Lunigiana {MS) - CF n, 00105700454 per il dirltte della piena proprietd
1/1 contro la riguardo ai terreni
ai mappali 795-797-23-700-702 & contra |
riguardao al terreno al mappale 796,

5 precisa che || mappale BBE fg. 10 oggetto del presente pignoramento del Catasto
Terreni deriva dali'ex mappale 23 e comprende | mappali 24, 700, 702 e 795 a seguito
di tipo mappale presentato all"UTE di Massa il 27/03/2003 prot. n. 26428,

Pag. 130
War. 3.0
Ldkom Hinances =l



Rapporto di stima Esecuzhons Immobflare - m, 155 f 2017

4.1.4 Altre limitadioni d'uso;

Messuna.

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

q4.2.1

4.2.2

Iseriziond.

contro [ Dervante da: concEssIONE A GARANZIA DF MUTO FONDIARIO;
Importe ipoteca; €4.650.000,00; Importo capitale: € 2.325.000,00;

& rogito del Notaio LUIGI MAZZUCCD in data 20/02/2002 3|l Rep. n. 26215; Iscritta a
MASSA CARRARA in data 260272002 ai Reg. Gen. n. 1911/Reg. Part, n. 280,

Pignoramenti:

- PIGNORAMENTO = favore della [ NN ---- I

Dervante da: ATTO ESECUTIVDO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGMNORAMENTD
IMOBILL

A rogite di UFFICIALE GIUDIZIARID DI MASSA (MS) in data 10/10/2017 al. Rep. n, 2284
trascritto a MASSA CARRARA in data 0271172017 ai Reg. Gen, n. 9651/Reg. Part. n.
7019,

Mote: RELATIVAMENTE AGL IWMMOBILL DI CUl AL QUADRD B DELLA NOTA DI
PIGNORAMENTO IN ALLEGATO ALLA PRESENTE, 51 PRECISA CHE SOMNO UBICATI ALLA
WA NAZIOMNALE SNC DEL COMUME DI WVILLAFRANCA IN LUNIGEANA ED ATTUALMENTE
Al MCEW RISULTANO CENSITI COME SEGUE;

FG. 10 MAPPALE 866 SUB.7, CAT.C/3, MO 552, PIAND 51,

Fi3 10 MAFPALE 806 SUB.S, CAT.C/3, MO 31 8, PIANDO 51;

FG 10 MAPPALE 866 SUB.11, CAT.C/1, MO 150, PIANO T;

FG 10 MAPPALE 866 SUB. 16, CAT.CA1, MO 135, PIANO T;

Fa 10 MAPPALE 866 SUBALTERMI 13-19-21-22 FABBRICATI IN CORS0 Di
COSTREUZIOME, PIANG 1.

S PRECISA INQLTRE QILIANTO SEGLIE:

L'IMMOBILE DI CLN AL FG. 10 MAPPALE B66 SUB. 6 E ' STATO SOPPRESSD ED HA
GEMNERATO FG, 10 MAPPALE 866 SLUBALTERNI 12 E 13 (SOPPRESS!) E 5UB, 31 CAT. D/8
PIANG T-51;

L'IMMOBILE DI CUI AL B3 10 MAPRALE 866 SUB. B E' STATO SOPPRESSO ED HA
GEMERATO FGE. 10 MAPPALE 856 SUBALTERNI 33 (WEMDUTO) E 34 CAT. C/3 MO, 252
FLAMC 51;

L'IMMOBILE DF CUlL AL FG. 10 MAPPALE 266 SUR1Z E' STATO S0PPRESSD ED HA
GEMERATO FG 10 MAPPALE BG6 SUBALTERMI 6 E 13 (SOPPRESSI) E 31 CAT. DJE PIAND
T=51;

L'IMMOBILE DI CUI AL FG, 10 MAPPALE 86 SUB. 13 E' STATO S0OPPRESS0O ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERNI 6 E 12 (SOPPRESS!) E 31 CAT.D/E PIANG
T-51;

L'IMMOBILE O CL1 AL FG. 10 MAPPALE 866 SUB. 15 E' STATO SOPPRESSD ED HA
GENERATO FG. 10 MAPPALE 866 SUBALTERMI 28 (SOPPRESSO) E 27 CAT, ©f1 MO, 123
PlAMNO T;

LA SOPPRESSIONE DELL IMMOBILE D1 CLI AL FG. 10 MAPPALE BEG SUB. 28 HA
GENERATO IL FG. 10 MAPPALE 266 SUB. 32 CAT. /L MO, 128 PIAND T,

SOND COMPRESE LE RAGIONI DI COMPROPRIETA' CHE ALLE SUDDETTE PORZIOMI
IMMOBILIARI COMPETOMO SULL'AREA E SULLE PARTI DEI FABBRICATI CHE PER LEGGE,
U0 O DESTINAZIONE SOND DA COMNSIDERARS] COMUINI.
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4.2.3 Altre troscrizion:
Nessuna,
4.2.4 Agglormamento della documentazione ipocatastale In bt
Messuna,
4.3  Misure Penali

Messuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOQUIRENTE:

Spese di pastione condaminiale:

Mote: Come gia fatto presente limmobile, precedentemente al sopralluocgo effettuato, & stato
cedute in Locazione al 5ig. _-;:url Contratto (anno 2006 serie 3T n. 13485) che & stato
risolte con decorrenza 25/09/2016 in seguite ad atto di sfratto. Ad oggl immaobile & di nuove In
pieno possesso della - senza vincoli contrattuali con alcuno.

Alla data del sopralluogo, il 01/08/2018, il locale & risultato ancora utilizzato dal _ come

depasito-magazzing di varie merci inerenti Iattivita |avorativa del conduttore.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile:
Dalla situazione contabile *Condominio CENTRO COMMERCIALE | POGGI™ al 31/08/2018, tabella
in allegato alla presente, risulta;
- Preventivo gestione anne 2018 a carica de‘?ﬁ 1,06
- Preventive gestione anne 2018 a carico di . € 366,88
- Preventivo gestiome anno 2018 Totale: € 1.127,94
-Saldo 2017 di mmz, 15
- Saldo 2017 di V€ 2,466,860
- Saldo 2017 Totale: € 3.969,01
- Preventivo 2018 + Saldo 2017 per ;- E2.263,21
- Preventivo 2018 + Saldo 2017 _ € 2.833,74
Totale Preventivao 2018 + Salde 2017: € 5.096,95
-Versato al 31/08/2018 da - €1.049,29
-Wersato 3l 31/08/2018 da ‘: € 2.186,72

- Totale Wersato al 31082018 € 3,236,001

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

- Spese condominiali insolute al 31/08/2018 da ﬂu:,sz
- Spese condominiali inselute al 31/08/2018 da £ B4T,02
- Totale Spese condomindali insolute al 31,/08/2018: € 1.860,94

Millesimi di proprieta: 45,86

Accessibilith dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 51

Particalari vincoli &/o dotazioni condominiali: 5i veda in allegato 0 Regalamenta di Condaminio
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

6. PRECEDEMTI E ATTUALI PROPRIETARI:
Pag. 132
War. 3.0
Ldkom Hinances =l



Rapporto di stima Esecuzhons Immobflare - m, 155 f 2017

Titolare/Proprietario:

Dal 09/09/1281 al 12/05/1995,
In forza di ATTO DI COMPRAVEMDITA - a rogito di Notalo 1510 ZANNON|, in data 09/08/1581 al
Rep. n. 50999; trascritto a MASSA CARRARA, in data 22/09/1981, al Reg. Part. 5503,

Note: Con il present= ATTO DI compravenora i [N

come sopra generalizzati acquistano in regime di comunione legale dei beni la guota
di 1/ clascunda di proprieta del terrena al Fg. 10 ex part. 24 dal

Titolare/Proprietario:

Dal 12/05/1995 al 06/11/2002.
In forza di DENUNCIA DI SUCCESSIONE; registrato a UFFICIO DEL REGISTRO DI AULLA (M3, in data
12/05/1995, al Rep. n. 24/514; trascritto 2 MASSA CARRARA, in data 08/08/1985, al Reg. Gen. n.
B2B2 Reg, Part, 4490

Mote: Con la presente DENUMNCIA DI SUCCESSIOME ai

come sopra peneralizzati, perviene la
guata di 1/9 clascuno, diritto di proprieta, del terrena al Foglie 10 ex part, 24, In morte del-

Titolare/Proprietario:

Dal 21,/12/1995 ad ogpi (attuake/i proprietarici].

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del Motaio CARMELD CERADLD, in data
2171271995, al Rep. n. 107345; trascritto a BMASSA CARRARA, in data 05/01/1996, ai Reg. Gen. n.
136/Reg. Part. 101.

Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA |a _ come sopra identificata acquista per
la quota in diritta di proprieta di 1/1 i terreni allera identificati al CT del Comune di Villafranca in

Lunigiana al Foglio 10 particelle 21, 23, 700, 702 dallz ||

Titolare/Proprietario;

Oal 07 /08,1997 al 31/10/2001.
I farza di ATTO DI DONAZIOME - & r1:g|h_:- del Motala MARCD |'l.|'|.|!|:'_'|i:]_, in clata D?,.“l}!:,."lgg?, a3 l-".:‘=|:|.
n. 5465 trascritto a MASSA CARRARA, in data 29/08/1997, ai Reg. Gen. n. 6745/ Reg. Part. S090.

Mote: Con il presents ATTO O DONAZIONE la corme sopra generalizzata
riceve in proprieta per la quota di 2/3 il terrena al Foglio 10 ex part. 24 dai

Titolare/Proprietario:

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - & ropito del MNotzio WYERTERE MORICHELLL, in data
31/10/2001, al Rep. n. 53990; trascritto a MASSA CARRARA, in data 15/11/2001, ai Reg. Gen. n.
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10478/Reg. Part. 7637,

note: Con il presente ATTO DI comPRAVENDITA |= [[EEGTTEEEEEEE - -

sopra peneralizzata, acquista il terreno al Foplic 10 ex part, 24 per la guota in plena proprieta dl 2/3
daliz

Titelare/Proprietario:

dal 06/11/2002 ad oggi (attualefi proprietario/i].

In forza di ATTO DI COMPRAVENDITA - a rogito del Notaio VERTERE MORICHELLL, in data
06/11/2002, al Rep. n. 59939/13756; trascritto a MASSA CARRARA, in data 26/11/2002, i Reg.
Gen, n. 11634/Reg. Part. 8321.

Mote: Con il presente ATTO DI COMPRAVENDITA la _ come sopra generalizzata acquista
per la quota di 1/1, diritto di proprieta, il Terreno al Foglic 10 ex part. 24 dai

per la guota di 13/18,

perlaguota di 1/8,
per la quota di 4718

7. PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: CONCESSIONE EDMLIZIA N. 2196/1207 del 28/06/00
Intest azione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: COSTRUZIONE D1 UN COMPLESSD ARTIGIANALE
DF',E_ETT-:'J: nUova costruzions

Mumere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA DI VARIANTE E COMPLETAMENTO N, 2339/1278 del 14/11/03

Intestazione:

Tipo pratica: Variante a titolo abilitative

Fer lawori: VARIANTE E COMPLETAMENTO A LAVORI DI COSTRUZIOMNE O COMPLESSD ARTIGIANALE-
COMMERCIALE di cui alla C.E. n. 2196/1207

Dggetto: variante

Mumere pratica: CONCESSIONE EDILIZIA N, 2204/1208 del 28/06,/2000
Intestazione:

Tipo pratica: Concessiona Edifizia

Per lavori: OPERE DI URBAMIZZAZIONE

Dgzetlta: nuova costruzione

Mumero pratica: CONCESSIONE EDILIZIA M. 2340/1277 del 14,/11/2003

Intest azione

Tipo pratica: WMariante a titolo abilitativo

Per lavori: VARIANTE E COMPLETAMENTO DI LAVORI D1 COSTRUZIONE DN OPERE DI URBAMIZZAZIONE
di cui alla CONCESSIONE EDILIZIA 2204,/1208 del 26,/06/2000

Opgetbo: variante

7.1 Conformitd edilizia;
Laboratori per arti e mestieri [C3]
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Riguardo alla Conformita Edilizia dell'immabile in esecuzione si precisa quanto segue.
Successivamente al rilascio del Titolo Abilitativo originario, Concessione Edilizia n. 21961207 del
28/06/2000 che prevedeva la realizzazione di un complesso artigianale con spazi di vendita,
I'&mministrazione Comunale ha approvato una variante allo strumento wrbanistico che classificava la
ona DT {mista commerciale-produttiva) e la zona di berdo come area per opere di urbanizzazione e
irpianti tecnologicl; tale classificazione & stata confermata dal Piano Strutturale e dal Regolamenta
Urbanistico. E' stata dungue presentata ed approvata successiva Variante alla C.E principale, Variante
Completamento del 14/11/2003 al prot. N. 233971278, |a quale, come dalla Relazione tecnica allegata
dell"frch. Lazzeroni “inserisce alcune variazioni ed elementi di dettaglio che aodeguano o struttura alfa
nuowa possibiiitd & uso, senza warlarne e connctazion! tipologiche; e varigzion 51 posseno cosl
schematizzare;
- carrtiie d'uso ol due limitate porziom delle unita ol planoseminterrat o,
- diversa dotazione interna ai sendzl @ gccessard per tre upitd immobiliar’ al plano seminterrato;
- reglizzazione della copertura della terrazzo sul prospetto anteriore del piono prima, cosl da ricovare ung
fogurla dil use comune aperta su tre bl
- incremento dell’oltezza interna per il piano seminterrato;
- reclizzazione of aperture of servizio ol piano seminterrato verse Vintercapedine merofo.”
Contestualmente ai Titali Abilitativi succitati sono state presentate ed approvate la Concessione Edilizia
n. 2204/1208 del 2B/06/00 = |a Concessione Edilizia di Variante & Completamento n, 2340/1277 del
14/11/03, entrambe relative alle Opere di Urbanizzazione.
Singolarmente pol, per ogni singola unitd immaobiliare ceduta in locazione o sottoposta a compravendita,
sono state apportate variazioni ed adeguamenti della distribuzione degli spazi Interni, @ seconda
dellattivita svolta dal conduttore o dall’acquirente, previa richiesta presso il Comune di Villafranca in
Lunigiana (Ufficie Tecnico per D& o SCLA, SUAP) e altrl Uffici competenti (A5L) degll idonel permessi al
fine di un adeguato svolgimenta delia specifica attivita.

7.2 Conformitd urbanistica:
Laboratori per arti @ mestieri [C3]
Mote ge i sulla conformité:

Riguardo allz Conformita Urbanistica dell'immobile cggetto di esecuzione, dalla Delibera del Consiglio
Comunale n. 36 del 23/07 /2007 {relazione Arch. Gianfranco Lazzerani), In allegato alla presente, si evince
quanto segue.

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 85 del 03/12/90 & stato approvate il PIANG DI LOTTIZZAZIONE
refativo all'area D in Localith *| Poggi” che prevede la realizzazione di padiglioni a schiera, la viabilita di
accessa, | relativi parcheggi e le opere di urbanizzazione a rete,

Con Delibera del Consiglio Comunale n. 51 del 12/06/96 & stata approvata la Variante al Piano di
Lottizzazione relativo all'area D di cui al punto precedente.

In attuazicne di quanto previsto nella CONVENZIONE EDILIZIA conseguente al P. di L. in allegato alla
presente, stipulata il 13/06/95 tra I"Amministrazione [nzlla figura del Sindaco) e la Proprieta dell’area, a
rogita del Motalo Vertere Marichelli, trascritta a Massa Carrara (1 26/06/1996 ai nn, R. Gen, 4763/R. Part.
3366, venivano quantificate le aree da destinare agli standard urbamnistici ed in particalare a parcheggio
per un insediamento a caratbere artigianale.

Conseguentementes sono statl presentatl:

- il pregette di realizzazione delle opere di urbanizzaziene che ha ottenuto la Concessione Edilizia n.
2204/1208 del 28/06/00 & successiva Concessione di Variante e Completamento n. 2340/1277 in data
14/11/03;

- il progetio di realizzazione di un complesso artiglanale con spazl divendita ed ha attenuts la Concassione
Edilizia n. 21961207 in data 2B/06/00 e successiva Concessione di Variante e Completamento n.
2339/1278 In data 14/11/03.

successivamente I"dmministrazione Comunale ha approvato una Yariante allo strumento urbanistico che
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ha classificato I'area come Zona OT [“misto commercigle-praduttive”) & [a zona di bordo come area per
“opere di urbanizzarione e impianti tecrologici™; tale dassicazione g stata in buona sostanza confermata
dal Piano Strutturale e pol dal Regolamento Urbanistico approvate con delibera C0. n. 36 del
23/10/2002, che classifica I"area come zona per Attrezzature Direzionali e Commerciali, all‘interno della
quale sono ammesse “gitivitd direzionall, commerciali, espositive, ricreative e terzigrie in genere”
iparagrafo 2.4.3 punto 1 delle Morme Tecniche di Attuazione del Regolamento Urbanistico - TAV. 2).

Il complesso praviste da Piano di Lottizzazione e dalle successive Concessioni Edilizie risulta realizzato con
alcune partizioni e sistemazioni interne da completare (interventi che vengono attuati attraverso la
presentazione di 0.A o 5.C.1A. di completamento].

La nuova classificazione dellarea Introdotta dallo strumenta urbanistica ha reso possibile preveders
destinazioni d'uso diversificate; il fabbricato €@ risultsto idoneo alta nuova possibilita di uso
artigianale/commerciale, senza variazionl tipologiche. Anche la rete delle urbanizzazioni e la sistemazione
defle aree esterna & stata esguita con minimi aggiustamenti rispetto al P. di L,

Per maggiori indicazioni circa disposizion efo vincoli disposti dalla suddetta Convenzione Edilizia per
Lattizzazione, sl rimanda alla consultazione della relativa documentazione del Comune di Villafranca in
Lunigiana, allegata alla presente,

Per cio che concerne | Vinooll urbanisticl &fo amblentall gravanti sull’immaobile di cui sopra, facendo
eccezione per la "Convenzione Edilizia - Piano di Lottizzazione”™ stipulata tra il Comune di Villafranca in
Lunigiana e la proprieta defl’area, si fa presente che:

- Fimmobile non & assoggettato alle disposizieni di cui alla Legge n. 1089 del 1/06/1939 in materia di tutela
delle cose di interesse artistico o storico;

- limmobile non & assoggettato alle disposizioni di cui alla Legge n. 1497 del 29/06/1939 in materia di
protezione delle bellezze naturali;

- Fimmabile non & assoggettato a discipline espressamente volte alla tutela delle caratteristiche storico-
archeologiche;

- 'immabile non & assoggettato a Vincolo Idrogeclogico (R.0n 3267/1923),

Descrizione: Laboratori per arti e mestieri [C3] di cui al punto | - LABORATORIO ARTIGIANO

Il bene immobile oggetto della presente, sito nel Comune di Villafranca in Lunigiana (M5), viene di seguito
pil precizamente descritta!

Unita immobiliare costituita da Laboratorio artigiano distinta al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca
in Lunigiana al Fg. 10, part. 866, sub. 9 — Piano Seminterrato, categoria Cf3, Classe 7, Consistenza 318 mq.,
Sup. Catastale 335 mg., Renditz € 1.034,67, sita in Via Mazionale = Loc. "1 Pogg™ - Comune di Villafranca in
Lunigiana (M 5).

L'unita immobiliare in opgetto & ubicata al piano Seminterrato di un Fabbricato adibito ad attivita produttivo-
commerciale disposto su tre livelll {seminterrato, plana terra & plano prime), Complesso Immobiliare
denominato "l Poggi”.

L'immobile & costituite attualmente da un unlco grande vano senza alcuna partizione Interna, cosi come
atteso dal progetto principale dell'intero complesso che prevedeva |a realizzazione di spazi di vendita, i cui
padiglioni, nella fase iniziale, sarebbero stati lasciati fiberi da tramezzi interni, in vista di future variazioni ed
adeguamenti della distribuzione degli spazi Interni da applicarsi in seguito alla locazione o vendita dei singoh
immaohili a seconda dells esigenze dettate dall’ attivita che sara svolta dal conduttore o dall’ zcquirente, previa
richiesta presso il Comune di Villafranca in Lunigiana e altri organi competenti degli idonei permessi al fine di
un adeguato swolgimento della specifica attivita,

In fase di progettazione inizisle sono state infatti previste solo le pareti dei blocchi dei serviziigienici e degli
spogliatal (suddivisi per sessa) imandando alla fase attuativa la precisazione di eventuali organizzazioni
funzionali diversa. Mel caso specifico, detti blocchi non sono stati realizzati.

Allimmobile & attribuito I'uso esclusivo di parte della corte asfaitata antistante il locale (profondita ca. 7,80
ml.}, da adibirsi al salo utilizzo di carico e scarico.
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Qi di seguita e im atlegato alla presente, la relativa planimetria catastale, nella quale, a differenza dell’attuale
stato dei luoghi verificato durante gli accessi, vengoni rappresentati i suddetti blocchi dei servizi igienici, in
realtd non edificati,

L]
[ |
i

Come giad precisato, immobile oggetto di esecuzione & ubicato al piano seminterrato di un Complesso
Commerciale-Produttivo denominato "I Poggi™ edificato su tre piani: piano seminterrato, piano terra, piano
prima.

Corme si evince dalle relazioni tecniche in allepato alls presente del progettista Arch. Giancarlo Lazzeroni, per
il Fabbricato “Io tipologio edilizio odottata & un sistema df copannoni oggregali "o schiera” che formana un
nastra continue o Blocchi sfalsati {n. 6) per mantenere le distonze previste dol Regolomento Edilizio: dii
confind frmd, 10,00), dolfo stroda statale (mi, 20,00] e dolia ferrowia {mi, 20,00],

Gl organisai base di tale oggregazione sona costruft! in aderensa con la predisposizione o due giunti tecnicl
che dividono il fabbricato in tre blacchi staticomente indipendents; sono previsti due piani fue berra con aocessi
dal framte stroda ed wro interrato, con accessa dal retra, secondo Marticolazione naturale ael sito su due lvelli,
I..] W sistema costruttivo previsto & una struttura in c.o.p. puntiforme {pilastri e trovi) prefobbricata; i modulo
strutturale adattate varia da mil 11,90 o 7,50 sul fronte principiole in profoenditd oo mi. 10,00 a mil, 750 e
fondazion! sona costituite do plinti o bicchiere gettol in opera [nei quali si inseriscomna § pilastrl) collegati ag
cordall in ¢.o.; | solal sono 0 lostre prefobbricate; [..J la coperiura @ prevista con rovi od Y, frovl conali e
lastre di cemento curve oolare naturale; e aitezze di piono sono rspettivamente m. 4,50 nel seminterrota, o,
3,25 nel pigno terro & 3,00 nel pigno prime.

Le division! principall interne fra Blocchi sona in ponnelll c.a.p, fcm, 18] che, In corrspondenza del giunti fecnicl
saranno taglicfuoce {cm. 200 lo tomponatura esterna sorg realizzoto con pannelli in c.a.p. con incapsulata
polistiralo esponsa [spessore complessive om, 200, findl esternamente con gronfglia of morme lovata e
hocoigrdata jcalore “Gicilo Siena”™} ed internomente in grigho mafurale liscio; con infissi e vetrate cristalio
fontisfondomenic Visorm) e profilo metailico o toglio termico {oliluminio colore grigio antracite “goffrato®l
Le povimentazioni sono previste di tipo industricie ol pione interroto (cemento ol quarzo lucidato), in gres
porcellanate liscio {om. 40x40) ol piano terra e al primo pigno (colore grigio pietra), in gres porcellanato
“strutturata”™ (colore grigio pletra) sotta | porticati e sulle terrazze; | rivestimenti dei servizi igienici saranno
reglizzati in ceramica {cm. 20x20) colore biarco); i marciapiedi e i percorsi esterni saranno realizzati con
elementi in cemento colorato “autebloccanti™,

Lungo tutto il fronte onteriare & previstao ol piono terra o realizzazione ol porticati o “pilotis” di uso pubblico
forofondita mi. 3,00) sui guall si oprono gli occessi ol locoli def piano terra; ol piono primo sone invece previste
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delle terrazze che fungona da eiemento distributore per ghi ingressi ai locgil; alle terrazze s accede atfraversa
fre scole esterne od elfica prefabbricate in c.o. (lorghezzo delle scole ml. 1,20); ol piono seminterrato si occede
dol plazzallyparcheggio postl sul retro del’edificio.

Come anticipato al precedente punto 7, il progetto principale, come da Concessione Edilizia n. 21961207 (s
veda la Relazione Tecnica del progettista Arch. Lazzeroni), prevedeva la realizzazione di un complesso
artigianale con spazi di vendita, | cui padiglioni, nella fase iniziale, "sono stati losclati liberd do tramezzi intermni
dal mamento che si tratta df immobili da commercializzare per i quali non soho ancora definiti g gequirenti
& gl usi spacifici; sono stot] previsti solo fe pareti [in gos-beton om. 15 dei blocchi dei servizi igienici & degli
spogliotol [suddivisi per sesso); in fose attuativa 5 preciseranno eventuall organizzazioni funzionoli diverse.
Anche | collegament! verticall tria | plani {scale Interne o esterne, ascensar @ montacarichi] potraonno essere
susceltibili of variazione in relozione alle effettive funzioni d'uso che saranno precisate in fose obtuotiva, nel
rispetto delle norme per il superamento delle borriere architettoniche,

Le destinazioni previste al momento attuale (prima fase di progettazione — n.d.r.) sono: af piana seminterrato
attivita artigionali con relabivi depositi e magazzini, al piono terro athivitd artigionall con mogozzini e spozi
accesson (uificl, vendito, mastra), af piona paime attivitd arfiglenall con spazl accessorl (ufficl, vendita,
mostre, aghitazione eventuale del custode); nell’orgonizzazione funzionole definitive degli spazi il volume
destinoio aghl spozi accessor flocall per Fobltozione del custode, Jocall per wffic], mense oxendall, soale o
mostra e di venditg ail'ingrosse e of minuto) non supererd il 20 % di guello totale.”

1, Quota e tipologia del diritto

1/1 di - Piena rieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:
Messuno

LSuperticie complessiva di circa mog 380,00

Condizioni generali dellimmaobile:

Riguardo alle condizioni generali dell immohbile, cosi come dimostrato dalla docurmentazione fotografica in
allegato, si precisa, come gia fatto presente, che lo stesso, allo stato attuale, non @ stato portato ancora a
termine: non risultano infatti realizzate le pareti dei blocchi dei servizi igienici e gli impianti tecnici.
Sonmo stati invece postl in opera gl infissl esterni dotati di vetrate in cristallo (antisfondamenta Yisarm), con
profilo metallico a taglio termica (alluminic colore grigio antracite “goffrato”),

La pavimentazione dell'intere unico wano & di tipo industriale [cemento al quario lucidate)
La parte della corte ad wso esclusive per carico e scarico antistante limmolbile & asfaltata,

Destinazions Parametro Superficie Euperficie sguivalents
reale/potenziale
SUP, COMMERCIALE 5 u|:|=r‘f. asbarna larda 380,00 1,00 380,00
LAB, ART, + CORTE al
5%
380,00 380,00
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8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1 Criterio di stima;

Conseguentemente alle indagini effettuate in loco, le caratteristiche generali, 'ubicazione, viste
le quotazioni immobiliar di cui all'Osservatorio del Mercato Immaobiliare (OMI), tenendo altresi
conta dell’attuale crisi del mercato immaobiliare ed adottanda il metodo della comparazione con
altrl immobill aventl caratteristiche skmill, di seguite sl riportano le relative valutazioni che la
sottoscritta considera attendibili ed eque. In particolare per il fabbricato, tenendo conto dello
stato dl manutenzione, si & proceduto alla stima con |l metodo comparativo in base a parametro
tecnico (maq). (3iwveda in proposito la Tabellz Valori OMI - Agenzia delle Entrate in allegata).

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di MASSA;
Conservatoria dei Registri Immaobiliar di MASSA;
Uffici del registro di MASSA;
Ufficio tecnico di COMUMNE DI VILLAFRANCA IN LUNIGIANA,;
Agenzie immaobiliar e/o osservatori del mercato immoebiliare: OM.L [Osservatorio del Mercato
Immohbiliare - Agenzia delle Entrate).
8.3 Valutazione corpi:

I - LABORATORID ARTIGIANO. Laboraton per arti @ mestieri [C3]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 114,000,040,

Destinazione Superficie Equivalents Violare Unitario Valore Complessivo
SUP. COMMERCIALE 1RO, G0 £ 300,00 € 114.000,00
LABE. ART. + CORTE al
Gl
Stima sintetica comparativa parametrica del carpa € 114.000,00
Valore corpo £ 114.000,00
WValore Accessari £ 000
Valore compladsive intern € 114.000,00
Walore complessive diritto e guota £ 11400000

Riepilogo:
o Irmriabile Superficle Larda Valore intera Valors diritte &
medio ponderale quota
| - LABORATORIO | Laboratosi per art 380,00 £ 114.000,00 € 114,000 00
ARTIGIAND IN | = rmestier [C3]
CORS0 o
COSTRUZIOMNE
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8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 17.100,00
gludiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp, del G.E. [mim,

15%)

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: €10,00

8.5 Prerzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 96.300,00
trowa:

Montignoso, 15 Settembre 2008

L'Esperto alla stima
Arch. Livia Mascagni
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