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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 95 / 2018

INDICE SINTETICO

BENE: P.zza Fabrizio De Andreé - Cinquale - Montignoso (MS) — 54038

Premessa:

La sottoscritta CTU Geom. Alessandra Mignani, tenuto conto che gli immobili oggetto di stima sono
ubicati ail'interno delio stesso compendio :mmoblhare, ha predisposto la presente -relazione di
stima per comodita di consultazione elencando tutti i dati comuni ai tutti i beni cosi come richiesti
nella Perizia redatta con il portale Efi System alla sezione “gestione Lotto” e gestione “Corpo”, che
si riportano a seguire:

DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

L'area in cui & inserito I'immobile oggetto di perizia, ricade nella zona a vocazione prettamente tu-
ristica della frazione del Comune di Montignoso denominata "Cinguale” a ridosso di un litorale at-
trezzato caratterizzato da stabilimenti balneari dotati di tutti i confort, ristoranti, locali notturni e un
piccolo approdo turistico che collega it mare al fiume Versilia costituito da una darsena composta da
15 pontili dove & possibile ormeggiare 250 posti barca della lunghezza massima di circa 9 m.
L'ubicazione dell'immobile, distante meno di 100 m dal mare e a circa 4,5 Km dai Comune di Monti-
gnoso e a 3,5 km dal Comune di Forte dei Marmi, permette di raggiungere facilmente le principali
viabilita stradali ed anche i centri di quartiere dove sono presenti sia gli edifici di primaria necessita
che di pubblica utilita (scuole, banche, negozi, uffici ecc.). Nella Zona vi sono pensioni, alberghi, ap-
partamenti per le vacanze, oltre a un tessuto di case singolé e ville con ampi parchi alberati adibiti a
seconde case.

Caratteristiche zona: centrale normale

Area urbanistica: Turistica - residenziale a traffico scorrevole con parcheggi buoni.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. Im-
portanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: Nuovo Ospedale delle Apuane {NOA)- Ospedale
Pediatrico Apuano {OPA) ...

Servizi offerti dalla zona: Stazioni Balneari (ottima), Ristoranti e Iocali notturni {ottima), Aeroclub di
marina di Massa {ottimo}, Approdo turistico del Cinquale al fiume Versilia (ottimo)

Caratteristiche zone limitrofe: Turistiche balneari

Importanti centri fimitrofi: Forte dei Marmi; Viareggio; Pietrasanta; Marina di Massa.

Attrazioni paesaggistiche: Versilia, mare, montagne, cave di marmo.

Attrazioni storiche: Castello Aghinolfi, Castello Malaspina, Pietrasanta. -

Principali collegamenti pubblici: Trasporto pubblico Autobus di linee urbane e interurbane sufficien-
te : :

DESCRIZIONE DETTAGLIATA DELLE CARATTERISTICHE EDILIZIE ;

Gli immobili sono ubicati al'interno di un complesso |mmob|hare a destmazlone mista, commerciale,
direzionale e residenziale costruito nel 2008 le cui caratteristiche edilizie risultano le seguenti:

- tamponatura esterna @ in mattoni "Poroton” per uno spessore complessivo di cm. 30 intona-
cata al civile e tinteggiata di colore giallo chiaro;

- pavimento al piano terra & separato dal suolo mediante vespaio;

- tramezzi interni sono costruiti con matteni forati in laterizio di spessorecm 8 intonacati;
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Rappotto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 95 / 2018
- aperture delle porte e finestre sono riquadrate con fasce di riquadro in cemento colorato con soglie

in travertino "Navona"; - gi infissi al piano terra sono in ferro verniciato chiaro con vetro stratificato
antinfortunistico;
- infissi al piano primo e secondo sona in legno con tmtegg;ato chiaro con vetrocamera di tipo termi-
€o con persiane in legno;
- aggetto delle terrazze & stato eseguito in C.a. tinteggiato del colore del fabbricato;
- parapetto & stato realizzato con muretti e ringhiere in ferro di altezza ml. 1,00;
- tetto in latero-cemento con sovrastante manto di copertura in tegole portoghesi, isolato e con
gronda esterna intonacata al civile ¢ rifinita con listelli decorati;
- copertura delle due torri & a padiglione mentre il resto & a capanna con delle rientranze ;
- canali e i pluviali sono in rame;
- pavimentazione interna ed i rivestimenti sono in piastrelle di gres-porcellanato monocottura e/o
~ ceramica con scale in travertine "Navona"; ‘
- portoncini di ingresso degli appartamento sono in legno di tipo blindato.

DESCRIZIONE DETTAGLIATA DELLE CARATTERISTICHE DEGLI iMPlANTf :

Tutti i locali sono completi di impianto elettrico sottotraccia a nofma C.E.I. ed U.S:L. e di tutti i servizi
primari quali adduzione di acqua, luce telefono i} gas metano e presente esclusivamente nel fondo
adibito a ristorante;
- le cucine sono provviste di canna fumaria prolungata fino sul coimo del tetto;
- l'impianto di riscaldamento e condizionamento sono stati installati esternamente delle unita refri-
geratori d'acqua a pompa di calore con ventilconvettori interni ai locali;

- la produzione di acqua caEda sanitaria & prodotta dai singoli scaldabagnl elettrici di ogni unita im-
mobiliare;
- limpianto elettrico & conforme alle norme vigenti dell'epoca di costruzione del fabbricato (come da
certificazione degli impianti agli atti);
- 'approvvigionamento idrico ¢ fornito dall'acquedotto comuna!e di Montlgnoso
- aliacciato alle fognature.

DESTINAZIONE URBANISTICA;

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: testo ‘approvato nella seduta del C.C.

: 29/01/2004- con delibera n. 5 modificato con
Delibera di C.C. n. 79 dei 29/12/2008 e succes-
sive Delibere di C.C. n. 35 del 29/06/2009 e C.C.
n. 58 del 30/11/2009

Norme tecniche di attuazione: Allegato n. 2 alle Normie Tecniche di Attuazione
' del Regolamento Urbanistico Comparto n. 1
CINQUALE - Comparto 1

Immobile soggetto a convenzi.one: S _
Se si, di che tipo? CONVENZIONE EDILIZIA A FAVORE DEL COMU-
. NE DI MONTIGNOSO
Estremi delle convenzioni: Atto notarile pubblico del 05/08/2005 REP.
43388/7535 Trascritto al Servizio di Pubblicita
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Rapporto di stima Esecuzione Immiobiliare - n. 95 / 2018

Im-mobiliare di Massa Carrara il 22/08/2005 al
parti-colare n. 5522

Obblighi derivanti:

da Regolamento urbanistico dell'epoca ap-
provato con delibera di Consiglioc Comunale n.
665 del 29/07/1999 prevede che, le aree in og-
getto su cui & stato edificato {'intero compendio
immobilia-re, risultavanc a scopo edilizio come
dal piano operativo di comparto. Nelle norme di
attuazione H comparto & individuato nell'area "
elementare 1 Cinquale Comparto 1", normato

‘| per i dati dimen-sionali e tipologici nella scheda

dell'Allegato n. 2 delle Norme Tecniche di At-
tuazione del Regola-mento Urbanistico {Allega-
ta alla presente relazione di stima). Nel detta-
glio gli obblighi previsti ri-suitavano: - possibilita
di realizzare n. 12 minialloggi della superficie di
50 mq. per un tetale di S.U.L di mqg. 600,00 ; -
possibilita di realizzare riegozi, bar, ristoranti,
uffici e attivita di supporto al turismo per una
S.U.L. di mq. 2.900.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere ur-
banistico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la commercia-
bilita?

NO

Nella vendita dovranno essere previste pattui-
zioni particolari?

NO

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale:

Superficie Fondiaria Legittimata zona D4.b Sup.
Fond. 3.900 S.U.L. Totale 3.500 resid. 600
dir/cor 2.900 Hml. 7/10 opere di urbanizzazio-
ne parch. 580 spazi pubblici 1,100 piazza e 4600
V.P; :

Rapporto di copertura:

12 appartamenti da 50 mg.

Altezza massima ammessa:

da 7 metri a 10 metri

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

S

Note:

Si fa présente che nella concessione edilizia, sin-
teticamente sopra descritta, viene riportato che
per l'attuazione del comparto dovranno essere
realizzate tutte le opere previste nel comparto
entro il termine di validita delle relative conces-
sioni e comunque prima del rilascio del certifi-

| cato di abitabilita/agibilitd o collaudo. A tal fine

si fa presente ‘che sono stati rintracciati c/o il
Comune di Montignoso la seguente documen-
taziorie: - Certificato di abitabilitd/agibilita
PARZIALE del 25/06/2008 protocollo n. 1251; -
Dichiarazione di ultimazione lavori e Certificato
di Conformita urbanistica del 20/12/2008 pro-

{tocolio n. 17804 per I'intervento di completa-
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-~ Rapporto di stirma Esecuzione Immobiliare - n. 95 / 2018

mento delle opere di urbanizzazione su arre
pubbliche e private eseguito in fascia di rispetto
"fosso del sale” ; - Dichiarazione di ultimazione
lavori e Certificato di Conformita urbanistica del
23/06/2008 protocollo n. 1233 per le opere di
urbanizzazione su aree pubbliche e sistemazio-
ne aree ésterne private al comparto 1 e impian-
to idrovero di Via della Liberta; - Dichiarazione
di Ultimazione Lavori per e opere del fabbricato
e Certificato di Conformitd Urbanistica del
24/06/2008 protocolio n. 1232; - Certificato di
Collaudo completo di relazione a strutture ulti-
mate depositato in Comune il 23/06/2008 pro-
tocollo n. 8684 e alla Regione Toscana il
09/07/2007 protocollo n. 183724 dove viene
riportate la data del 08/06/2007 la fine dei la-
vori inereriti le strutture; - Sospensione della
Certificazione di  Agibilitda  Parziale del
23/06/2008; - Determina del Comune di Mon-
tignoso n. 24 del 15/12/2008 a concessione del-
le opere difformi ai precedenti titoli abitativi.

Note generali sulla conformita: L'itero compendio immobiliare, risulta conforme alie previsioni del
Regolamento urbanistico del Comparto n. 1 Ares Elementare 1 Cinquale.

Si fa presente, che la data dell'efficacia della Convenzione & stata stipulata in 10 anni dalla data
delf'atto che risulta il 05/08/2005.

Alla data odierna I'immobile non risulta sottoposto a vincoli di carattere urbanistico ad esclusione
dei seguenti Vincoli: - Vincolo Paesaggistico; - Vincolo Idrogeologico; - Vincolo ex PIME parte e par-
te in PIE oggi PL3 e PL2 Vincoli che attuaimente non delimitano la commerciabilita dei beni ogget-
to di stima.

PRATICHE EDILIZIE:

- Numero pratica: 2447 lntestazione—

Tipo pratica: Permesso a costruire Per lavori: nuova costruziong
Oggetto: nuova costruzione Rilasciata il 04-11-2005

- Numero pratica: 2532 Intestazione—

Tipo pratica: Permesso a costruire Per lavori: costruzione compendio immobiliare
Oggetto_; variante presentata il 13-04-06 al protocollo n. 5653 Rilasciata il 21-10-2006

- Numero pratica: 2621 intestazion-

Tipo pratica: Permesso a costruire Per lavori: realizzazione di cabina elettrica
Oggetto: variante presentata it 26-03-2007 Rilasciata il 16-11-2007

- Numero pratica: 2655 lntestaz:one—

Tipo pratica: Accertamento di conformita art. 140 LRT 1/2005 Per lavori: costruzione com-
pendio immobiliare

Oggetto: Sanatoria presentata il 14-12-2007 al prb’tocoflo n. 18.126 rilasciata il 21-05-2008
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- Numero pratica: 2703 Intestazione:

Tipo pratica: Accertamento di conformita art. 140 LRT 1/2005 Per lavori: costruzione com-
pendio immobiliare '

Oggetto: Sanatoria presentata il 02-07-2008 al protocolio n. 9345 rilasciata il 15-12-2008

- Numero pratica: 8684 Intestazione—

Tipo pratica: Agibilita Parziale inerente i fabbricato Per lavori: costruzione compendio im-
mobiliare 7 o
Oggetto: Certificato di Agibilita Parziale il 23-06-2008 protocollo 1251

- Numero pratica: 17804 del 20/12/200

Tipo pratica: certificato di Abitabilita/Agibilita totale a completamento della parziale
Per lavori: costruzione compendio immobiliare

Oggetto: Certificato di Agibilita Totale il 20-12-2008

- Numero pratica: 10535 del 02-05-2011 Intestazione_

Tipo pratica: Accertamento di conformita art. 140 LRT 1/2005

Per lavori: apertura varchi e fusione di due unita commerciali

Oggetto: Sanatoria presentata il 02-05-2011 al protocollo n. 6266 Rilasciata il 07-06-2011 al
n. Q119 Ritirata il 26-06-2011. '

CONFORMITA’ EDILIZIA:

v" 1l compendio immobiliare ha una due Certificazione di Abitabilita/ Agibilita:

1) parsale nerente il fabbricato (N

ove visto:

- la relazione di fine lavori delle opere strutturale e il certificato di collaudo statico per opere
in C.A. e a struttura metallica con dichiarazione di corrispondenza alla normativa antisismica
depositato c/o I'Ufficio Regionale del Territorio di Massa Carrara -U.0.C. Massa Carrara in
data 09.07.2007 pratica n. 265/06; '

- fa ricevuta di accatastamento. n. MS 0032757 del 12.03.2008 e successive varianti
MS0064680 del 14.04.2008 MS0063388 del 10.04.2008 ;

- la dichiarazione dell'esecuzione degli impianti a regola d'arte quale elettrico delle singole
unita immaobiliari delle parti comuni dell'impianto idro-termico-sanitario delle singole unita
immobiliari, dell'impianto del gas €per il fondo commerciale sub. 100, degli ascensori;

- il certificato di collaudo dei requisiti acustici ;

- il verbale di cbnsegna e coflaudg delle operg di fognatura, deli'impianto idrovoro e delie
opere pubbliche : .

- i certificati di conformita alla regola d'arte quali: impianto elettrico illuminazione pubblica
comparto e zona parco; alimentazione pompa irrigazione parco; alimentazione quadro fon-
tana; impianto terra aree comuni; parte idraulica impianto idrovoro; impianto elettrico stru-
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mentazione pompe, sonde ed impianto di terra idrovora

- collaudo opere strutturali e tecnico impianto idrovora
- fascicolo tecnico D.L.gs 194/96.

2) a completamento della parziale presentata in data 23.06.2008 sopra elencata a firma del
geom. Marco Danti e a Completamento per le opere inerenti le aree private e pubbliche rica-
denti nella fascia di rispetto del fosso del sale del 20.12.2008 n. 17804,

v" Considerando alcuni immobili risultano essere stati locati ad altre ditte precedenti e
non note, la sottoscritta, ha proweduto a rintracciare eventuali pratiche edilizie ¢/o il
Comune di Montignoso Ufficio SUAP per le attivita produttive a nome degli attuali
possessori dei beni e le uniche ritracciate risultano al nominativo TANKA SRLS e ViN-
TAGE (VITA CLAUDIO), inquilini dei fondi commerciali identificati ai sub. 6-7 di segui-
1o elencate: '

- Numero pratica: 66 SUAP del 02-05-2011

- Numero pratica 13.680 del 18-07-2018

- Numero pratica: 44 SUAP del 18-07-2018
- - Numero pratica: 38 SUAP del 05-07-2018

- Numero pratica: 39 SUAP del 03-07-2018

Al fine di valutare la conformita edilizia degli immobili, la sottoscritta ha ritenuto opportunc
valutare {a legittimita dello stesso in funzione della Agibilita rilasciata e delle ultime autoriz-

zazioni rintracciate.

PASSAGGI DI PROPRIETA’:

Titolare/Proprie;

ARI DELLE AREE proprietariofi ante
I'aitf di compravendita ULTRAVENTENNALL.

Titolare/Proprietario: to di compravendita a rogito

al nn. 11724-11725-

11726-11727/8039-8040-8041-8042.

Titclare/Proprietario: oggi {attuale/i proprietario/i) . In forza di at-
to di compravendita ; trascritto a Massa Car-
rara, in data 22/12/2005, ai nn. 14287/8678.

GRAVAMI ED ONERI:

Iscrizioni:

- Ipoteca volontaria attiva, a favore di Banca Sanpaolo Imi S.p.A, contr*
MDerwante da Concessione a garanzia di mutuo. T

£ 12.000.000,00.

assa Carrara in data 20/05/2006 al Registro Generale’6737 e al Numero di Particolare
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n, 1207.

N.B. : Ipoteca assentita di cancellazione parziale dai sub. 72-76-88-89-90 e 91 con atto a rogito
notaio Franco Treccani di Brescia in data 23/07/2008 n. 135152/40019 repertorio annotato c/o i
Pubblici Registri immobiliari di Massa in data 15/09/2008 ai numeri 10170/1405

- Ipoteca giudiziale attiva_; derivante
da Decreto Ingiuntivo. _

Importo ipoteca €. 100.000,00 ; Importo capitale €. 71.464,35.
Iscritta a Massa Carrara in data 28/11/2017 al Registro Generale 10488 e al Numero di Particola
re n, 1.408

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore dj rascritto a Massa in data 05/07/2018
al Registro Generale n. 6153 Particolare n. 4734;

Particolari vincoli:

- Servitu di passaggio di elettrodotto come da atto a rogito notaio L. Cattaneo del 12/03/2008 n.
16291/6483 di repertorio, registrato a Massa il 17/03/2008 n. 1101 serie 1t trascritto a Massa
Carrara il 18/03/2008 n. 2907/1914

- VINCOLI ED ONERI GIURIDICH: ‘ .
Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico delf'acquirente:
Domande giudiziali o aftre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
Atti di asservimento urbanistico: Nessuna.
Altre limitazioni d'uso: Nessuna.
Altre trascrizioni: Nessuna.
Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: Nessuna.

Misure Penali : Nessuna

COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE EX ART. 567 Cpcs Si.
N.B.: Il creditore procedente ha optato per il deposito di cartificazione riotarile sostitutiv-

creorror iscrr: [

COMPLETEZZA DELLE TRASCRIZIONI DEI TITOLI DI ACQUISTO NEL VENTENNIO

#

" anteriore al Pignoramento: Si.

N.B. Sifa presente che gli immobili oggetto di st|ma sono statl costruiti dalla societ3
2006 e le aree sulle quali sono stati edifi

0 nel registri immobiliari di Massa Carrara il 22/12/2005 ai nn. 14287, 8678. Ai pro rietari'precedenti

na tali areé sono pewenute in forza di titoli ultraventennali, cosi come dlchlarato nella dichlarazmne
notarile.
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QUOTA E TIPOLOGIA DEL DIRITTO:

> /1 I oo

EVENTUALI COMPROPRIETARI : Nessuno
BENI INDIVISI (art. 600 c.p.c.): NO
REGIME FISCALE DELLA VENDITA:

Visto la tipologia dei lotti di vendita ad uso commerciale direzionaie e abitativo il regime fiscale della
vendita da applicare risulta:

a) Trattasi di fabbricato abitativo ultlmato/rlstrytturato da oltre 5 anni dalla ditta ese-
cutata: si applica I art. 10 n. 8-bis) D.P.R. 633/72 per cui la cessione & esente IVA, fat-
to salvo F'esercizio dell’opzione IVA da parte della ditta esecutata che ad oggi non é
ancora pervenuta.

b) Trattasi di fabbricato strumentale ultimato/ristrutturato da oltre 5 anni dalla ditta
esecutata: si appiica I’ art. 10 n. 8-ter) D.P.R. 633/72 per cui la cessione & esente IVA,
fatto salvo I'esercizio dell’opzione IVA da parte della ditta esecutata che ad oggi non
€ ancora pervenuta.

CRITERIO DI STIMA:

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche, delio stato di fatto dei beni, dalla sua
ubicazione e dalla domanda del mercato immobiliare per immobili in condizioni e posiziont simili, si
ritiene opportuno procedere alla valutazione, utilizzando il metodo comparativo, in base a parametri
tecnici, pertanto sono state effettuate indagini tra gli operatori del settore e comparazioni con vendi-
te di beni in condizioni e posizioni simili, nello specifico si & proceduto mediante ricerche nei siti delle
varie agenzie immobitiari della zona. _
Pertanto dopo aver fatto le dovute comparazioni con beni in condizioni simili, tenuto conto dello sta-
to di godimento del bene, delle condizioni del mercato immobiliare e dei valori proposti dali'Osserva-
torio del Mercato Immobiliare, riferiti al 2° semestre del 2018 e dell'attuale crisi del mercato immo-
biliare, si & proceduto ad attribuire il valore di mercato (£./maq. ) risultante applicandolo alla superfi-
cie commerciale della singola unitd immobiliare.

” FONT! DI INFORMAZIONE:
- Catasto di Massa Carrara Comune di Montignoso;
- Conservatoria dei Registri Immobiliari di Massa Carrara: -
- Uffici del registro di Massa Carrara;
- Ufficio tecnico di Massa Carrara ;
- Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare :

a) Valori OM! per il Comune di Montignoso che identifica il lotto su cui & stato edificatd Pin-
. tero compendio immobiliare in Zona OMI B2 semestre 2018/2; fascia/zona: Centrale loc. Cin-

© quale; codice zona B2 microzona 1, Tipologia prevaiente Abitazioni civili destinazione Com-
merciale e Direzionale

. it
: Fa

b) Portali: "idealista"; "Imm’obiliare.it"; "Subito.it" e altri siti di Agenzie immobiliari delfa zona
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- Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mg.): - -

v Negozi: minimo €. 2500,00/mgq. massimo €. 3500,00 al mq.
v" Uffici: minimo €. 2.250,00/mq. massimo €. 3.200,00 al mq.
v Abitazioni : minimo € 2.700,00/mg. massimo €. 3.600,00 al mq.

1 DATI CATASTALI

Corpo: A

Categoria: Negozio [N]

foglic 21, particella 1199, subalterno 100, scheda catastale Protocollo h. MS0064680 del
14/04/2008, indirizzo Viale A. Gramsci sne, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8, consi-
stenza 168 MQ., superficie 196 MQ., rendita € 6.021,47

2 STATOC DI POSSESSO

Corpo: A
Possessoy

con contratio 5/2018 per l'importo di euro

18.000,00
3TTipologia contratto: 6+6 , scadenza 30/04/2024

3 ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILl

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti d:versamente abili: SI
4 PREZZO _
Prezzo da ibero: arrotondato a €. 620.000,00 valore medio pond. intero

Prezzo da occupato: arrotondato a €. 493.000,00 valore medio pond. —-immébile locato

1 DATI CATASTAU

Corpo: A

Categoria: Negozio [N)

foglio 21, particella 1199, subalterno 2, scheda catastale Protocollo n. MS0064680 del
14/04/2008, indirizzo Viale A. Gramsci n. 21, comune MONTIGNOSO, categoraa C/1, classe 8, can-
sistenza 75 MQ., superficie 90 MQ,, rendita € 2.688,1

2 STATO DI POSSESSO

Corpo: A
'" Pag. 10
Ver.3.0

Edicem Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 95 /2018

con contratto di locazione stipulato in data 01/05/2018 per I'importo di euro

18.000,00 con cadenza annuale Registrato a Massa Carrara il 24/05/2018 ai nn.1646 serie
3TTipologia contratto: 646, scadenza 30/04/2024

3 ACCESSIB!LITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S
4 PREZZ0
Prezzo da ibero: arrotondato a €. 208.000,00 valore medio pond. intero

Prezzo da occupato: arrotondato a €. 165.000,00 valore medio pond. -immobile locato

1 DATICATASTAL

Corpo: A

Categoria: Negozio [N] _

foglio 21, particella 1199, subalterno 3, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
. 12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8, consi-

stenza 70 MQ., superficie 78 MQ,, rendita € 2.508,95

Corpo: B

Categoria: Posto auto [PA]

foglio 21, particella 1199, subalterno 76, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, piéno‘ T, comune MONTIGNOSO, categoria C/6, classe
1, consistenza 13 MQ,, superficie 147 MQ., rendita € 24,17 :

2 STATO D! POSSESSO

Corpo:AeB
Possesso: Libero

3 ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI .DIVE_RSAMENTE ABILI
Corpo:AeB :

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili: S|

4 PREZZO
. Prezzo da libero: arrotondato a €. 210.000,00

1 DATI CATASTAL

 Corpo: A
Categoria: Negozio [N]
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foglio 21, particella 1199, subalterno 4, scheda catastale Protocollo n. MS$S0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8, consi-
stenza 75 MQ., superficie 82 MQ., rendita € 2.688,16

Corpo: B

foglhio 21, particella 1199, subalterno 5, scheda catastale Protocolio n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, piano T, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe
8, consistenza 87 MQ., superficie 94 MQ,, rendita € 3.118,26

STATO Di POSSESSO

Corpo:AeB
Possesso: Libero

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

Corpo: AeB
‘Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S

PREZZ0

Prezzo da libero: arrotondato a €. 432.000,00

DATI CATASTALI

Corpo: A

Categoria: Negozio [N] _

foglio 21, particella 1199, subalterno 6, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8, consi-
stenza 86 MQ., superficie 96 MQ,, rendita €3.082,42

STATO DI POSSESSO
Corpo: A

Possesso: Occupato da societa ' ' y con
contratto di locazione stipulato in data 28/03/2018 per importo di euro 6.000,00 con cadenza

annuale Registrato a Massa Carrara il 19/04/2018 ai nn.n. 001273 serie 3TTipologia contratto:
6+6 dal 01-04-2018, scadenza 31/03/2024 ~

ACCESSIBILITA DEGL! IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

Corpo: A

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S|

PREZZO

Prezzo da ibero: arrotondato a €. 237.000,00 valore medio pond. intero '

Prezzo da occupato: arrotondato a €. 189.000,00 valore medio pond. <immobile locato
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o

DAT! CATASTALI

Corpo: A

Categoria: Negozio [N]

foghio 21, particella 1199, subalterno 7, scheda catastale Protocolio n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8, consi-
stenza 81 MQ., superficie 92 MQ,, rendita € 2.903,21

STATO DI POSSESSO

Corpo: A

Possesso: Occupato da societd
con contratto di locazione stipulato in data 29/03/2018 per l'importo di euro 6.000,00 con ca-
denza annuale Registrato a Massa Carrara il 19/04/2018 ai nn.n. 001274 serie 3TTipologia con-
tratto: 6+6 dal 01-04-2018, scadenza 31/03/2024

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Si

PREZZO

Prezzo da ibero: arrotondato a €. 230.000,00 valore medio pond. intero

Prezzo da occupato: arrotondato a €. 185.000,00 valore medio pond. ~immobile locato

DATI CATASTALI

Corpo: A
- Categoria: Negozio [N]

&

foglio 21, particella 1199, subalterno 8, scheda catastale Pfoto"coilo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSQ, categoria C/1, classe 8, consi-
stenza 85 MQ., superficie 94 MQ., rendita € 3.046,58

Corpo:B

foglio 21, particella 1199, subalterno 9, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, piano T, comune MONTIGNOSQ, categoria C/1, classe
8, consistenza 74 MQ,, superficie 81 MQ., rendita € 2.652.32

STATO DI POSSESSO

- Corpo: AeB
Possesso: Libero

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI
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Corpo: AeB _
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S

4 PREZZO
Prezzo da libero: arrotondato a €. 421.000,00

1 DATI CATASTALI

Corpo: A

Categoria: Negozio [N]

foglio 21, particella 1199, subalterno 10, scheda catastale Protocolle n. MS0032757 del
~ 12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8, consi-

stenza 70 MQ., superficie 78 MQ., rendita € 2.508,95

2 STATO DI POSSESSO
Corpo: A
Possesso
a
annuale Registrato a prato il 23/05/2024 ai nn.n. 003393 serie 3TTipologia contratto: 6+6 dal 01- -
06-2018, scadenza 31/03/2024
3 ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI
Corpa: A

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili; S|

4 PREZZOQ

Prezzo da Libero: arrotondato a €. 179.000,00 valore medio pond. intero

Prezzo da Occupato: arrotondato a €. 140.000,00 valore medio pond. ~immobile locato

1 DATI CATASTAL

Corpo: A

Categoria: Negozio [N]

foglio 21, particefla 1199, subalterno 12, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
_ 12/03/2008, mdlrlzzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSO, categorla C/1, classe 8, consi-

stenza 73 MQ., superﬁue 80 MQ., rendita € 2.616,47

2 STATO DI POSSESSO
Pag. 14

Ver. 3.0
Edicom Finance srl



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 95 / 2018

Corpo: A
Possesso: Libero

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBIU Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI -

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S

PREZZ0
Prezzo da libero: arrotondato a €. 197.000,00

DATI CATASTAL!

Corpo: A

Categoria: Ufficio [U]

foglio 21, particella 1199, subalterno 21, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, piano 1-2, comune MONTIGNOSO, categoria A/10,
classe 2, consistenza 4 vani, superficie 71 MQ., rendita € 1.869,57

Corpo: B

‘Categoria: Posto auto [PA]

foglio 21, particella 1199, subalterno 88, scheda catastale Protocollo n. MS$S0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, piano T, comune MONTIGNOSG, categoria /6, classe
1, consistenza 13 MQ,, superficie 12 MQ., rendita € 24,17

STATO DI POSSESSC

Corpo:AeB

Possesso: Occupato da on
contratto di locazione stipulato in data 31/03/2023 per {'importo di euré 3.600,00 con cadenza
annuale Registrato a Massa Carrara il 11/04/2017 ai nn.n. 001190 serie 3TTapoIogia contratto:
6+6 dal 31-03-2017, scadenza 31/03/2023

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABIL|

Corpo: A _
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Corpo: B

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S|

PREZZO

Prezzo da Libero: arrotondato a €. 171.000,00 valore medio pond. intero

Prezzo da Occupato: arrotondato a €. 168.000,00 valore medio pond. —immobile locato
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1 DATI CATASTALI

Corpo: A

Categoria: Ufficio [U]

foglio 21, particella 1199, subalterno 25, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, piano 1-2, comune MONTIGNOSO categoria A/10,
classe 2, consistenza 4 vani, superficie 83 MQ., rendita € 1.869,57

Corpo: B

Categoria: Posto auto [PA]

foglio 21, particella 1199, subalerno 72, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, piano T, comune MONTIGNOSO, categoria C/6, classe
1, consistenza 13 MQ., superficie 14 MQ., rendita € 24,17

2 STATO D! POSSESSO

Corpo: A

Possesso: Occupato da studiof NG - .. i,

Corpo: B
Possesso: Libero
3 ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Corpo: B o . e

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S|

4 PREZZ0
Prezzo da libero: arrotondato a €. 250.000,00

1 DATI CATASTALI

Corpo: A

Categoria: Ufficio [U]

foglio 21, particella 1199, subalterno 33, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, interno A2, piano 1, comune MONTIGNOSO, categoria
A/10, classe 2, consistenza 4 vani, superficie 59 MQ., rendita € 1.869,57

2 STATO DI POSSESSO
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 95 / 2018
Corpo: A ‘

Possesso: Occupato o™ o c=tario del lotto n. 12 senza alcun titolo.

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

Corpo: A o
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

PREZZO
Prezzo da libero: arrotondato a €. 140.000,00

DATI CATASTALI

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

foglio 21, particella 13199, subalterno 110, scheda catastale Protocollo n. MS0D027655 del
13/06/2016, indirizzo P.zza Fabrizio de André n. 5, interno 24, piano 1-2, comune MONTIGNOSO,
categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, superficie 86MQ, totale escluse aree scoperte 80 mq. ,
rendita € 743,70

Corpo: B

Categoria: Posto auto [PA] _

foglio 21, particella 1199, subalterno 91, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo P.zza Fabrizio de André snc, piano T, comune MONTIGNOSO, categoria C/6,
classe 1, consistenza 13 MQ,, superficie 12 MQ., rendita € 24,17

STATO DI PQSSESSO

Corpo: A
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Corpo: B
Possesso: Libero

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Corpo: B
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: S|

PREZZO
Prezzo da libero: arrotondato a €. 206.000,00
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DATI CATASTAL

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

fogho 21, particella 1199, subalternc 40, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale Antonio Gramsci snc, piano 1-2, comune MONTIGNOSO, categoria
A/2, classe 4, consistenza 4 vani, superficie 69 mq. totale escluse aree scoperte 65 mq., rendita €
594,96

Corpo: B

Categoria: Posto auto [PA] .

foglio 21, particella 1199, subalterno 89, scheda catastale Protocolio n. MS0032757 det
12/03/2008, indirizzo P.zza Fabrizio de André snc, piano T, comune MONTIGNOSO, categoria C/6,
classe 1, consistenza 13 MQ., superficie 12 MQ., rendita € 24,17

STATO DI POSSESSO

Corpo: A :

Possesso: Occupato_n contratto di locazio-
ne stipulato in data 08/03/2016 per I'importo di euro 6.000,00 con cadenza annualeRegistrato a
Massa Carrara il 04/05/2016 ai nn.1514 serie 3TTipologia contratto: 4+4 dal 01-05-2016, scaden-
za 30/04/2020

Corpo: B
Possesso: Libero

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

Corpo: A _
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Corpo: B

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: Si

PREZZO

Prezzo da Libero: arrotondato a €. 178.000,00 valore medio pond. intero

Prezzo da Occupato: arrotondato a €. 219.000,00 valore medio pond. -immobile locato

DATI CATASTALI

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2] g

foglio 21, particella 1199, subalterno 42, scheda catastale Protocolio n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale Antonio Gramsci snc, piano 1-2, comune MONTIGNOSO, categoria

 A/2, classe 4, consistenza 4 vani, superficie 69 mq. totale escluse aree scoperte 65 mg., rendita €
594,96

Corpo: B
Categoria: Posto auto [PA]
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foglio 21, particella 1199, subalterno 90, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo P.zza Fabrizio de André snc, piano T, comune MONTIGNOSO, categoraa C/e,
classe 1, consistenza 13 MQ,, superficie 12 MQ., rendita € 24,17

STATO DI POSSESSO

Corpo: A
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Corpo: B
Possesso: Libero

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

Corpo: A '
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Corpo: B
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili; S i

PREZZO
Prezzo da libero: arrotondato a €. 218.000,00
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Lotto: 001 - Locale commerciale

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: _

Identificativo corpo: A.

Negozio [N] sito in Montignoso {MS) CAP: 54038 frazione: .Cinquale, P.zza Fabrizio De André n.
21 interno Al

identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione;
21, particella 1199, subalterno 100, scheda catastale

14/04/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8,

consistenza 168 MQ,, superficie 196 MQ,, rendita € 6.021,47

Derivante da: originari precedenti : - foglio 21 mappale 1199 sub. 1 e sub. 61

Confini: Vano scale comune sub. 52, portico comune sub. 60 corte comune sub. 101 negozio al

sub. 2 tutti del foglio 21 mappale 1199, s.s.a. '

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

- Diversa distribuzione degli spazi interni con piccole difformita alle rappresentazione grafica
dell'immobile per la realizzazione di un piccolo ripostiglio nell'ingresso e nel posizionamento
delle porte finestre

Regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastale (pratica Docfa)

Descrizione delle opere da sanare: adeguamento dello stato di fatto con la planimetria agli atti
Aggiornamento planimetria catastale comprensiva di spese tecniche e diritti di presentazione:
€ 1.500,00

Oneri Totali: € 1.500,00

Note: Planir_netria catastale difforme dallo stato di fatto

2. STATO DI POSSESSO;

Qccupato dalla. . societd
er I'importo di euro

18.000,00 con cadenza annuale.

Registrato a  Massa  Carrara il 24/05/2018 ai nn. 1646 serie . 3T
Tipologia contratto: 6+6 , scadenza 30/04/2024.
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Note:

Al fine di valutare il giusto importo della locazione, la sottoscritta ha valutato sia i para-
metri forniti dafla Banca dati delle quotazioni immobiliari che quantificano il Valore di Lo-
cazione (€/mq x mese) della zona in cui & ubicato il bene che consideranc come il canone
di affitto minimo per non subire un accertamento dell’Agenzia delle Entrate pari af 10%
del valore catastale calcolato sulla base dello valutazione automatica. 5: riportano a se-
guire i valori calcolati :

- Calcolo canone di affitto valori OMI €. 2.300,00 al mese pari a € 27.600,00 ail'anno

- Calcolo canone di affitto minimo €. 2.150,00 al mese pari a € 25.800,00 all'anno.

La sottoscritta, visto le valutazioni sopra dette, non ritiene congruo il valore di locazione
complessivo riportato nel contratto di locazione commerciale con esercizio deil'opzione
per I'applicazione dell'IVA pari o €. 18.000,00 per i due fondi affittati alla .

valuta il pilt probabile valore di locazione dell'immobile in €. 2.000,00 per il be-
ne in questione pari € 24.000,00.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 3775,47
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: lavori straordinari gia deliberati per la chiusura con ringhiere e cancelli non ese-
guiti per mancanza di fondi: 1.105,74 €
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 5498,57. Comprensivo di spese
dovute dagli inquilini par a €. 1.251,00 come da attestazione dell'’Amministratore del condominio
allegata alla presente relazione di stima
Millesimi di proprieta: 55,287
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Si
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Dalla Copia del contratto di locazione a favore deil‘
non e stato rintracciato I'Attestato di Prestazione Energetica
“dell'unita immobiliare obbligatorio a partire dall't gennaio 2012, A Parere della sottoscritta visto
fa regolare registrazione del contratto d'affitto 'immobile & dotato di tale Attestato.
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato.
Avvertenze ulteriori: Nessuna riscontrata

4.1 Conformita edilizia: Negozio [N]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: _
- realizzazione di pergolato con tenda e pavimentazione in listelli di legno lato strada;

- occupazione diparte di marciapiede e giardino comune con chiusura del pergolato lato Viareggio con
tenda amovibile non autorizzata;

- diversa apertura della porta comunicante con la cucina;
- piccole modifiche prospettiche nelle aperture

Regolarizzabili mediante: .
- messa in pristino delle chiusure dei pergolati lato Viareggio e della pavimentazione lato strada

- sanatoria delle opere interne difformi ¢/o Comune di Montighoso con autorizzazioni paesaggistiche e
nullacsta vincolo idraulico '
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Descrizione delle opere da sanare: Variazioni planimetriche sopra descritte

sanatoria urbanistica comprensiva di pareri e nullaosta Regione Toscana e Soprintendenza spe-
se tecniche, diritti, sanzioni € messa in pristino opere difformi: € 8.000,00

Oneri Totali: € 8.000,00

Note:

Attualmente I'immobile risulta locato alla societd, la sottoscritta, ha
provveduto a rintracciare eventuali pratiche edilizie c/o il Comune diIMont:gnoso Ufficio SUAP
per le attivita produttive e la pratica ed é stata rintracciata una pratica edifizia non rilasciata.
Non avendo rintracciato eventuali altri inquilini possibili committenti di varianti dell'immobile,
nella valutazione della conformita edilizia la sottoscritta ha ritenuto opportuno valutare la legit-
timita delflo stesso in funzione della Agibilitd rilasciata.

4.2 Conformita urbanistica: Negozio [N]
Conforme alle previsioni del Regolamento urbanistico del Comparto n. 1 Area Elementare 1 Cinquale.

Trattasi di un fondo ad uso commerciale ubicato al Piano terra del Condominio—net Co-
mune di Montignoso (MS), Via Fabrizio De André n. 21 interno A1, adibito a ristorante con corte
esclusiva portico e pergolati.

L'unita & composta da un grande vano utilizzato a sala ristorante con angolo bar, disimpegno tre ser-
vizi igienici di cui uno per disabili e collegato internamente al locale cucina dove si trova un magazzi-
no, due disimpegni, un vano doccia e un servizio igienico. La corte lato strada attualmente & pavi-
mentata in listelli di legno con sovrastante tenda avvolgibile ; il pergolato lato giardino risulta pavi-
mentato collegato al vano ristorante e chiuso da una tenda amovibile riscaldata da stufa a fungo per
esterni, oltre ad due piccoli vani tecnici posti sul retro del fabbricato e accessibili esternamente.

Superficie complessiva di circa mq 330,60

E' posto al piano: T

L'edificio & stato costruito nel; 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006

L'unitd immobiliare & identificata con I numero: sub. 100; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.82
L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cuiinterratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: ottime, considerando anche la conduzione del locale a ristorante

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pilt probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita & a corpo e
non a misura, neflo stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitl attive e passive, apparenti e non apparenti.

RISTORANTE sup reale lorda 220,82 - 1,00 220,82
S.N.R. Portico esclu- sup reale lorda 28,50 0,50 14,75
sivo .
5.N.R. corte sup lorda di pavi- 44,84 0,50 22,42
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mento
S.N.R. pergolati lato sup lorda di pavi- 30,99 0,25 7,75
Viareggio mento
5.N.R. vani tecnici sup reale lorda © 4,45 B 0,25 1,11

330,60 266,85

5 Valutazione corpi:

A. Negozio [N]: Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 597.744,00

 RISTORANTE 220,82 €2.800,00 £ 618.296,00

S.N.R. Portico esclusivo 14,75 € 2.800,00 € 41.300,00
S.M.R. corie 22,42 € 2.800,00 €62.776,00
S.N.R. pergolati lato 7,75 € 2.800,00 € 21.700,00
Viareggio : .

S.N.R. vani tecnici : 111 _ € 2.800,00 €3.108,00
Stirna sintetica comparativa parametrica del corpo €747.180,00
immaobile locato mancata disponibiiité del bene detraz:one del 20% _ €-149.436,00
Valore corpo ' € 597.744,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero : € 597.744,00
Valore complessivo diritto e quota ' € 597.744,00

Riepilogo:

Negozio [N] €597.744,00 €597.744,00

5.1 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £ 89.661,60
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {

min.15% )

Rimborso forfettario di eventuali spese condommrail insolute nel bien- € 5.498,57
nio anteriore alla vendita:

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: - € 9.500,00

5.2 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 493.083,83
si trova:
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Lotto: 002 - Locale commerciale

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTQ DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: A.

Negozio {N] sito in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André n.
21 interno A2

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:
glio 21, particella 1199, subalterno 2, scheda catastale Protocollo n. MS0064680 de

14/04/2008, indirizzo Viale A. Gramsci n. 21, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8,
consistenza 75 MQ., superficie 90 MQ., rendita € 2.688, 16

Derivante da: costituzione del 22/03/2008

Confini: Vano scale comune sub. 53, portico comune sub. 60 corte comune sub. 101 negozio al
sub. 100 tutti del foglio 21 mappale 1199, s.5.a.

Conformita catastale: -
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Diversa distribuzione degli spazi interni
Regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastale (pratica Docfa)

Descrizione delle opere da sanare: adeguamen't‘o dello stato di fatto con la planimetria agli atti
Aggiornamento planimetria catastale comprensiva di spese tecniche e diritti di presentazione:
€ 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

Note: Planimetria catastale difforme dallo stato di fatto

2. STATC DI POSSESSO:

QOccupato
con contratto di locazione stipulato in data 01/05/2018 per I :mporto di euro 18.000,00 con ca-
denza annuale

Registrato a Massa Carrara il 24/05/2018 ai nn. 1646 serie 3T
Tipologia contratto: 6+6, scadenza 30/04/2024 '

Note: : ‘

Al fine di valutare il giusto importo della locazione, la sottoscritta ha valutato sia i para-
metri forniti dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari che quantificano il Valore di Lo-
cazione (€/mq x mese) della zona in cui & ubicato il bene che considerano come il canone
di affitto minimo per non subire un gccertamento dell’Agenzia delle Entrate pari al 10%
del valore catastale calcolato sulla base defla valutazione automatice.

Si riportano a seguire i valori calcolati :

- Calcolo canone di affitto valori OMI €. 930,00 ol mese pari a € 11.160,00 alf'anno

- Calcolo canone di affitto minimo €. 950,00 al mese pari a € 11.400,00 alt'anno.

La sottoscritta, visto le valutazioni sopra dette, non ritiene congruo il valore di locazio-
-he complessivo riportato nel contratto di loctzione commerciale con esercizio dell’ op-
' zione per I'applicazione dell'IVA pari a €. 18 000,00 per i due fondi affittati afla societd

e valuta il pita probabile valore di locazione dell’i immobile in €. 900,00 per

il solo bene in questione pari a € 10.800,00 annuali
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3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 685.38

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-

to della perizia: lavori stracrdinari gia deliberati per la chiusura con ringhiere e cancelli non ese-

guiti per mancanza di fondi: 404,20 € .

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 1835.49.

Millesimi di proprieta: 20,210 millesimi

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

indice di prestazione energetica: Non rintracciato

Note Indice di azione energetica: Dalla Copia del contratto di locazione a favore della societa
e stato rintracciato I'Attestato di Prestazione Energetica

dell'unitd immobiliare obhbligatorio a partire dall'l gennaio 2012. A Parere della sottoscritta visto

la regolare registrazione del contratto d'affitto 'immobile & dotato di tale Attestato.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno rintracciato

Avvertenze ulteriori: Nessuna

4.1 Conformita edilizia: Negozio [N}

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

- realizzazione di divisorio interno in cartongesso

Regolarizzabili mediante: Cila in sanatoria per lavori edili non autorizzati

Descrizione delle opere da sanare: Variazioni planimetriche sopra descritte

sanatoria urbanistica comprensiva di pareri e nullaosta Regione Toscana e Soprintendenza spe-
se tecniche, diritti, sanzioni e messa in pristino opere difformi: € 3.000,00

Oneri Totali: € 3.000,00

Note:
Considerando I'immobile attualmente locato allo 4NN : <o::osc:it-
ta,_ha provveduto a rintracciare eventuali pratiche edilizie c/o |GGG
er le attivita produttive e la pratica ed ¢ stata rintracciata una pratica edifizia non rilascia-
ta. Non avendo rintracciato eventuali aftri inquilini possibifi commitienti di varianti dellimmobile,
nella valutazione della conformita edilizia la sottoscritta ha ritenuto opportuno valutare Ia legitti-
mita dello stesso in funzione della Agibilita rilasciata.

4.2 Conformitd urbanistica: Negozio [N]
Conforme alle previsioni del Regolamento urbanistico del Comparto n. 1 Area Elementare 1 Cin-
quale.

Trattasi di un fondo ad uso commerciale ubicato al Piano terra del Condominio msito nel

Comune di Montignoso (MS), Via Fabrizio De André civico 21 intérno A/2.

L'immobile accessibile da due ingressi, uno direttamente dalla Piazza De André e Paltro sul retro di
fronte ai giardinetti comuni dei parcheggi condominiali lato Viareggio, si compone di due locali co-
municanti, con un antibagno, un servizio igienico e un piccolo vano impianti accessibile esternamente
all'unita immobiliare oltre ad una piccola area pavimentata con sovrastante gazebo con copertura a
tenda amovibile, posto sul retro del focale nell'area comuné limitrofa.
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Attualmente risulta affittato con regolare contratto di locazione ed & utilizzato come magazzino del
locale commerciale adiacente (ristorante identificato al sub. 100).

Superficie complessiva di circa mq 98,83

E' posto al piano: T

‘U'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 2; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.80
L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: sufficiente .
Condizioni generali dell'immobile: considerando anche la conduzione del locale a magazzino del ri-
storante adiacente '

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La Consistenza e stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pi probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita &€ a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servit attive e passive, apparenti e non apparenti.

Negozio sup reale [orda ] 87,03 1,00 87,03

S.N.R. pergolato lato | sup lorda di pavi- 10,24 0,25 2,56

Viareggio mento ' _ '

S.N.R. vano techico sup reale lorda 1,56 0,25 0,39
98,83 89,98

5 Valutazione corpi:

A. Negozio [N] Stima sintetica comparati\fa parametrica (semplificata) € 201.555.20

Negozio 87,03 €2.800,00 - €243.684,00

S.N.R. pergolato lato - 2,56 £2.800,00  £7.168,00
Viareggio S &

S.N.R. vano tecnico 0,39 ' € 2.800,00 €1.092,00
‘Stima sintetica comparativa parametrica del corpo ) €251.944,00
immobile locato mancata disponibilita del bene detrazione del 20% €-50.388,80
Valore corpo t € 201.555,20
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero ' € 201.555,20
Valore complessive diritto e quota . o € 201.555,20

Riepilogo:

a5 e S 2
A Negozio [N] 89,98 € 201.555,20

5.1 Adeguamenti e corrézioni della stima;
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Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita

_ €30.233,28
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- €1.835,49
nio anteriore alla vendita:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €4,000,00
5.2 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 165.486,43
si trova: immobile locato '
Lotto: 003 - Locale commerciale
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: A.

Negozio [N] sito in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André n.
i18interno 3

Identificato al catasto Fabbricati:
mpiena proprieté_
glio 21, particella 1199, subalterno 3, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8,
consistenza 70 MQ., superficie 78 MQ., rendita € 2.508,95

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini: Vano scale comune sub. 50, portico comune sub. 60 corte comune sub. 101 negozio al
sub. 4 tutti del foglic 21 mappale 1199, s.5.a.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Diversa distribuzione degli spazi interni dovute
alla realizzazione di pannelli d'arredo in cartongesso; ed errata attrlbuzaone delia categoria ca-
tastale da negozio c/1 ad ufficio A/10

Regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastale {pratica Docfa)

Descrizione delle opere da sanare: adeguamento dello stato di fatto con la planimetria agli atti
Aggiornamento planimetria catastale comprensiva di spese tecniche e diritti di presentazione:
€ 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

Note: Planimetria catastale difforme dallo stato di fatto

Identificativo corpo: B.

Posto auto [PA] sito in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cmquaie P.zza Fabrizio De André
s.n.c.

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione 5

glido 21, particella 1199, subalterno 76, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, piano T, comune MONTIGNOSO, categoria C/6,
classe 1, consistenza 13 MQ,, superficie 147 MQ,, rendita € 24,17 €

Derivante da: costituzione del 12/03/2008
Confini: corte comune identificata al sub. 101 e posti auto adiacenti identificati ai sub. 75 e 77
~ tutti del foglio 21 mappale 1199, s.5.a.

Note sulla conformita catastale: planimetria catastale conforme allo stato di fatto

2. STATO DI POSSESSO:;

ldentificativo corpo: Ae B
Negozio [N]e Posto auto [PA]sitoin Montlgnoso (MS), P.zza Fabrizio De André
Liberi
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Note: a servizio della societa esecutata

3. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: A

Negozio [N] sito in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André n. 18 interno 3

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: 702.97

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gla deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: lavori straordinari gia deliberati'per la chiusura con ringhiere e cancelli non ese-
guiti per mancanza di fondi: 374,52 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 2068.04.

Millesimi di proprieta: 18,726 millesimi

Accessibilita dell'immobile ai soggetti dlversamente abii: SI

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non rintracciato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

Avvertenze ulterfori: Non rintracciate

* Identificativo corpo: B
Posto auto [PA] sito in Montignoso {(MS), P.zza Fabrizio De Andre 5.n.c.
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 2068.04. Aggiunte nelle spese ge-
nerale dovut lessendo un unico soggetto, come da dichiarazione dell'amministratore
del Condominio -
Millesimi di proprieta: compresi nei miflesimi generali delle proprieta
Accessibitita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
indice di prestazione energetica: non necessario per la categoria deil’ |mmoblie
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
‘Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno rintracciati
Avvertenze ulteriori: Nessuna

R

Trattasi di un fondo ad uso commerciale ubicato al Piano terra de— sito nel
Comune di Montignoso (MS), Via Fabrizio De André civico 18 interno 3.

L'immobile accessibile da due ingressi, uno direttamente dalla Piazza De André e I'altro sul retro di
fronte ai giardinetti comuni dei parcheggi condominiali lato Viareggio e lato Mare, si compone di uni-
co locale con un antibagne, un servizio igienico e un piccolo vano impianti accessibile esternamente
al'unita immobiliare,

L'immobile attualmente viene utilizzato ad ufficio della societs esecutata.

Superficie complessiva di circa mq 84,50

E’ posto al piano: T

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006

L'unita immaobiliare & identificata con il numero: sub. 3; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.82
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L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0
Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: considerando anche la conduzione del locale ad ufficio

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie commerc:ale calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare i piti probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita & a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitl attive e passive, apparenti e non apparenti. :

-ﬁegozso B “ sup reale lorda 81,79 1,00 81,7%
S.N.R. vano tecnico sup reale lorda 2,71 0,25 0,68
84,50 : 82,47

Trattasi di un posto auto scoperto, posto sull’area del compendio immobiliare sopra descritto, sito in
Montignoso (MS), s.n.c. e pili precisamente il quindicesimo lato Viareggio entrando dall'accesso che
si diparte dalla Via Antonio Gramsci.

Gli spazi di manovra sono agevoli e si presenta asfaltato e ben identificabile sul posto in quanto de- -
limitato da strisce gialle e con il nome della societa esecutata.

Superficie complessiva di circa mq 14,00

E' posto al piano: T

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 76;

Lintero fabbricato & composto da n. 3 piani complesswl dicuifucriterran.3 e d| cuiinterratin. 0
Stato di manutenzione generale: discreto

Caratteristiche descrittive:
Componenti editizie e costruttive:

Pavim. Esterna materiale: asfalto condizioni: buone
Varie: vernice gialla a terra su asfalto

Informazioni relative al calcolo della consistenza: o

La Consistenza ¢ stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pit: probabile prezzo divendita da cui partire. Si precisa che lavendita & a COrpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni ser-vitl attive e passive, apparenti e rion apparenti.

Posto Auto sub. 76 sup reale lorda 14,00 1,00 ' 14,00
14,00 ) ’ 14,00
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4 Valutazione corpi: A, Negozio [N] _
Stima sintetica comparativa parametrica {(semplificata) € 230.916,00.

Negozio 81,79 £2.800,00 €229.012,00
S.N.R. vano techico 0,68 € 2.800,00 €1.904,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €230.916,00
Valore corpo . € 230.916,00
Valore Accessori o - €0,00
Valore complessivo intero . . _ € 230.916,00
Valore complessivo diritto e guota o ' : €230.916,00

B. Posto auto [PA]
Stima sintetica comparativa parametrica {(semplificata) € 21.000,00.

Posto Auto sub. 76 ) 14,00 © €1.500,00

€21.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €21.000,00
Valore corpo . € 21.000,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessive intero € 21.000,00
Valore complessivo diritto e quota € 21.000,00
Riepilogo:
A Negozio [N] 82,47 £ 230.916,00. €230.916,00
B Posto auto [PA] 14,00 "€ 21.000,00 € 21.000,00

5 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta alfimmediatezza della vendita €37.787,40
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {

min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.000,00

6 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 210.128,60
si trova:
Pag. 31
Ver. 3.0

Edicom Finance srl



. Ra‘ppérto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 95 / 2018
Lotto: 004 - Locale commerciale

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Negozio [N] sito in Montignoso {MS)} CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André n.
16 interno 4

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione - Piena proprieta

glio 21, particella 1199, subalterno 4, scheda catastale’ Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8,
consistenza 75 MQ,, superficie 82 MQ,, rendita € 2.688,16

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini: Vano scale comune sub. 54, portico comune sub. 60 corte comune sub. 101 negozio ai
sub. 3 e sub. 5 tutti def foglio 21 mappale 1199, ss.a.

Identificato al catasto Fabbricati:

intestezione J P - . oropric: AN

glio 21, particella 1189, subalterno 5, scheda catastale Protocollo n. MSG032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, piano T, comune MONTIGNOSOQ, categoria C/1,
classe 8, consistenza 87 MQ., superficie 94 MQ,, rendita €3.118,26

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini: Vano scale comune sub. 55, portico comune sub. 60 corte comune sub, 101 negozi ai
sub. 4 e sub. 6 tutti del foglio 21 mappale 1199, s.s.a.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

- Diversa distribuzione degli spazi interni dovute all'apertura di un varco di coltegamento fra le
due unita commerciali

Regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastaie {pratica Docfa)

Descrizione delle opere da sanare: fusione catastale di due unita immobiliari

Aggiornamento planimetria catastale comprensiva di spese tecniche, diritti di presentazione e
sanzioni amministrative per ritardato accatastamento : € 3, 000,00

Oneri Totali: € 3.000,00

Note sulla conformita catastale: planimetria catastale difforme dallo stato di fatto legittimo

2. STATC DI POSSESSO: Libero
Noteé: alla data del soprailuogo I'immiobile era occupato da stand di abiti

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 1549.39 complessnn
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: lavori straordinari gia deliberati per la chiusura con ringhiere e cancelli non ese

guiti per mancanza di fondi: 825,46 €
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Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 4077.58 complessivi.
Millesimi di proprieta: 19,260 millesimi sub. 4 22,013 miflesimi sub. 5
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abiti: S|
Attestazione Prestazione Energetica: Non presénte
Indice di prestazione energetica: Non rilevato
Noté Indice di prestazione energetica: Non rilevato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessun vincolo rintracciato
Avvertenze ulteriori: Nessuna

4.1 Conformita edilizia: Negozio [N]
immobile conforme urbanisticamente all'uitimo titolo edilizio Art. 140 LRT 1/2005

4.2 Conformita urbanistica:

conforme alle previsioni del Regolamento urbanistico del Comparto n. 1 Area Elementare 1 Cin-
quale. )

Trattasi di due fondi commerciali comunicanti internamente, siti al piano terra del condominio sopra
descritto, siti in Montignoso (MS), P.zza De André n. 16 interno 4 e numero 15 interno A5.

£ 4

L'unita immobiliare & accessibile direttamente dalla piazza De André, dal portico comune lato mare e
si compone da due ampi locali comunicanti, ciascuno con antibagno e servizio igienico e due piccoli
locali tecnici accessibili esternamente dal retro.

Superficie complessiva di circa my 185,92

E' posto al plano: T

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 4 e sub. 5; ha un'altezza utile interna di circa m.
2.82

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: discreto _
Condizioni generali dell'immobile: considerando il mancato utilizzo

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La Consistenza e stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pili probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita & a ¢orpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitl attive e passive, apparenti e non apparenti,

sup reale lorda 181,03 1,00 186,93
S.N.R. vano tecnico sup reale lorda 3,59 0,25 0,90
185.52 182,83
5 Valutazione corpi:
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A. Negozio [N] .
Stima sintetica comparativa parametrica {(semplificata) € 511.924,00.

Negozio 181,93 € 2.800,00 £ 509.404,00
S.N.R. vano tecnico 0,90 €2.800,00 €2.520,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €511.524,00
Valore corpo : £511.924,00
Valore Accessori o €0,00
Valore complessivo intero o €511.924,00
Valore complessivo dirittc e quota €511.924,00

Riepilogo:

Negozio tNA]

e

€511.924,00 €511.924,00

6.1 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £76.788,60
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {

min.15% ) _

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/0 catastale: ' - €£3.000,00

6.2 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni neilo stato di fatto in cui _ €432.135,40
si trova: '

Lotto: 005 - Locale comimerciale -
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1. IDENTIFICAZIONE DEf BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Negozio [N] sito in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: - Piena proprieta Cod. Fiscate: SN -

glido 21, pawfi'i'(':éllé' 1199,subaltern06, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8,
consistenza 86 MQ., superficie 96 MQ., rendita € 3.082,42

Derivante da: costituzione del 12/03/2008
Confini: Vano scale comune sub. 55, portico comune sub. 60 corte comune sub. 101, locaie
commerciale al sub. 5 tutti del mappale 1199 del foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Note sulla conformita catastale: Planimetria catastale conforme allo stato di fatto.
Si fa presente che la cucina del locale & a vista con un divisorio in vetro amovibile che non
comporta variazione della planimetria in atti.

2. STATO DI POSSESSO:

Occupato da societd N on contratto di
locazione stipulato in data 28/03/2018 per l'importo di euro 6.000,00 con cadenza annuale
Registrato a Massa Carrara il 19/04/2018 ai nnn. 001273 serie 3T

Tipologia contratto: 6+6 dal 01-04-2018, scadenza 31/03/2024

Note:

Al fine di valutare it giusto importo della locazione, la sottoscritta ha valutato sia i para-
metri forniti daolla Banca dati delle quotazioni immobiliari che quantificano il Valore di Lo-
cazione (€/mq x mese) della zona in cui é ubicato il bene che considerano come il canone
di affitto minimo per non subire un accertamento dell'Agenzia delle Entrate pari al 10%
del valore catastale calcolato sulla base della valutazione automatica poria €, 132.050,87
Siriportano a seguire i valori calcolati : :

- Canone di affitto valori OMI arrotondato €. 900,00 al mese pari g € 11.160,00 annui

- Canone di affitto minimo arrotondato €. 1.100,00 af mese paria € 13.205,07 anni

La sottoscritta, visto le valutazioni sopra dette, non ritiene congruo il valore di locazione
complessivo riportato nel contratto di locazione commerciale con esercizio dell 'opzione
per l'applicazione dell'lVA pari a €. 6.000,00 e valuta il pit probabile valore di locazione
dell'immobile in €. 1.000,00 per il bene in questione pari a €. 12,000,00 annuali.
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3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: :
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; 1848.29
‘Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: lavori straordinari gia deliberati per la chiusura con ringhiere e cancelli non ese-
guiti per mancanza di fondi: 451,94 € -
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 2619.49. Come da situazione debi-

la ripartizione delle spese con saldi 17/18 complessi-

vi dei 613€ dovuti dall'inquilino. .
Millesimi di proprieta: 22,597 millesimi #
Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: non reperito
Note Indice di prestazione energetica: Dalla Copia de! contratto di locazione a favore il condutto-
re dichiara di aver ricevuto la copia deli'Attestato di Prestazione Energetica allegato in copia. Non
& stato possibile indicare |'indice di prestazione energetlca in quanto non rilasciato come copia del
contratto alla sottoscritta.
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno rintracciati
Avvertenze ulteriori: Nessuna

4.1 Conformita edilizia: Negozio [N]
Conforme all'ultimo titolo edilizio a nome della societd locataria pratica SUAP n. 66 del
04/12/2018
. . ¢
4.2 Conformita urbanistica: Negozio [N]
conforme alle previsioni del Regolamento urbamstlco de! Comparté n. 1 Area Elementare 1 Cin-
quale. g

Trattasi di un fondo, sito al piano terra del condominio sopra descritto, sito in Montignoso (MS),
P.zza Fabrizio De André al civico 13 interno AS.

Accessibile direttamente dalla piazza De André, dal portico comune, si compone di un vano adibito a
sala ristorante separato dalla cucina a vista, un antibagno un servizio igienico per i clienti del locale,
uno spoghiatoio con servizio igienico per | dipendenti un ripostiglio interno e un piccolo vano tecnico
accessibile esternamente dal retro. :

Superficie complessiva di circa mq 100,82

E' posto al piano: T

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006 .

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 6; ha un'altezza utile interna i circam. 2.82
Uintero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto

Condizioni generali dell'immobile: ottimo considerando I'utilizzo dellimmobile locato come ristorna-
te

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
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La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pill probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita & a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni ser-vitll attive e passive, apparenti e non apparenti.

Negozio sup reale lorda | _ 99,05 1,00 99,05
S.N.R. vano tecnico sup reale lorda _ 1,77 0,25 0,44
100,82 99,49

5 Valutazione corpi: A. Negozio [N]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 222.857,60

Tty

" Negozio 99,05

€2.800,00 € 277.340,00
S.N.R. vano techico 0,44 € 2.800,00 €1.232,00
Stima sintetica comparativa paramétrica del corpo €£278.572,00
immobile locato manceota disponibilita del bene detrazione del 20% €-55.714,00
Valore corpo €222.857,60
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero £ 222.857,60
Valore complessive diritto e quota €222.857.60

Riepilogo:

Negozio [N] € 222.857,60

£222.857,60

5.1 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 33.428,64
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (
min.15% ) _
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: £0,00
5.2 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immaobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui € 189.428,96
si trova:
Lotto: 006 - Locale commerciale
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1. IDENTIFICAZIONE DE{ BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Negozio [N] sito in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André n.
12 interno A7

identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione NN ©i< - proprieta Cod. Fiscale /NEEGRNGR fo-
glio 21, particella 1199, subalterno 7, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8,
consistenza 81 MQ., superficie 92 MQ., rendita € 2.903,21

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini: Vano scale comune sub. 56, portico comune sub. 60 corte comune sub. 101, fondo
commerciale al sub. 8 tutti del mappale 1199 del foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Conformiti catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

- lievi difformita nella rappresentazione grafica

Regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastale {pratica Docfa)
Descrizione delle opere da sanare: variazioni aperture esterne e piccole modifiche interne
comprensive di spese tecniche, diritti e sanzioni ; € 2.000,00

Oneri Totali: € 2.000,00

Note sulla conformita catastale: Planimetria catastale difforme dallo stato di fatto

2. STATO Di POSSESSO:

Occupato da contratto di locazione: _
Fcon contratto di locazione stipulato in data 29/03/2018 per l'importo di

euro 6.000,00 con cadenza annuale Registrato a Massa Carrara il 19/04/2018 ai nn.n. 001274

serie 3T Tipologia contratto: 6+6 dal 01-04-2018, scadenza 31/03/2024. ,

Al momento del sopralluogo risulta occupato senza nessun contratto di sublocazione allz gy

ove-é "consigliere”
Note:
Al fine di valutare il giusto importo della locazione, la sottoscritta ha valutato sia i pa-
rametri forniti dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari che quantificano i Valore
di Locazione (€/mq x mese) defla zona in cui & ubicato il bene che considerano come il
canone di affitto minimo per non subire un gccertamento dell'Agenzia delle Entrate
pari al 10% del valore catastale calcolato sulla base della valutazione automatica pa-
rig€. 124.373,21 Si riportano a seguire i valori calcolati :
- Canone di affitto valori OMI arrotondato €. 900,00 al mese pari a € 12.600,00 annui
- Canone di affitto minimo arrotendato €. 1.200,00 al mese pari a € 14.400,00 annui
La sottoscritta, visto le valutazioni soprd dette, non ritiene congruo if valore di loca-
zione complessivo riportato nel contratto di locazione commerciale con esercizio
dell’'opzione per I'applicazione dell'{VA pari a €. 6.000,00 e valuta il pitt probabile

valore di locazione dell'immobile in €. 1.050,00 per il bene in questione pari a €.
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12.600,00 annuali.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condeminiale:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 2548.29
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: lavori straordinari gia deliberati per la chiusura con ringhiere e cancelli non ese- -
guiti per mancanza di fondi: 451,94 €
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 2698.66. Come da situazione de-
bitoria: dell_ﬂallﬁ ripartizione delle spese con saldi 17/18 com-
prensivo di 963 € dovuti dall'inguilino d0T
Millesimi di proprieta: 22,597 miilesimi '
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: St
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: non reperito
Note Indice di prestazione energetica: Dalla Copia del contratto di locazione a favore il condutto-
re dichiara di aver ricevuto la copia dell’ Attestato di Prestazione Energetica allegato in copia. Non
& stato possibile indicare I'indice di prestazione energet;ca in quanto non rilasciato come copia del
contratto alla sottoscritta.
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno riscontrato
Avvertenze ulteriori: Nessuna

4.1 Conformita edilizia: Negozio [N]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

- diversa collocazione delle aperture esterne e piccole dlfformtta interne
Regolarizzabili mediante: Sanatoria edilizia comprensiva di autorizzazione paesaggistica e dei nullacsta
necessari

Descrizione delle opere da sanare: modifiche alle aperture esterne e varianti interne

spese tecniche, sanzioni, verifiche richieste nullaosta e autorizzazioni diritti di presentazione :

€ 5.000,00

Oneri Totali: € 5.000,00 &

4.2 Conformita urbanistica: Negozio [N)

.

conforme alle previsioni del Regolamento urbanisiic‘o del Comparto n. 1 Area Elementare 1 Cinquaie,

Trattasi di un fondo ad uso commerciale ubicato al Piano terra del Condominio sopra descritto, sito
nel Comune di Montignoso (MS), Via Fabrizio De André civico 12 int A7,

Accessibile da due ingressi, uno direttamente dalla Piszza De André e 'altro sul retro di fronte ai
giardinetti comuni dei parcheggi condominiali lato mare, si compone di un unico vano utilizzato a bar
con due antibagni, due servizj igienici un laboratorio, un piccolo rlpostlglao e un vano tecnico accessi-
bile esternamente dal retro del locale.

Attualmente utilizzato a bar, risulta affittato  con regolaré . contratte di locazione.

Superficie complessiva di circa mq 102, 34
--E' posto al piano: T

L'edificio & stato costruito nel: 2006
L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006
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L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 7; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.82
LUintero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: d;screto
Condizioni generali dell'immobile: considerando {'utilizzo dell'lmmob|le locato come bar

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pit probabile prezzo di vendita da cul partire. Si precisa che Ia vendita & a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitd attive e passive, apparenti e non apparenti.

'Negozw ] Asup reale lorda u '1_00,53 : 1,00 100,58
S.N.R. vano tecnico sup reale lorda - 1,76 0,25 0,44
102,34 101,02

5.1Valutazione corpi: A. Negozio [N]

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata) € 226.284,80

i

Negozio " 100,58 . €281.624,00
S.N.R, vano tecnico 0,44 €2.800,00 €1.232,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo - €282.856,00
immobile locato mancata disponibilita del berie detrazione del 20% €-56.571,20
Valore corpo : £ 226.284,80
Valore Accessori : . _ £0,00
Valore complessivo intero €226.284,00
Valore complessivo diritto e quota €226.284,80
Riepilogo:

Negozio [N] €226.284,30 €226.784,30

5.2 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita ' € 33.942,72
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {

min.15% ) _ _

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 7.000,00

Giudizio di comoda divisibilita: Trattasi di fabbricato strumentale ulti-
mato/ristrutturato da oltre 5 anni dalia ditta esecutata: sj applica I art,
10 n. B-ter) D.P.R. 633/72 per cui la cessione & esente IVA, fatto salvo
I'esercizio delf'opzione IVA da parte della ditta esecutata che ad oggi
non & ancora pervenuta.

5.3 Prézzo base d'asta del lotto:
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Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 185.342,08
si trova:

Lotto: 007 - Locali commerciali
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: A.

Negozio [N] sito in Montignoso {MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André n.
10interno ABen. 9
Identificato al catasto Fabbricati:

|ntestazione—fo-
glido 21, particella 1199, subalterno 8, scheda catastale Protocolle n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snic, comune MONTIGNOSQ, categoria C/1, classe 8,
consistenza 85 MQ., superficie 94 MQ,, rendita € 3.046,58

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini; Vano scale comune sub. 56, portico comune sub. 60 corte comune sub. 101, fondi
commerciali ai sub. 7 e 9 tutti def mappale 1199 dei foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione lio
21, particella 1199, subalterno 9, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del 12/03/2008, -
indirizzo Viale A. Gramsci snc, piano T, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8, consi-
stenza 74 MQ., superficie 81 MQ., rendita € 2.652.32 '

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini: Vano scale comune sub. 57, portico comune sub. 60 corte comune sub. 101, fondi
commerciali ai sub. 8 e 10 tutti del mappale 1199 del foglio 21 del Comune di Montignoso
5.5.4.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Modifiche interne e diversa distribuzione degli
spazi interni dovute all'apertura di un varco di collegamento fra unitd commerciali catastal-
mente identificate ai sub. 8 e sub 9 e sub. 10 del mappale 1199 foglio 21

Regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastale per fusuone unita immobiliari
{pratica Docfa)

Descrizione delle opere da sanare: fusione catastale di tre unita 1mmob||1ar|

Aggiornamento planimetria catastale comprensiva di spese tecniche, diritti di presentazione e
sanzioni amministrative per fitardato accatastarmento: € 3.000,00

Oneri Totali: € 3.000,00

Note: planimetria catastale difforme dallo stato di fatto legittimo

2. STATO DI POSSESSOQ: libero

_3. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: .
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobite: 1548.75 complessivi
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: lavori straordinari gia deilberatl per la chiusura con ringhiere e cancelli non ese-
guiti per mancanza di fondi: 825,12 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data délla perizia: 4205. 88 Complessive perisub. 8
e9
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Millesimi di proprieta: 22,012 millesimi sub. 8 19,244 millesimisub. 9
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Sl
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: non reperito
Note Indice di prestazione energetica: Dalla Copia del contratto di locazione a favore il condutto-
re dichiara di aver ricevuto la copia dell'Attestato di Prestazione Energetica allegato in copia. Non
& stato possibile indicare I'indice di prestazione energetica in quanto non rilasciato come copia del
contratto alla sottoscritta.
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.lgs. 42/2004: Nessuno riscontrato
Avvertenze ulteriori: Nessuna

4,1 Conformiti edilizia: Negozio [N]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

Modifiche interne e diversa distribuzione degli spazi interni dovute alla mancata apertura di un varco di
collegamento fra unita commerciali catastalmente identificate ai sub 9 e sub 10 del mappale 1199 fo-
glio 21

Regolarizzabili mediante: Sanatoria edifizia comprensiva di autorizzazione paesaggistica e dei nullacsta
necessari

Descrizione delle opere da sanare: diversa distribuzione interna del locale

Spese tecniche, sanzioni, autorizzazione paesaggistica nullaosta regione toscana are PIME diritti

e quanto altro necessario a rendere legittima ['unitad immobiliare: € 5.000,00

Oneri Totali: € 5.000,00

Note:

Considerando che I''mmobile attualmente risulta sfitto , la sottoscritta, ha provveduto a rintracciare al
nominativo della —at‘tuale proprietaria esecutata eventuali pratiche edilizie c/o il Co-
mune di Montignoso Ufficio SUAP per le attivita produttive e di tale "fusione"” non sono state rintraccia-
te pratiche. Non avendo rintracciato eventuali altri inquilini possibili committenti di varianti dellimmo-
bile, nella valutazione della conformit edilizia la sottoscritta ha rltenuto opportuno valutare la legittimi-
ta dello stesso in funzione della Agibilita rilasciata.

4.2 Conformita urbanistica: Negozio [N]
Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Modifiche interne e mancata fusione con ["unita
immobiliare identificata al sub. 10 {fusione autorizzata con determina n. 59 del 07.06.2011).
Regolarizzabili mediante: Sanatoria edilizia c/o Comune di Montignoso e strutturale ¢/o Ufficio
del Genio Civile ¢/o Regione Toscana

Descrizione delle opere da sanare: Fusione di fatto con solo I'unita commerciale adiacente identi-
ficata al sub. 9spese tecniche per predisposizione e presentazione sanatoria, sanzioni amministra-
tive, nullaosta vari, verifiche statiche e quanto altro necessario al rilascio dell'autorizzazione :

€ 6.000,00

Spese di sanatoria presunte: € 6.000,00

Note:

Considerando l'immobile te risulta sfitto , la sottoscritta, ha provveduto a rintracciare
al nominativo della attuale proprietaria esecutata eventuali pratiche edilizie
¢/oil Comune di Montlgnoso Ufﬁmo SUAP per le attivita produttive e ditale “fusione” non sono

state rintracciate pratiche. Non avendo rintracciato eventuali altri inquilini possibili committenti
di varianti dell'immobile, nella valutazione deila conformita edilizia la sottoscritta ha ritenuto op-
portuno valutare la legittimita dello stesso in funzione della Agibilita rilasciata.
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Note generali sufla conformita: conforme alle previsioni del Regolamento urbanistico del Com-
parto n. 1 Area Elementare 1 Cinquale.

Trattasi di un fondo ad uso commerciale ubicato al Piano terra def Condominio sopra descritto, sito
nel Comune di Montignoso (MS), Via Fabrizio De André civico 10 int. A/8 e n. 9 interno A9,

L'unita immobiliare & accessibile direttamente dalla piazza De André, dal portico comune lato mare e
si compone da due ampi locali comunicanti, ciascuno con antibagno e servizio igienico ripostiglio e
due piccoli locali tecnici accessibili esternamente dal retro,

Superficie complessiva di circa mq 185,54

E' posto al piano: T

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 8 e sub. 9; ha un'altezza utile interna di circa m.
2.82

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0
Stato di manutenzione generale: discreto

Informazioni relative al caicolo della consistenza:

La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pill probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita & a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitl: attive e passive, apparenti € non apparenti.

Negozso sub. 8 e sub. sup reale lorda ) 181,93 - 1,00 181,93

9 :

S.N.R. vani tecnici sup reale lorda 3,61 0,25 0,90
185,54 182,83

5 Valutazione corpi: A. Negozio [N]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 273.196,00.

.

Negozio sub. & e sub. 9 181,93 €2.800,00 509.404,00
S.N.R. vani tecnici 0,90 € 2.800,00 €2.520,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €511.924,00
Valore corpo €511.924,00
Valore Accessori €£0,00
Valore complessivo intero £511.924,00
Valore complessivo diritto e quota €511.924,00
Riepilogo:
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g

| Negozio [N] 182,83 €511.924,00 €511.924,00
5.1 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €76.788,60
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 14.000,00
Giudizio di comoda divisibilita: Trattasi di fabbricato strumentale ulti-
mato/ristrutturato da oltre 5 anni dalla ditta esecutata: si applica I’ art.
10 n. 8-ter) D.P.R. 633/72 per cui la cessione & esente IVA, fatto salvo
Fesercizio dell'opzione IVA da parte della ditta esecutata che ad oggi
nen € ancora pervenuta.
5.2 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui €421.135,40
si trova:
Lotto: 008 - Locale commerciale
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: A.

Negozio [N] sito in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André n. 7
interno A10

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione_— Piena proprieta 7 . , fo- -
glido 21, particella 1199, subalterno 10, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSO, categoria C/1, classe 8,
consistenza 70 MQ.,, superficie 78 MQ., rendita £ 2.508,95 '

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini: Vano scale comune sub. 57 e locale comune al sub. 51, portico comune sub. 60 corte
comune sub. 101, tutti del mappale 1199 del foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

Modifiche planimetriche interne:

- tramezzatura vano principale e creazione di due locali comunicanti in cartongesso
- realizzazione di locale magazzino ‘

- errata attribuzione della categoria catastale da negozio ¢/1 ad ufficio A/10
Regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastale (pratica Docfa)
Descrizione delle opere da sanare: variazioni planimetriche

comprensive di spese tecniche, diritti e sanzioni : € 2.000,00

Oneri Totali: € 2.000,00 :

Note sulla conformita catastale: Planimetria catastale difforme dallo stato di fatto rilevato.

2. STATO DI POSSESSO:

di locazione stipulato in data 24/04/2018 per l'importo di euro 9.600,00 con cadenza annuale

Registrato a  prato il 23/05/2024 ai nn.n, 003393 serie 3T
Tipologia contratto: 6+6 dal 01-06-2018, scadenza 31/03/2024

Note: :

Al fine di valutare il giusto importo della locazione, la sottoscritta ha valutato sia i parame-
tri forniti dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari che quantificano il Valore di Loca-
zione (€/mq x mese} della zona in cui & ubicato il bene che considerano come il canone di
affitto minimo per non subire un accertamento dell’Agenzia delle Entrate pari al 10% del
valore catastale calcolato sulla base della valutazione automatica.

Si riportano a seguire i valori calcolati :

- Canone di affitto valori OMI arrotondato €. 700,00 al mese pari a € 8.400,00 annui

- Canone di affitto minimo arrotondato €. 900,00 al mese pari a € 10.800,00 annui

La sottoscritta, visto le valutazioni sopra dette, non ritiene congruo it valore di locazio-
ne complessivo riportato nel contratto di locazione commerciale con esercizio dell'op-
zione per I'applicazione delf'IVA pari a €. 9.600,00 e valuta il piu probabile valore di lo

cazione dell'immobile in €. 800,00 per il bene in questione p'ari € 9.600,00 anno.
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3. ALTRE INFORMAZION: PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 701.55
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancera scadute al momen-
to della perizia: lavori straordinari gia deliberati per la chiusura con ringhiere e cancelli non ese-
guiti per mancanza di fondi: 373,76 € '
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 1961.29,
Millesimi di proprieta: 18,688 millesimi
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|
Attestazione Prestazione Energetica: Non reperito
Indice di prestazione energetica: non reperito
Note Indice di prestazione energetica: Non reperito
Vincoli di prelazione dellé Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno
Avvertenze ulteriori: Nessuna

4.1 Conformitd edilizia: Negozio [N]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

Modifiche interne per mancata fusione con ie unitad immobiliari adiacenti identificate ai sub. 8 e
sub. 9 '
Regolarizzabili mediante: Sanatoria edilizia comprensiva di autorizzazione paesaggistica e dei nul-
laosta necessari

Descrizione delle opere da sanare: diversa distribuzione interna del locale

spese tecniche per presentazione documentazione * € 6.000,60

Oneri Totali: € 6.000,00

Note: Considerando che I'immobile attualmente risulta sfitto , la sottoscritta, ha provveduto a rin-
tracciare al nominativo della ttuale proprietaria esecutata eventuali pratiche
edilizie c/o il Comune di Montignoso Ufficio SUAP per le attivita produttive e di tale "fusione” non
sono state rintracciate pratiche. Non avendo rintracciato eventuali altri inquilini possibili commit-
tenti di varianti dellimmobile, nella valutazione della conformit edilizia ia sottoscritta ha ritenu-
to opportuno valutare la legittimita dello stesso in funzione della Agibilita rilasciata,

Note generali sulla conformita: immobile difforme dalla stato legittimo

4.2 Conformité urbanistica: Negozio [N]
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Note suila conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

Fimmobile risulta abusivamente utilizzato ad ufficio € non a locale commerciale,

Analizzando i parametri tecnici dell"allegato 2 delle Norme tecniche di attuazione la destinazione
d"uso ammessa quale negozi, bar, ristornati , uffici e attivitd di supporto al turismo I"utilizzo ad
ufficio risulta ammissibile purché rispetti i 2.900 mq. totali deli"edificio di S.U.L. direzionale e
commerciate. In considerazione del fatto che non ci sono stati ampllamentl di tale superficie il
cambio di destinazione & ammissibile

Regolarizzabili mediante: Sanatoria edilizia ¢/o Comune di Montignoso e strutturale ¢/o Uffico del
Genio Civile c/o Regione Toscana

Descrizione delle opere da sanare: modifiche interne spese tecniche per predisposizione e pre-
sentazione sanatoria, sanzioni amministrative, nullaosta vari, verifiche statiche e quanto altro ne-
cessario al rilascio dell'autorizzazione : € 8.000,00

Spese di sanatoria presunte: € 8.000,00 _

Note generali sulla conformita: conforme alle previsioni del Regolamento urbanistico del Com-
parto n. 1 Area Elementare 1 Cinquale.

Trattasi di un fondo ad uso commerciale attualmente adibito ad ufficio, ubicato al Piano terra del
Condominio di cui sopra, sito in Montignoso (MS), Via Fabrizio De André civico n. 7 interno A10

L'immobile accessibile da due ingressi, uno direttamente dalla Piazza De André e I'altro sul retro di
fronte ai giardinetti comuni dei parcheggi condominiali lato mare , si compone di due locali comuni-
canti, un antibagno, un servizio igienico, un magazzino e un piccolo vano impianti accessibile ester-
namente all'unita immobiliare.

Attualmente risulta affittato con regolare contratto di locazione.

Superficie complessiva di circa mq 84,16

E' posto al piano: T

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 10; ha un'altezza utile interia di circa m. 2.82
L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuoriterra n. 2 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: considerando I'utilizzo dell'immobile locato come ufficio

Informazioni relative al calcolo della consistenza: B

La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pill probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita & a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accesseonl, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitl attive e passive, apparenti e non apparenti.

Negozao supvrteale lorda 81,37 1,00 & 81,37
5.N.R. vano techico sup reale lorda 2,79 0,25 0,70
84,16 82,07
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5 Valutazione corpi: A. Negozio [N]

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata} € 227.957,63.

Negozio 81,37 £2.800,00 €227.836,0

5.N.R. vano techico 0,70 € 2,800,060 €1.960,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo ' £€229,796,00
immobile locato mancata disponibilitd del bene detrazione del 20% €-1.838,37
Valore corpo £ 227.957,63
Valore Accessori £0,00
Valore complessivo intero €227.957,63
Valore complessivo diritto e quota €227,957,63

Negozio [N] £€227.957,63 €227.957,63

5.1 Adeguamenti e correzioni della stima;

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €34.193,64
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.

min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 16.000,00

5.2 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 177.763,99
si trova:
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Lotto: 009 - Locale commerciale

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Negozio [N] sito in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André civi-
co 4 interno A12

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione_mena proprietd S
glido 21, particella 1199, subalterno 12, scheda catastale | rotocollonM50032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, comune MONTIGNOSO, categorla C/1, classe 8,
consistenza 73 MQ., superficie 80 MQ,, rendita € 2.616,47

Derivante da: castituzione del 12/03/2008

Confini: Vano scale comune sub. 58 , portico comune sub. 60 corte comune sub. 101, locali
commerciali ai sub. 11-104-106 tutti del mappale 1199 del foglio 21 del Comune di Montigno-
50 5.5.a.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

Modifiche planimetriche interne:

- apertura del divisorio interno e messa in comunicazione con l'unita immobiliare adlacente
(sub. 11 non oggetto di stima)

- diversa distribuzione interna per realizzazione di vani interni quali due docce, una cabina
estetica, un bagno turco, una sauna in legno; un locale pompe e una grande vasca idromassag-
gio

Regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastale {pratica Docfa)

Descrizione delle opere da sanare: variazioni planimetriche

comprensive di spese tecniche, diritti e sanzioni : £ 2.000,00

Oneri Totalk: € 2.000,00 :

Note sulla conformita catastale: Planimetria catastale difforme dallo stato di fatto rilevato.

2. STATO DI POSSESSO: Libero

3.

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 724,78 -

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: lavori straordinari gia deliberati per fa chiusura con ringhiere e cancelli non ese-
guiti per mancanza di fondi: 386,14 £

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 1968.42.

Millesimi di proprieta: 19,307 millesimi

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Si

Attestazione Prestazione Energetica: Non rintracciato

Indice di prestazione energetica: non reperito

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004 Nessuno

Awvvertenze ulteriori: Nessuna
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4.1 Conformita edilizia: Negozio [N]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: diversa distribuzione degli spazi interni
Regolarizzabili mediante: Autorizzazione Suap per modifiche interne

Descrizione delle opere da sanare: diversa distribuzione interna del locale

spese tecniche per presentazione documentazione : € 4.000,00

Oneri Totali; € 4.000,00

Note: Considerando che ['immobile attualmente risulta sfitto , la sottoscritta, ha provveduto a rin-
tracciare al nominativo deila'ttuaie proprietaria esecutata eventuali pratiche
edilizie ¢/o il Comune di Montignoso Ufficio SUAP per le attivita produttive e di tale "fusione" non
sono state rintracciate pratiche. Non avendo rintracciato eventuali altri inquilini possibili commit-

tenti di varianti dell'immabile, nella valutazione della conformity edilizia la sottoscritta ha ritenuto
opportuno valutare la legittimita dello stesso in funzione della Agibilita rilasciata.

Note: I'immobile risulta fuso urbanisticamente con l'unitd negoziale adiacente identificata al sub.
11 non oggetto di stima

4.2 Conformita urbanistica: Negozio [N]

conforme alle previsioni del Regolamento urbanistico del Comparto n. 1 Area Elementare 1 Cin-
quale,

Trattasi di un fondo commerciale , ubicato al Piano terra del Condominio- nel Comune di
Montignoso (MS), Via Fabrizio De André civico n. 4 interno A/12.

L'immobile accessibile da due ingressi, uno direttamente dalla Piazza De André e I'altro sul retro di
fronte ai giardinetti comuni dei parcheggi condominiali lato Massa, si compone di un ampio locale col-
legato con l'unitd immobiliare adiacente (sub. 11-non oggetto di stima).

Attualmente adibito a parte di centro estetico con cabine doccia, cabina estetica, servizio igienico, sala
relax, bagno turco, sauna, locale pompe e ampia vasca idromassaggio oltre ad un piccolo vano :mp:antl
accessibile esternamente all'unita immobiliare con piccola area pavimentata con sovrastante gazeho,

Superficie complessiva di circa mq 94,54

E' posto al piano: T -

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 12; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.82
L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di-cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: discreto o
Condizioni generali dell'immobile: considerando {'immobile sfitto

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie comrnerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il piti probabile prezzo divendita da cui partire. Si precisa che la vendita & a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovanc con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitl attive e passive, apparenti € non apparenti.
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Negozio sup reale lorda 82,66 1,00 82,66
S.N.R. vano techico sup rezle lorda 1,63 0,25 0,41
S.N.R. pergolate sup reale lorda 10,25 0,25 2,56

94,54 85,63

5 Valutazione corpi: A, Negozio [N]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 239.764,00.

Negozio 82,66  £2.300,00
S.N.R. vano tecnico 0,41 €2.800,00
€2.800,00

S.N.R. pergolato 2,56

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo
Valore corpo

Valore Accessori

Vatore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota

Riepilogo:

€231.448,00
€1.148,00
£7.168,00

€ 239.764,00
€ 239.764,00

€0,00
€239.764,00
€239.764,00

) E 170}
Negozio [N] €239.764,00 €235.764,00

5.1 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 35.964,60

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (

min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 6.000,00
5.2 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 197.799,40

si trova:
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Lotto: 010 - Locale ad uso direzionale

1. IDENTIFICAZIONE DE{ BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Ufficio [U] sito in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André civico
20 interno B5 ‘

Identificato al catasto Fabbricati;

Intestazione; Piena proprieta fo-
glido 21, particella 1199, subalterno 21, scheda catastale Protocolio n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, piano 1-2, comune MONTIGNOSO, categoria A/10,
classe 2, consistenza 4 vani, superficie 71 MQ., rendita € 1.869,57

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini; Vano scale comune sub. 53, unitd immobiliari identificate ai sub. 22-20 e 19 tutte del
mappale 1199 del foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Conformita catastale;

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: diversa attribuzione di categoria catastale da Uf-
ficio C/1 ad Abitazione A/2

Regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastale (pratica Docfa)

Descrizione delle opere da sanare: variazione di categoria

comprensive di spese tecniche, diritti e sanzioni : € 2.000,00

Oneri Totali: € 2.000,00

Note sulla conformita catastale: Planimetria catastale difforme dallo stato di fatto rilevato.

Identificativo corpo: 8.

Posto auto [PA] sito in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André
s.n.C. ' '

identificato al catasto Fabbricati:

glido 21, particella 1199, subalterno 88, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del

12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, piano T, comune MONTIGNOSO, categoria C/6,
classe 1, consistenza 13 MQ,, superficie 12 MQ,, rendita € 24,17 €

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini: corte comune censita al sub. 102 e posti adiacenti sub. 87 e 89 del mappale 1199 del
foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Note sulla conformita catastale: Planimetria catastale conforme allo stato di fatto rilevato.
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2. STATO DI POSSESSO;

Identificativo corpo: A
Ufficio [U] sito in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André civico 20 interno BS

Occupato da“con contratto
di locazione stipulato in data 31/03/2023 per I'importo di euro 3.600,00 con cadenza annuale
Registratc a Massa Carrara il 11/04/2017 ai nn.n 001190 serie 3T
Tipologia contratto: 6+6 dal 31-03-2017, scadenza 31/03/2023 -

Note:

dal contratto allegato allo presente si & riscontrato che il pagamento dei primi 6 anni &
stato fatto in forma anticipata e in particolare €. 11.680,00 mediante compensazione con-
tabile tra le parti €. 14.645,00 mediante rilascio di effetti a cadenza mensile con primo in-
casso a 30 giorni dalla firma del contratto di locazione e dal 7 anno la periodicita dei ver-
samenti sara trimestrale con prima scadenza 31/03/2023.

Al fine di valutare if giusto importo della locazione, la sottoscritta ha valutato sia i parg-
meetri forniti dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari che quantificano il Valore di Lo-
cazione (€/mq x mese) defla zona in cui & ubicato il bene che considerano come il canone
di aoffitto minimo per non subire un accertamento dell’Agenzia delle Entrate pari af 10%
del valore catastale calcolato sulla base della valutazione automatica pari a €. 117.782,91
Si riportano a sequire i valori calcolati :

- Canone di affitto valori OM/ arrotondato €. 900,00 al mese pari a € 10.800,00 annui
-Canone di affitto minimo arrotondato €, 980,00 al mese pari a € 11.760,00 annui

La sottoscritta, visto le valutazioni sopra dette, non ritiene congruo il valore di locazione
complessivo riportato nel contratto di locazione commerciale con esercizio dell’opzione
per I'applicazione dell'lVA pari a €. 3.600,00 comprensivo di posto auto identificato al
sub. 99 (lotto n. 3} e valuta il piit probabile valore di locazione dell'immobile in €. 950,00
per il bene in questione pari a €. 11.400,00 'anno,

tdentificativo corpo: B

Posto auto [PA] sito in Montignoso {MS), P.zza Fabrizio De André s.n.c.

Occupato da Mon contratto
di locazione “stipulato in data 31/03/2023 per I'importo di euro 3.600,00 con cadenza annuale
Registrato a Massa Carrara il 11/04/2017 ai nn.n. 001190  serie 37
Tipologia contratto: 6+6 dal 31-03-2017, scadenza 31/03/2023

Note: Il valore dell'importo di locazione & compreso nei 3.600,00 € complessivi del corpo B del
fotto 12. Canone non ritenuto congruo dalla sottoscritta e gia valutato nella somma complessiva
del corpo A

3. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
ldentificativo corpo: A _
Ufficio [U] sito in Montignoso {MS), P.zza Fabrizio De André
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 779.95
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: lavori straordinari gid deliberati per la chiusura con ringhiere e cancelli non ese
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guiti per mancanza di fondi: 364,04 €
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 2056.98.
Millesimi di proprieta: 18,202 millesimi
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: non reperito
Note Indice di prestazione energetica: Non & stato reperito il certificato di Prestazione Energetica
dell'immobile, tuttavia dal contratto di affitto (Allegato) si evince una dichiarazione in calce al con-
tratto di locazione controfirmata dall'inquilino he da atto di aver ri-
cevuto copia di tale attestato energetico.
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

ldentificativo corpo: B

Posto auto [PA] sito in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 79.76 :

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Aggiunte nelle spese generale
dovuta dalla Riviera essendo un unico soggetto, come da dichiarazione delamministratore del
Condominio -

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: non necessario per la tipologia del bene

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

Avvertenze ulterfori: Non specificato

4.1Conformita edilizia: Ufficio [U]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: cambio di categoria non ammesso per le prescrizioni di
piano

Regolarizzabili mediante: ripristino dello stato legittimo (ad uso Ufficio)

Descrizione delle opere da sanare: non sanabili

spese tecniche per presentazione documentazione : € 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

Dati precedenti relativi ai corpi: A immobile non conforme

Dati precedenti relativi ai corpi: B conforme

4.2 Conformita urbanistica: Ufficio [U]

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd: Cambio di destinazione da Ufficio C/1 a Civile abita-
zione A/2 non sanabile visto i parametri tecnici dell"allegato 2 delle Norme tecniche di attuazione
la destinazione d"uso ammessa quale negozi, bar, ristornati , uffici e attivita di supporto al turi-
smo "utilizzo ad ufficio e per un totale di n. 12 alloggi.

Regolarizzabili mediante: messa in pristino della cucina e dei locali adibiti a civile abitazione
Descrizione delle opere da sanare: modifiche interne spese edili per ripristine locali : € 1.000,00
Spese di sanatoria presunte: € 1.000,00
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Note generali sulla conformita: immobile non conforme alle previsioni del Regolamento urbanisti-
co del Comparto n. 1 Area Elementare 1 Cinquale.
Dati precedenti relativi ai corpi: A

Posto auto [PA]

conforme alle previsioni del Regolamento urbanistico del Comparto n. 1 Area Elementare 1 Cin-
quale.
Dati precedenti relativi ai corpi: B

Trattasi di un appartamento a destinazione ufficio, attualmente adibito a civile abitazione, ubicato al
piano primo e sottotetto del compendio immobiliare denominato sito nel Comune di
Montignoso (MS), Via Fabrizio De André civico n. 20 interno B5.

L'immobile disposto su due piani collegati internamente da un vano scale & accessibile dal vano scale
comune e si compone di : ingresso, cucina-soggiorno, vano scale , disimpegno, servizio igienico came-
ra e loggia al piano primo, soffitta, camera e terrazzo al piano secondo.

Allo stato attuale risulta affittato.

Superficie complessiva di circa mq 122,03

E' posto al piano: 1-2

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006 .

L'unita immobiliare ¢ identificata con il numero: sub. 21; ha un‘altezza utile interna di circa m. 2.70
per il piano primo e un altezza media per il piano sottotetto variabile da 197 mal76

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: considerando l'utilizzo dell'immobile a civile abitazione e locato.

Informazioni relative al calcolo delia consistenza:

La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pill probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita & acorpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitli attive e passive, apparenti e non apparenti.

Ufficio P.1 sup reale lorda 55,20 1,00 55,20
S.N.R. soffitta P.2 sup reale lorda 50,23 0,50 25,12
S.N.R. - loggia P.1 sup reale lorda 7,98 0,50 3,99
S.N.R. -Terrazza P.1 sup reale lorda 8,62 _ 0,25 2,16
122,03 86,46
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Trattasi di un posto auto scoperto locato all'unita descritta al copro a, posto all'interno della corte
condominiale lato mare e pill precisamente il dodicesimo entrando da via A. Germelli, via che si di-
parte dalla Via Antonio Gramsci.

Accessibile da una sbarra automatizzata per parcheggi, attraversando la corte comune & realizzato
con una pavimentazione in autobloccante grigliata per giardino dotato di barriera pieghevole in ac-
ciaio con lucchetto.

Superficie complessiva di circa mq 13,00

E' posto al piano: T

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006

L'unitd immohiliare & identificata con il numero: sub. 88; .

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Pavim. Esterna materiale: autobloccanti per giardino condizioni: buone

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La Consistenza € stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pitt probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che fa vendita & a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitl attive e passive, apparenti e non apparenti.

Posto auto sub. 88 sup reale lorda 13,00 1,00 13,00

13,00 13,00

5. Valutazione corpi: A. Ufficio [U]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 186.775,20

Ufficio P.1 55,20 € 2.700,00 £149.040,00
S.N.R. soffitta P.2 25,12 € 2.700,00 €67.824,00
S.N.R. - loggia P.1 3,99 €2.700,00 €10.773,00
S.N.R. -TerrazzaP.1 2,16 € 2.700,00 €5.832,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 233.469,00
immobile locato mancata disponibilita del bene detrazione del 20% - €-46693,80
Valore corpo £ 186.775,20
Valore Accessori £€0,00
Valore complessivo intero ' € 186.775,20
Valore complessivo diritto e quota S £186.775,20
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Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 15.600,00.
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Posto auto sub. 88

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

€1.500,00

immobile locato mancata disponibilité del bene detrazione del 20%

Valore corpo
Valore Accessori

Valore complessivo intero
Valore complessivo diritto e quota

Riepilogo:

£15.500,00

€ 19.500,00
€-3.900,00
€ 15.600,00

€0,00
€ 15.600,00
€ 15.600,00

A Ufficio {U] 86,46 € 186.775,20 €186.775,20
B Posto auto [PA] 13,00 €15.600,00 € 15.600,00
5.1 Adeguamenti e correzioni della stima;
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 30.356,28
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4,000,00
5.2 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immaobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 168.018,92
si trova:
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Lotto: 011 - Locale ad uso direzionale

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTQ DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Ufficio [U] sito in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André civico
14 interno B12

identificato al catasto Fabbricati:

M Piena proprieta e :

glido 21, particella 1199, subalterno 25, scheda catastale Protacoilo n. M50032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, piano 1-2, comune MONTIGNOSO, categoria A/10,
classe 2, consistenza 4 vani, superficie 83 MQ,, rendita € 1.869,57

Derivante da: costituziohe del 12/03/2008

Confini; Vano scale comune sub. 55, unita immobiliari identificate ai sub. 112-28 e 24 tutte del
mappale 1199 del foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Note sulla conformita catastale: planimetria catastale conforme alio stato di fatto

Identificativo corpo: B.

Posto auto [PA] sito in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André
s.n.c.

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: |GG - Ficna propriets | e )
glido 21, particella 1199, subalterno 72, scheda catastale Protoccllo n. M50032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, piano T, comune MONTIGNOSO, categoria C/6,
classe 1, consistenza 13 MQ., superficie 14 MQ,, rendita € 24,17 €

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini: corte comune censita al sub. 101 e posti adiacenti sub. 71 e 73 del mappale 1199 del
foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Note sulla conformita catastale: Planimetria catastale conforme allo stato di fatto rilevato.

2. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A
Ufficio [U] sito in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André
Occupato da studio tecnico— senza alcun titolo.

Identificativo corpo: B

Posto auto [PA] sito in Montignoso {MS), P.zza Fabrmo De André
Libero
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3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: A

Ufficio [U] sito in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 988.51

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: lavori straordinari gia deliberati per la chiusura con ringhiere e cancelli non ese-
guiti per mancanza di fondi: 423,64 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 2630.42.

Millesimi di proprieta: 21,182 millesimi

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Attestazione Prestazione Energetica: Non reperito

Indice di prestazione energetica: non reperito

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno reperito

Avvertenze ulteriori: Nessuna

Identificativo corpo: B

Posto auto [PA] sito in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André s.n.c.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Aggiunte nelle spese generale
dovuta dalla Riviera essendo un unico soggetto, come da dichiarazione deli'amministratore del
Condominio -

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S|

Attestazione Prestazione Energetica; Non presente

Indice di prestazione energetica: non necessario per la tipologia del bene

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno reperito

Avvertenze ulteriori: Nessuna

4.1 Conformita edilizia: Ufficio [U]

Note generali sulla conformita: immobile conforme urbanisticamente
Dati precedenti relativi ai corpi: A

Posto auto [PA]
immobile conforme urbanisticamente

Dati precedenti relativi ai corpi: B

4.2 Conformita urbanistica: Ufficio [U]

Immobili conformi alte previsioni del Regolamento urbanistico del Comparto n. 1 Area Elementare 1
Cingquale.

Dati precedenti relativi ai corpi: Ae B
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Trattasi di una porzione di immobile ad uso ufficio, posto al piano primo e sottotetto del compéndio
immobiliare sopra descritto, sito nel Comune di Montignoso (MS), Via Fabrizio De André n. 14 inter-
ho B12.

L'immobile disposto su due piani collegati internamente da un vano scale & accessibile dal vano scale
comune e si compone di : ingresso, due uffici, disimpegno, bagno, loggia e terrazza al piano primo e
ampio locale ad uso soffitta al piano secondo

Superficie complessiva di circa mq 141,12

E' posto al ptano: 1-2

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nek: 2006

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 21; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.70
per il piano primo e un altezza media per il piano sottotetto di 1,50 m

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto

informazioni relative al calcolo della consistenza:

La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pili probabile prezzo di vendita da cui partire, Si precisa che la vendita & a corpoe
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitd attive e passive, apparenti e non apparenti.

| ufficio P.1 sup reale lorda 62,57 1,00 62,57
S.N.R. soffitta P.2 sup reale lorda 67,10 0,50 33,55
S.N.R. - joggia e ter- sup reale lorda 11,45 0,50 573
razzo al P.1 . e

141,12 101,85

Trattasi di un posto auto scoperto, posto ali'interno della corte condominiale dei compendio sopra
descritto e pidl precisamente 'undicesimo lato Viareggio entrando dail'accesso che si diparte dalla Via
Antonio Gramsci.

Gli spazi di manovra sono agevoli e si presenta asfaltato e ben identificabile sul posto in quanto de-
limitato da strisce glaile e il nome della societa esecutata.

Superficie complessiva di circa mq 14,00

E' posto al piano: T

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 72;

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 é di cui interrati n. 0
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Stato di manutenzione generale: discreto

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Pavim. Esterna materiale: asfalto condiziconi: buone

Varie:
vernice gialla a terra su asfalto
nome della societa con vernice gialla a terra

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie commerciale, caicolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pils probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la.vendita & a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitl attive e passive, apparenti e non apparenti.

Posto auto sub. 88 sup reale lorda 14,00 1,00 14,00

14,00 . 14,00

5. Valutazione corpi: A, Ufficio [U]

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata) € 272.795,04.

Ufficio P. 62,57 €2.700,00 €£168.935,00
S.N.R. soffitta P.2 33,55 € 2.700,00 € 90.585,00
S.N.R. - loggia e terraz- 573 €2.700,00 €15.471,00
zoal P.1

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo . €274.8595,00
indisponibilita del bene dato in comodato d'uso detrazione del 0.80% €-2.199,96
Valore corpo €272.795,04
Valore Accessori £0,00
Valore complessivo intero €272.795,04
Valore complessivo diritto e quota €272.795,04

B. Posto auto [PA]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 21.000,00.

Posto auto sub. 88 14,00 €1.500,00 €21.000,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 21.000,00

Valore corpo B €21.000,00

Valore Accessori . £0,00

Valore complessivo intero € 21.000,00

Valore complessivo diritto e quota €21.000,00
Riepilogo:

]
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A Ufficio [U] 101,85 €272.795,04 £272,795,04
B ) Posto auto [PA] 14,00 € 21.000,00 € 21.000,00
5.1 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzicne dei valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €44.069,26
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: £€0,00
5.2 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 249,725,78
si trova:
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Lotto: 012 - Locale ad uso direzionale
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Ufficio [U] sito in Montignoso {MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André civico
8 interno B8

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione Piena proprieta §#§} .
glido 21, particella 1199, subalterno 33, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale A. Gramsci snc, interno A2, piano 1, comune MONTIGNOSO, cate-
goria A/10, classe 2, consistenza 4 vani, superficie 59 MQ,, rendita € 1.869,57

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini: Vano scale comune sub. 57, unita immobiliari identificate ai sub. 32-34 e 37 tutte del
mappale 1199 del foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd: diversa attribuzione di categoria catastale da Uf-
ficio C/1 ad Abitazione A/2

Regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastale (pratica Docfa)

Descrizione delle opere da sanare: variazione di categoria

comprensive di spese tecniche, diritti e sanzioni : € 2.000,00

Oneri Totali: € 2.000,00

Note sulla conformita catastale: Planimetria catastale difforme dallo stato di fatto rilevato.

2. STATO DI POSSESSO:

Occupato da gia locatario del lotto n. 10 senza alcun titolo,

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Spese ordinarie annue di gestione del'immobile: 988.51
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to delia perizia: lavori straordinari gia deliberati per la chiusura con ringhiere e cancelli non ese-
guiti per mancanza di fondi: 288,30 €
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 2094.10.
Millesimi di proprieta: 14,415 millesimi
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: non reperito
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Nessuno reperito
Avvertenze ulteriori: Nessuna

Pag. 64
Ver. 3.0
Edicom Finance sri



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 95 / 2018
4.1 Conformita edilizia: Ufficio [U)

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita;

cambio di categoria non ammesso per le prescrizioni di piano
Regolarizzabili mediante: ripristino dello stato legittimo {ad uso Ufficio)
Descrizione delle opere da sanare: non sanabili

spese tecniche per presentazione documentarzione : € 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

4.2 Conformita urbanistica: Ufficio [U) -
Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd: Cambio di destinazione da Ufficio C/1 a Civile abita-
zione A/2 non sanabile visto | parametri tecnici del{"allegato 2 delle Norme tecniche di attuazione
la destinazione d"uso ammessa quale negozi, bar, ristornati , uffici e attivita di supporto al turi-
smo I"utilizzo ad ufficio e per un totale di n. 12 alloggi. :
Regolarizzabili mediante: messa in pristino della cucina e dei locali adibiti a civile abitazione
Descrizione delle opere da sanare: madifiche interne spese edili per ripristine locali : € 1.000,00
Spese di sanatoria presunte: € 1.000,00

Trattasi di un appartamento a destinazione ufficio, attualmente adibito a civile abitazione, ubicato al
piano primo | compendio immobiliare denominato sito nel Comune di Montignoso
{MS), Via Fabrizio De André civico n. 8 interno BS. o

Accessibile dal vano scale comune, si compone di: ingresso, cucina-soggiorno con loggia esclusiva, di-
simpegno, servizio igienico camera, disimpegno e bagno.

Superficie complessiva di circa mq 68,25

E' posto al piano: 1

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006 :

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 33; ha un'altezza utile interna di circam. 2.70
L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: considerando I'utitizzo dell'immobile a civile abitazione

informazioni relative al calcolo della consistenza:

La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pit probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita & a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitl attive e passive, apparenti e non apparenti.

Ufficio Pl sup reale lorda 57670 1,00] T 57,67]
S.N.R. - loggia sup reale lorda 10,58 0,50 5,29
68,25 . . 62,9
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5.3 Valutazione corpi: A. Ufficio [U]

5.1

5.2

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 169.992,00.

Ufficio P.1 57,67 £2.700,00
S.N.R. - loggia 5,29 £€2.700,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo
Valore corpo

Valore Accessori

Valare complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota

Riepilogo:

== = 62.55 € 169.992,00

' €£155.709,00
€14.283,00

€169.992,00
€165.992,00

€0,00
€ 169.992,00
€ 169.992,00

€ 165.992,00

Adeguamenti e correzioni delfa stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giu- £ 25.498,20
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 4.000,00
Prezzo base d'asta del iotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 140.493,20
trova:
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Lotto: 013 - abitazione e posto auto
1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Montignoso {(MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabri-
zio De André

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione] Piena proprieta R
glio 21, particella 1199, subalterno 110, scheda catastale Protoco!lo n. M50027655 del
13/06/2016, indirizzo P.zza Fabrizio de André n. 5, interno 24, piano 1-2, comune MONTIGNO-
SO, categoria A/2, classe 4, consistenza 5 vani, superficie 86MQ. totale escluse aree scoperte
80 mg. , rendita € 743,70

Derivante da: gia sub. 38 costituzione del 12/03/2008

Confini: Vano scale comune sub. 58, unita immobiliari identificate ai sub. 37-36 e 40 tutte del
mappale 1199 del foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Conformita catastale: ‘

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: diversa attribuzione di categoria catastale da Uf-
ficio C/1 ad Abitazione A/?

Regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastale (pratica Docfa)

Descrizione delle opere da sanare: variazione di categoria

comprensive di spese tecniche, diritti e sanzioni : € 2.000,00

Oneri Totali: € 2.000,00

Note sulla conformita catastale: planimetria catastale difforme allo stato di fatto

Identificativo corpo: B.

Posto auto [PA] sito in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zzé Fabrizio De André
S.N.C.

Identificato al catasto Fabbricati: ‘
Intestazione Piena proprieta )
glido 21, particella 1199 ‘subalterno 91, scheda catastale Protoc IIo n. MSDO32757 del
12/03/2008, indirizzo P.zza Fabrizio de Andre snc, piano T, comune MONTIGNOSO, categoria
C/6, classe 1, consistenza 13 MQ,, superficie 12 MQ., rendita € 24,17 €

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini: corte comune identificata al sub. 102 e posti auto adidcenti ai sub, 90-92 tutti del
mappale 1199 del foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Note sulla conformita catastale: planimetria catastale conforme allo stato di fatto

2. STATO DI POSSESSO:

ldentificativo corpo: A
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Montignoso {MS), P.zza Fabrizio De Andre
Occupato dal rappresentante legale di parte esecutata e famiglia. -
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- ldentificativo corpo: B
Posto auto [PA] site in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André
Libero

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
Identificativo corpo: A
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Montignoso {MS), P.zza Fabrizio De André
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 807.50
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: lavori straordinari gia deliberati per fa chiusura con ringhiere e cancelli non ese-
guiti per mancanza di fondi: 336,34 €
Spese condominiali scadute ed insolute alia data della perizia: 2.150,28.
Millesimi di proprieta: 16,817 millesimi
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Attestazione Prestazione Energetica: Non reperito
Indice di prestazione energetica: non reperito
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: B

Posto auto [PA] sito in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 79.76

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 2.150,28. Aggiunte nelle spese
generale dovuta dalla Riviera essendo un unico soggetto, come da dichiarazione dell'amministra-
tore del Condominio -

Miliesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S}

Attestazione Prestazione Energetica: Non necessario per la tipologia del bene

Indice di prestazione energetica: non reperito

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

Avvertenze ulteriori: Nessuno

4.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: cambio di categoria del piano sottotetto non ammesso
per le prescrizioni di piano ‘
Regolarizzabili mediante: ripristino dello stato legittimo ad uso sottotetto

Descrizione delle opere da sanare: non sanabili

spese tecniche per presentazione documentazione : € 1.000,00

Oneri Totali: € 1,000,00

Note generali sulla conformita: immobile non conforme urbanisticamente
Dati precedenti relativi ai corpi: A

Posto auto [PA]
Note generali suila conformita: immobile conforme urbanisticamente
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Dati precedenti relativi ai corpi: B

4.2 Conformita urbanistica: Abitazione di tipo civile [A2]

Immobile soggetto a convenzione: Si

Se si, di che tipo? CONVENZIONE EDILIZIA A FAVORE DEL CO-
MUNE DI MONTIGNOSO

Estremi delle convenzioni: Atto notarile pubblico del 05/08/2005 REP.

43388/7535 Trascritto al Servizio di Pubbli-
cita Im-mobiliare di Massa Carrara il
22/08/2005 al parti-colare n. 5522

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

Cambio di destinazione del locale sottotetto con destinazione legittima a soffitta invece che a ca-
mera e parte a servizio igienico. :

Abuso non sanabile visto i parametri tecnici dell"allegato 2 deile Norme tecniche di attuazione
che non permette "aumento di S.U.L

Regolarizzabili mediante: messa in pristino della servizio igienico e ripristino di della giusta desti-
nazione della soffitta

Descrizione delle opere da sanare: modifiche interne spese edili per ripristino locali e autorizza-
zioni

€ 5.000,00

Spese di sanatoria presunte: € 5.000,00

Note generali suila conformita: immobile non conforme alle previsioni del Regolamento urbani-
stico del Comparto n. 1 Area Elementare 1 Cinquale.

Posto auto [PA]

Note sulla conformita: conforme alle previsioni del Regolamento urbanistico del Comparton. 1
Area Elementare 1 Cinguale.

Trattasi di una porzione di immobile ad uso abitazione posta al piano primo e sottotetto del compen-
dio immobiliare denominatovsito nel Comune di Montignoso (MS), Via Fabrizio De An-
drés.n.c. ' '

L'immobile disposto su due piani collegati internamente da un vano scale & accessibile dal vano scale
comune e si compone al piano primo da: cucina-soggiorno, terrazzo, disimpegno, servizio igienico e
camera al piano secondo da servizio igienico, soffitta, camera e terrazza. l tutto per una su perficie
lorda di circa 50 mq. una S.N.R. complessiva di loggia e terrazzi e soffitta  di complessivi mg. 60

Superficie complessiva di circa mg 112,43
E' posto al piano: 1-2
L'edificio & stato costruito nel: 2006
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L'edificio & stato ristrutturato nek: 2006
L'unitd immobiliare & identificata con il numero: sub. 110; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.70
al piano 1
L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali del'immobile: considerando Futilizzo dell'immobile a civile abitazione

Informazioni relative al calcolo della consistenza: N

La Consistenza & stata caleolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pill probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita & a corpo e
non a misura, nello stato difatto e di diritto in cuii beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitl attive e passive, apparenti  non apparenti.

abitazione P.1 sup reale lorda - 49,69 1,00 49,69
S.N.R.-terrazza P.1 sup reale lorda 4,97 0,50 2,49
S.N.R. soffitta P.2 sup reale lorda 42,77 0,50 21,39
S.N.R. terrazza soffit- sup reale lorda 15,00 0,25 3,75
taP.2 ‘
112,43 77,31

Trattasi di un posto auto scoperto locato all'unita descritta al copro a, posto all'interno della corte
condominiale lato mare e pid precisamente il nono entrando da via A. Germelll via che si diparte
dalla Via Antonio Gramsci.

Accessibile da una sbarra autormatizzata per parcheggi, attraversando la corte comune & realizzato
con una pavimentazione in autobloccante grigliata per giardino dotato di barriera pieghevole in ac-
ciaio con lucchetto.

Superficie complessiva di circa mg 13,00

E' posto al piano: T

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 91;
di cui fuori terra n. 0 e di cui interrati n, 0

Stato di manutenzione generale: discreto

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

- Pavim. Esterna materiale: autobioccanti per giardino condizioni: buone

Varie: barriera di parcheggio per auto in acciaio con lucchetto
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La Consistenza e stata caleolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pill probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita & a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i béni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servith attive e passive, apparenti e hon apparenti.

Posto

R R

Auto éub. 91

sup reale lorda

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 95 / 2018

13,00

1,00

13,00

13,00

13,00

5 Valutazione corpi: A. Abitazione di tipo civile [A2]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 231.960,00.

abitazione P.1
S.N.R, - terrazza P.1
S.N.R. soffitta P.2

S.N.R. terrazza soffitta

P.2

Stima sintefica comparativa parametrica del corpo

Valore corpo
Valore Accessori

Valore complessivo intero
Valore complessivo diritto e quota

B. Posto auto [PA]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo € 20.000,00.

Po

Stima sintetica a vista dell'intero corpo

Valore corpo
Valore Accessori

Valore complessivo intero
Valore complessivo diritto e quota

Riepilogo:

Abitazione mdi tipo

€3.000,00
€3.000,00
£3.000,00
€3.000,00

€231.960,00

€ 149.070,00
£7.470,00
€64.170,00
£11.250,00

€ 231.960,00
€ 231.960,00

€0,00
€231.960,00
£ 231.960,00

€ 19.500,00

€20.000,00
€ 20.000,00

£€0,00
£ 20.000,00
€ 20.000,00

77,31 €231.960,00
: civile [A2]
B Posto auto [PA] 13,00 € 20.000,00 - € 20.000,00
5.1 Adeguamenti e correzioni della stima:
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Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €37.794,00
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 8.000,00
5.2 Prezzo base d’asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fattoincui ... € 206.166,00
si trova:
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Lotto: 014 - abitazione e posto auto

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Montignoso {(MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabri-
zio De André s.n.c.

Identificato al catasto Fabbricati;

Intestazione B - Piena proprieta
glio 21, particella 1199, subalterno 40, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale Antonio Gramsci snc, piano 1-2, comune MONTIGNOSO, categoria
A/2, classe 4, consistenza 4 vani, superficie 69 mgq. totale escluse aree scoperte 65 mg., rendita
€ 594,96

Derivante da: costituzione del 12/03/2008 -

Confini; Vano scale comune sub. 58, unita immobiliari identificate ai sub. 110-39-42tutte de
mappale 1199 dei foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Cambio di destinazione del vano autorizzato
come soffitta a camera e soggiorno

Regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastale {pratica Docfa)
Descrizione delle opere da sanare: cambio destinazione vani

comprensive di spese tecniche, diritti e sanzioni ; € 2.000,00

Oneri Totali: € 2.000,00

Identificativo corpo: B.

Posto auto [PA] site in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André

identificato al catasto Fabbricati:
Intestazjone - piena propriets GG - o-
glido 21, particella 1199, subalterno 89, scheda catastale Protocollo-n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo P.zza Fabrizio de André snc, piano T, comune MONTIGNOSO, categoria
C/6, classe 1, consistenza 13 MQ,, superficie 12 MQ., rendita € 24,17 €

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini: corte comune identificata al sub. 102 e posti aute adiacenti ai sub, 88-90 tutti del
mappale 1199 del foglio 21 de! Comune di Montignoso s.s.a.

Note sulla conformita catastale: planimetria catastale conforme allo stato di fatto
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2. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André _

' R Y con contratto di locazione stipulato
in data 08/03/2016 per limporto di euro 6.000,00 con cadenza annuale
Registrato a Massa Carrara i 04/05/2016 ai nn.1514 serie 3T
Tipologia contratto: 4+4 dal 01-05-2016, scadenza 30/04/2020

Alla data dei sopralluogo risultava nelfa disponibilita di parte esecutata.

Note:
Alla data del sopralluogo I'immobile era occupatoli
L Da ricerche effettuate c/o 'Agenzia delle Entra

te risulta locato JSNERF

metri forniti dalla Banca dati delle quotazioni immobiliari che quantificano if Valore di Lo-
cazione (€/mq x mese} della zona in cui & ubicato il bene che considerano come il canone
di affitto minimo per non subire un accertamento dell’Agenzia delle Entrate pari al 10%
def valore catastale calcolato sulla base della valutazione automatica pori a € 74.964,96
Si riportano a seguire i valori calcolati :

- Canone di affitto valori OMI arrotondato €. 750,00 al mese pari a € 9.000,00 all'anno

- Canone di affitto minimo arrotondato €. 600,00 al mese pari a € 7.200,00 all'anno.

La sottoscritta, visto le valutazioni sopra dette, non ritiene congruo il valore di locazio-
ne complessivo riportato nel contratto di locazione commerciale con esercizio dell'op-
zione per 'applicazione dell'lVA pari a €. 6.000,00 e valuta il piilr probabile valore di lo-
cazione dell'immobile in €, 650,00 per il bene in questione pari a €. 7.800,00 annuali,

ldentificativo corpo: B .
Posto auto [PA] sito in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André: Libero

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: A

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 1057.19

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: lavori straordinari gia deliberati per la chiusura con ringhiere e cancelli non ese-
guiti per mancanza di fondi; 340,38 €

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 2987.63.

Millesimi di proprieta: 17,019 millesimi

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: 118.42

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004; Nessuno

Avvertenze ulteriori: Nessuna rintracciata
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Identificativo corpo: B

Posto auto [PA] sito in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; 79.76

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Le spese addebitate sono quelle
per la pulizia e manutenzione sbarre

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S

Attestazione Prestazione Energetica: Non necessario per la tipologia deII’lmmoblie
Indice di prestazione energetica: non reperito

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

Avvertenze ulteriori: Non specificato

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2)
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: cambio di categoria del piano sottotetto non ammesso per le
prescrizioni di piano
Regolarizzabili mediante: ripristino dello stato legittimo ad uso sottotetto
Descrizione delle opere da sanare: non sanabili
considerando solo modifiche nell'utilizzo con arfedo a camera e soggiorno: € 0,00
Dati precedentt relativi ai corpi: A
Posto auto [PA]

- Note generali sulla conformita: immobile conforme urbanisticamente

Dati precedenti relativi ai corpi: B

4.1 Conformita urbanistica: Abitazione di tipo civile [A2]

Posto auto [PA]:
- conforme alle previsioni det Regolamento urbanistico del Comparto n. 1 Area Elementare 1 Cinquale.

Trattasi di una porzione di immobile ad uso abitazione posta al piano primo e sottotetto del compen-

dio immobiliare denommato”sno nel Comune di Montignoso (MS), Via Fabrizio De An-
dré civico s.n.c. o

L'immobile disposto su due piani collegati internamente da un vano scale & accessibile dal vano scale
comune e si compone al piano primo da: cucina-soggiorno, terrazzo, disimpegno, servizio igienico e
camera al piano secondo da servizio igienico, soffitta, camera e terrazza,

Superficie complessiva di circa mq 114,49
E’ posto al piano: 1-2
L'edificio & stato costruito nel: 2006
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L'edificio & stato ristrutturato nel; 2006 "
L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 40; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.70 al
piano 1 e un Hm al secondo piano (Soffitta) variabile di hm:1.70 e 1.97
L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immabile: considerando I'utilizzo dell'immobile a civile abitazione

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pii probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita & a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitl attive e passive, apparenti e non apparenti.

abitazione P.1 sup reale lorda 50,15 1,00 50,15
5.N.R. - terrazza P.1 sup reale lorda 5,22 0,50 2,61
S.N.R. soffitta P.2 Sup reale lorda 49,93 0,50 24,97
S.N.R. terrazza soffit- sup reale lorda 9,19 0,25 2,30
taP.2 -

114,49 80,02

Trattasi di un posto auto scoperto locato all'unita descritta al copro a, posto all'interno della corte
condominiale lato mare e pill precisamente I'undicesimo entrando da via A. Germelli, via che si di-
parte dalla Via Antonio Gramsci.

Accessibile da una sharra automatizzata per parcheggi, attraversando la corte comune & realizzato
con una pavimentazione in autobloccante grigliata per giardino dotato di barriera pieghevole in ac-
ciaio con lucchetto.

Superficié complessiva di circa mq 13,00

E’' posto af piano: T

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel; 2006

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 89;
di cui fuori terra n. 0 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto

Caratteristiche descrittive:
Compenenti edilizie e costruttive:

Pavim. Esterna materiale: autobloccanti per giardino condizioni: buone

Varie: barriera di p'archegg‘io per auto in acciaio con luccheito
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pilt probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita & a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
2e, azioni e ragioni servit attive e passive, apparenti e non apparenti.

Posto Auto sub. 91 sup rezle lorda 13,00 1,00 13,00

13,00 13,00

5. Valutazione corpi: A. Abitazione di tipo civile [A2]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 192.072,00

it

abitazione P.1 50,15 € 3.000,00 €150.450,00
S.N.R. -terrazza P.1 2,61 €3.00000 €7.830,00
S.N.R. soffitta P.2 24,97 €3.000,00 €74.910,00
S.N.R. terrazza soffitta 2,30 € 3.000,00 £6.900,00
P.2

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo : € 240.050,00
immobile locato mancata disponibilita del bene detrazione del 20% £€-48.018,00
Valore corpo o € 192.072,00
Valore Accessori £0,00
Valore complessivo intero €192.072,00
VValore complessive diritto e quota ' : £€192.072,00

B. Posto auto [PA]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo € 20.000,00.

SRR Fes Tk

Posto Auto sub. 91 13,00  €£1.500,00

£19.500,00
Stima sintetica a vista dell'intero corpo : € 20.000,00
Valore corpo : € 20.000,00
Valore Accessori - £0,00
Valore complessivo intero € 20.000,00
Valore complessive diritto e quota €20.000,00
Riepilogo

: . 201
A Abitazione di tipo 80,02 €238.169,28 €233.169,28
civile [A2]
B Posto auto [PA] 13,00 € 20.000,00 € 20.000,00
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5.1 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (
min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

5.1 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni néllo state di fatto in cui
si trova:

€38.725,39
£ 2.000,00

€217.443,89
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Lotto: 015 - abitazione e posto auto

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Montignoso {MS) CAP: 54038 , P.zza Fabrizio De André

ldentificato al catasto Fabbricati:

- Piena proprieta
glido 21, partlce!ia 1199 ‘subalterno 42 ‘scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo Viale Antonio Gramsci snc, piano 1-2, comune MONTIGNOSO, categoria
A/2, classe 4, consistenza 4 vani, superficie 69 mq. totale escluse aree scoperte 65 mq., rendita
€ 594,96

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini: Vano scale comune sub. 58, unita immobiliari identificate ai sub. 40-41-107 tutte del
mappale 1199 del foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd: Cambio di destinazione del vano autorizzato
come soffitta a camera e soggiorno

Regolarizzabili mediante: Aggiornamento di planimetria catastale (prattca Docfa)

Descrizione delle opere da sanare: cambio destinazione vani

comprensive di spese tecniche, diritti e sanzioni : € 2.000,00

Oneri Totali: € 2.000,00

Identificativo corpo: B.

Posto auto [PA] sito in Montignoso (MS) CAP: 54038 frazione: Cinquale, P.zza Fabrizio De André
ldéntificato al catasto Fabbricati: -

. ¥ piena proprieta ' -
glido 21, particella 1199, subalterno 90, scheda catastale Protocollo n. MS0032757 del
12/03/2008, indirizzo P.zza Fabrizio de André snc, piano T, comune MONTIGNQSO, categoria
C/6, classe 1, consistenza 13 MQ., superficie 12 MQ., rendita € 24,17 €

Derivante da: costituzione del 12/03/2008

Confini: corte comune identificata al sub. 102 e posti auto adiacenti ai sub, 89-91 tutti del
mappale 1199 del foglio 21 del Comune di Montignoso s.s.a.

Note sulla conformita catastale: planimetria catastale conforme allo stato di fatto

2. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A libero
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André

Note: Alla data del sopralluogo 'immobile era occupato senza titolo daimenza
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titolo :

Identificativo corpo: B
Posto auto [PA] sito in Montignoso {(MS), P.zza Fabrizio De André
Libero

3. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:
ldentificativo corpo: A -
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Montignoso (MS), P.zza Fabrizio De André
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 1898.16
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: lavori straordinari gia deliberati per la chiusura con ringhiere e cancelli non ese-
guiti per mancanza di fondi: 339,44 £
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 13240.27. Immobile dove sono
state addebitate tutte le spese legali dei D.L e tutti i consumi acgua come da dichiarazione
dell'amministrator
Millesimi di proprieta: 16,972 millesimi
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: B

Posto auto [PA] sito in Montignoso {MS), P.zza Fabrizio De André
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 79.76

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Le spese addebitate sono quelle
per la pulizia e manutenzione sbarre

Millesimi di proprietd: Non specificato

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: S
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: non reperito

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

4.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
cambio di categoria del piano sottotetto non ammesso per le prescrmom di piano
Regolarizzabili mediante: ripristino dello stato legittimo ad uso sottatetto
Descrizione delle opere da sanare: non sanabii
considerando solo modifiche nell'utilizzo con arredo a camera e soggiorno: € 0,00
Dati precedenti relativi ai corpi: A

Posto auto [PA]
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Note generali sulla conformita: immobile conforme urbanisticamente ‘
Dati precedenti relativi ai corpi: B

4.2 Conformita urbanistica: Abitazione di tipo civile [A2]
Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

Cambio di destinazione del locale sottotetto con destinazione legittima a soffitta invece che a ca-
mera e parte a soggiorno abuso non sanabile visto i parametri tecnici dell'allegato 2 delle Norme
tecniche di attuazione che non permette I"aumento di S.U.L.

Regolarizzabili mediante: diverso utilizzo dei locali nel piano secondo mansardato

Descrizione delle opere da sanare: modifiche interne considerando che si tratta di modificare l'ar-
redo per la destinazione d'uso ; € 0,00

Posto auto [PA]: conforme alle previsioni del Regolamento urbanistico del Comparto n. 1 Area Ele-
mentare 1 Cinquale. '

Trattasi di una porzione di immobile ad uso abitazione posta al piano primo e sottotetto del compen-
dio immobiliare denominato"sito ne! Comune di Montignoso {MS}, Via Fabrizio De An-
dré s.n.c. o

L'immobile disposto su due piani collegati internamente da un vano scale & accessibile dal vano scale
comune e si compone al piano primo da: cucina-soggiorno, terrazzo, disimpegno, servizio igienico e
camera al piano secondo da servizio igienico, soffitta, camera e terrazza. Il tutto per una superficie
forda di circa 50 mq. una S.N.R. complessiva di loggia e terrazzi e soffitta di complessivi mq. 60

Superficie complessiva di circa mq 114,05

E' posto al piano: 1-2

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006 _

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 40; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.70 al
piano 1 e un Hm al secondo piano (Soffitta) variabile di hm:1.70 e 1.97

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: considerando Futilizzo del'immobile a civile abitazione

informazioni relative al calcolo della consistenza: :

La Consistenza @ stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pitl probabile prezzo di vendita da cui partire. Si préecisa che la vendita & a corpoe
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitl attive e passive, apparenti € non apparenti.

abitazione P.1 sup reale Iord.a'“ T 50,04 1,00 T 50,04

S.N.R. -terrazza P.1 sup reale lorda 5,21 0,50 2,61
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S.N.R. soffitta P.2 sup reale lorda 49,49 0,50 24,75
S.N.R. terrazza soffit- sup reale lorda 9,31 0,25 2,33
taP.2 ) -

114,05 79,72

Trattasi di un posto auto scoperto locato all'unita descritta al copro a, posto all'interno della corte
condominiale lato mare e pili precisamente il decimo entrando da via A. Germelli, via che si diparte
dalla Via Antonio Gramsci.

Accessibile da una sbarra automatizzata per parcheggi, attraversando la corte comune & realizzato
con una pavimentazione in autobloccante grigliata per giardino dotato di barriera pieghevole in ac-
ciaio con lucchetto.

Superficie complessiva di circa mq 13,00

E' posto al piano: T

U'edificio & stato costruito nel; 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2006

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sub. 90:
di cui fuori terra n. 0 e di cui interratin. 0

Stato di manutenzione generale: discreto

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Pavim. Esterna materiale: autobloccanti per giardino condizioni: buone

Varie: barriera di parcheggio per auto in acciaio con lucchetto

Informazioni relative al calcolo della consistenza;

La Consistenza & stata calcolata in base alla superficie commerciale, calcolo necessario alla scrivente
per de-terminare il pid probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che lavendita & a corpo e
non a misura, nello stato di fatto e di diritto in cui i beni si trovano con relative accessioni, pertinen-
ze, azioni e ragioni servitl attive e passive, apparenti e non apparenti.

Posto Auto sub. 91 sup reale lorda 13.00 1,00 13,00
13,00 : 13,00

5. Valutazione corpi: A. Abitazione di tipo civile [A2]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 239.190,00.

abitazione P.1 50,04  €300000 €150.120,00

S.N.R. - terrazza P.1 2,61 . € 3.000,00 £7.830,00

$.N.R. soffitta P.2 24,75 €3.000,00 € 74.250,00
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S.N.R. terrazza soffitta

P.2

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo

Valore corpo
Valare Accessori

Valore complessivo intero
Valore complessivo diritto e quota

B. Posto auto [PA]
Stima sintetica a vista dell'intero corpo € 20.000,00.

Posto Auto sub. 91

Stima sintetica a vista deli‘intero corpo

Valore corpo
Valore Accessori

Vzlore complessivo intero
Valore complessivo diritto e quota

Riepilogo:

Abitazione di tipo
civile [A2]

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 95 / 2018

79,72

€3.000,00

£€1.500,00

€235.190,00

£6.990,00

€239.190,00
€239.150,00

€0,00
€ 239.190,00
€ 235.190,00

€ 19.500,00

€ 20.000,00
€ 20.000,00

£€0,00
£ 20.000,00
£ 20.000,00

€239.190,00

B Posto auto [PA] 13,00 € 20.000,00 € 20.000,00
5.1 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatézza della vendita € 38.878,50
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp, del G.E. {
min.15% ) '
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 2.000,00
5.2 Prezzo base d’asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui €218.311,50
si trova:
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Allegati
> FOGLIO RIASSUNTIVO DI TUTTI GL! IDENTIFICATIVI CATASTAL! DEI BENI PERIZIATI
» ALLEGATO N. 1 : INQUADRAMENTO ZONALE E VEDUTE FOTOGRAFICHE GENERICHE

» ELENCO ALLEGATI PER OGNI SINGOLO LOTTO:
N. 1 - ELABORATO PLANIMETRICO CON INDIVIDUAZIONE IMMOBILE N. 2 - ALLEGATO FOTO-
GRAFICO
N. 2 - ViSURA STORICA CATASTALE
N. 3 - ALLEGATO FOTQGRAFICO

.4 - PLANIMETRIA CATASTALE

5- PLANIMETRIA AGIBILITA'

6 - RILIEVO DELLO STATO DI FATTO

. 7 - RILIEVO DELLG STATO SOVRAPPOSTO

8 - CONTRATTO DI LOCAZIONE

9 - ISPEZIONE IPOTECARIA PER IMMOBILE

zzzzzz

> COPIA PERIZIA VERSIONE alla direttiva del Garante per {a protezione dei dati personali del
07.2.2008 (G.U. n. 47 del 25.2.2008)

Data generazione:
24-06-2019

L'Esperto alla stima
Alessandra Mignani
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