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PREMESSA 
 

 
I sottoscritti: 
- Dott. Arch. Luca Martini, libero professionista, iscritto all’Ordine degli Architetti 

Pianificatori Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Massa Carrara al n°186 e 
- Geom. Stefano Giangrandi, libero professionista, iscritto al Collegio Geometri e 

Geometri Laureati della Provincia della Spezia al n° 1195, Consulenti Tecnici di Ufficio 
del Tribunale di Massa Carrara e La Spezia, domiciliati per l’incarico presso lo studio 
dell’Arch. Luca Martini in Massa Via Marina Vecchia n°4, a seguito dell’incarico 
congiunto ricevuto ai sensi dell’art. 87 della Legge Fallimentare dal Rag. Massimo 
Bellavigna nella sua qualità di Curatore del Fallimento n° 45/2019 – 

– e ratificato dal Giudice Delegato in data 15/10/2019, 
hanno provveduto: 

 1)  ad indicare le iscrizioni e le trascrizioni pregiudizievoli gravanti su tutti i beni 
immobili della fallita; 

 2) alla redazione del presente elaborato integrativo in quanto nella perizia già 
depositata non sono stati inclusi e valutati quattro piccoli terreni di seguito identificati. 

 
 
 

 
 A 1. –  REFERENZE CATASTALI  
  
 
Agenzia delle Entrate Ufficio provinciale di Massa e Carrara - Servizi Catastali – 
Comune di Montignoso (MS), Catasto Terreni, proprietà 1/1: 
 

 
Natura 

 
UBICAZIONE 

 
Foglio 

 
Particella 

 
Classamento 

 
Classe 

 
Consistenza 

 
Rendita 

Terreno Montignoso (MS) 17 1319 Semin Irrig 01 8 m2 R.D. €. 0,10 
R.A. €. 0,03 

 

 
Natura 

 
UBICAZIONE 

 
Foglio 

 
Particella 

 
Classamento 

 
Classe 

 
Consistenza 

 
Rendita 

Terreno Montignoso (MS) 17 1329 Semin Irrig 01 26 m2 R.D. €. 0,31 
R.A. €. 0,09 
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Natura 

 
UBICAZIONE 

 
Foglio 

 
Particella 

 
Classamento 

 
Classe 

 
Consistenza 

 
Rendita 

Terreno Montignoso (MS) 17 1330 Semin Irrig 01 16 m2 R.D. €. 0,19 
R.A. €. 0,05 

 

 
Natura 

 
UBICAZIONE 

 
Foglio 

 
Particella 

 
Classamento 

 
Classe 

 
Consistenza 

 
Rendita 

Terreno Montignoso (MS) 17 1331 Semin Irrig 01 9 m2 R.D. €. 0,11 
R.A. €. 0,03 

 

 

Si riportano di seguito le visure catastali, gli estratti fotografici da google maps, estratti di 

mappa catastale, estratto da for maps ed estratti cartografici reperiti delle regione 

toscana: 

 



Tribunale di Massa Carrara - Sez. Fallimentare - Fallimento R.F. n. 45/2019  –   
_________________________________________________________________________________________________________ 

 
 

___________________________________________________________________________________ 
3 
 

 

 



Tribunale di Massa Carrara - Sez. Fallimentare - Fallimento R.F. n. 45/2019  –   
_________________________________________________________________________________________________________ 

 
 

___________________________________________________________________________________ 
4 
 

 

 



Tribunale di Massa Carrara - Sez. Fallimentare - Fallimento R.F. n. 45/2019  –   
_________________________________________________________________________________________________________ 

 
 

___________________________________________________________________________________ 
5 
 

 

 



Tribunale di Massa Carrara - Sez. Fallimentare - Fallimento R.F. n. 45/2019  –   
_________________________________________________________________________________________________________ 

 
 

___________________________________________________________________________________ 
6 
 

 

 

 



Tribunale di Massa Carrara - Sez. Fallimentare - Fallimento R.F. n. 45/2019  –   
_________________________________________________________________________________________________________ 

 
 

___________________________________________________________________________________ 
7 
 

 

 

 

 

 



Tribunale di Massa Carrara - Sez. Fallimentare - Fallimento R.F. n. 45/2019  –   
_________________________________________________________________________________________________________ 

 
 

___________________________________________________________________________________ 
8 
 

 

 

 

 

 



Tribunale di Massa Carrara - Sez. Fallimentare - Fallimento R.F. n. 45/2019  –   
_________________________________________________________________________________________________________ 

 
 

___________________________________________________________________________________ 
9 
 

 

 

 



Tribunale di Massa Carrara - Sez. Fallimentare - Fallimento R.F. n. 45/2019  –   
_________________________________________________________________________________________________________ 

 
 

___________________________________________________________________________________ 
10 

 
 

 

 

 

 



Tribunale di Massa Carrara - Sez. Fallimentare - Fallimento R.F. n. 45/2019  –   
_________________________________________________________________________________________________________ 

 
 

___________________________________________________________________________________ 
11 

 
 

 

 

 

 

 

 



Tribunale di Massa Carrara - Sez. Fallimentare - Fallimento R.F. n. 45/2019  –   
_________________________________________________________________________________________________________ 

 
 

___________________________________________________________________________________ 
12 

 
 

Valore di Mercato e di Realizzo 

La presente relazione integrativa riguarda la valutazione immobiliare dei terreni come 

sopra identificati. Il classamento di detti terreni è seminativo irriguo. 

Gli scriventi, alla luce delle informazioni assunte su detti terreni e sulla loro modesta 

estensione (il minore è pari ad 8 m2 ed il maggiore è pari a 26 m2 ) ritengono, al fine della 

loro valutazione, di applicare il valore del VAM così ricavato dall’agenzia delle entrate: 

 

 

Sommando la superficie catastale dei terreni, che è pari complessivamente a m2 59,00, 

utilizzando i valori agricoli medi dell'agenzia delle entrate pari ad €./m2 8,93, agli stessi 

può essere attribuito un valore di mercato pari ad €. 527,00 (Diconsi Euro 

Cinquecentoventisette/00); conseguentemente ed in virtù della circostanza che gli stessi 

saranno oggetto di vendita forzosa/fallimentare, il valore di realizzo degli stessi 

ammonterebbe ad €. 263,50 (Diconsi Euro Duecentosessantatre/50) in applicazione dei 

criteri già adottati nella perizia già depositata.  

Come si può ben evidenziare da quanto sopra esposto, i n° 4 piccoli terreni sono 

interclusi e probabilmente inclusi all'interno di altre proprietà. Per avere contezza di tale 

assunzione sarebbe necessario svolgere un riconfinamento dei vari terreni e sovrapporre 
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il rilievo con l'estratto di mappa (nella fattispecie la mappa di impianto) nonché una 

consistenza attività investigativa e di indagine sia documentale che ambientale in quanto 

alcuni dei terreni oggetto della presente  relazione integrativa non risultano materializzati 

sui luoghi. Tali attività comporterebbero spese, anche professionali, quantificabili in 

alcune migliaia di Euro, di gran lunga superiori sia al probabile valore di mercato e di 

realizzo come sopra determinati rendendo quindi negativo per la procedura il valore degli 

scampoli di terreno in oggetto. 

Per la ragioni sopra esposte si ritiene di non attribuire alcun valore a detti beni. 
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Elenco delle iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli gravanti su tutti i beni 

immobili del compendio del fallimento come di seguito riportato 
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Quadro sinottico delle iscrizioni ipotecarie come di seguito indicato nella tabella 

che segue: 

 

Foglio mapp. sub Comune Grado data iscriz. N° iscriz. Descrizione

17 1450 1+2 Montignoso 1 17.12.09 2212 Ipoteca Volontaria a favore di Cassa di Risp. Lucc Pisa Livorno (oggi BPM) .Capitale Euro 1,5 mil+ spese 1,5 mil Totale 3 mil
Villa A (all'atto dell'iscrizione   la villa era in costruz. E  la stessa e stata effettuata sul terreno stesso foglio e stesso mappale)

2 27.1.2014 60 Ipoteca giudiziale a favore del creditore Capitale Euro 390.000 + spese Totale 430.000

3 24.2.2017 210 Ipoteca Giudiziale a fvaore di banca MPS - per Euro 500.000

17 1451 1+2 Montignoso 1 17.12.2009 2212 Ipoteca Volontaria a favore di Cassa di Risp. Lucc Pisa Livorno (oggi BPM) .Capitale Euro 1,5 mil+ spese 1,5 mil Totale 3 mil
Villa B (all'atto dell'iscrizione   la villa era in costruz. E  la stessa e stata effettuata sul terreno stesso foglio e stesso mappale)

2 27.1.2014 60 Ipoteca giudiziale a favore del creditore  Capitale Euro 390.000 + spese Totale 430.000
3 15.9.2015 1030 Ipoteca Legale Equitalia centro- capitale 718.300,58 - Totale  1.436.601,16
4 24.2.2017 210 Ipoteca Giudiziale a fvaore di banca MPS - per Euro 500.000

89 521 4 Massa 1 3.10.2013 942 Ipoteca Legale Equitalia centro-Capitale 1.823.589,02-Toale 3.647.178,04
Capannone

2 27.1.2014 60 Ipoteca giudiziale a favore del creditore Capitale Euro 390.000 + spese Totale 430.000

3 24.2.2017 210 Ipoteca Giudiziale a fvaore di banca MPS - per Euro 500.000

97 750 6 Massa 1 27.1.2014 60 Ipoteca giudiziale a favore del creditore Capitale Euro 390.000 + spese Totale 430.000
Garage moto

2 24.2.2017 210 Ipoteca Giudiziale a fvaore di banca MPS - per Euro 500.000

17 1319 terreno Mont. 1 27.1.2014 60 Ipoteca giudiziale a favore del creditore  Capitale Euro 390.000 + spese Totale 430.000
2 24.2.2017 210 Ipoteca Giudiziale a fvaore di banca MPS - per Euro 500.000

17 1329 terreno Mont. 1 27.1.2014 60 Ipoteca giudiziale a favore del creditor Capitale Euro 390.000 + spese Totale 430.000
2 24.2.2017 210 Ipoteca Giudiziale a fvaore di banca MPS - per Euro 500.000

17 1330 terreno Mont. 1 27.1.2014 60 Ipoteca giudiziale a favore del creditore  Capitale Euro 390.000 + spese Totale 430.000
2 24.2.2017 210 Ipoteca Giudiziale a fvaore di banca MPS - per Euro 500.000

17 1331 terreno Mont. 1 27.1.2014 60 Ipoteca giudiziale a favore del creditore  Capitale Euro 390.000 + spese Totale 430.000
2 24.2.2017 210 Ipoteca Giudiziale a fvaore di banca MPS - per Euro 500.000  
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GIUDIZIO CONCLUSIVO DI STIMA   
 

 
I sottoscritti Arch. Luca Martini e Geom. Stefano Giangrandi MRICS dopo avere 
effettuato i necessari sopralluoghi e rilevato le informazioni presso l’Agenzia delle 
Entrate di Massa Carrara servizio catastali,  pubblicità immobiliare,  tenuto conto di 
quanto sopra relazionato, per assunzioni riferiscono di non attribuire alcun valore in 
ragione delle numerose attività catastali, urbanistiche e legali che si dovrebbero 
svolgere ad in ragione del fatto che detti beni potrebbero essere già in uso o in 
possesso a terzi.   
Con quanto sopra gli scriventi ritengono di aver adempiuto all’incarico assegnatogli, 
rimanendo a disposizione, per eventuali chiarimenti e/o precisazioni. 
Massa, 31 Maggio 2022 
 

           Il C.T.U.                                                             Il C.T.U. 
Geom. Stefano Giangrandi MRICS                                   Arch. Luca Martini 
 

                                     




