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INCARICO

A segulto della nomina in data 29/11/2023 Il sottoscritto Geom. Evangelistl Danllo, con studlo In Via
Tonelli, 61 -55100 - Lucca (L11], pec danilo.evangelisti@geopec.it, assumeva Fincarico di valutare alcuni
benl immobill della socletd In Liquidazione Gludlziale # procedeva guindl ad effettuare gll accessi al
pubblici uffici per gli accertamenti necessari all’wope, tenendo conto anche dei futuri ulterion atti della
procedura. Esegultl inoltre | sopralluoghi di rito riferisce a mezzo della seguente relazione,

DESCRIZIONE GENERALE

| beni nggetto di vendita sono costituiti da svariate unita immobiliari facenti parte di un ampio
camplesso Immobilare di implanto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelll, Via
Vittorio Veneto e Via Giuseppe Verdi e quindi nel centra cittadino di Viareggio, a pochi passi dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in guello che originariamente era un nucleo edilizia
occupato da uffici, servizi ed implanti di proprieta della societa dell

A sepuito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggi di proprieta, Il compleszo
immobiliare venne acquistato dalla soc. che ha effettuato ingenti lavori di
ristrutturazione, terminati nel 2012, che ne hanno comportato una radieale trasformazione con
destinazione ai fini abitativi, fatte salvo un piccolo ufficio.

[l complessa immabiliare & formatoda quattro corpi fabbricatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCEO "R
BLOCCO "C"; BLOCCO "I¥, tra laro contigul o poco discosth; elevatl in parte su due plani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sotiostanti i blocchi A e [} mentre quelli
destinat a posti auto, clodi, motocedi @ locali di deposito sono sottostantl § Blocchl B e C con Ingresso
dalla Via fanardelli al civico n, 166,

Due abitazioni (lotti 1 e 4) poste al plano terra del Bloceo A puravendo diritto sulle parti comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto dspettivamente dal chvic 151 & 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un'abitazione del Blocco C [(Iotto 12] ha Ingresso autonoma dal Via Zanardelll ma risulta
avere diritti sulle parti condominiali dell'intero complesso, tranne i lastricl solari identificati dai sub. 62
e 63 del mapp. 712,

Anche le unita del blocen D che hanne aceesa dalla Via Vittorio Veneta (lotti 15 - 16 e 17] & dalla Via
Zanardelli [lotti 18 & 19) hannao diritti sulle parti comuni dell'intero complesso condominiala,

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanno parti ed impianti comuni in virti della costruzione
del fabbricato con principlo di unitarietd ¢ pertanto presentanao le servitd reciproche tipiche del
condomini.

Uno dei posti auto del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub, 33), come previsto dal titoli edilizi
autorkzzatl, & destinato a disabill e deve essere rizservato al loro utilizzo. Attualmente risulta intestato
alla societh come pasto auto di Categoria catastale Cf6 ma pare al sottoserilto che sarebbe
apportunc operare una Varfazione catastale per renderlo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unita immohiliare in discorso risulta contabilmente dal bilancio condominiale, un dehito nei
confrontl del Condominio di €. 402,91. Tale debito dovré essere ripartito tra tutte le unitd immobiliar
del comparto per e ragioni derivanti da quanto sopra.

1330l

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



La zona & soggetta, oltre ai vincoli territoriali, urbanistici ® regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art. 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflarescenze e disgregazione della tinteggiatura con ammaloramento degli strati superficiali
dell'intonaco, dovutl a percolamenti dl acqua plovana a causa di mancante o male esesuita
impermeabilizzazione. L'umidita ha interessato sia parti condominiali che singoli appartamenti.

Dra sommarle informazlonl ricevute sulterebhe che le pompe di sentina del plano interrato sono non
funzionanti; del che 51 & tratto conferma dalla presenza di acqua stagnante in vari punti dell'interraio,
durante i sopralluoghi.

All'intero dei fabbricati sono inpltre alcune zone delle parti comuni con presemnza infilirazioni, crettature
dell'intonaco e disgregazionl di partl della tintegglatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

14 3ol
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INDAGINE E SEGMENTO DRDIMERCATO

ANALIST DEL MERCATO

[l mercata della zona & contraddistintn da un costante attivismao della domanda chenegli wltimi
tempi mastra segnl di fipresa. L'andamento delle rilevaziond statistiche mostra una risalita delle
transazioni che trascina i prezzi verso lievi aumenti. La situazione & riassunta dai seguenti

quadri sinottick

o Il primo reca lindicazione delle variazioni del numera di vendite.

o [l secondo indica I'andamenta delle quotazioni.
o [ terza @ il frutto del combinato disposte dei precedenti indicatori.

Fonte OM[ su dat! ISTAT
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Dall'analisi del mercato immobiliare attuale del settore si nota, dopo un calo nel periodo dal [11
trimestre 2022 al IV trimestre 2023, presenta un rimbalzo tendenzlalmente positive sla nel
numers che nella quatazione degli immaobili.

SEGMENTO DI MERCATO

Gli immobhili in esame hanno ubicazione e caratteristiche quantitative e qualitative che i
pongono In un segmento di mercato superlore alla media, In un contesto che & contraddistinto
da un costante attivismao della domanda,

zli immobili sonn situati a pochi passi dal mercato centrale e a circa 500 metri dalla pazseggiata
lungomare di Viareggio,

METODO DI VALUTAZIONE

La valutazione & stata eseguita adottando il parametro di misurazione della Superficie Esterna
Lorda [SEL).

| pracedimenti di valutazione, riconosciuti a livello internazionale, per determinare il valore di
mercato di un immobile sono i) il metodo del confronto di mercato, 1] metodo finanziario e i)
metadn dei costi,
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Il metodo del confronto di mercato prevede un'analisi dei prezzi di immohili facenti parte il
medesima segmentn di mercato dell'immaohile da stimare e quindi una comparazione sulla hase
delle caratteristiche immobiliari [che provocano una  variazione del prezzo] e,
conseguentemente, alla corrézione del prezzo del comparahile.

Il metodo finametatio sl basa sul principlo che un bene vale per quello che rende quando, ciog,
una proprieta pud essere compravenduta sulla base della sua capacita e caratteristica di
produrre un reddito; il metodo =i suddivide In tre diverse procedure: capitalizeazione diretta,
capitalizzazione finanziaria e apalisi del flusso di cassa seontata

Il metodo del costl [costo di sostituzione deprezzato) & normalmente utilizzato per valutare un
immuohile speciale oppure in presenza di un mercato limitato.,

Tenuto conto della situazione del mercato e della specifica e dettagliata indagine svolta per
clascuna tpologla di immobile 1 & ritenuto idoneo adottare, tra | varl criterd estimativi, il metodo
del confronto di mercato noto come Market Comparison Approach - MAG.AL:

Il procedimento adottato per valutare |l sopradeseritto immaobile & 11 Metodo del Confronto di
Mercata (o Market Approach, anche definito Market Comparison Approach - MA o MCA] ossia
un «procedimento di stima del valore o del canone di mercato di un immoblle, basato sul
confronto tra 'lmmobile oggetto di stima e un insieme di iImmobill di confronto simill, contrattati
liberamente tra le partl in epoca recente, di prezzo o dl canone notl ¢ ricadent! nello stesso
segmento di mercatos (fonte: Codice delle Valutazioni Immobiliari, 2018). A tale scopo il metodo
sl prefipge di stimare il Valore di Mercato (o il reddito di mercato) attraverso il confronto tra
I'immaobile oesetto di stima [subject] ed un insieme di immobill di confronto {comparables).

Tale metodo corregge le differenze tra subject e comparables per guanto attiene le
caratteristiche guantitative, Ove vi siano anche da considerare una o pid caratteristiche
qualitative, il metodo MCA pud efficacemente Integrarsi con il Sistema Generale di Stma al fine
di valutare in termini economici anche I'incidenza che queste ultime caratteristiche hanno sul
valare immuohiliare.

RAPPORTI MERCANTILI

Il metodo di misurazione € bazato =ul Sistema Nallano di Misurazione - SiM- con
personallzzazione di alcunl indict mercantill delle diverse destinazioni d'usn, sulla scorta della
connscenza del sottoscritio delle peculiarita della zona, dell'immobile e del mercato locale.

Gli indici, o rapporti, mercantili consentono di attribuire un diverso peso ponderale alle superfici
destinate ad usi diversi e con differenti livelli di caratteristiche gualitative delle strutture, delle
finiture, degll Impiant] ecc, .

Il fine & quello di attribuire un valore immabiliare proporzionato alla valutazione che il mercato
locale riserva alle diverse destinaziond d’usa.

51 viene in sintes! a formare una superficle commerciale, virtuale, che assomma In sé le vare
superfici rapportate in modo ponderale,

Seguono tabelle riepilogative.

17 drand

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Per gl immobili uso abitativo:

SCHEDA IMONIDUAZIONE DEL SEGMENTO Dl RERCATO
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Per 'fmmobile use ufficlo:
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COMPARABILI AT
E stata svolta una ricerca di benl comparabili mediante accessi al datl dell'agenzla delle entrate
ed indagini presso altri operatori del settore al fine di ottenere il dato immobiliare certo, basato
su compravendite realmente perfezionates! nella zona del soggetto di stima.

La ricerca ha fornito numerosi riscontri, in gran parte non ritenuti validamente selezionabili per
la fattispecie.

L'analizi del segmento di'mercato ha guindi consentito di selezionare due comparabil b validi tra
quelli di seguitn reperiti. Tali "comparables” sono indicati nello specifico capitolo di-stima-di
ciascun Iotto e segnatamente nelle tabelle di calcolo,

1. Comparabile A

Atto di Vendita al rogitl Notalo Carlotto Fedl di Calenzano (F1] del 2001272023 rep. 5797398
trascritto a Luccain data 22/12/2023 al n. 16568 di formalita.

In Comune di Viareggio (LU}, Via Niccolo Machiavelli, 62,

Piena proprieta di un fondo ad uso ufficio al piana prima e secondo composto da due vanl utill
ad ufficio, disimpegno, bagno non finestrato e terrazza non praticabile sul retro: Correadto da
lastrico solare non praticabile al plano secondao.

2. Comparabile B

Atto di Vendita ai rogiti Notaio Jacopo Sodi di Firenze del 26,/09/2023 rep. 17055 /8138
trascritto a Lucca in data 27 /092023 al n, 12245 di formalita.

In Comune di Viaregglo [L1J), Via Matteottl, 180,

Piena proprieta di un ufficio al plano secondo di fabbricato di magpior mole, compasto da tre
vanl e sottoletto con accesso esclusivo dall'unith venduta.

3. Comparabile €

Atto di Vendita ai rogiti Notaio Fabio Monaco di Viareggio del 26.02.2018 rep, 5454822247
trascritto a Luccain data 27/02,/2018 al n. 2257 part.;

In Comune di Viareggio (LU}, Via G, Verdi, 153.

Unitd immobiliare composta da Ingresso-sogglorno, cottura, ripostglio, piccolo disimpegno,
camera, cameretta e doppi servizl. Corredata da resede pertinenziale nonché da posto auto
caperto al piano interrato.

4. Comporabile D

Atto di Vendita ai rogiti Notaio Louca Nanning di Lucea del 27,/01/2020 rep. 65674/ 10586
trascritio a Lucca in data 28 601 ,/20:20 al nn, 1326 gen, & 982 part.,

In Comune di Viareggio [LL), Via fanardelli, 166,

Unita immohiliare compostia da Ingresso, soggloma-pranzo con angolo cottura, m 3 camers, dug
bagni, ripostiglio, disimpegno e balcone oltre a terrazza post al secondo piano costituente
parzlale copertura dellappartamento stesso. Corredata da due posti auto coperti al plano
interrato nonché da posto cicli e moto,

5. Comparabile E

Atto di Vendita al rogiti Notaio Fabio Monaco di Viareggio del 26.02.2018 rep. 5454822247
trageritto a Lueca in data 27 /02 /2018 al n, 2257 part..

In Comune di Viareggio (LU, Via G, Verdi, 153.

Unita immobiliare composta da Ingresso-sogglorno, cottura, ripostiglio, piceolo disimpegno,
camera, cameretta e doppi servizi. Corredata da resede pertinenziale nonché da posta auto
coperto al piano interrato.
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Ulteriorf comparabill reperiti ma non validamente utilpmabill sono sinteticamente di segulto riportati:

- Trascrizione n, 5091/2020 - N, 2 postl auto In Via Zanardelll di circa mg. 29 per €. 52.000.

- Trascrizione n, 12457 /2019 - Appartamento in Via G. Verdi di circa mag. 140 per €. 280000,

- Trascrizionen. 14342 /2019 - Appartamento in Via 6. Verdl, 203 di drcamg. 108 per €, 325004,
- Trascrizione n, NN/2023 - Appartamento in Via Zanardelli di circa mg. 103 per €. 2700040,

- Trascr.n 14187 £2018 - Appartamento & posto auto in Via 5 Martino 79 circa mag, 1600€, 400000,
- Trascrizione n, 5407 ,/201%9 = Utficia Via . Verdi, 61 di circa mg. 50 per €. 62000,

= Trascrizione n, 13718/2021 = Ufficio Via Paolina Bonaparte, 166 di circa mg. 20 per €.30000.

CARATTERISTICHE COSTRUTFWE-E FINITURE

Gl immobill hanno struttura portante mista cementa armato-muratura, solalo in laters cemento,

copertura in parte con terrazze ed in parte con tetto a falde inclinate a padiglione, con manto in
laterizlio.

La muratura esterna & intonacata a clvile con tinteggiatura che presenta evident segni di
infiltraciond di umiditd nelle zone sommitall, @i da avere compromesso anche almeno gli strati
superficiali dell'intonaco.

Le seale interne sono rivestite in marma ed & presente un ascensore che serve sia i piani fupr terra
che l'interrato.

Il piano interrato ha paviments in cls frattazzato ed & dotato di serranda motorizzata con

telecomando. E° presenta un sistema di pompaggle dell’acqua reflua superficiale che perd
rizsulterebbie non funionante.

Il complesso @ allacciato alla rete elettrica, alla rete del gas ed alla fognatura e all’acquedotio ma In
contratti delle singole unitd immahiliari debbono essere attivati.

Inflssl esternd in legno con vetrocamera alle finestre @ avvolgibill in pee motorizzate; al plano terta
dotate di iInferriate. Internamente le porte sono in legno, alcune scorrevoll a scomparsa, portoncino
d'ingresso del tipo blindato,

GH appartament hanno paviment! in marmo efo grés ed In parguet nella zona notte dlalouns wnitd
immuabiliari.

I servizl iglenict hanno ottima dotazlong di accessord, con pavimentl & rivestimenti In ceramica o
marmo, piatto doccia, o vasca idromassageio, sanitari e termo arredo. In altuni casi il rivestimenta
della vasca idromassaggio risulta azportato.

Limpianto elettrico di tipo sezionato nei wvari ambienti, con interruttore differenziale
magnetotermico [(cd. salvavita), ctofono e telefonice sottotraccia, nel blocchi A e B, quello di

climatizzazione e riscaldamento, centralizzato del tipo elettrico-con split a pavimento, & dotato di
misuratore del consurml per opnl unita abitativa.

Mei blocchi © e D il riscaldamento avviene con radlatori in alluminio con generatore di calore con
caldala a condensazione alimentato a gas con allaceia singoli,
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in generale si nota un deperimento delle finiture esterne e di alcune unitd immobiliari che sta
progressivamente avvicinandosi alla necessita di interventi, di manutenzione ordinaria e
stracrdinaria, specie per guanto attiene i segni di umiditd percolante nella zona sommitale della
muratura condominiale,

Svariate partl della muratura sommitale, In particolare del Blocco B, presentano segnl di
efflorescenze e disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degli strati superficiali
dell'intonaco, dovuti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male eseguoita
impermeabilizzazione, L'umidita ha interessato sia parti condominiali che singali appartamenti.
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BLOCCO A - LOTTO UND

In Viaregalo, con Ingresso diretto da Via Gluseppe Verdi n. 155,

Appartamento di abitazione, interno A1, dislocato su due piani compresa il seminterrato, collegati tra
lore da scala interna, Al plano seminterrato di albexza circa m. 2,45 sono present] due lncall uso cantina
ed un servizlo iglenico; al plano terreno, dl altezza Interpiano di circa m. 2,90, sl trovano Ingresso-
sogeiorno con angolo cottura, disimpegno, bagno e due camere, di cul una con accesso ad una piceala
resede esclusiva sul retro,

Vi fanno correda le relative pertinensze, adiacenze, servitl e comodi come per legge, destinazione ed nsao

ed in particolare le partl comuni al sensi dell'art, 1117 c.c. in materia condominiale. A corpo e non a
misura niello stato di fatto e di diritto in cul attualmente si trova,

CONFINI

Confina con Via Verdi, altri beni immobili identificati dal mapp. 715, mapp. 712 subb, 8 e 10, salvo se
altri o meglio di fatto.

DATT CATASTALI

Catasto Fabbricatd di Viareggio
Draed identificativi Diatl dll chagsipmenio
SiE. T Part: Suh, AT Calepasria Clasge CoasigiamEa Su parfiche Rondita Plans Grallatl
s, catastida REF
totale
13 712 9 Af2 G Svani 132 myg 108611 | 51-T

CRONISTORIA DATI CATASTALI

L'attuale sub, 9 deriva dal sub. 5 dello stesso mappale per Variazione del 22/11/2012 Pratica n.
LUDZ05408 per "Ampliamento-Demolizione Parziale- Ristrutturazione” [n 65167.1/2012).

[ area su cui sorge il fahbricato @ correttamente identificata a Catasto Terreni dello stesso Comune a
Partita Speclale n. 1 nel foglio 13 particella 712 - ENTE URBANO - di mg. 1.675 esente da rendita.

Rerivata da Tipn Mappale del 20/08/2012 Pratica n. LUD126807 [n. 126807.1/2012) ed in precedenza
da Tipa Mappale del 01,/07/2004 Pratica n, LUDD4483U (n. 448311.2/1986). Comprende i mapp. 713 &
714 e ha variato fl mapp. 725.

Corrispondenza cotastale

La planimetria catastale attualmente conservata in atti, rispetto allo stato dei luoghi non presenta
differenze rlevantd ai fini censuarl
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PART] COMUNI

L'umita Immobiliare hala comunanza di alcunt impiant! & del murl di confine con altre unith edificate nel
medesimo fabbricato ed in aderenza,

L'unitd Immobillare dispone, In comune con alire unita immohiliand presentl nel complesso edilizio, ded
corrispondenti diritti sui Beni Comuni Non Censibili identificati in Catasto Fahbricati di Viareggio nello
stesso fogllo @ mappale come sague:

sub. 58 bene comune noncensibile a twtti i subalterni, ingresso scoperto, rampa, area di manovra
piano seminterrata;

sub. 59 bene comune non censibile a tutti i subalterni, vano contatori;

sub. 62 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnica;
sub. 63 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnico;
sub. 65 bene comune non censibile a tutti i subalterni, ingresso, disimpegno, vano scale
asCensnre,

TITOLARITA E PROVENIENZA

La piena proprieta dell'intero immaobile di cui 'unita in discorso fa parte, pervenne alla societa

con sede |n - Codice fiscale:

CoOme Segue:

per compravendita con condizione sospensiva al rogltl Notaio Fabio Monaco di Viaregelo del
31707 /2007 rep. n. 40364 /12380, reg. Viareggioil 31,07 /2007n. 2681 trascrittoa Luccaindata
u1fuﬂ,-’2ﬂu? ai nh. 9763 e 9764 reg. part dalla Societa " -
“con sede legale in , cndice fiscale
Detto atto era condizionato alla inesistensza di |‘.—.¢.r|ﬂun| e trascrizioni pregiudizievoli,
antecedenti alla trascrizione dell’atto stesso, In data 31,/07 /2007 guindi antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08,/2007, avwwenne la trascrizione al n. 9696 di formalitd di una
domanda gludiziale contro 1a societh allenante,
Successivamente, in forza di ransazione autenticata nelle firme dal Notaio Fabio Monaco del
19/09/2007 rep. 40493, reg, Viaregglo Il 21/09 /2007 n. 3284, & stato soltoscritto un atto di
consenso a cancellazione della predetta domanda giudiziale con atto in data 19/09/2007 rep.
40494 12475, reg, Viaregglo in data 190972007 n, 3239 annotato presso la Conservatoria del
RR.IL in data 22 /09,2007 al n. 4291 di formalita,
Infine, con atte di verificata condlzlone sospenslva ¢ transazlone, al rogld del medesimo Notalo
in data 25,/09/2007 rep, 40523,/ 12498, reg. Viareggio il 25,/09,/2007 n. 11743, annotato a Lucca
il 26/09/2007 al n. 4329 di formalita per la cancellazione della condizione sospensiva nonché
ivi trascritto in dats 26/09,/2007 aln. 11743 di formalita per la transazione,

In precedenga, nella Socleta ,Ja plena proprieta era pervenuta
come 5egue:
- per conferimentodella “consedein codice fiscale »conattoal rogitl

del Notaio Alberto Viadimiro Capasso di Roma in data 11/12/2000 rep. 45036, trascritto a Lacca
in data 0401 /2001 al n. 169 di formalita.

nefla * " per conferimento della " " pon sede in endice fiscale
, con atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimire Capasso del 29/11,/1999 rep. n.
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39935, trascritto a Lucca in data 26/11,/1999 al n.11827 di formalita; nonché successivi atti di
rettifica o precisazione tutti antecedenti il ventennio,

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immaobile & libero da persone ed & nel possesso della soctetd in liquldazione. All'interno dell'abltazione
sono presenti mohili, elettrodomestici ed accessori di pronto utilizzo,

CONSISTENZA

Bestimazions Superficie Superfice Coefficiente Superficie Alezra Plamix
Mettn Estermo Larda Commerchale
Ve parineigadi FE.TT i 1 R5.7T it 2
Vauni 2oantinet H3,60 mq 4,7 BHEZ mug g 1]
Tatale swperficle commerclade: |-'i-E:;.'.‘=] mig
Araa sooperta aschisiva 1R.04F a.1e 16,0

STATO CONSERVATIVO-DELLIUNITA IMMOBILIARE

La plecola resede sul retro necessita di manutenzione. Per il resto lo stato conservative dell’unith 2
narmale in considerazione della vetusta e del deperimento d'uso.

NORMATIVA URBANISTICA

Non sl rende necessarla Facquisizione del Certificato di Destinazione Urbaniszica del bene In quanio
trattasi di fabbricato con relative aree pertinenziali,

La zoma urhanistica In cui # sito FimmaDbile & classificata In zona "ILT.0.E. 97 ove sono vigentl gli art, 39
- 40 e sepuenti delle NTA comunali.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dell'immobile nella sua conformazione originaria & iniziata in data anterjore al 1¢
settembre 1967, come risulta dalle mappe di implanto catastall riferibill al triennio 1939-41,
Successivamente g stato oggetto di vari interventd, tra cui in ultimo la ristrutturazione edilizia per la
realizzazione di n. 8 unitd residenziali in forza di:

Licenza di Costruzione n. 90 del 06/06/1970;
l.icenza di Costruzione n. 357 del 01,/12/1971;
Licenza di Costruzione n. 283 del 17,/08/1973;
Concesslone Edilizia n. 176 del 03/07/1979;
Concesslone Edilizia n. 148 del 27/08/1984;
Conceszione Edilizla n. 208 del 30/08/1985;
Concessione Edilizia ne 190 del 12/08,/1986;
Concessione Edilizia n. 1449 del 14/05/1988;
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{oncessione Edilizia in Sanatoria n. 556 del 28/03 /2002;

Denuncia di Inizio Attivitan. 572 del 19/03 /2008;

Autorizzazione Passaggistican. 222 del 21 ,/05/2004;

Drenuncia di Infzlo Attivitd n, 2148 del 01,/10/2008 a varlante della DIA 572,/08;

Denuncia di Indzlo Attvitd n 1367 del 16/06/2009 a variante delle THA 572 /08 e 214/708;
Autorlzzazione Paesapggistica n, 218 del 27 /05 /2009 a variante della n, 222 /08;

Segnalazione Certificata di Inizio Attivitd n. 1942 del 19/08/2011;

Variante Stato Finale protocolle n, 69525 del 24/12/2012 con Dichiarazione di Ultimazione
Lavar] presentata in pari data g protocollo;

o Attestazione di Agibilith presentata in data 31/12/2012 con protocolla n, 70058,

Si preciza che la LA, n. 1367 /09 & stata oggetto di comunicazione di non attuazion e dellintervento del
Dirlgente del Settore Edillzla Privata del Comune di Viarepglo In data 29/07 /2009 prot. 53878
riepilogativa della precedente comunicazione del 03/07 /2009,

Successivamente, a seguito di scrittl difensivi presentati dalla ” " in dawa 28/09/2009 prot
65897 ed In data 28,/09 /2009 prot. 65972, ¢ stata emessa la Determinazlione Mrigenziale n. 1893 n
data 23/12 /2009 con la quale si procedeva all'annullamento-revoca del dispositivo di non attuazione,

Dal raffronto tra lo stato del lucehi e quanto rappresentato negli elaboratl grafici allegati allo "stato
finale® dichiarato nell’ultimo titolo edilizio non si rilevano incongruenze eccedenti le tolleranze previste
dalle vigenti normative edilizie ed urbanistiche fatte alcune misure interne frotte di un probabile ervore
grafico.

Certificazioni energetiche e dichiorazioni di conformitd

«  Nonsono statl rintracciati | certificat di repolare esecurione degll Impianti elettrico ed ldro-termo-
sanitari o, Gli stessi debbona risultare perd allegati alla certificazione di agibilita di cui innanzi.

s Dalle rleerche effettuate non risulta prezentato alcun Aftestato di Prestazione Energetica - A.P.E.
presso la regione Toscana, relativo all'unita catastale in discorso.

Oneri condominiali

Trattasl dell'unith immaobillare definita "1.A" del Condominio denominato " del
quale si allega regolamento condominiale e tabelle millesimali in base alle quali all'unita in discorso e
stata attribuita la quota i34, 750 %o nella Tabella "A™ millesimale,

51 evidenzia che nella Tabella A delle predette tabelle millesimali risulta riportato anche il posto auto
"PY con 1,111%e mentre di fatto i posti auto lungo il lato sud del piana interrato sono otto. Inoltre
sull'elaborato denominate “Attribuzione dell'identificazione dellinterno” del Repolamento di
Condominio, risultano riportati | posti auto P1- P2- P3- P4- P5- Po- P8- P9 enonil P7.

E' dungue ragionevole ritenere che nella Tabella A predetta Videntificato P9 debba essere espunto e
rinominato P mentre l'identificativo PH debba essere rinominato P7. Conseguentemente le Tabelle
milkesimali condominiali dovranno essere corrette eliminanda il posto auto P9 e ripartendo i relativi
millesimi tra tutte le unita del comparto immohbiliare.

Da informazioni assunte presso "'Amministratore del condaminio, societa di . risulta che
il riparto delle spese insolute e preventivate per 'anno 2024 assomma ad eurn 5.254,83. 1l tutto salva

apgicrnamento al momento della vendita.
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Viercoli @ servita

Con atto d’obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notalo Fablio Monaco In data 22,/04 £2008 rep,
n.41674 /13318, regisirato aViareggio i1 23 /04 72008 alm, 1816 2 trascritto a Lucca in data 24 /04 /2008
al n. 4157 di formalitala” " sl # Impegnata nel confrontl del Comune di Viaregglo, a
costituire @ mantenere il numero delle unita immobiliari come individuato nell’'elaborato grafico “02
plante, prospetti e sexioni stato di progettn” allepato alla pratica edilizia Denuncia di Inizio Attivita n.
572/2008, di cui pit innangi, per la ristrutturazione dell'immobile all'epoca identificato dal sub. 5 e
contesiuale realizzazione di n. 8 unlta immobiliari.

Inoltre

La zona & soggetta, oltre al vincoll territoriall, urbanisticl e regolamentarl In genere, a vincolo
paesaggistico ex Legge 1497 /39 di cui all'art. 136 del D.Lgs. 42 /2004,

Le unitd immobiliar] hanno partl ed implantl comunl In virtd della costruzione del fabbricato con
principio di unitarieta e pertanto presentano le servitd reciproche tipiche dei condomini

FORMALITA PREGIUDIZTEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso PAgenzia delle Entrate di Locea aggiornate al 06,09 /2024,
sona risultate le seguenti formalita pregivdizievoli:

Iecrizioni

1. lIscrigione 3729 del 02/11 /2009 lpoteca volontaria di Euro 18.000.000,00 a garanzia della somma
dl Euro 9.000,000,00 in linea capitale, In forza di contratio di mutue fondiario al rogit del Naotalo
Fabio Monaco di Viarepgio in data 28/10/2009 rep. n. 44128 /15031, a favore della ™

® con sede in ct contro " con sede In
ect: :
GRAVA sulla plena proprieta def beni identificatl al Catasto Fabbricat! del Comune dl Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra lorn, particella 712 subalternn 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata annl 8,
-Annotamento n. 1213 del 23/05,/2016 per frazionamento in quote.

Traseniziom
N.N.

Oneri di cancellazione/restrizione
L'imparta non guantificabile poiché dipendente dal valore di aggiudicazione dell'immobile liberato.

PRECISAZIONI]

Limmabile @ le relative pertinenze sona di tipo residenziale ed | lavort di costruzlone sono ultimati da
olire cingue anni e pid precisamente sono stati dichiarati ultimati in data 24 /12 /2012,
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Qe la parte alienante non intenda avvalersi dell’'opzione per 'imposizione [VA, ai sensi dell’art, 10
primo comma, n. Bbis del DPFR 633/1972 e 5.m.i. la vendita sara assoggetta alle ordinarie imposte di
registro, trascrizione e catastale.

Limmaobile non risulta reallzzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata,

[l bene non & comodamente divisibile.

Seguono conslderaziont dl carattere penerale:

» [n relazione alle verifiche di sanabllita delle eventuall difformita registrate sugli immobill, n ordine

alle Hmitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalith dell'incarico affidatoal
sottoseritto CTU, lo serivente deve constatare la pratica impossibilic di fornite un guadro dettagliato,
ezaustivo e definitivo sul punto,
81 tenpga conto che determinare | costi necessari per Peliminazione delle eventuali difformita,
comporta valutazionl di carattere discrezionale che sono di precipua competenza degll Ufficl delle
Amministrazioni e depli Enti preposti alla Tutela dei Vincoli Territoriali involgenti il bene immobile.
Tal- Amministrazionl sono deputate allindicazione def relativi-adempimentl, oneri, sanzioni e
pagamenti, e gli uffici preposti a tal vopo rimandano ogni parere e decisione all'esito dell'istruttoria
chnseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati seritto-prafici di dettaglio. Alla
luce di cin, nel guadro del rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, guanto
contenuto nel presente elaborato peritale & da intendersi formulato in termini orientativi, per quanto
attiene per gli imparti economici, relativi ad oneri e spese per l'eventuale regolarizzazione /o
rimessa in pristing, che restano a carico dell'agpiudicatario.

= [nrelazione alla eventuale mancanza dell’attestazione energetica APE vi € da dire che non sussiste
I'obbligo a carico dell’aggludicatario di acguisire tale docementazione se non In caso di locazione o
trasferimento di diritti immobiliari. In ogni case allo stato non & possibile stabilire un importo esatto
degll onorari necessarl all'acgquisizione di tale documento, stante Fazsenza di tariffe professionall,

o Anche per quanto attiene gli onerd dell'eventuale agpiornaments efo correxione della
documentazione catastale, non & possiblle preventivare un costo in modo attendibile stante l'assenza
di tariffe professionali.

Fertanto, relativamente ai punti 1, 2 e 2 che precedono, non potendasi guantificare in modo dettagliato
gli aneri economicd necessari per i motivi sopra espasti, nella tabella di valutazione si & tenuto conto del
valore della caratteristica in modo comparativo rispetto ai beni assunti a paragone. La quantificazione
della caratteristica “Situazione Tecnico-Amministrativa®™ & avvenuta attrihuendo, se del caso, un
differente peso panderale al soppetto rispetto al comparabill. [n opnl caso sl ¢ operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di garanzia per i vizi occulti,

STIMA

Colcoro el valore di mercato

In base al dettato dell'art. 4, comma 1, punto 76] del Regolamento (UE] 57572013 per Valore di
Mercata (V] «si intende l'importo stimato al guale Fimmaobile verrehbe venduto alla data della
valutazione in un‘operazione svolta tra un venditore & un acquirente consenzienti alle normali
comdizioni di mercato dopo un'adeguata promozinne commerdale, nell’ambito della guale
entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizionis.
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI
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':‘,n" unh ‘1:11']1-“:1“' d COMPARABILE <A COMPARABILE “B" COMPARABILE “C~ SOGGETTO

Estremi contratio Afp of Vard¥a 2 oghi Meao Lucs Nainhi gl AND o Wendits 4 Dgii Wotd i Fadss Moaace ai Lotie 1 Bloten &
Livooa chal 27002020 M. 5074 & racn, 1058, Wiannogis ol 2E0H2E ap. DRSS & e, 22247, M“P‘P?1= Subg
frassnfto @ Levcs bt date ZEDLDE20 Al oa. s frasceffo & Loves i date ZFPAO2Z0HE aln reg port.
oot TIIF 0 g gea. BT 2T, Res|denziale
Frazzo (PAL) € 487 500,00 % 400 000,00 7
Data (CAT mes) 56 Fi: 1
SUPERFICI {mq) REALE (mg) | COMMERCIALE REALE (maq) COMMERCIALE REALE {mq} COMMERCIALE | REALE (mg} | COMMERCIALE
{mq] {ma} imq) {mq)

Sup. Principale (LA 104,00 104 D0 849,50 o5 50 0,0 Q.00 BTV AT
Sup. Lavorazionedsanzl {LAV) 0,00 0,0 0,00 0.0 0,00 Q.00 0,00 0,00
Sup. AReIre noole (RI0) 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 B3 6D 58 52
Sagz. Porho (FORE 0,00 [1ire] 0,00 Ly [sx]s; Q.00 000 0,00
Sup, TemALLi (TER) €300 2520 0,00 0,00 000 0.00 oo 0,00}
Sup. Lastr Sol. Escl. (LEE) 000 (1] 0,00 [t e} [ {a]s .00 000 .00
Sup. Bex Auts (BOX) 0,00 0,00 0,00 0.00 0,001 0,00 0,00 0,00
Eup. Posio Auto Cop. (PAC) 2700 810 13,20 3,88 0,00 0.00 0,00 0,00
Sup. Postn CicE coperto (PCH) 7.20 T2 0,00 0.00 0,00 000 o.oo 0,00
Sup. Baican (BAL ) 26,50 5,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Supr. Cantine [CAN) 000 000 0,00 000 [ail]s; 0,00 0,00 0,40
Sup Verande [VER) 000 0.00 0,00] 000 0,00 000 000 0,00

! t (FE 000 1] 0,00 [1ne] (3] L0 000 .00

e, Est hon ol | 0,00 .00 .00 L5 ﬂ%‘ .00 0,60 0,00
Sup, fMccessan PACC] 000 000 0,00] 000 00 Q.00 000 0,00
Adtrp (ALT) 000 [1fre] 0,00 X0 n) L L 00 a,00
Superficle commarciale 146,60 103,45 000 144,29
_ RESED| ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
Sup Resed Esclusive (RES) 200 o, T 00 18,00
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CARATTERISTICHE INDICATORE INDICATORE INMCATORE INDICATORE
GENERALI
Wani (WAMNE i)
Serds SER) M1 ¥ 2 1] 2
Impisnio Condominisla PCY [1] a 1] a
Liveaile piang {LIVY {n) 1 a ]
hiari bt ch AN (1-31 7] 3
Shunzra Taeniso- & g 1]
Amiminiabrathes (A | 1-6)
Impianti (TP} {1-3) 3 ] ] 3
CARATTERIETICHE INDICATORE IMDICATORE INDMCATORE INDICATDRE
TiE= 1) 0 i i [
[ESPOEZIONE ([ESP) (3. 1) [0 i i 0
SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZI ADOTTATO
TECREMA CASISTICA SPECIACA
PREO Supsdice privcingi o sacondars e - i
SECONDD Supacfizia privcipa, secondaris ad ealoms condo i (dRI0 A praers wntaris meds dal famena condaminials, i supedici condorminiaie & 12 guols
TERZO Superfic priscipak, sacondaris sd ealama privals (el § rappuria compismantars del famnal
GURRTO ww_n,mmww-%ﬂ Ariila e rectie: & Ja - g lavrano adckanival
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI
CARATTERISTICHE COMPARABILE COMPARABILE COMPARABILE
#A a¥ .ulE'n' ucﬂ

Prezzo € 487.500,00 € 400.000,00 €0,00
Data o | € 44 817,50 € 5187667 £ 0,00
Superficie Principale £ 60,523,686 £ 45 558 06 £ 0,00
Superficie Lavorazione € 0,00 € 0,00 £ I.‘r.t;!"lili
Superficie Affezze rdotte € 184.607 59 € 124 507 59 €0,00
Superficia Portici £ 0,00 € 0,00 £ 0,00
Superficie Terazzi -€ 83.802 .31 € 0,00 €000
Superficie Lasirici Solari € 0,00 € 0,00 £ 0,00
Superficie Box Aulo € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Posto Aufo Coperto - 76.936 46 4 13.168,03| € 0,00
Superficie Posto Clclil coperio £ 871043 € 0,00 £ 0,00
Superficie Balkcon! £ 2119999 € 0,00 € 0,00
Superficie Canting € 0,00 € 0,00 £ 0,00
Superficie Verande €000 € 0,00 € 0,00
Superficie Pergolati € 0,00 € 0,00 € 0,00

Ace. Est Mon Coill € 0,00 € 0,00 £ 0,00
Superficie Accasson €000 €0,00 €0,00
Superficie Resed! Esclusive € 14.400.00 -€ 6.960,00 € 0,00
Superficie Esterna Condominiale € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superfici Aftre € 0,00 €0,00 € 0,00
Vano £ 0,00 € 0,00 £ 0,00
Senzi £ 0,00 € 0,00 € 0,00
Impianto Condominiale € 0,00 € 0,00 £ 0,00
Livedio i planc <€ B E5LE 82 € 0,00 € 0,00
Manufenzione =€ 50.,000,00 - 50,000,00 € 0,00
Situazione Techico-Amminisirativa =€ 50.000,00 £ 50.000.00 £ 0,00
Impiantistica €0,00 €0.00 €0,00
Classe Energatica £ 0,00 € 0,00 £ 0,00
Classe Sismica €000 € 0,00 €000
SOMMATORIA € 42949343 € 480.696,37 £ 0,00
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Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Totale im cifra
COTrpa commerciali [SEL) comphessiva vemdita tonda
Lot H° 1 144, 2% mg # 16,041 miy Hesidereals Terrenn i dO{HHE 00 100, 1 4 20 040
Via (= Verds 155 di resede exclasina

Vabare di wlama; | 6 2000000 |

Deprezeamenti

TipHagis dnprezzamonng Vatore | Tipo

Tenutr coste della concizings odilizhs od urtanistica nonchd dellassenza ol paresia par | vied o0culs o dells | 2504 i
caratteristicks pasidian dells vemdits Tezard delfimimabila & Pitene eqiis s congnia b ddizises dal 25%

Valore proposto per vendita forzosa: € 321.750,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT]I EDy ASSUNZION[:

In relazione all'incarico ricevato ed ai guesiti assegnati il sottoscritto precisa che nello svolgiments delle
aperazionl estimative sono state operate alcune assungziond @ postl-alcuni limitl che segnatamente sl
evidenziano gui in appresso:

Quanto non sepnatamente evidenziato ¢ stato assunto come aderente alla condizione media degli
immohili della stessa specie e del medesimao luogo, tenendo conto della condizione e conduzione
ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siano difettl e vizl, guestl siano di rilevanza emendabile e
non pregiudizievole.

Le indagini e gli accertamenti in loco sono stati di tipo fcognitive @ non demalitive.

Non sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad individuare eventuali fenomeni di inquinaments, ahbandono rifiut, interramento di sostanze
tossiche efo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoll, anche a i sensi e per gli effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 o del D.Lgs 16 gennalo 2008 n, 4 e successive modificazionl.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati
bellici.

Mon sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistenti [con particolare riferimento
a guelli richiamati all'articolo 1 del Decreto Ministeriale 22 gennaio 2008 n. 37) atte a determinare
la lorn conformita o meno alle normative vigenti in materia.

Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricato, né
verifiche specifiche circa il rispetto dei requisiti acustici passivi delle unita immobiliari,

34 dind
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- Mon & stata esperita I'azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa riconfinazione.
=/ Nonsona state verificate le distanze dalle costruxioni praspicienti

= Non sono state esperite analisl, indaginl, prospezionl o sapgi geclogicl @ geotecnici di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

= Non é stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {[kbgs
1922005 D.lgs 311720016, LT, n. 39,2005 e sm.L.) del fabbricato,

- MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in
atmosfera di ognl unitd costituente [l compendio immaobiliare,

- MNon sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescriziont delle costruzion! in zona slsmica ded fabbricatl,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionall di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immaohiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

= laversione del fattl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
5Less0;

= leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportace;
- ilvalutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

= Hlvalutatore ha agito inaccordo con gli standard etied ¢ professionall;

- il valutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & uhicato e
collocato I'immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svold per I'Autorita
Cludiziaria o per privatl, entl e socletd;

- il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun aliro soggetto, salvo | proprl collaboratori di studio, ba fornlto asslstenza professionale
nella stesura del rapporto.

I presente rapporto di valutaziane @ redatto sulla base della documentazione fornita dai Pubblici Uffic
[salvo diversamente specificato); né il valutatore ne altri snggetti 5i assumono alcuna responsabilith su
eventuali errori o omissioni derivanti da documentarione errata, incompleta o non aggiarnata.

Il rapporto di valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Messuna
responsabilita potra essere opposia al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazinne.

Il presente rapporto @ conforme agll [nternational Valuation Standards {IV5), agh European Valuation
Standards [EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazlone degli iImmohill a garanzia delle operazion] di credito Ipotecario promosse da ARL

Il sottoscritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liquidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,
45 i 3ol
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

" con sede in i comtrn " " con sede in
el
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATI:

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibifita

Estratti df mappa cabostale
Elaborato planimetrico catastale
Elenco subalterni cabastoli
Planimetrie colastall

Visure cotostalf

R DN BT s R
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,

AT ol
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Dia sommiarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO A - Lotto N* 1
« In Viarepgio, con ingresso diretto da Via Gluseppe Verdi n. 155,

Appartamento di abitazlone, Interno Al dislocato su due piani compreso il seminterrato,
collegati tra loro da scala interna. Al piano seminterrato di altesa dirca m, 2,45 sono presenti
due locali uso cantina ed un serviio lglenico; al plano terreno, di altezza interpiano di circa m.
2.90, 5i trovano ingresso-soggiormo con angolo cottura, disimpegna, bagno e due camere, di cui
una con accesso ad una piccola resede esclusiva sulbretro.

Vi fanno corredn le relative pertinenze, adiacenze, servitil e comodi come per legge, destinazione
e uso ed in particolare le parti comuni ai sensi dell’art. 1117 cc. in materia condominiale. A
corpo e non a misura nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati di Viareggio

Batl identiiicanivi Daci di classamenny
SEE. F Prat Suh. Firmn Categoria | Clnsse Gonalstenza Supeeriicia Rendita Flang | Gralfatl
Cumg, CcAraginle BEEH
ttaln
13 712 a9 AS2 i & vani 132 my 108611 | 51-T

L immabile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Prezzo base d'asta; € 321.750,00

g dind
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BLOCCO A - LOTTO DUE

In Viaregglo, con Ingresso da Via Gluseppe Verd] n. 153,

Appartamento di abitazione, interno A2, dislocato su due piani compresa il seminterrato, collegati tra
lore da scala interna, Al plano seminterrato di albexza circa m. 2,45 sono present] due locall uso cantina
ed un servizlo iglenico; al plano terreno, di altezza interpiano di crca m. 2,90, 51 trovano Ingresso-
sogeiorno con angolo cottura, disimpegno, bagno ¢ due camere, di cul una con accesso ad una plcoola
resede esclusiva sul retro,

Corredato da posto auto coperto (identificative P11] e da posto cicli e moto al piana interrato (RE).

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adiacenze, servitl e comodi come per legge, destinazione ed uso
ed in particolare le parti comuni ai sensi dell’art. 1117 c.e. in materia condominiale. A corpo e non a
mizura nello stato di fatie e di diritto in cui attualmente si trova,

CONFINI

L'appartamento confina con Via Verdi, altri beni immobili identificati dal mapp. 712 sub, 9, vano scala e
ingresso comuni, || posto auto e deli-moto con area di manavra, subb, 56, 35, 44, 64 e 54, Salvo se altri
o meglio di fatto.

DATI CATASTALI

Catastn ]-'-'ahhrlr:at_'i di 'l."-l.amggi.n

Bl Mentlficativi Datl di classamenta
Her. Fi- Part Sub. | Toema | Categerla | Classe | Goosistenza Suporfiche Rondita Plama | Graffacl
Caoms, cacaatnle T
totale
13 | 712 B A2 i & van T 182mg | 108611 | S51-T
13 72 55 Gl 5 13 mig. 13 my 63,11 |
13 | 712 | 36 o/ 5 5my Bing 2427 | 51

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Tutti gli attuali subalterni derivano dal sub, 5 dello stesso mappale per Variazione del 22/11/2012
Pratica n. LUOZ05408 per “Ampliamento-Demuplizione Parziale- Ristrutturazione” (n. 65167.1/2012).

l’area su cui sorge il fabbricato e correttamente identificata a Catasto Terreni dello stesza Comune a
Partita Spectale n. 1 nel foglio 13 particella 712 - ENTE URBANQO - di mog. 1.675 esenbe da rendita.

Derivata da Tipo Mappale del 20,/08,/2012 Pratica n. LUD 26807 (n, 126807.1/2012) ed In precedenza
da Tipa Mappale del 01,/07 /2004 Pratica n. LU0DL4831 (n. 4483112 /1986). Comprende i mapp. 713 @
714 e ha variato il mapp. 725.

Corrispondenza catastale
La planimetria catastale attualmente conservata in attl, rispetto allo stato dei luoghi non presenta
differenze rilevanti ai fini censuari.

J9 di 3ol
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PART] COMUNI

L'umita Immobiliare hala comunanza di alcunt impiant! & del murl di confine con altre unith edificate nel
medesimo fabbricato ed in aderenza,

L'unitd Immobillare dispone, In comune con alire unita immohiliand presentl nel complesso edilizio, ded
corrispondenti diritti sui Beni Comuni Non Censibili identificati in Catasto Fahbricati di Viareggio nello
stesso fogllo @ mappale come sague:

sub. 58 bene comune noncensibile a twtti i subalterni, ingresso scoperto, rampa, area di manovra
piano seminterrata;

sub. 59 bene comune non censibile a tutti i subalterni, vano contatori;

sub. 62 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnica;
sub. 63 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnico;
sub. 65 bene comune non censibile a tutti i subalterni, ingresso, disimpegno, vano scale
asCensnre,

TITOLARITA E PROVENIENZA

La piena proprietd dell'intero immoblle di cul 'unitd in discorse fa parte, pervenne alla socletd

ceon sede in = Codice fiscale;

COMMe SeELE.

per compravendita con condizione sospensiva ai rogiti Notaio Fabio Monaco di Viareggio del
3107 2007 rep, n 40364 12300, reg, Viaregsio [| 31,07 /20070, 2681 trascritto 3 Lucca in data
ﬂlfﬂﬂf?ﬂﬂ? ai nn. 9763 e 9764 reg. part, dalla Societa "

"con sede legale In » codice fscale
Detto atto era condizionato alla inesistenza di |3crlz:lun1 e trascrizioni pregiudizievoli,
antecedent! alla trascrizione dell"atto stessa, In data 31/07 /2007 guind] antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08,/2007, avwenne la trascrizione al n. 9696 di formalith di una
domanda giudiziale contro la societa alienante,
Successivamente, in forza di transazione autenticata nelle firme dal Notaio Fabio Monaco del
19/09 /2007 rep. 40493, reg. Viaregpio il 21/09 /2007 n. 3284, & stato sottoscritto un atto di
consenso a cancellazione della predetia domanda giudiziale con atto in data 1970972007 rep.
40494 /12475, reg. Viareggio in data 19/09 /2007 n, 3239 annotato presso la Conservatoria dei
RR.IL In data 22 /092007 al n. 4291 di formalitd,
Infine, con atte di verificata condizione sospensiva e transarione, ai rogiti del medesimo Notaio
In data 25,/09,/2007 rep, 40523 /12498, reg. Viaregpio 11 25,/09 /2007 n. 11743, annotato a Lucca
il 26/09/2007 al n. 4329 di formalita per la cancellazione della condizione sospensiva nonché
vl trascritto in data 26/09/2007 al n.11743 di formalita per la transazione.

In precedenza, nella Secieta ", la piena proprieta era pervenuta
COME Segue:
- perconferimentodella” “ronsedein codice fiscale ,com atto ai rogiti

del Notaio Alberto Viadimiro Capasso di Romaindata 11712 /2000 rep. 45036, trascritto a Lucea
indata 04,/01,/2001 al o, 169 di formalita.

5 " per conferimento della " ® pon sede in cndice fiscale
. ton atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimire Capasso del 29/11/199% rep. n.
39935, trascritio a Lucea In data 26/11,/1999 al n.11827 di formalith; nonché successivi atd di
rettifica o precsarione tutti antecedeonti il ventennio.

nella
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STATO DI 0CCUPAZIONE

Limmobile & libero da persone ed & nel possesso della societa (n liguldazione, L'abitazione al momento

del sopralluogs risultava ammobiliata e dotata di elettrodomestici di pronto wtilize.

CONSISTENZA
Dostimazione Suparmicls Superileie CoplMiclommm Superieie AlTugra Plamn
Metta Hatarna Larda Commercialo
Vani principali B57T g 1 8577 mg g | T
Vi S antisati A0 e 7 SRS M Fas | 51
Posto antk 1290 0,30 i, 0 T
Posita cicll & mciks 654 040 2,63 T
Totale swpericle commerciisle; 156,79 my
Jirna sooparta esclusiva 1:88 1 12.B8 T

STATO CONSERVATIVO DELL'U N.I'I‘__ﬁ' IMMOBILIARE

Lo stato conservativo & normsale in conslderazione della vetustd e del deperimento d'uso, La plecola
resede sul retro necessita di manutenzione,

NORMATIVA URBANISTICA

Non sl rende necessaria l'acquisizione del Certificato di Destinaglone Urbanistica del bene In quanto
trattasi di fabbricato con relative aree pertinenziali,

La zona urbanistica in cul & sito Mimmabile & classificata In zona "UT.0E 97 ove sono vigentl gli art. 39
- 4 e seguenti delle NTA comunali.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dell'immobile nella sua conformazione originaria & iniziata in data anterere al 1°
settembre 1967, come risulta dalle mappe di implanto catastall riferibill al triennio 1939-41,
Successivamente & stato oggetto di var interventi, tra cui in ultimo la ristrutturazione edilizia per la
reallzzazions di n. 8 unitd residenziall in forza di:

Licerxa di Costruzione n, 90 del 06/06/1970;

Licenza di Costruzions n. 357 del 01,/12,/1971;

Licenza di Costruzione n. 283 del 17/08/1973;
Toncessione Edilizia n. 176 del 03/07 /1979;
Concessione Edilizia n. 148 del 27/08/1984;
Concessione Edilizia n 208 del 30/08/1985;
Concessione Edilizia n 190 del 12/08/1986;
Concessione Edilizia no 149 del 14/05/1988;
Concessione Edilizia in Sanatoria n. 556 del 28/03,/2002;
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[Fenuncia di Inizio Attivita n. 572 del 19/03 /2008;

Amtorizzazione Passaggistica n, 222 del 21,/05/2008;

Denundia di [nizio Attivita n. 2148 del 01/10/2008 a variante della DA 572 /0;

Drenuncia di Infzlo Attivitd n. 1367 del 16/06/2009 a varlante delle DIA 572/08 e 214/08;
Autorizzazione Pagsaggistican, 218 del 27 /0572009 a variante della n. 222 f08;

Sepnalazione Certificata di Inlzlo Attivich n, 1942 del 19/08/2011;

Variante Statn Finale protocollo m 69525 del 24/12/2012 con Dichiarazione di Ultimazione
Lavari presentata in pari data e protocollo;

o Attestazione di Agibilita presentata in data 31,/12/2012 con protocollo n, 700548,

5i precisa che la LA n. 1367 /049 & stata opgetto di comunicazione di non attuazione dell’intervento del
Dirigente del Settore Edifizia Privata del Comune di Viaregglo In data 29/07 /2009 prot. 53878
riepilogativa della precedents comunicazione del 03 /07 /2009,

Sucressivamente, a seguito di seritti difensivi presentati dalla " " in dawa 28/09/2009 prot.
05897 ed In data 28/09,/2009 prot. 653972, ¢ stala emessa Ja Determinazione THrigenziale n. 1893 n
data 23122009 con la quale si procedeva all'annullamento-revoca del dispositivo di non attuazione.

[xal raffromto tra lo stato del lucghl @ quanto rappresentato negli efaborat grafici allegatl aflo "stato
finale” dichiarato nell'ultimo titolo edilizio nonsi rilevano incongruenze eccedenti le tolleranze previste
dalle vigenti normative edilizie ed urbanistiche, salvo alcune imprecisioni grafiche.

Certificarioni energetiche e dichiarazioni di conformita

o  Non sono stati rintracciati i certificati di regolare esecuzione degli impianti elettrico ed idro-termo-
sanitario. Gl stessl debbono risuliare pert allegati alla certifi cazione di agibilith di cul Innanzl.

« Dalle ricerche effettuate non risulta presentato alcun Attestato di Prestazione Energetica - A.P.E.
presso la regione Toscana, relativo all’ unita catastale in discorso.

Ooerl condominiali

Trattasi dellunita immaohbiliare del Condominio denominato ” " del quale si allega
regolamento condominiale e tabelle millesimali in base alle quali all’abitazione in discorso, definita
"Z.A" & stata attribulta la quota dl 33,206 %e; per ] posto auto, definito "P.117, & stata attribuita la guota
di 1,039 Yo; per il pasto cieli & moto, definito "R.B", & stata attribuita la quota di 0,453 %o della Tahella
millesimale "A".

51 evidenzia che nella Tabella A delle predette tabelle millesimall risulta riportato anche 1l posto auto
"F9" con 1,111%0 mentre di fatto i posti auto lungo il lato sud del piano interrato. sono otto. Inoltre
sullelaboratn denominata  “Attribuzione  dell'identificazione  dell'interno” del Repolamento  di
Condominio, risultano riportati | posti auto P1- P2- P3- P4- P5- P6-P8- P9 e non il P7.

E' dungue ragionevole ritenere che nella Tabella A predetta lidentificato P9 debba essere espunto e
rinomiinato PE mentre U'ldentdficativo P8 debba essere rinominate P7. Conseguentemente le Tabelle
millesimali condominiali dovranno essere corrette eliminando il posto auta P9 e ripartendo i relativi
millesimi tra tutte le unitd del comparto immohiliare,
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Dia informazioni assunte presso I'Amministratore del condominio, societd * * di , Tisulta che
il riparto delle spese insolute e preventivate per Panna 20024 agsomma ad euro 1.894,95. [] tuttn salvo
aggiornamento al momento della vendita.

Vincoli e serviti

Con atto d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fablo Monaco in data 22,/04 /2008 rep.
n. 41674713318, registratoaViarepgio il 23 /04 /2008 al n, 1816 ¢ traseritto a Lucea in datai24 /04 (2008
al n. 4157 di formalita la " * si & Impegnata nei confrontl del Comune di Viareggio;a
castituire @ mantenere il numero delle unitd immobiliari come individuato nell’'elaborato grafico “02
plante, prospett e sezloni stato di progetto” allegato alla pratica edilizia Denuncia di Inizio Attvita .
S72/2008, di cui pid innanzi, per la ristrutturazione dell'immohile all’spoca identificato dal sub. 5 e
contestuale realizzazione di n. 8 unith immobiliari.

Inoltre;

La zona & sogeetta, oltre al vincoll territoriall, urbanistici e repolamentar] In genere, a vincolo
paesaggistico ex Legge 1497 /39 di cui all’art. 136 del D.Lgs. 42 /2004,

Le unita immobiliarl hanno partl ed implant comuni In virtd della costruzione del fabbricato con
principio di unitarieta e pertanto presentano le servitd reciproche tipiche dei condomini

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Dralle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle Entrate di Lucca agziornate al 06,/09,/2024,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 [poteca volontaria di Euro 18.000,000,00 3 garanzia della somma
dl Euro 2.000,000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuo fondlario al rogitl del Notabo
Fabio Monaco di Viareggio in data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della

" con sede in .0 COmEn " "con-sede in
Viareggio e c.f.: :
GRAVA sulla piena proprietd dei beni identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Viareggia, nel
foglio 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella 712 subalterno 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annotamento n. 1213 del 23/05/2016 per razionamento in quote.

Trascrizioni
NN

Oneri di cancellarione/restrizione
Limparto non guantificabile poiché dipendente dal valore di aggiudicazione dell'immobile liberato.

A3 130l

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



DREEISAZIO R Aol

Limmaobile @ le relatlve pertinenze sono di tipo residenziale ed | lavorl di costruzione sono ultimati da
oltre cinque anni e pid precisaments sono stati dichiarati ultimati in data 24/12,/2012.

Ove la parte allenante non Intenda avvalersi dell’'opzione per I'imposizione IVA, al sensl dell’art, 10
primo comma, n. 8bis del DPR 63371972 e s.m.i. la vendita sara assoggetta alle ordinarie imposte di
registro, trascrizione e catastale.

Limmaobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevalata.

1l bene non & comoedamente divisibile.

Segunno considerazioni di carattere penerale:

s [n relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuali difformita registrate sugli immobili, in ordine

alle Hmitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalita dell'incarico affidato al
sottoscritto GTT, lo scrivente deve constatare la pratica impossibilita di formire un gquadro dettagliato,
esaustiva ¢ definitivo sul punteo.
Si tenga conto che determinare | costl necessarl per Fellminazione delle eventuall difformita,
comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua competenza degli Uffici delle
Amminlstrazioni e degli Enti prepost alla Tutela del Vincall Territoriall involgenti 1l bene Immobile,
Tali Amministrazioni sono deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni
pagamentl, e gh ufficl prepostl a tal vopo rimandano ognl parere e declsione all'esito dell'lstruttora
conseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati scritio-grafici di detiaglio. Alla
fuce di clb, nel guadro del rispetta del mandato ricevuto ¢ delle limitazioni rappresentate, guanto
cantenuto nel presente elaborato peritale & da intendersi formulato in termini orientativi, per quanto
attiene per gli importi economici, relativi ad oneri e spese per 'eventuale regolarizzazione e/fo
rimessa in pristino, che restano a carico dell'aggiudicatario.

e [nrelazlone alla eventuale mancanza dell'attestazione energetica APE vl & da dire che non sussiste
Fobbligo a carico dell’aggiudicatario di acquisire tale documentazione se non in caso di locazione o
trasferimento di diricti immoebiliarl, In ogni case allo stato non & possiblle stabilire un Importo esatto
degli cnorari necessarl all'acquisizione di tale documentn, stante Fassenza di tariffe professionali,

* Anche per guanto attiene gli oneri dell'eventuale aggiornamento efo correzione della
documentazione catastale, non & possibile preventivare un costo in modo attendibile stante Fassenza
di tariffe professionall.

Pertanto, relativamente al punti 1, 2 & 3 che precedono, non potendosl quantificare In modo dettagliato
gli oneti economici necessari per i motivi sopra espost, nella tabella di valutazione si & tenuto conto del
valore della caratteristica in mado comparativo rispetto ai beni assunti a paragone. La quantificazione
della caratteristica “Situazione Tecnfco-Amministrativa®™ & avvenuta attribuendo, se del caso, un
differente peso ponderale al soggetto rispetto ai comparahili. [n ogni caso 5i @ operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di garanzia per i vizi occulti,

STIMA

Calcolo del valore di mercato

In base al dettato dell’art. 4, comma 1, punto 76} del Regolamenta (UE] 575/2013 per Valore di
Mercato [V) «si intende l'importo stimato al guale Fimmohile verrebhe venduto alla data della
valutazlone in un'operazione svolta tra un vendltore € un acquirente consenzlent alle normali
condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell'ambito della guale
entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizionis.

44 i 30l

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI
nm.ﬁf:::' COMPARABILE "A* coMPARABILE “B~ COMPARABILE “C~ SOGGETTO
Esircen. conirmin ARG O VeTORS & AOTEY (HOTAE LU (AEnme o 70 GF WANGEd & O (Gl Fase boTaco of Lotia 2 Bloces A
Locea dsl 2 MOVZ020 mp. 6577 & mecr. 00546 | Wierspois dal PROZTO1S ey S4548 & racy, D227 Mapp 712 Subk 8, 55, 38
Erpecaiticon Liccp o dale TROLTGR plan, g fraxcab @ Lycea w clafe FTOLS0108 & n reg pavt L. ¥¥1
. A6 oy gan 5 FFEH Residenziabs
|Prezza (FRZ} & 257 500,00 E-400 00000 7
Cata (DAT) mesi a6 i 1]
SUPERAICI {mq} REALE (mq) | COMMERCIALE REALE mq) COMMERCIALE REALE {mg} COMMERCIALE | REALE (mq) COMMERCIALE

L | (mg} fmq} =
Sup. Primcizale (2005 104,00 104,00 g0 50 a9 ED 0,0 o.oo BETT 85,77
Sup. Levorazoneisaniz AL Q.00 0,00 0,00 000 i, O (] [T 0,00
Sup. Altezze ndote (RIC) 0,00 0.a0 0,00 0od i, 0,00 B3 B0 Ag,52
Sup. Parlici (PORE 0,00 0,00 0,00 0oo 0,0 0,00 od 0,00
Sup. Temaczi (TER) - 83,00 26,20 0,00 .00 .00 000 3 (] 0,00
Sup. Last. Sol. Escl. (LEE) 0,00 0,80 0,00 .00 ey 0,040 300 0,00
Sup. Box Auba [SOX) 0,00 0,00 0,00 ooo 0,0 ooon oo 0,00
Sup. Posw Auta Cop, [PACH 27,00 8.0 13,20 296 0,00 0,06 1291 387
Zup. Posio Cicl copera (PG 7,30 28z 0,00 000 i, O 0,00 §57 2,83
Sup. Balconi (BAL | 550 6,38 0,00 o0 0,0 o.oon [0 4] 0,00
Zup. Canting {CAN) 0,00 0,00 0,00 [T 0,0 0.00 000 0,00
Eup. Verande (LVER) 0,00 0.0 0.00 200 0 Y] P0G 0,00
Sup. Pergalatl (FER} 0,00 0,00 0,00 0,00 2,00 0.00 0,00 0,00
Sup. Acc, R, Non Coll. (4ES) 0,00 0,00 0.00 000 .0 0,00 000 0,00
EUp. Actessod (ACC 0,03 0,00 000 [TET] 0, O 0,00 000 0,00
Alira AL T) 0,00 0.a0 .00 2000 .00 0,00 000 0,00
Superficia commerciale 1465 50 103,46 0,00 150,78

RESEDI ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
Sup. Resed Eschsve (RES) 0.00 26,70 0,00 1285
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CARATTERISTICHE IHCACATORE INDICATORE INCACATORE INDICATORE
GEMERAL|

Wans [VAN) [N}

Servizi (SER) (1) F 3 o ]
Impiaris Cordaminiae (G g ] G o
Livelio piana (V] (n) ] 0 0
Merisenzione (AN} (1-3) 3 : o z
Silazione Temmco E g ) q

Ammiristativa (AL (1-6)

ImpEarl TMF) | 3-3) 3 3 g 3
CARATTERISTICHE NDICATORE INDICATORE IHCICATORE INDICATORE
QUALITATIVE
[ESPOSZIONE (ESP) (0~ 1) 3 i @ 6
ESPOSZIONE (ESF)] (0= 1) o | (i} K]

SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZI AD?'ITATO
CASISTICA SPECIFIC

TEOREMA 2 SPE
PRIM O Syl Snu ek o deiondana
SECONDD Syperiich snocpek mﬁ##mmmvmwmmwmmm“n la superlicie cotdomnuss £ B quany
TRRLS o i, [ ¥ nuﬂ-«w e femeicl

FER $%C4GERE L PRESENTE RAPPFORTS DI VALUTAIICHE WVIENE ADOTTATE IL ¢ | mmmm
AN DO, - PO T TERREN! SUP ETERA
Eyperiew o pa e Fri)= i Bagr: Fouse
FPERTERE [OMMERGLE
BT ARpTN Pij= 7 0 B e
£

| ELPTTA R T 'mi. Pirdic Nacdoa 1 gl 1 Sl Pl
e e, )= I

ik i A0
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TABELLA AMALISI PREZZ0 MEDIO MINIMO
| Cualw wilore v UBITZan per (| esporte @ FoszomT | ] |
Teoreraim ovabil COMPARABILE | COWPARABLE | COMNPARAGILE
- g g+ Prezo ndlo ik
T OL&R T FEOMBRE DEI mi B g e
[T £ 535 & NEELTT i (L
seppola Ai pesl Hant H KOOTTA IL EE4UENTE RAPRIRTD
e B R R - i |
1 =TT
- - i e L Brngin el |
Prasil Nudi Winis| soginss dine Ll
e E0.m £ 01 £.m
PER LA SUFERFTIE COMMERCIALE VENE ADOTTATE m CHE PREZTC MDD BN
TABELLA ANALISI PREZZI MARGINALI
e———— T comPARARLE
=gn %
T Ehes LR T
1] PR T E
B L}
o, [1] @ H [
e
D{FaGT &4 AT ]
LN T E i
i 1]
[ 0 Ed ;
7% ] ] [}
FER] dig X i (1
_Ela - & 000 [ £
DEBCGT 10 (8 40 £
[ ] E B TTH] Bl
1] ] E 0 Timy =
[eALT 1 EATH) W A [ 2] 1,
[T] B0 I [}
WEER & £ 1A e afl-hm T
PIFT] Eh &0 Gt Eal i £,
To T LT T
MR E w e
L
e N T v v ] ]
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]
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI
CARATTERISTICHE COMPARABILE A COMPARABILE | COMPARABILE
.IIA FF I.IBH Hﬂ-ﬂ
Frezzo € 487 500,00 £ 400 00 D € 0,00
Date € 44 817 50 €51 876,67 < 0,00
Superfica Erincipale £ 80,623 66 £ 4% 655 96 € 0,00/
superficie Lavaazions € 0,00 €000 €0,00
Superfice Altezze ndofte & 194 607,59 & 194 607 59/ & 0,00
Superfice Portic €000 €000 €000
Buperficie Termzal £ 83 .802,M €000 €0,00
Superfice Lastici Solan & 0 00 i 00 & 0,00
Superficie Box Aufo €000 €000 €000
Superfiicke Posto Auto Coperto 4 14 (56,84 £ 288,32 0,00
auperfice Bosfo Cloll copearta 4 57T 04 £ 573 30 = 0,00
Superfiice Bakoni 4 71 190 99 €000 €0,00
Superfice Canfine € 0,00 0000 0,00
Superfice Viarande €000/ € 0.00 € 0,00
Superficie Pergolal € 0,00 €000 € 0,00
Superfice Acc. Est Non Coll & 0,00 & 000 & 0,00
Superficls Accassori €000 €000 €000
Superficie Resadi Esciusive € 10,288,00 . 13002, 00 €000
superice Eslarna Condaminiate £ 0,00 €000 £ 0,00
Superfict Al €0,00 € 10,00 £0,00
Vano £ 0,00 € 0,00 £0,00
Seniz €000 & (.00 & 0 (0
Im pianfo Condominiala € 0,00 €000 € 0,00
Livallo di pianc -+ 9 558 B2 =000 & 000
Manulfenzione <€ 50 {00 00 & 50,000 00 £ 0 00
Situazions Tecnico-Amminisirahiva -£ 50.0:00,00 -€ 50 000,00 €0,00
Impianhshics 0,00 & 000 0,00
Classs Enargalica €000 €000 €000
Classs Sismea € 0,00 €000 € 0,00
SOMMATORLA € 447.000,43 | £ 498,203 3T £ 0,00
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g Pra Exmpar o] T - W R WA T iemnciawsweRAs
OCMPARGINLE | COMPASABNE | COMPARAOLE
e e f-g-‘E‘ll x
indizz bl rab-de cha wael m . ACIrEre R pUTE R E o8 pran e ENRICH = Zl L =
| AP AR

— Y-k LT — T SR

L VALOSE JRTEMUTG GOME WMEDW, DEI FREDD CIE T PUD
AFROMNHIATO AL SEIERTE ‘WAL ORE

STETENA CERERALE 01 STk
Bi Intende «con B Sistema i Biima? | Bi |
COMPARABILE A~ COWPARABILE "B~
EDQOETTO
Piarza & 447 000 43 i 456203 57 L
LLIMPEISTA' (LU [ I a

T

LA ORI T (LT, .
& 447 DI, A5 i ]
£ 40,200, 37 1 ]
| i |
| WATRCE WyERSA | -
1,000 0 ._wm____
-1,6000 1,000 WA DEREA SIL ¥ALCRE DELLA CARRTERISTIS LUNNGEITA' (LM
| VALORE CORRETTO COMPARABLE “A™ [k, )
VALORE CORRETTO COMPARAEBILE “"B™ BT |

P FROSABILE VALORE BOQGETTD

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

At J0]



Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Livtto N 2 15 T2 myg # 1286 miy Hesidereals Terrenn EAT.0a0 00 100, 1 & 447, 000
Via (= Verds 153 di resede exclasina

Vabare di wlama; | 6 40500000 |

Deprezeamenti

TipHagis dnprezzamonng Vatore | Tipo

Tenutr coste della concizings odilizhs od urtanistica nonchd dellassenza ol paresia par | vied o0culs o dells | 2504 i
caratteristicks pasidian dells vemdits Tezard delfimimabila & Pitene eqiis s congnia b ddizises dal 25%

Valore propasto per vendita forzosa: € 335.250,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT]I EDy ASSUNZION[:

In relazione all'incarico ricevato ed ai guesiti assegnati il sottoscritto precisa che nello svolgiments delle
aperazionl estimative sono state operate alcune assungziond @ postl-alcuni limitl che segnatamente sl
evidenziano gui in appresso:

Quanto non sepnatamente evidenziato ¢ stato assunto come aderente alla condizione media degli
immohili della stessa specie e del medesimao luogo, tenendo conto della condizione e conduzione
ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siano difettl e vizl, guestl siano di rilevanza emendabile e
non pregiudizievole.

Le indagini e gli accertamenti in loco sono stati di tipo fcognitive @ non demalitive.

Non sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad individuare eventuali fenomeni di inquinaments, ahbandono rifiut, interramento di sostanze
tossiche efo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoll, anche a i sensi e per gli effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 o del D.Lgs 16 gennalo 2008 n, 4 e successive modificazionl.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati
bellici.

Mon sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistenti [con particolare riferimento
a guelli richiamati all'articolo 1 del Decreto Ministeriale 22 gennaio 2008 n. 37) atte a determinare
la lorn conformita o meno alle normative vigenti in materia.

Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricato, né
verifiche specifiche circa il rispetto dei requisiti acustici passivi delle unita immobiliari,
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- Mon & stata esperita I'azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa riconfinazione.
=/ Nonsona state verificate le distanze dalle costruxioni praspicienti

= Non sono state esperite analisl, indaginl, prospezionl o sapgi geclogicl @ geotecnici di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

= Non é stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {[kbgs
1922005 D.lgs 311720016, LT, n. 39,2005 e sm.L.) del fabbricato,

- MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in
atmosfera di ognl unitd costituente [l compendio immaobiliare,

- MNon sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescriziont delle costruzion! in zona slsmica ded fabbricatl,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionall di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immaohiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

= laversione del fattl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
5Less0;

= leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportace;
- ilvalutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

= Hlvalutatore ha agito inaccordo con gli standard etied ¢ professionall;

- il valutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & uhicato e
collocato I'immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svold per I'Autorita
Cludiziaria o per privatl, entl e socletd;

- il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun aliro soggetto, salvo | proprl collaboratori di studio, ba fornlto asslstenza professionale
nella stesura del rapporto.

I presente rapporto di valutaziane & redatto sulla base della documentaxzione fornita dai Pubblici Uffici
[salva diversamente specificato); né il valitatore ne aliri soggetti s5i assumaono alcuna respansabilita su
eventuali errori o omissioni derivanti da documentarione errata, incompleta o non ageiarnata.

Il rapporto di valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Messuna
responsabilita potra essere opposia al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazinne.

Il presente rapporto @ conforme agll [nternational Valuation Standards {IV5), agh European Valuation
Standards [EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazlone degli iImmohill a garanzia delle operazion] di credito Ipotecario promosse da ARL

Il sottoscritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liquidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

" con sede in i comtrn " " con sede in
el :
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATE

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibilitd

Estraui df mappa catostale
Elaborate planimetrico cotastale
Elenco subalterni catastali
Planimetrie catastali

Visure catastalf

% R n ey Re
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,
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Da sommarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,

durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO A -Lotto N® 2

« In Viarepgio, con ingresso da Via Gluseppe Verdl n. 153,

Appartamento di abltazlone, Interno A2, dislocato su due plani compreso il seminterrato,
collepati tra loro da scala interna. Al piano seminterrato di altezza circa m. 2,45 sono presenti
due lacali uso cantina ed un servizio igienica; al piana terrena, di altezza interpiano di circa m,
2,90, 5l trovano Ingresso-sopglorno con angalo cottura, disimpepno, bagno e due camete, di cul

una con accesso ad una picoola resede esclusiva sul retra,

Corredato da posto auto coperto (identificativo P11) e da posto clcli @ moto al piano interrato

[R8).

Vi fanno corredo le refative pertinenze, adiacenze, servitu e comod] come per lepze, destinazione
ed uso ed In particolare le parti comuni al sensi dell’art, 1117 c.c. in materia condominlale. A
carpo @ non a misura nello stato di fatto e di diritto in ool attualmente sitrova

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati di Viaregeio

Bati identificativ Dati di classamento
Segw, Fe Pt Sk, Tomm Categorla | {lasse Gnaslslena Su perfiche Rundita Plang | Graffasl
Cems. catasinle ENCD
totalic
13 | 712 | B A2 i f vani 132 mg | 1.OBGI1 | 51-T
13 712 55 L 5 13 o 13 mqg a3 11 51
13 712 36 Gl 5 L B mig 24,27 51
Limmabile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta [1/1)
Prezzo base d'osta; € 335.250,00
----- T T T T —
LT i e [N
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BLOCCO A - LOTTO TRE

In Viaregglo, con Ingresso da Via Gluseppe Verd] n. 153,

Appartamento di abitazione, interno A3, dislocato su due piani compresa il seminterrato, collegati tra
lore da scala interna, Al plano seminterrato di albexza circa m. 2,45 sono present] due lncall uso cantina
ed un servizlo iglenico; al plano terreno, di altezza interpiano di crca m. 2,90, 51 trovano Ingresso-
sogeiorno con angolo cottura, disimpegno, bagno ¢ due camere, di cul una con accesso ad una plcoola
resede esclusiva sul retro,

Corredato da posto auto coperto (identificative P15] e da posto cicli e moto al piana interrato (R7].

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adiacenze, servitl e comodi come per legge, destinazione ed uso
ed in particolare le parti comuni ai sensi dell’art. 1117 c.e. in materia condominiale. A corpo e non a
mizura nello stato di fatie e di diritto in cui attualmente si trova,

CONFINI

L'appartamento confina con Via Verdi, altri beni immobili identificati dal mapp. 712 sub, 6, vano scala e
ingrezso comuni,
1l posto auto e cicli-moto con area di manovra, subb, 44, 36, 56, 34 e 42, Salvo se altri o meglio di fatto.

DATI CATASTALI

Catastn ]-'-'ahhrlr:at:' di 'l."-l.amggi.n

Barl identificativi Barl di classamenta
Her. Fi- Part Sub. | Toema | Categerla | Classe | Goosistenza Suporfiche Rondita Plama | Graffacl
Caoms, cacaatnle T
totale
13 | 712 7 A2 i} & vani 187 mg | 108611 | S1-T
13 72 43 Gl 5 13 mig. 13 my 63,11 |
13 | 712 | 35 C/6 5 5ma B mg 2427 | Sl

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Tutte gli attuali subalterni derivann dal sub, 5 dello stesso mappale per Variazione del 22/11,/2012
Pratica n LU0205408 per "Ampllamento-Demolizione Parzlale- Ristrutturazione” (n. 65167.1/2012).

L'area su cul sorge |l fabbricato & correttamente identificata a Catasto Terreni deflo stesso Comune a
Partita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 712 - ENTE URBANQ - di mg. 1.675 esente da rendita.

Drerlvata da Tipo Mappale del 20/08 /2012 Pratica n, LUD126807 [0, 126807.1/2012) ed In precedenza
da Tipo Mappale del 01,/07 /2004 Pratica n. LUOO&4831 (n. 448312/ 1986). Comprende i mapp. 713
714 e ha variato 1l mapp. 725.

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale attualmente conservata in atd, rispetto allo stato dei luoghi non presenta
differenze rilevanti al finl censuarl.

55 a0l

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



PART] COMUNI

L'umita Immobiliare hala comunanza di alcunt impiant! & del murl di confine con altre unith edificate nel
medesimo fabbricato ed in aderenza,

L'unitd Immobillare dispone, In comune con alire unita immohiliand presentl nel complesso edilizio, ded
corrispondenti diritti sui Beni Comuni Non Censibili identificati in Catasto Fahbricati di Viareggio nello
stesso fogllo @ mappale come sague:

sub. 58 bene comune noncensibile a twtti i subalterni, ingresso scoperto, rampa, area di manovra
piano seminterrata;

sub. 59 bene comune non censibile a tutti i subalterni, vano contatori;

sub. 62 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnica;
sub. 63 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnico;
sub. 65 bene comune non censibile a tutti i subalterni, ingresso, disimpegno, vano scale
asCensnre,

TITOLARITA E PROVENIENZA

La piena proprieta dell'intero immobile di cui I'unitd in discorso fa parte, pervenne alla societd

o sede in - Codice fiscale:

COme SegUe:

per compravendita con condizione sospensiva ai rogiti Notaio Fabio Monaco di Viareggio del
31/07/2007 rep. n. 40364 /12380, reg, Viareggio Il 31,/07/2007n. 2681 trascrittoa Lucca Indata
01/08/2007 i ni. 9763 e 9764 reg. part. dalla Societd " L
‘con sede legale In , codice fiscale
Detto atto era condizionato alla inesistenza di IELI.'|I|U.I'I| e trascrizioni pregiudizievoli,
antecedent! alla trascrizione dell’atto stesso. In data 31/07 /2007 guindl antecedentermente a
detta trascrizione del 01/08/2007, avvenne la trazcrizione al n. 9696 di formalitd di una
domanda gludizlale contro la societa allenante,
Successivamente, in forza di transazione autenticata nelle firme dal Notaio Fabic Monaco del
1909 /2007 rep. 40493, reg. Viareggio il 21/0%9 /2007 n. 3284, & stato sottoscritto un atto di
consenso a cancellazione della predetta domanda giudiziale con atto in data 19/09,/2007 rep.
40494 /12475, rep. Viaregpio in data 19/09 /2007 n. 3239 annatato presso la Conservataria dei
RR.IL in data 22 ,/09,/2007 al n. 4291 di formalita,
Infine, con atto di verificata condizione sospensiva e transazione, ai rogiti del medesimo Notaio
Indata Z25,/09/2007 rep, 40523 /12498, reg, Viaregeio 1 25,/09/2007 n. 11743, annotato a Lucca
il 26/09/2007 al n. 4329 di formalita per la cancellazione della condizione sospensiva nonché
ivi trascritto in data 26/09,/2007 al n.11743 di formalita per la transazione.

In precedenza, nella Socleta " ", 1a plena proprieia era pervenuta
COME Segue:
- perconferimentodella consedein codice fiscale . com atto ai rogiti

del Notaio Alberto Viadimiro Capasso di Roma in data 11412 /2000 rep. 45036, trascritto a Lucca
indata 04,/01,/2001 al n, 169 di formalita.

nella per conferimento della con sede in codice fiscale

. ton atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimiro Capasse del 29/11/1999 rep. n.
39935, trascritto a Lucca in data 26/11,/1999 al n.11827 di formalits; nonche successivi atti di
rettifica o precisazione tutti antecedenti il ventenniao,
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STATO DI OCCUPAZIONE

-

Liimmobile & libero da persone @ cose ed & nel possesso della societa in llguldazione.
La vagea idromassagpio & priva della scocea di Fivestimentao.

CONSISTENZA
Dostimazione Suparmicls Superileie CoplMiclommm Superieie AlTugra Plamn
Metta Hatarna Larda Commercialo

Vani principali B57T g 1 8577 mg g | T

Vi S antisati A0 e 7 SRS M Fas | 51

Posto antk 1X33 0,30 3T T

Posita cicll & mciks T.18 040 2,87 T

iﬂill\l‘.‘ swperilche o wls: 15886 mj
Jirna sooparta esclusiva 212h 1 21,14 T

STATO CONSERVATIVQ DELL'UNITA IMMOBILIARE

Lo stato conservativo & normale in considerazione della vetusta e del deperimento d'uso.
Manca il pannello di rivestimento alla vasca idromassagpio. La resede sul retro necessita di
manutenzione.

NORMATIVA URBANISTICA

ST S e Errs o e UL RS e p

Non si-rende necessaria Facquisizione del Certificato di Destinaziane Urbanistica del bene In quanto
trattasi di fabbricato con relative aree pertinenziali.

La zona urbanistica in coi & sito Fimmaohile & dassificata in zona "UT.0LE. 97 ove sono vigenti gli art. 39
- 4] e seguenti delle NTA comunali.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dell'immobile nella sua conformazione originaria @ iniziata in data anteriore al 1°
settembre 1967, come ristlia dalle mappe di implanto catasiall rferibill al triennio 1939-41
Successivamente & stato oggetto di vari interventi, tra cui in ultimo la ristrutturazione edilizia per la
realizzazione di n. & unitd residenziall In forza dis

Licenza di Costruzione n. 90 del 06/06/1970;

Licenza di Costruzione n. 357 del 01,/12/1971;

Licenza di Costruzione n. 283 del 17/08/1973;
Concessione Edilizia n. 176 del 0307 /1979,
Concesslone Edilizia n 148 del 27,/08/1984;
Concessione Edilizia n. 208 del 30/08/1985;
Concessione Edilizia n. 190 del 12/08/1986;
Concessione Edilizia n. 149 del 14/05/1988;
Concessione Edilizia in Sanatoria n. 556 del 28/03 /2002;
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Renuncia di Inizio Attivita n. 572 del 19/03 /2008;

Amtorizzazione Passaggistica n, 222 del 21,/05/2008;

Denundia di [nizio Attivita n. 2148 del 01/10/2008 a variante della DA 572 /0;

Drenuncia di Infzlo Attivitd n. 1367 del 16/06/2009 a varlante delle DIA 572/08 e 214/08;
Autorizzazione Pagsaggistican, 218 del 27 /0572009 a variante della n. 222 f08;

Sepnalazione Certificata di Inlzlo Attivich n, 1942 del 19/08/2011;

Variante Stawn Finale protocollo n. 69525 del 24/12/2012 con Dichiarazione di Ultimazione
Lavari presentata in pari data e protocollo;

o Attestazione di Agibilita presentata in data 31,/12/2012 con protocollo n, 700548,

5i precisa che la LA n. 1367 /049 & stata opgetto di comunicazione di non attuazione dell’'intervento del
Dirigente del Settore Edifizia Privata del Comune di Viaregglo In data 29/07 /2009 prot. 53878
riepilogativa della precedents comunicazione del 03 /07 /2009,

Sucressivamente, a seguito di seritti difensivi presentati dalla " " in dawa 28/09/2009 prot.
05897 ed In data 28/09,/2009 prot. 653972, ¢ stala emessa Ja Determinazione THrigenziale n. 1893 n
data 23122009 con la quale si procedeva all'annullamento-revoca del dispositivo di non attuazione.

Dral raffronto tra lo stato ded luoeghi e quanto rappresentato nesli elaboratl grafici allesati allo "stato
finale® dichiarato nell’ultimo titolo edilizio nonsi rilevano incongruenze eccedenti le tolleranze previste
dalle vigenti normative edilizie ed urbanistiche, salvo alcune imprecisiond grafiche.

Certificazion! energetiche e dichiorasiond di confarmitd

o Nonsona stat rintracciati i certificati di repolare esecuzione degli impianti elettrico ed idro-termo-
sanitarin. Gli stessi debbono risultare pero allegati alla certificazione di agibilita di cui innanzi.

« Dalle ricerche effettuate non risulta presentato alcun Attestato di Prestazione Energetica - A.PE.
presza la regione Toscana, relativo all'unita catastale in discorso.

Oneri condominiali

Trattasi dell'unita immobiliare del Condominio denominato ™ " del quale zi allega
regolamentn condominiale e tabelle millesimall in base alle quali all'abitazione In dizcorso, definita
"3.A", & stata attribuita la quota di 34,032 %e; per il posto auto, definito "P.15%, & stata attribuita la guota
di 1,048 % per il posto cicli e moto, definito "R.7%, & stata attribulta la quota di 0.447 %o della Tabella
millesimale "A".

31 evidenzla che nella Tabella A delle predette tabelle millesimall risulta Aportato anche 1l posto auto
"P9" con 1,111%e mentre di fatto i posti auto lungo il lato sud del piano interrato. sono atto. Inoltre
sullelaborato  denominate “Attrlbuzione dellidentificazione  dell'internc” del Regolamento di
Condominie, risultano riportati | posti auto P1- P2- P3- P4- P5- P6- P8- P9 enon il PT.

E' dungue rapinnevole ritenere che nella Tabella A predetta Videntificatn P9 debba essere espunto e
rinominato P8 mentre l'identificativo P8 debba essere rinominato P7. Conseguentemente le Tabelle
millesimali condominiali dovranno essere corrette eliminanda il posta auta P9 e ripartendo i relativi
millesimi tra tutte le unita del comparto immobiliare.

Da infarmazioni assunte presso I"Amministratore del condominio, societa " “di , risulta che
il riparto delle spese insolute e preventivate per Fanno 2024 assomma ad euro 1.892,95. 1 tutto salva
aggiornamento al momento della vendita.
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Vincoll e servitu
Con atto d’obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notalo Fabio Monaco In data 22,/04 2008 rep,
n.41674 /13318, regisirato aViareggio il 23 /04 72008 alm, 1816 e trascritto a Lucca in data 24 /04 /2008
al n. 4157 di formalitala” " sl # Impegnata nel confrontl del Comune di Viareggio, a
costituire @ mantenere il numero delle unita immobiliari come individuato nell’'elaborato grafico “02
plante, prospetti e sexioni stato di progetto” allegato alla pratica edilizia Denuncia di [nizio Attivita n.
572/2008, di cui pit innangzi, per 1a ristrutturazione dell'immaobile all'epoca identificato dal sub, 5 &
contesiuale realizzazione di m 8 unlta immobiliari.

Inoltre:;

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e repolamentari in genere, a vincolo
paesazpistico ex Legee 1497 /39 di cul all'art, 136 del D.Lags. 4272004,

Le unita immaobiliari hanno parti ed impianti comuni in virtd della costruzione del fabbricato con
principia di unitarieta e pertanto presentana le servitd reciproche tipiche dei condomini

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

[ralle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle Entrate di Lucca aggiornate al 06,/09/2024,
sona risultate le seguentd formalita pregiodizievol:

fseriziomn

1. Iscrizione 3729 del 02,/11 /2009 Ipoteca volontaria di Ewro 18.000.000,00 a garanzia della somma
dl Euro 2.000.000,00 in linea capitale. In forga di contratto dl mutuo fondiarto al rogitl del Notalo
Fabio Monaco di Viareggio in dawa 28/10/2009 rep. n. 44128715031, a favore della ™

" con sede in oA contro " con sede in
ec.f:
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasto Fabibricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella 712 subalterno 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata anni B,
-Annotamento n, 1213 del 23 /05/2016 per frazionamento in quote.

Troscriziond
NN,

Onert di cancellazione/restrizione
L'importa non guantificabile poiché dipendente dal valore di aggiudicazione dell' immobile liberato.

PRECISAZIONI

Limmabile e le relative pertinenze sono di tipo residenziale ed | lavorl di costruzione sono ultimati da
olire cingue anni & pit precisamente sono stati dichiarati ultimati in data 24/12,/2012.

Ove la parte alienante non Intenda avvalersi dell'opzione per Fimposizione IVA, al sensl dell’art. 10
primo comma, n. Bhis del DPR 633/1972 e s.m.i. la vendita sara assoggetta alle ordinarie imposte di
reglstro, trascrizione e catastale,
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Limmobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubhblica convenzionata e agevaolata,
I bene non & comodamente divisibile.
Seguono considerazioni di carattere generale:

In relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuall difformita registrate suglh immobill, in ordine
alle limitazioni d'indagine esposte, temuto conto anche delle finalita dell'incarico affidato al
sattoseritto CTT, loscrivente deve constatare la pratica impossibilic di fomive un guadeo dettagliato,
esaustivo e definitivo sul punto.

S8i tenpa conto che determinare i costi necessari per Peliminazione delle eventuali difformita,
comporta valutagioni di carattere discrezionale che sono di precipaa competenza degli Uffici delle
Amministrazioni e degli Ent preposti alla Tutela dei Vincali Territoriali involgenti il bene immohile,
Tall Amministrazionl sono deputate all'indicazione del relativi adempimentl, onerl, sanzioni
pagamenti, e gli uffici preposti a tal vopo rimandano ogni parere e decisione all'esito dell'istrottoria
conseguente alla prezentazione di una pratica completa di elaboratl seritio-grafict di dettaglio. Alla
luce di cin, nel guadro del rispetta del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, guanto
cantenito nel presente elaborato peritale € da intendersl formulato In termind ortentativi, per guanto
attiene per gli importi economici, relativi ad oneri e spese per 'eventuale regolarizzazione /o
rimiessa in pristing, che restano a carico dell'agpiudicatario.

In relazione alla eventuale mancanza dell'attestazione energetica APE vi @ da dire che non sussiste
Fabbligo a carico dell’aggludicatario di acguisire tale docementazione se non In caso di locazione o
trasferimento di dirittd immobiliari. In ogni caso allo stato non @ possibile stabilive un importo esatto
degll onorari necessarl all'acquisizione di tale documento, stante Fassenza di tariffe professionall,

Anche per guanto attiene gl oner dell'eventuale agpiornamento efo correxione  della
documentazione catastale, non & possibile preventivare un costo in modo attendibile stante 'assenza
di tariffe professionali.

Pertanto, relativamente ai punti 1, 2 e 3 che precedono, non potendosi quantificare in modo dettagliato
gll anert economic necessarl pet | motlvl sopra espostl, nella tabella di valutazione s & tenuto conto del
valore della caratteristica in modo comparativo rispetto ai beni assunti a paragone. La quantificazione
della caratteristica “Situazione Tecnico-Amministrativa®™ & avvenuta attribuendo, se del caso, un
differente peso ponderale al soggetto rispetto ai comparabili. In ogni ¢aso si & operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di garanzia per i vizi acculti,

STIMA

Colcolo del valore di mercato

In base al dettato dell'art. 4, camma 1, punto 76] del Regolamenta (UE) 5752013 per Valore di
Mercato (V] =51 intende Fimporto stimato al guale 'immobile verrebbe venduto alla data della
valutazione in un'operazione svolta tra un venditare e un acquirente consenzienti alle normali
condlzlonl di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’amblto della guale
entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizionis.
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DE! DATI
 CARATTERISTICHE WZIALR AR
QUANTITATIVE COMPARABILE =Ar COMPARABILE "B COMPARABILE “C~ SOGGETTO

IEE'.ET'I mm ARG e el O Ak TN LT PSS 8 AT T Wl B Al Wk [ TR O § LU“#;E‘WWA

L i ok 1 2T TR . B gt ey - 1SE50, Iy ! ST e Sl i ity 2T lnpp?‘l!!lﬂﬂ “ 3!‘

3 e gy Pl n g T N g n ! in I Tirgal 1

mwulﬁmﬂ'ﬁiﬂ}iﬂw L frasce -5 Laocs -J'&;s?-'l:"}e::l Bl =g Mewidongiale
Prezzn [PRZ) € 457 500,00 € 400.000,00 7
Dt [DAT) mesi 5 78 1]

SUPERFICI {ma) | REALE {mq) | COMMERCIALE | REALE (mq) | COMMERCIALE | REALE (mq) | COMMERCIALE | REALE(mq) | COMMERCIALE
{ma)
Sup. Princpale (SLF) 104.00 104 .00 mED 5,50 u.g 85.77| B5.77
[Sup, Lavorazicnese e [LAV) 000 oo 0,00 6,00 i, 0,00 0,00
Sup. Allezze ndate (RIC) 0.o0 Do 0,60 0,00 0.00; 8360 E8 57
[Bup. Portici {POR 0.0 Dol 0. 0,00 0, )| 0,00
Sup. Terner (TEM) EBJII| 2E 70 0,0 0,00 0, 0.00 0,00
[Bup, Lash Sol Fscl {155} 000 00d| 0,00 .00 i, ] 0.0
[Bup. Box Aulo [BON | 00 nod 0,00 0,00 n.g 0,00 0,00
Sup. Posio dedo Cop. (PAG] 27.00 810 13,20 196 0, 1233 3,70
Sup. Poste Cidi coperto (PG 7.0 250 0,00 0,00 0,00 718 287
Sup. Balcan (BAL } 2550 638 000 0,00 n.g oo 000
Sup. Canbr (CAN) 000 000 0,00 0,00 0, 0,00 0,00
Eup, Verande (VER) oo nod 0,00 0,00 0,00 0.0 0,00
%mg.@a .00 ) 0,00 0,00 0,00 .00 0,00
Bup. Acc. Est_hon Col. (AES) B0 Doa 0,00 0,00 0,001 oo 0,00
Sup. Accesson (ACC) 0.6 000 0,680 0,00 n.% f.00 0,00
AV TALT] 000 0] 0,00 0,00 0 o.00 500
Buperficie commerciale 146,60| | 163,45 1 150,86
RESEDI ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
} 0,00 21,06
&1 i 301
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 CARATTERISTICHE INDICATORE INDICATORE | NDICATORE INDICATORE
GEMERAL|

Wan (VAN] (0]

[Sarvizi in} 2 i 0 2
|Impnanm Condomeniee (s [+ 1] 1] ]
|_ plano (LY (n] 1 [i] 1] 1]
Manuerzicne (AN (1-3) 3 3 i] ]
[Sitazione Te oo B [ (] d
Lhmmlnsmm fAkA (1-6)

INDICATORE 1 INCICATORE ' |NCICATORE INDICATORE
QUALITATIVE
ESFOSZIONE {ESP) [0=1) o 1 1]}
POSIZIONE (ESP] (0-1) i i 1] 0
_ SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZI ADOTTATO
TEQREMA | CASISTICA SPECIFICA
PRINMG |G uperioe principels & fecondars
SECONDD Superficie princiissls mﬁﬂmmﬂmmrmllmmﬂmﬂmﬂbﬂmmﬂh A supedicis conoominme e i quols
TERZD Supeviicie principsile secondara o ecderma privala (dals @ repoonn somplemendae del laneng
QUARTE Superficie principels, secondana ed esema ivata (dalo i PrEsas il Medio 8 (& SUpeTcke 05 Imeno Ssciuaivg)
GLNTO Supericie principels, secondana sd sstema condonniaie & peivals [dalo | prerno Lnitars medio def ferens, & quota di proprield & la supeice sia
SESTO Syperiicie princimeks, secondana e eslema conaomynias & el (elo ¥ raoponis camplamen e del ko)
FER SWOLGERE IL PRESENTE RAFFORTO D1 VALUTAZIONE VIEWE ADOTTATOIL : | QUARTS TEQREMA DE| PREZH |
| FREZIG CTAF - FRCCID LYAT, TERRENILY TLF CRTERRa
[Supartice Princizals P} = i R Fosrnre
SLFERFIE COAMERCILE
leparticie Facandana Pli} = Fr 3l FALn g TR
Bugaracie Esferna .F'H- - FPErTD LT CRNEA B S & FECT Pt W Ay Faarase
rﬁmm Pie)= R
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TABELLA ANALISI PREZZO MEDIO MINIMO

Tuusls walars vaal (AiTawe e 1l Fapposo d Peamim e |

Tearansinmail TRMFARANLE | COMPARSATE | COMPARANLE
. “B= e Rawgna ki 63 A4
" OUARTT TEORERE CE reinipes g -
PHEFF] L3355 40 { 1E50RTT 00
Eapeadin di pealiizne B RDOTTA LS KTE RAPFORTD
 celcoimbz e DU POSIIICNE m
AR O m— S -
—— A L * Prazma msdic Fote
Prexzo Mud! Mmdimi sgpicernedl img: .
c=n Rapposo of Poxiziong % 1.0 o0 % i1 e
PER LA BUPEAFE COMEERIAL E IERE AQOTTATI m DR PREZTD METT WAL
TABELLA ANALISI PREZZ] MARGINALI
i b O FintyMpde | i Meeanbe
A ™ CONP AR EEILE
g
| EIOAT] iomen LRETE [
DT £ing § 3NN P13 LA
LAY & (] i 20 o
W, PR ] ki i
T 155 & 0[]
h a [ ﬂ_r.i# (V] P
| S0 Sy UL L) L AL
] [T 044 [
% CF R b [ = ﬂ
PLIl E 3RS 11 0 E 0
ﬁﬁ EEAE TE :
3 W L1} 1]
(T [f] |
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£ 00 0,80 L]
& LA T [i]
¥ EL [ 1 E L]
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[ 1 (R [ [
R AR [T ] [H
DEER & £ ¥ m a1, £ 1285 € 1745, £
(= i) ] R g = E LA (R o Dy iR ]
o SCGTETID
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI
CARATTERISTICHE COMPARABILE | COMPARABILE | COMPARABILE
HA n fIEH ﬂ!c.l‘.l
Prezzo €4B7.50000 € 400.000,00 €0.00
Data € 44.817,50 € 51.876,67 £ 0,00
| Superficie Principale -£ 60.623,66 =€ 45.658,96 € 0,00
Superficie Lavorazione € 0.00 € 0,00 £ 0,00
| Superficie Altezze ridofte £ 194 607,59 € 194,607 59 € 0,00
| Superficie Partici € 0,00 € 0,00 € 0,00
.Supn.rﬂem Terrazzi -€ 83.802. 31 € 0,00 € 0,00
| Superficie Lastrici Solari € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Box Auto € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Posto Auto Coperto £ 14 635,48 -€ 867 .95 € 0,00
Superficie Poste Cicll coperto -€ 158,82 € 9.550 80 € 0,00
| Superficie Balconi -£ 21.198,89 € 0,00 € 0,00
| Superficie Cantine € 0,00 € 0,00 € 0,00
| Superficie Verande € 0,00 € 0,00 € 0,00
| Superficie Pergolati € 0,00] € 0,00 £0,00
Superficie Ace. Est. Non Coil € 0.00 € 0,00 € 0,00
Superficie Accesson € 0,00 € 0.00 € 0,00
| Superficie Resedi Esclusive € 17.008,00 € 4.352,00 € 0.00
| Superficie Esterna Condominiale € 0,00/ €000 € 0,00
| Superfici Alro € 0,00 € 0,00 € 0,00
| Vano € 0.00 € 0,00 € 0,00
Servizl € 0,00/ € 0.00 € 0,00
impianto Condominiale £ 0,00 € 0,00 € 0,00
|Livelio di plang -€ 5.558.82 € 0,00 € 0.00
Manutenzione € 50.000,00 € 50.000.00 € 0,00
Situazione Tecnico Amminisirativa -£ 50.000.00| -€ 50.000,00 € 0,00
\Impiantistica € 0,00 €0,00 € 0,00
|Classe Energelica € 0,00 € 0,00 € 0,00
Classe Sismica € 0,00 € 0,00 € 0,00
SOMMATORIA € 453.963,21 € 605,166 15 € 0,00
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RICONCILIAZIONE

P O | P — PRI (LT Ly

L WALCIRE OETEMUT COME MEDNA DB FREZD] GO PUCT EESETE
ARPGTORD TO AL SEGUENTE VAL

1.1 WAL ORE IMBMOEILE (N OCGGETTO
B (OO S VALOPE DELLE CARATEMSTICA | LR HOSITA" (LU

_ VALORE CORRETTO COMPARABILE“A® | £4538600 "
VALORE CORRETTO COMPARABILE “B" E 4530555

R BT ™
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Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Lot N¢ 3 1506 my + 21,26 myg Hesidereals Terrenn 45 KHE O 100, 1 & 454 000
Via (= Verds 153 di resede exclasina
Vabars di stima; | & 454, 000,00 |

Deprezeamenti

TipHagis dnprezzamonng

Valors | Tipo

Tenutr costn della concdizings odilizhs od urtanistica nonchd dellassenza di gorassa par | vied omcuRs o dells
carattariz b gecidian dalls veaditn loazang dellimimabils, & ritsanes aiia 8 Conprika sia idozicas del 25%

£5,0K1 T

Valore propasto per vendita forzosa: € 340.500,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT] ED ASSUNZIONI:

In relazione all'Incarico ricevuto ed al guesitl assegnatl il sottoscritto precisa che nello svolgimento delle
operazioni estimative sono state operate alcune assunzioni e posti alcuni limiti che segnatamente si
evidenziano gui in appresso:

Quanto non segnatamente evidenziato & stato assunto come aderente alla condizione media degli
immobill della stessa specie e del medesimo luoga, tenendo conta della condlztone e conduzione
ordinaria del bene, ovvern che, ove vi siano difetti e vizi, guesti siano di rilevanza emendahile e
noh pregiudizievole.

Le indagini e gli accertamenti in loco sono stati di tipo ricognitiva & non demaolitivo.

Non sono state esepuite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad individuare eventaali fenomend di inquinamento, abbandono rifiuti, interramento di sostanze
tassiche efo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoli, anche a i sensi e per gl effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 e del D.Lgs 16 gennaio 2008 n. 4 e successive modificazioni.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residoati
bellici.

Non sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistent (eon particolare riferimenta
a guelli richiamati all'articolo 1 del Decreto Ministeriale 22 gennain 2008 n. 37} atte adeterminare
la loro conformita 0 mena alle normative vigenti in materia.

MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricato, né
verifiche specifiche drea il rispetto dei requisiti acusticd passivi delle unita immobiliari,

Non & stata esperita 'azione di misurazlone della superficle del lotto e la relativa riconfinazione.
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= Mon sono state verificate le distanze dalle costruzioni prospicienti,

=/ Non sono sltate esperite analisi, indagini, prospezioni o saggl geologici @ geotecnici di sorta sui
terrend di sedime e corredo.

- MNon & stato verificato o ispezionato I'impiante di smaltimento dei reflui.

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento enerpetico del consumi [DuLps
1922005 D.Lgs 31120016, LRT. n. 3972005 e s.m.L) del fabbricato.

= MNon sono state svolte verlfiche in ordine al rispetto del dettami circa I'emissione del fumil In
atmosfera di ogni unita costituente il compendio immaobiliare.

= Non sono state svolte verifiche specifiche In ordine al rispetto del dettaml In materla di
rispondenza alle prescrizioni delle costruzioni in zona sismica dei fabbricati,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione & in conformita al Codice delle Valutazioni
Irmobiliari di Tecnoborsa Il valutatore dichiara che:

- laversione def fatti esposta nel presente documento & corretta al meglio delie eonoseenze dello
sLess0;

- leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportate;
= ilvalutatore non ha alewn interesse versa il bene in guestione;

- ilvalutatore ha agito in accordo con gli standard etici e profeszionali;

= Hlvalutatore & in possesso del requisith formativi previstl per lo svolgimento della professione;

= il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ave & ubicato e
collocato immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso 1a
Congervatoria del Registri Immobillari di competenza e per incarichl svolul per I'Autoricd
Giudiziaria o per privati, enti e societa;

= Nlvalutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun altro soggetto, salvo i propri callaboratori di studio, ha fornito assisienza professionale
nella stesura del rapporto,

Il presente rapporto di valutazione & redatto sulla base della documentazione fornita dai Pubblici Uffici
{salvo diversamente specificato); né 1l valutatore né altrl soggetti sl assumono alcuna responsadilita su
eventuali error o omissionl derivanti da documentazione errata, incompleta o non aggiornata.

Il rapporto di valutazione & attivitd presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Nessuna
responsabilith potrd essere opposta al valutatore in relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valulazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapparta di
valutazlone,

Il presente rapporto & conforme agli International Valuation Standards [1V5), agli European Valuation
Stanclards (EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliart edivo da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazione degli immobili a garanzia delle operazioni di credito ipotecario promosse da ABL

I sottoscritto Valutatore conferisee il rapporto di valutazione al Liquidatore Gludiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a dispasizione per eventuali chiarimenti.
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28/10/2009 rep. n. 44128/15071 a favnre delly "BANCA CR
FIRENZE 5PAT con sede in Firenze c.f: 04385190485 contro oocon sedein
Viareggio e c.f.:

GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8.

-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATE

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibilitd

Estraui df mappa catostale
Elaborate planimetrico cotastale
Elenco subalterni catastali
Planimetrie catastali

Visure catastalf

% R n ey Re
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,

oo drInl
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Dia sommiarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO A -Lotto N® 3

« In Viarepgio, con ingresso da Via Gluseppe Verdl n. 153,

Appartamento di abitazione, interna A3, dislocato su due piani compreso il seminterrato, collepati tra
loro da scala interna. Al piano seminterrato di altezza circa m. 2,45 sono present] due locali uso cantina
ed un-servizio igienico; al piano terreno, di altezza interpianne di girca m. 2,90, 5i trovano ingresso-
soggiorno con angolo cottura, dizimpegno, bagno & due camers, dicul una con accesso ad una piccola
resede esclusiva sul retro,

Corredato da posto auto coperto (identificative P15]) e da posto clell e moto al plano Interrato [R7).

Vi fannao corredo le relative pertinenze, adiacenze, servit( e comodi come per legge, destinagione ed uso
ed in particolare le partl comuni al sensl dell'art, 1117 c.c, In materia condominlale. A corpa € non a
misura nello stato di fatto e di dirittoin cui attualmente si trova,

DATT CATASTALI

Catastp Fabbricati di Viarcggio

ael idontificativ Datl di-classamentn
Sex. Fg Part. Suh. | Zomm | Categorla | Classe | Coasistemza Superiicie Mtendit Flamo | Graffati
Camn, cataeiale L
Totale
13 712 7 Af2 fi 3 vani 137 mg | 1.086,11 | 51-T
13 | 712 | 43 L6 5 13 mg. 13 mg 63,11 51
13 | 712 | 35 L6 5 5mq Bmq 2427 51

L'immobile viene posto In vendita per il dirltio di Proprieta (1/1]
Prezzo base d'ostor € 340.500,00

o dind
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BLOCCO A - LOTTO QUATTRO

In Viaregalo, con Ingresso diretto da Via Gluseppe Verdi n. 151,

Appartamento di abitazione, interno A4, dislocato su due piani compreso il seminterrato, collegati tra
lore da scala interna, Al plano seminterrato di albexza circa m. 2,45 sono present] due Incall uso cantina
ed un servizlo iglenico; al plano terreno, di altezza Interpiano di cdrca m. 2,90, 51 trovano Ingresso-
sogeiorno con angolo cottura, disimpegno, bagno ¢ due camere, di cul una con accesso ad una piceola
resede esclusiva sul retro,

Vi fanno correda le relative pertinensze, adiacenze, servitl e comodi come per legge, destinazione ed nsao

ed in particolare le partl comuni al sensi dell'art, 1117 c.c. in materia condominiale. A corpo e non a
misura nello stato di fatto e di diritto in cul attualmente s trova,

CONFINI

Confina con Via Verdi, altri beni immobili identificati dal mapp. 698, mapp. 712 subb, 7 e 15, salvo se
altri o meglio di fatto.

DATT CATASTALI

Catasto Fabbricat! di Viaregelo
Draed identificativi Diatl dll chagsipmenio
SiE. T Part: Suh, AT Calepasria Clasge CoasigiamEa Su parfiche Rondita Plans Grallatl
s, catastida REF
totale
13 712 i Af2 G .5 vam 138 mg L17662 | 51-T

CRONISTORIA DATI CATASTALI

L'attuale sub, 6 deriva dal sub. 5 dello stesso mappale per Variazione del 22/11/2012 Pratica n.
LUDZ05408 per "Ampliamento-Demolizione Parziale- Ristrutturazione” [n 65167.1/2012).

[ area su cui sorge il fahbricato @ correttamente identificata a Catasto Terreni dello stesso Comune a
Partita Speclale n. 1 nel foglio 13 particella 712 - ENTE URBANO - di mg. 1.675 esente da rendita.

Rerivata da Tipn Mappale del 20/08/2012 Pratica n. LUD126807 [n. 126807.1/2012) ed in precedenza
da Tipa Mappale del 01,/07/2004 Pratica n, LUDD4483U (n. 448311.2/1986). Comprende i mapp. 713 &
714 e ha variato fl mapp. 725.

Corrispondenza cotastale

La planimetria catastale attualmente conservata in atti, rispetto allo state dei luoghi non presenta
differenze rlevantd ai fini censuarl

A1 drod
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PARTI COMUN]

L'umita Immobiliare hala comunanza di alcunt impiant! & del murl di confine con altre unith edificate nel
medesimo fabbricato ed in aderenza,

L'unitd Immobillare dispone, In comune con alire unita immohiliand presentl nel complesso edilizio, ded
corrispondenti diritti sui Beni Comuni Non Censibili identificati in Catasto Fahbricati di Viareggio nello
stesso fogllo @ mappale come sague:

- sub. 58 bene comune nancensibile a twtti i subalterni, ingresso scoperto, rampa, area di manovra
piano seminterrata;

- suh. 59 bene comune non censibile a tutti i subalterni, vano contatori;

- suh. 62 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnico;

- sub. 63 bene comune non censibile a tutti § subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnico;

- suh. 65 bene comune non censibile a tutti i subalterni, ingresso, disimpegno, vano scale e
asCensnre,

TITOLARITA E PROVENIENZA

La piena proprieta dell'intero immaobile di cui 'unita in discorso fa parte, pervenne alla societa
con sede In - Codice liscale:
COme SEgue:

per compravendita con condizione sospensiva al rogltl Notaio Fabio Monaco di Viaregelo del
31707 /2007 rep. n. 40364 /12380, reg. Viareggio il 31,/07/2007n. 2681 trascrittoa Luccaindata
01082007 ai nh. 9763 e 9764 reg. part dalla Societa "

S com sede legale in , cndice fiscale

- Detto atto era condizionato alla inesistenza di iserizion] e trascriziond pregiudizievoli,
antecedenti alla trascrizione dell’atto stesso, In data 31,/07 /2007 guindi antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08,/2007, avwwenne la trascrizione al n. 9696 di formalitd di una
domanda gludiziale contro 1a societh allenante,

- CRucrcessivamente, in forza di transazione autenticata nelle firme dal Notaio Fabio Monaoo del

19/09/2007 rep. 40493, reg, Viaregglo Il 21/09 /2007 n. 3284, & stato soltoscritto un atto di
consenso a cancellazione della predetta domanda giudiziale con atto in data 19/09/2007 rep.
40494 /12475, reg, Viaregglo in data 190972007 n, 3239 annotato presso la Conservatoria del
RR.IL in data 22 /09,2007 al n. 4291 di formalita,
Infine, con atte di verificata condlzlone sospenslva ¢ transazlone, al rogid del medesimo Notalo
indata 25,/09/2007 rep, 40523 /12498, reg. Viareggio il 25,/09,/2007 n. 11743, annotate a Lucca
il 26/09/2007 al n. 4329 di formalita per la cancellazione della condizione snspensiva nonche
ivi trascritto in data 26/09,/2007 al n.11743 di formalita per la transazione.

In precedenza, nella Socleta " *, la plena proprietd era pervenuta
come 5egue:
- per canferimentodella “consedein codice fiscale , conattoa rogitl

del Notaio Alberto Viadimiro Capasso di Roma in data 11,/12 /2000 rep. 45036, trascritto a Lacca
in data 0401 /2001 al n. 169 di formalia.

- nefla * " per conferimento della " " pon sede in endice fiscale
, con atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimire Capasso del 29/11,/1999 rep. n.

Fldrind
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39935, trascritto a Lucca in data 26,/11,/1999 al n.41827 di formaliti; nonché successivi atti di
rettifica o precisazione tutti antecedenti il ventennio,

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immaobile & lhero da persone ed & nel possesso della societd in Hguldagione, La vasca ldromassaggio
& priva della scocea di rivestimenta.

CONSISTENZA

Bestimazions Superficie Superfice Coefficiente Superficie Alezra Plamix
Metto Esturivo Lorda Commerciale

Vi prinigadi & A0 I AR HY 1] 24

Vauni 2oantinet BH AL mq 4,7 4816 mo g 1]

Vano tecnkm 14, 0mq dan 5 il mag 5

Tartale supericle oemmierciale 140, 16 mig
Area scoperta esclnsha 2650 1 2 i T
i

STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

La plecola resede sul retro necessita di manutenzione. Per 11 resto o stato conservative dell'unita &
narmale in considerazione della vetusta e del deperimento d'uso.

NORMATIVA URBANISTIC

T e e e o e e =

Non si rende necessarla Faoquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica del bene In quanto
trattasi di fabbricato con relative aree pertinenziali,

La zona urbanistica incui & sito Fimmaohile & dassificata in zona "U.T.0E. 97 ove sona vigenti gli art. 39
- 40 g seguenti delle NTA comunali.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dell'immaobile nella sua conformazione originaria & iniziata in data anteriore al 1°
settembre 1967, come risulta dalle mappe di implanto catastall riferibill al trlennio 1939-41,
Successivamente e stato oggetto di varl interventi, tra cui in ultimo la rstrutturazione edilizia per la
realizzazione di n. 8 unitd residenciali in forea di

Licenza di Costruzions n. 90 del 06,/06,/1970;
Licenza di Costruzione m. 357 del 01,/12/1971;
Licenza di Costruzione n. 283 del 17,/08,/1973;
Concessione Edilizia n. 176 del 03/07/1979;
Concessione Edill=la n. 148 del 27 /08/1984;
Concessione Edilizia n 208 del 20,/08/1985;

Fdraod
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Concessione Edilizia n. 190 del 12/08/1986;

Concessione Edilizia n. 149 del 14/05/1988;

Concessione Edilizia in Sanatoria n. 556 del 28703 /2002;

Drenuncia di Infzlo Attivita n. 572 del 19,/03 /2008;

Autorizzazione Paesaggistican, 222 del 21/05 /2008;

Denuncia df Indzlo Attivitd n, 2148 del 01,/10/2008 a varlante della DIA 572 /04
Denuncia di Inizio Attivith n. 1367 del 16/06/2009 a variante delle DIA 572/08 e 214/08;
Autorizzazione Paesapgistican, 218 del 27 /052009 a variante della n, 222 /08;
Segnalazione Certificata di Inizio Attivita n. 1942 del 19/08,/2011;

Variante Stato Finale protocollo n, 69525 del 24/12/2012 con Dichiarazione di Ultimazione
Lavari presentata in pari data e protocolla;

o Attestazione di Agibilica presentata in data 31/12/2012 can protocollo n, 70054,

Si precisa che la BLA n. 1367 /09 & stata oggetto di comunicazione di non attuazione dell'intervento del
Dirigente del Settore Edilizia Privata del Comune di Viareggio in data 29/07 /2009 prot. 53878
riepilogativa della precedente comunicazione del 03/07 /2009,

Successivamente, a seguito di scritt difensivi presentatl dalla " " in data 28/09/2009 prot.
65897 ed in data 28,/09,/2009 prot, 65972, ¢ slata emessa la Determinazione Dirigenziale n. 1893 In

data 23/12/2009 con la quale si procedeva all annullamento-revoca del dispositivo di non attuazione,

Dal raffronta tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato negli elaborati grafici allegati aflo "stato
finale”™ dichiarato mell'wltime diole edilizio non sl rilevano incongruenze eccedentd le tiolleranze previste

dalle vigenti normative edilizie ed urbanistiche.
Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

=  MNonsonostat rintracciati i certificati di repolare esecuzione degli impianti elettrico ed idro-termo-
sanitario. Gli stessl debbono risaltare perd allegati alla certif cazione di agibilita di cul innanzl,

# Dalle ricerche effettuate non risulta presentato alcun Attestato di Prestazione Energetica - A.PE.
pressa la reglone Toscana, relativo all unita catastale in discorso.

Oneri condominiali

Trattasi dell'unita immaohiliare definita "4.A" del Condominio denominata " del
guale si allega regolaments condominiale e tabelle millesimali in base alle quali all'unitd in discarso @
stata attribuita la quota di 37,649 %q nella Tabella "A" millezsimale.

5i evidenzia che nella Tabella A delle predette tabelle millesimali risulta riportate anche il posto auto
"P9" con 1,111%w mentre di fatto | postl auto lungo il lato sud del piano interrato. sono otto. Inoltre
sullelaborato depominato  “Attribuzione dell’identificazione  dell'interno” del Regolamento di
Condominie, risultana riportat | postl aute P1- P2- P3- P4- P5- PG6- P8- P9 e non (1 F7.

E' dungue ragionevole ritenere che nella Tahella A predetia Uidentificato P9 debba essere espunto e
rinominato PE mentre lidentificativa PA debba essere rinominato PY. Conseguentemente le Tabelle

millesimall condominiali dovranne essere corrette eliminando il posto auto P9 e ripartendo | relativi
millesimi tra tutte le unita del comparto immobiliare.

M dind
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Dia informazioni assunte presso I'Amministratore del condominio, societd * * di , Tisulta che

il riparto delle spese insolute e preventivate per Panno 20024 assomma ad euro 1L.B49,12. [I tuttn salvo
aggiornamento al momento della vendita.

Vincoli e serviti

Con atto d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fablo Monaco in data 22,/04 /2008 rep.
n. 41674713318, registratoaViarepgio il 23 /04 /2008 al n, 1816 ¢ traseritto a Lucea in datai24 /04 (2008

al m. 4157 di formalita la sl & Impeznata nei confrontl del Comune di Viareggio; a
castituire @ mantenere il numero delle unitd immobiliari come individuato nell’'elaborato grafico “02

plante, prospett e sezloni stato di progetto” allegato alla pratica edilizia Denuncia di Inizio Attvita .
S72/2008, di cui pid innanzi, per la ristrutturazione dell'immohile all’spoca identificato dal sub. 5 e
contestuale realizzazione di n. 8 unith immobiliar,

Innltre:

La zona & sogpetta, altre al vincoli territoriali, urbanistici e repolamentar] in genere, a vincolo
paesaggistico ex Legge 1497 /39 di cui all'art. 136 del D.Lgs. 42 2004,

Le unitd immaobiliari hanno parti ed impianti comuni in virtg della costruzione del fabbricaro con
principlo di unitarieta e pertanto presentano le servitd reciprache tipiche dei condomini

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Dralle visure |potecarle effetiuate presso 'Agenzia delle Entrate di Lucca agglornate al 06,/09/2024,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

2. Iserizione 3729 del 02 /11 /2009 Ipoteca volantaria di Eura 18.000.000,00 a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuo fondiario ai rogiti del Notaio
Fahio Manaco di Viareggio in data 28/10/2009 rep. n. 4412815031, a favore della *

- con sede in cf: contro * con sede in
R
GRAVA sulla plena proprieta ded henl identflcatl al Catasto Fabbricatl del Comune di Viaregaio, nel
foplia 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella 712 subafterno 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata annl B,
-Annotamento n, 1213 del 23/05,/2016 per frazionamento in quote.

Trazerizienl
NN,

Onerd di cancellorione/restrizione
Limparta non quantificabile poiché dipendente dal valore di aggiudicazione dell'immobile liberato.

A5 diand
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DREEISAZIO R Aol

Limmaobile @ le relatlve pertinenze sono di tipo residenziale ed | lavorl di costruzione sono ultimati da
oltre cinque anni e pid precisaments sono stati dichiarati ultimati in data 24/12,/2012.

Ove la parte allenante non Intenda avvalersi dell’'opzlone per Mimposlzione [VA, al zensl dell’art 10
primo comma, n. 8bis del DPR 63371972 e s.m.i. la vendita sara assoggetta alle ordinarie imposte di
registro, trascrizione e catastale.

Limmaobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevalata.

1l bene non & comoedamente divisibile.

Segunno considerazioni di carattere penerale:

s [n relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuali difformita registrate sugli immobili, in ordine

alle Hmitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalita dell'incarico affidato al
sottoscritto GTT, lo scrivente deve constatare la pratica impossibilita di formire un gquadro dettagliato,
esaustiva ¢ definitivo sul punteo.
Si tenga conto che determinare | costl necessarl per Fellminazione delle eventuall difformita,
comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua competenza degli Uffici delle
Amminlstrazioni e degli Enti prepost alla Tutela del Vincall Territoriall involgenti 1l bene Immobile,
Tali Amministrazioni sono deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni
pagamentl, e gh ufficl prepostl a tal vopo rimandano ognl parere e declsione all'esito dell'lstruttora
conseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati scritio-grafici di detiaglio. Alla
fuce di clb, nel guadro del rispetta del mandato ricevuto ¢ delle limitazioni rappresentate, guanto
cantenuto nel presente elaborato peritale & da intendersi formulato in termini orientativi, per quanto
attiene per gli importi economici, relativi ad oneri e spese per 'eventuale regolarizzazione e/fo
rimessa in pristino, che restano a carico dell'aggiudicatario.

e [nrelazlone alla eventuale mancanza dell'attestazione energetica APE vl & da dire che non sussiste
Fobbligo a carico dell’aggiudicatario di acquisire tale documentazione se non in caso di locazione o
trasferimento di diricti immoebiliarl, In ogni case allo stato non & possiblle stabilire un Importo esatto
degli cnorari necessarl all'acquisizione di tale documentn, stante Fassenza di tariffe professionali,

* Anche per guanto attiene gli oneri dell'eventuale aggiornamento efo correzione della
documentazione catastale, non & possibile preventivare un costo in modo attendibile stante Fassenza
di tariffe professionall.

Pertanto, relativamente al punti 1, 2 & 3 che precedono, non potendosl quantificare In modo dettagliato
gli oneti economici necessari per i motivi sopra espost, nella tabella di valutazione si & tenuto conto del
valore della caratteristica in mado comparativo rispetto ai beni assunti a paragone. La quantificazione
della caratteristica “Situazione Tecnfco-Amministrativa®™ & avvenuta attribuendo, se del caso, un
differente peso ponderale al soggetto rispetto ai comparahili. [n ogni caso 5i @ operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di garanzia per i vizi occulti,

STIMA

Calcedo del valare di mercate

In base al dettato dell'art. 4, comma 1, punto 76] del Regolamento (UE) 57572013 per Valore di
Mercata (V] «si intende Fimporto stimato al quale Fimmaobile verrebbe venduto alla data della
valutazlone In un'operazione svolta tra un venditore € un acquirente consenzlent alle normali
condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’ambito della guale
entrambe le parti hanno apito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizionis.

Jodi 3ol
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI
:‘ﬂ“ unmwb mfrﬁ'* COMPARABILE “Ar COMPARABILE B COMPARABILE “C~ SOGGETTO
\Estemn contata AT (8 Wiakehll o0 /g d SR LA P e a1 AT O PR G 0 gk 8 0L - GhR eC ( Lotia 4 Blocoo &
AR RINA T | et s e Mapp 712 Sub
G-y b ey ; o i Residanziilk
Prezzo (PRI E 487 500,00 £ 400 000 )0 T
(D (AT ) e B 78 o
SUPERFICI {maq) REALE {mq) | COWMERCIALE | REALE (mq) | COMMERCIALE | REALE (mq) EEJ COMMERCIALE | REALE (mq) | COMMERCIALE
{mq)
Sup. Princpale (SLP) 04,00 1400 WED 59,50 u.g 6,40 BE. 40
[Bup, Lavarazionedsenda (LAY) 0.o0 000 0,00 0,00 0. 0.00 0,00
Sup. Allezze ridots (RIC) D0 0.00 000 0,00 0.00; B8 B0 4816
[Bup. Portici {POR .00 0.00 0.0 0,00 f. 0.00] 0,00
Sup. Terner (TEM) EBJII| 2520 0,0 0,00 u% 0,00 0,00
[Bup, Lash Sol Fscl {155} 000 00d| 0,00 .00 i, ] 0.0
[Eup. Box Aulo (BOX | 0, 000 0,00 0,00 n.g 0,00 0,00
Sup. Posio dedo Cop. (PAG] 2740 B0 13,20 3,96 0, 0,00 0,00
Sup. Fosto Cidi copertn (PG .30 252 0,00 0,00 0,00 £.00 .00
Sup. Baicon (BAL | 2550 TEA 0,00 0,00 n.g f.0a 0,00
Sup. Canbre (CAN 000 Bo0 0,00 0,00 i .00 0,00
Sup. Verande (VER) nog 0o 0,00 0,00 0,00, .00 0,00
%m@ 0.0 0.00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Bup. Acc. Eat_Hon Gol_ (AES) 0,60 Doa 0,00 0,00 0,001 0,00 2,00
Sup. Accesson (ACC) .60 £.00 0,00 0,00 n.% 14 00 5,60
(Al [ALT ] 0.00 000 0,00 0,00 i, 0.00 0,00
Buparlicls commarciale ur,a_’.';| | 103,46 1 149,16
RESEDI ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
] 0.00 25,00
T 0]
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CARATTERISTICHE INDICATORE INDICATORE INDICATORE INDICATORE

| GENERALI

Wani (WAAT (0]

(Sarazi (SEF) in} ] 3 i 3
Impiinl-n ¢mdm|i1|i“ (1P g L Q 0
l_lb pionc (LI L} dn} 1 1 J d
Munulenmna AN (1-3) 3 3 i} 2
Eﬂ:uihMc TEChict 8 i3 i} 4

[amministretiva (A4 (1-B]

INDICATORE INDICATORE INDICATORE INDICATORE
__ QUALITATIVE
ESPOBEIONE (ESP) (0-1) 7] i
[ESPOSIZIONE (ESF) (0-1) [0 1

SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZ| ADOTTATO

CASISTICA SPECIFICA

PER SWOLGERE IL

PRIMO Sdparficss princinale & sacnnoEnis

BECONDO Sliperficke priveina e, Secandana g S3eTs condanaie (e 1 prezzo UL med del BTeng concarwuain, 18 Superioe congamitale & & qasia
TERZID  Superhicae principale, Secondana oo cIda private (980 4 ragpario CompInTentane on feTeng)

SUARTS Superfice princion e, secandana ed eslerne private ddete ¥ precns wndenio medio & o supericie del fereno asciusso)

QLINTD Supeficis princioade, seconderiz ad sk condominiale @ ot iy (dibo f pree o wilans medio ded Brrann, b goots of progeied e e saserice se
SESTO SUDETICN DRITCHIA SBCOnRdania B0 8580 CONTOWNARE & Dvive 13 (0800 I fa [0 Compenme marg ael lerany

FRESENTE RAPPORTO I VALUTAZIONE VIENE ADOTTATO AL |

QUARTO TEQREMA DE! FRELZL!

Buparicie Frincigain A= v A Paums
ELCERRM L AR MLE

g b Bdonnd dide Py = PE11 i Marrorks Wiz dside

Eupmrticis Exfarna Bja) = Fharsc s | & - Fags Paknass

LIPS R L Plel= R
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TABELLA ANALISI PREZZO MEDIO MINIRO

‘Saale walare wua | uslizmre par i Rapparto dl Fosmone? | 1 |
Tecramalnsany CONPATARNE | COMPAREALE | COMPARESRLE
" s e Prezma media SRR
ST TEORESE [E reiripLg TP0:
PREXE] & 3 MEAT i JHSRTT & (100
rRpzain di pesldene BIACOTTA L LENTE RAFPORTD
zaleomis 3 ¥ PO-SITEI R m
: » COMPAEATLE | COMPAREALD | COMPARANCE
FEMin = 2
£ bl DIEH L i, Prazma msdia Bl
£2n Rappocto o Poaionn & 1) o N
PER LA SUPERFDE COMMERCIAL E WVIERE EDOTTATO m 0T PARIZR METED: MWD
TABELLA ANALISI PREZZ] MARGINALI
LR P AiedaE AleaE | P A il PN |
e < Canio dermuia ST i
£ ( o COMPARARILE | COMPARABILE | COMPARARILE
\ 1 T T L Al
PLOATI W Fraild i B00 A1 [
D3N G 53501 11 £ 375680
L= 3] 2 0.0 ]
[ E [ [ ik
o 5 000 [ w0 w
T M R B Al TSR i
DL oo g a1 0.0 [0
] 4 ] [
% % il 1% Eﬂ E
| E | 40 £1.4a73 L]
i [ 1 [ [T o]
%HM [} = W 00
[ p ] [i1] i £ 11,0
L L1} ) £0m
= gﬂ £10, 00 X s -0 i
e CEFLEL T 5
[T il |% €
L 1ﬁ [ [
PR [EF 1 i (0] &
ﬁl W W 19 Tﬁ%‘ []
e = R + M Cafl-dng £ 12 BT .10 &1
HEEC R 0 £on) = D) R w1k i|:||:||:||
o SEFET I
m | gl LERLOE &0
ELA W ENARARSSY E
- A el & 550 W0
SRS ELE 4
L [ (L] (1]
[EET) ¥ =0 oo oa| [0
|- PRV Ciy 11.5:)
FRFT EN I1-§_I 10 [ae (63 [
[EXT] ;
LT e [RE] [
(B ! ﬁ'
(Bl anm I
L B el 0| & 0,00
[ [
1 [ E’l £

Tods 0]
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI

CARATTERISTICHE COMPARABILE COMPARABILE | COMPARABILE
HA r .I'l!EJ.I' t.l'cﬂ
Prazzo € 487 500,00 € 400.000,00 € 0,00
Data € 44 817 50 € 51.876,67 € 0,00
‘Superficie Principale -£ 55023 94 £ 4318827 £ 0,00
Superficie Lavorazione €0.00 € 0,00 € 0,00
Superficie Altezze ridotte € 158.774,60 € 158.774,60| € 0,00|
Superficie Portici € 0,00 €0 ml €0,00
Superficie Terrazzi -£ 83.079,73 €0 00| €0 -I:I-IJ
Superficie Lastrici Solari €000 € 0,00 € 0,00
Superficie Box Auto__ €0,00 €000 €0,00
Superficie Posto Aufo Coperfo -£26.704 20 -€ 13.055,39| €000
‘Superficie Posto Cicli coperto € 9.626,70 €0,00 € _r:-qul
‘Superficie Balconi £2522063 €0,00 €0,00
Superficie Cantine € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Verande £ 0,00 £ 0,00 € 0,00
Superficie | Pa;gwah € 0.00 € 0,00 € 0,00
Superficie Ace. Est. Non Coll. € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Accessori € 18.462,16 € 18.462,16 € 0,00/
Superficie Resedi Esciusive € 21.520,00 € 180,00 € 0,00
Superficie Esferna Condominiale €0,00 € 0,00 € 0,00
Superfici Aftro £ 0,00 € 0,00 €0,00
Vano €0,00 €0,00 €0,00
Servizi € 0.00 € 0,00 € 0,00
impianto Cundummafe £€0.00 € 0,00| € 0,00
Livello di piano -€ 5.558,82 € 0,00 € 0,00
‘Manutenzione € 50.000,00 -€ 50,000,00] € 0,00]
Sifuazione Tecnico-Amministrativa <€ 50.000,00 <€ 50.000,00| € 0,00
lmpantishica € 0.00 € 0,00 € 0,00
Classe Energetica € 0,00 €0,00] € EEEI
Classe Sismica €000 € 0,00 € 0,00
SOMMATORIA € 418.860,23 € 473.025,77 € 0,00/
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i SISTEWA DI STIMA PER AGGIUSTAMENTD CARATTERISTICHE QUALITATIVE
COMPARABILE =2~ COMPARABILE "B~
SOSGETTO
Frezze & 215 550,32 C 4T3 R TT w
LURNOSTA (LUK ] 1 0
| me RASPOSTA DELLE DIFFERENZE
MATRICE PREZZ BNTE
(BILIDIZIARIE LUMINGSITA® {LUM ] y
£ 418 6025 1 i
£ AT 02877 i [

1, 0000 (. 300
=1 0000 10000

VALORE IMMOBILE IN OGGETTO

—lrur-:wza 5L VECHE OFL LA CARATEmETich | LUMINOSITA (LUN)

VALORE CORRETTD COMPARABILE “A”

VALORE CORRETTO COMPARABILE “B"

£ 418 j
L4148

FU' PROBAEILE VALDRE SDGGETTD

ILVALDRE OTTENUTO PUD" ESEERE ARROTONDATD AL SEGUENTE VALORE
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Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Lovtto W dl T 1 mg # 206, miy Hesidereals Terrenn 4T HE 00 100, 1 & 410 k00
Via (= Verds 151 di resede exclasina

Vabare di wlama; | 6 41000000 |

Deprezeamenti

TipHagis dnprezzamonng Vatore | Tipo

Tenutr coste della concizings odilizhs od urtanistica nonchd dellassenza ol paresia par | vied o0culs o dells | 2504 i
caratteristicks pasidian dells vemdits Tezard delfimimabila & Pitene eqiis s congnia b ddizises dal 25%

Valore propasto per vendita forzosa: € 314. 250,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT]I EDy ASSUNZION[:

In relazione all'incarico ricevato ed ai guesiti assegnati il sottoscritto precisa che nello svolgiments delle
aperazionl estimative sono state operate alcune assungziond @ postl-alcuni limitl che segnatamente sl
evidenziano gui in appresso:

Quanto non sepnatamente evidenziato ¢ stato assunto come aderente alla condizione media degli
immohili della stessa specie e del medesimao luogo, tenendo conto della condizione e conduzione
ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siano difettl e vizl, guestl siano di rilevanza emendabile e
non pregiudizievole.

Le indagini e gli accertamenti in loco sono stati di tipo fcognitive @ non demalitive.

Non sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad individuare eventuali fenomeni di inquinaments, ahbandono rifiut, interramento di sostanze
tossiche efo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoll, anche a i sensi e per gli effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 o del D.Lgs 16 gennalo 2008 n, 4 e successive modificazionl.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati
bellici.

Mon sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistenti [con particolare riferimento
a guelli richiamati all'articolo 1 del Decreto Ministeriale 22 gennaio 2008 n. 37) atte a determinare
la lorn conformita o meno alle normative vigenti in materia.

Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricato, né
verifiche specifiche circa il rispetto dei requisiti acustici passivi delle unita immobiliari,

g drinl

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



- Mon & stata esperita I'azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa riconfinazione.
=/ Nonsona state verificate le distanze dalle costruxioni praspicienti

= Non sono state esperite analisl, indaginl, prospezionl o sapgi geclogicl @ geotecnici di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

= Non é stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {[kbgs
1922005 D.lgs 311720016, LT, n. 39,2005 e sm.L.) del fabbricato,

- MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in
atmosfera di ognl unitd costituente [l compendio immaobiliare,

- MNon sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescriziont delle costruzion! in zona slsmica ded fabbricatl,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionall di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immaohiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

= laversione del fattl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
5Less0;

= leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportace;
- ilvalutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

= Hlvalutatore ha agito inaccordo con gli standard etied ¢ professionall;

- il valutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & uhicato e
collocato I'immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svold per I'Autorita
Cludiziaria o per privatl, entl e socletd;

- il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun aliro soggetto, salvo | proprl collaboratori di studio, ba fornlto asslstenza professionale
nella stesura del rapporto.

I presente rapporto di valutaziane & redatto sulla base della documentaxzione fornita dai Pubblici Uffici
[salva diversamente specificato); né il valitatore ne aliri soggetti s5i assumaono alcuna respansabilita su
eventuali errori o omissioni derivanti da documentarione errata, incompleta o non ageiarnata.

Il rapporto di valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Messuna
responsabilita potra essere opposia al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazinne.

Il presente rapporto @ conforme agll [nternational Valuation Standards {IV5), agh European Valuation
Standards [EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazlone degli iImmohill a garanzia delle operazion] di credito Ipotecario promosse da ARL

Il sottoscritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liquidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,
i o e TR
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

S ocon sede in i comtrn " oocon sedein
el :
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8,
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATI:

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibifita

Estratti of mappa catastale
Elaborato planimetrico catastale
Elenco subalterni catastoli
Planimetrie colastall

Visure cotostalf

R DN BT s R

B4 g1 30l
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, # destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizoe. Attualmente risulia intestatn
alla socletd ome posta aute di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
appartuno operare una Variazione catastale per renderlo Bene Comune Non Censibile,

La zona & soggetta, oltre al vincoll territoriall, urbanisticl & regolamentar] In genere, a vincolo
paesagpistico ex Legge 1497 /39 di cui all’art. 136 del D.Lgs. 42 /2004,

Svariate partl della muratura sommitale, in particolare del Blocco Bma non solo, presentane sepnl di
efflorescenze & disgrepazione della tintegmiatura con ammaloramento degli stratd superficiali
dellintonaca, dovutl a percolamentt dl acqua plovana a causa dl mancante o male esepuita
impermeabilizzazione. L'umidita ha interessato sia parti condominiali che singoli appartamenti.

45 di 301
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Dia sommiarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO A - Lotto N* 4
« In Viarepgio, con ingresso diretto da Via Gluseppe Verdi n. 151,

Appartamento di abitazlone, Interno A4, dislocato su due pilani compreso il seminterrato,
collegati tra loro da scala interna. Al piano seminterrato di altesa dirca m, 2,45 sono presenti
due locali uso cantina ed un serviio lglenico; al plano terreno, di altezza interpiano di circa m.
2.90, 5i trovano ingresso-soggiormo con angolo cottura, disimpegna, bagno e due camere, di cui
una con accesso ad una piccola resede esclusiva sulbretro.

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adiacenze, serviti e comodi come per lepge, destinazione

ed usn ed in particolare le parti comuni ai sensi dell’art. 1117 c.c. in materia condominiale. A
corpo & non a misura nello stato di fatto e di diritto in ool attualmente si trova,

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati di Viareggio

Batl identiiicanivi Daci di classamenny
SEE. F Prat Suh. Firmn Categoria | Clnsse Gonalstenza Supeeriicia Rendita Flang | Gralfatl
Cumg, CcAraginle BEEH
ttaln
13 712 & AS2 i 6,5 vam 138 my 117662 | 51-T

L immabile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Prezzo base d'osta; € 314.250,00

3 i 301
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BLOCCO A - LOTTO CINQUE

In Viaregalo, con Ingresso diretto dalla Via Gluseppe Verdl n. 153,

Appartamento di abitazione, intermo A5, dislocato ai piani primo e secondan, collegati tra loro da scala
interna, Al plana primo sono present] ingresso, sopgiorna, tinello, cucina, piceolo disimpegno, dipostiglio
& w.C. . Il sngpiorno e la cucina sono dotati clascuno di balcone esterno con affaccio sulla Via Verdi. Al
plano secondo, sottotetto, sf trovana un disimpegno, due camere dl cul una dotata di propria w.c, un
carridain, una stanza con saffitta inclinato per un'altezza media di circa m. 2,50, ed un bagna,

Corredato da posto auto coperto (identificative P7) e da ripostiglio al piano interrato (R4).

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adiacenze, servitl e comodi come per legge, destinazione ed uso
ed in particolare le parti comuni ai sensi dell’art. 1117 c.e. in materia condominiale. A corpo e non a
mizura nello stato di fatie e di diritto in cui attualmente si trova,

CONFINI

L'appartamento confina con distacco su Via Verdi, altri beni immobili identificati dal mapp. 712 subb.
19 e 17, mapp. 715, vano scala comune.
1l posto auto e cicli-moto con area di manovra, subb. 51, 13, 41 e 53. Salvo se altri o meglio di fatto,

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati di Viareggio

Dot identificanivi fiati di classamento
Ro Fi Past Smlh, A iEmn Categoria Classe Consisramya k1] p-mr:n- Rondins Plamnm Graffarl
ke, Lataaiala ki P ik
tebale
13 | 712 | 18 AfZ fi 8,5 vam 204 meg | 1L53RA65 | 1-Z
13 712 &0 Cr2 B B m 14 mq 42497 51
13 712 52 e 5 14 migg 14 g 67497 51

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Gli attuali subalterni derivano deriva dal sub. 5 dello stesso mappale per Variazione del 22/11/2012
Pratica m. LUGZ05408 per "Ampliamento-Demolizione Parziale- Ristrutturazione” {n. 65167.1/2012).

L'area su cul sorge il fabbricato & correttamente jdentificata a Catasto Terreni dello stesso Comune a
Partita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 712 - ENTE URBANQ - di mg. 1.675 esente da rendita.

Derivata da Tipo Mappale del 20,/08,/2012 Pratica n. LUD126807 [n 126807.1/2012) ed in precedenza
da Tipo Mappale del 01,07 /2004 Pratica n. LUODE4831T {n. 4483112/ 1986). Comprende i mapp. 713
714 e ha variato il mapp. 725.
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Corrispondenza cotastale

La planimetria catastale attualmente conservata in att, rispetto allo stato dei luoghi non presenta
differenze rilevanti ai fini censuari.

PARTI COMUNI

L'umita immohiliare ha la comunanza di aleuni impianti e dei muri di confine con altre unitd edificate nel
medesimo fabbricato ed In aderenza,

L'unita immobiliare dispone, in comune con altre unita immohbiliad presenti nel complesso edilizio, ded
corrispondent! dirltti sul Benl Comuni Non Censibill identificat] In Catasto Fabbricatl di Viareggio nello
stesso foglio @ mappale come segue:

gub. 58 bene comune non censible a tuttl | subalterni, ingreésso scoperto, ramjpa, area di manovra
plano seminterrato;

sulb. 59 bene comune non censibile a tutid | subaliernd, vame contator;

aub. 62 bene comune non censibile a tutti i subalternitranne il sub. 12, 13, 14, locale tecmico;
sub. 63 bene comune non censibile a tulti | subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecniico;
sub. 65 hene comune non censibile a tutti i subalterni, ingresso, disimpegno, vano scale e
ascensore.

TITOLARITA E PROVENIENZA

La piena proprieta dell'intéra Immoblle dl cul Funita in discorso fa parte, pervenne alla socleta

con sedein - Codice fiscale:

COmie Segue:

per compravendita con condizione sospensiva al roglti Notaio Fabio Monaco di Viareggio del
31/07/2007 rep. v 40364/ 12380, reg, Viaregsio il 31/07/2007n. 2681 trascrittoa Luce in data
01,/08/2007 al nn. 9763 & 9764 ree. part. dalla Societa " -
S con sede legale in coddice fiscale i
Detto atlo era condizionato alla inesistenza dil lserizlonl e trascrizionl pregludizievoll,
antecedenti alla trascrizione dell’atto stesso, In data 31/07 /2007 quindi antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08/2007, avvenne la trascrizione al n. 96946 di formalith di una
domanda giudiziale contro la societa alienante.
Successivamente, in forza di transasione autenticata nelle firme dal Notaio Fabio Monaco del
197092007 rep. 40493, reg. Viareggio il 21/09 /2007 n. 3284, & stato sottoscritto un atto di
consenso a cancellazione della predetta domanda gindiziale con atto in data 19/09/2007 rep.
404494 F12475, reg, Viareggin in data 19/09,/2007 n. 3239 annotato presso la Conservatoria dei
RRIL in data 22 /09 /2007 al h. 4291 di formalita.
Infine, con atte di verificata condizlone sospensiva  transazione, al rogit del medesimo Notalo
in data 25 ,/09/2007 rep. 40523712498, reg, Viareggio il 25,/09/2007 n. 11743, annatato a Lucea
11 26/09,/2007 al n. 4329 di formaliza per la cancellazione della condizione sospensiva nonché
ivi trascritto in data 26/09 /2007 al n.11743 di formalita per la transarione.

In precedenza, nella Societd " " Ja piena proprieta era pervenuta
COme Segue:
- perconferimentodella” “ronsedein codice fiscale ,con attoal rogitl

del Notajo Alberto Viadimiro Capasso di Roma indata 11,/12 /2000 rep. 45036, traseritto a Lacea
in data 04,/01,/2001 al n, 169 di formalita.
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- nella * " per conferimento della * con sede in codice fiscale
, oon atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimiro Capasso del 29/11,/199% rep. n.
39935, trascritto a Lucea in data 26,/11,/1999 al n. 11827 di formalith; nonché successivi atti di

rettifica o precisazione tutti antecedenti il ventennia,

STATO DI OCCUPAZIONE

L'appartamento & libero da persone e cose ed & nel possesso della societd in liguldazione: Tl posto auto
al piano interrato risultava, al momento del sopralluogo, occupato da autovettura,

CONSISTENZA

Destimazione Superficle Superfide Cociliclente Superice Altezza Plamo
Metta Esterna Larda Cammerchale
Vol princizal! TH0.30 1 1 3 mq -2
Balcenl 15,00 mq 0,28 178 myg L
Rapastighio 10 0,40 4,04 5
Posta auta 1316 0,30 4,55 il
Tatale supericle cenmerdlalo; 200, 166 myg |

STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

Lo stato conservativo & normale in considerazione della vetusta e del deperimento d'uso.

NORMATIVA URBANISTICA

Non si rende necessaria I'acquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica del bene in quanto
trattasi di fabbricato con relative aree pertinenziali,

La zona urbaniatica in cui & sito I'immaohile & classificata in zona "11.T.0.E. 9" ove sono vigenti gli art. 39
- 40 e sepuenti delle NTA comunali. '

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzions dell'immobile nella sua conformazlone originaria & Iniziata In data anteriore al 1°
settembre 1967, come risulta dalle mappe di impianto catastali rferihili al triennio 1939-41.
Successlvamente & stato oggetto di varl Interventl, tra cul In ultimo la ristrutturazione edilizla per la
realizzarione di n. 8 unita residenxiali in forza di:

Llcenza di Costruzione n, 90 del 06/06,/1970;
Licenza di Costruzions n. 357 del 01,/12/1971;
Licenza di Costruzione n. 283 del 17/08/1973;
Concessione Edilizia n. 176 del 0307 1979,
Concessione Edilizia n. 148 del 27/08/1984;
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{oncessione Edilizia n. 208 del 30/08/1985;

Concessione Edilizia n. 190 del 12/08/1986;

Concessione Edilizia n. 149 del 14/05/1988;

Concessione Edilizla In Sanatoria n. 556 del 28703 /2002;

Denuncia di inlzlo Attivith n. 572 del 19,03 F2008;

Autorlzzazione Paesapgistica n, 222 del 21,/05/2008;

enundia di Inizio Attivita n. 2148 del 01/10/2008 a variante della DIA 572 /04:

PDenunda di Inizio Attivita n. 1367 del 16/06/200% a variante delle DA 572/08 e Z14,/08;
Autorizzazione Passaggistica n, 218 del 27 /052009 a variante della n. 2232 /08;
Segmalazione Certificata di Inizio Aftivita n. 1942 del 19/08/2011;

Varlante Stato Finale protocolla n, 69525 del 24/12/2012 con Dichiarazione di Ultimazlone
Lavari presentata in pari data e protocollo;

o Arntestazione di Agibilith presentatain data 31/12/2012 con protocollo n, 70058,

51 precisa che la LA n. 1367 /049 & stata ogpetto di comunicazione di non attuazione dell'intervento del
Dirigente del Settore Edilizla Privata del Comune di Viaregglo in data 29/07/2009 prot. 53878
riepilogativa della precedente comunicazione del 03/07 /2008,

Successivamente, a seguito di scritd difensivi presentati dalla * *in data 28/09/2009 prot.
65897 ed in data 28,/09,/2009 prot. 65972, e stata emessa la Determinazione [Nrigenziale n. 1893 in
data 23/12/2009 con la quale si procedeva all'annullamento-revoca del dispositivo di non attuazione.

[ral raffronto tra lo stato dei luepghi e quanto rappresentato negli elaborati grafici allegati allo "stato
Ninale” dichiarato nell’ultimo twle edilzbo non st rilevano incongruenze eccedentl e iolleranze previsia
dalle vigenti normative edilizie ed urbanistiche.

Certlficazionl energetiche e dichiarazion! di conformitd

«  Monsono stati rintraceiati i certificati di repolare esecusrione degli impianti elettricn ed idro-termo-
canitario. Gli stessi debbono risultare perd allegati alla certificazione di agibilita di cui innanzi.

« Dalle ricerche effettuate non risulta presentato alcun Attestato di Prestazions Energetica - A.PE.

presso la regione Toscana, relativo all'unita catastale in discorso.

Oneri condominiali

Trattas] dell'unita immohiliare del Condominio denominato * " del gquale si allega
regolamento condominiale e tabelle millesimall in base alle quall all'abitazione In discorse, definita
"5.A% & stata attribuita la quota 56,300 Ye; per il posto auto, definito *P.7°, é stata attribuita la quota di
1,076 Y%a; per |l poste chcll @ moto, definito "R.4", & stata attribuita la quota di 0,677 %% della Tabella
millesimale "A".

Sievidenzla che nella Tabella A delle predette tabelle millesimali risulta riportato anche 11 posto auto
"P9" con 1,111%e mentre di fatto i posti auto lungo il lavo sud del piano interrato. sono otto. Inoltre
sullelaborate  denominate  “Attribuzione  dell’identificazione | dellinterno” del Repolamento  di
Condominio, risultano riportati i posti auto P1- P2- P3- P4- P5- P6- P8- P9 e non il P7.

E' dungue ragionevole ritenere che nella Tahella A predetta l'identificato P9 debba essere espunto e
rinominato PH mentre |'identificativo P8 debba essere rinominate P7. Conseguentemente le Tabelle
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millesimali condominiali dovranne essere corrette eliminandao il posto auto P9 e ripartendo i relativi
millesimd tra tutte le unita del comparto iImmobillare.

[ra informazionl assunte presso I'Amministratore del condominio, socleta " di . risulta che
il riparto delle spese insolute e preventivate per Fanno 2024 assomma ad euro 460918, 1] tutio salvo
aggiornamento al momento della vendita.

Vincoli e serviti

e T e ey wel

Con atto d'obblipe edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fabio Monaco in data 22/04 2008 rep.
n.41674/13318, registrato a Viaregsio 11 23/04 /2008 al n. 1816 & trascritto a Lucca in data 24 /04 /2008
al n. 4157 di formalita la * ™ &i & iImpegnata nei confronti del Comune di Viareggio, a
costitulre e mantenere il numern delle unith Immobiliarl come individuato nell'elaborato grafico “02
piante, prospetti e sezioni stato di progetto” allegato alla pratica edilizia Denuncia di Inizio Attivita n.
572/2008, di cui pia innanzi, per la ristrutturazione dell'immobile all'spoca identificato dal sub, 5 e
contestuale realizzazione di n. 8 unitd immobiliari.

Inoltre:

l.a zona & soggetta, oltre ai vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagpistico ex Legge 1497 /39 dicuball’art. 136 del D.Las. 42 /2004,

Le unitd immobiliari hanno parti ed impianti comuni in virte della costruzione del fabbricato con
principio di unitarieta e pertanto presentano le servitd reciproche tipiche dei condomini

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Malle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle Entrate di Lucca aggiornate al 06,/09,/2024,
sano risultate le seguenti formalitd pregiudizievoll:

Iscriziom

1. lIscrizione 3729 del 02711 /2009 Ipoteca volontaria di Euro 18.000.000,00 a paranzla della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuo fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregglo In data 28/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ™

" con sede in cf.: contro " "con zede in
gc.hs ;
GRAVA sulla piena proprietd dei beni identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle partcelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella 712 subalterno 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata anni B,
-Annatamento n, 1213 del 23/05/2016 per frazionamentno in quote.

Trascrizioni
NN,

Onerl di cancellarione/restrizions
Llimporto non quantificabile poiché dipendente dal valore di aggivdicazione dell'immobile liberato.
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DREEISAZIO R Aol

Limmaobile @ le relatlve pertinenze sono di tipo residenziale ed | lavorl di costruzione sono ultimati da
oltre cinque anni e pid precisaments sono stati dichiarati ultimati in data 24/12,/2012.

Ove la parte allenante non Intenda avvalersi dell’'opzlone per Mimposlzione [VA, al zensl dell’art 10
primo comma, n. 8bis del DPR 63371972 e s.m.i. la vendita sara assoggetta alle ordinarie imposte di
registro, trascrizione e catastale.

Limmaobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevalata.

1l bene non & comoedamente divisibile.

Segunno considerazioni di carattere penerale:

s [n relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuali difformita registrate sugli immobili, in ordine

alle Hmitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalita dell'incarico affidato al
sottoscritto GTT, lo scrivente deve constatare la pratica impossibilita di formire un gquadro dettagliato,
esaustiva ¢ definitivo sul punteo.
Si tenga conto che determinare | costl necessarl per Fellminazione delle eventuall difformita,
comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua competenza degli Uffici delle
Amminlstrazioni e degli Enti prepost alla Tutela del Vincall Territoriall involgenti 1l bene Immobile,
Tali Amministrazioni sono deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni
pagamentl, e gh ufficl prepostl a tal vopo rimandano ognl parere e declsione all'esito dell'lstruttora
conseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati scritio-grafici di detiaglio. Alla
fuce di clb, nel guadro del rispetta del mandato ricevuto ¢ delle limitazioni rappresentate, guanto
cantenuto nel presente elaborato peritale & da intendersi formulato in termini orientativi, per quanto
attiene per gli importi economici, relativi ad oneri e spese per 'eventuale regolarizzazione e/fo
rimessa in pristino, che restano a carico dell'aggiudicatario.

e [nrelazlone alla eventuale mancanza dell'attestazione energetica APE vl & da dire che non sussiste
Fobbligo a carico dell’aggiudicatario di acquisire tale documentazione se non in caso di locazione o
trasferimento di diricti immoebiliarl, In ogni case allo stato non & possiblle stabilire un Importo esatto
degli cnorari necessarl all'acquisizione di tale documentn, stante Fassenza di tariffe professionali,

* Anche per guanto attiene gli oneri dell'eventuale aggiornamento efo correzione della
documentazione catastale, non & possibile preventivare un costo in modo attendibile stante Fassenza
di tariffe professionall.

Pertanto, relativamente al punti 1, 2 & 3 che precedono, non potendosl quantificare In modo dettagliato
gli oneti economici necessari per i motivi sopra espost, nella tabella di valutazione si & tenuto conto del
valore della caratteristica in mado comparativo rispetto ai beni assunti a paragone. La quantificazione
della caratteristica “Situazione Tecnfco-Amministrativa®™ & avvenuta attribuendo, se del caso, un
differente peso ponderale al soggetto rispetto ai comparahili. [n ogni caso 5i @ operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di garanzia per i vizi occulti,

STIMA

Calcedo del valare di mercate

In base al dettato dell'art. 4, comma 1, punto 76] del Regolamento (UE) 57572013 per Valore di
Mercata (V] «si intende Fimporto stimato al quale Fimmaobile verrebbe venduto alla data della
valutazlone In un'operazione svolta tra un venditore € un acquirente consenzlent alle normali
condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’ambito della guale
entrambe le parti hanno apito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizionis.
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI

T COMPARABILE “A" comPARABILE “B" COMPARABILE “C* SOGGETTO
[Estremi conkratio L T 2T ot 58T et FOEE, | prepairi SABINIE . v e 23547 o LR
IFSECTi @ LUne 0 O SSNe e ey, | st Laooy  dala JRRSTOME A, B pa app ubb 18,
vl T8 e pen A3 57 Residenziabe
Prézzo [PRZ) € 4E7 500,00 € 400 000,00 7
[Data [DAT) mesi 55 78 i
SUPERFICI {mq) REALE (mn) | COMMEACIALE | REALE (mq) | COMMERCIALE | REALE (mg) EEJ COMMERCIALE | REALE (mq) | COMMERCIALE
ima)
[Sup. Prindpale (SLP) 104,00 10400 |ED o850 () u.g 138,38 188,38
[Bup. Lanvomzioneisenis [LAV) o0 000 0,00 0,00 0,00 . 0.00 0,00
Bup. Aezze ndate (RIC) 0.00 0.00 ) 0,00 0, i, 0.00 00
Bup. Portici (POR .00 5,00 0,00 0,00 0, 0.0 0,00
Sup_Terrazzi (TER) 6300 2520 0,00 0,00 i, f.00 1,00
Sup. Lasw Sol Escl (L5 0.00 0,00 0,00 i 000 0,00
AR 0] jﬁl 000 0,00 6,00 Eﬁ o.00 G.o0
Sup. Posio dudo Cop. (PAG] 27.00 840 13,20 3,96 .00 12.16] 3,95
Sup. Posie Cidi copertn (PGI T.20 252 0,00 0,00 .00 f.00 .00
Sup. Balconi (BAL | 26,50 638 0,00 0,00 i, 1500 375
Sup. Cantne (CAN) B.e0 0.00 0,00 0,00 g, 0.00 0,00
“Werande 6.0 T 1.0 0,00 i .00 an
b e P 500 5] X 50 o 5% )
Sup. Acc. Est Mon Cal. (AES) 0,00 0.00 0,00 0,00 0,00! 0.00 0,00
Sup. Accesson (ACC) 0.0 0.00 0,00] 0,00 0.00] (] 408
¥o [ALT) 0,00 060 0,00| 0,00 0,001 0,00 0,00
Suparicie commerciake 146,80 | 103,48 0,00/ 200,18
RESEDI ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
{Sup. Resed Escusiva (FES] .00 5,70 Lo 0,00
Q1 i A0
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INDICATORE

 CARATTERISTICHE | INDICATORE INDICATORE INDICATORE
GEMERAL|
Vani (VAN (n]
{Benari (RER} () £ 2 4] 4
Impiario Condominiass (L) 0 [0 o i
[Livelic pianc (L) (n] 1 0 1] 1
|Mmm+mu & (RN (1-3) e 3 a 2
[Sitluarions Termico. i L 4] 4
,ﬁmmlrlsﬂﬂ'na FAMIED (1-8)
t]
ﬂﬂﬂATTEH:IE‘I'I'ﬁ-E INCHCATORE INDICATORE IHCICATORE IHNDICATORE
~ QUALITATVE
ESPOSZIONE {ESP] (0= 1) it 1 4] ]
[EBPOSIZIONE {EGP] (0-1) o 1 ] i
SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZI ADOTTATO

T TEOREMA CASISTICA SPECIFICA

FRIMO Seypelithe ovimcipan @ seoondacia

SECONDO Sepeficie principae, secondiyia oo estern s condrmmal (dalo ¥ presr o wilaio meco del fereno condominiaie i superfice condominaie e G qucla

TERZO Supeditie principale, secandana & esterna privala ([dal | mppods complernertans del lemend)

QUARTO Supelices e SScondaie e estema privals [Jalo | [rerlo Whians medo & 18 Superioe oe Eens Ssciusiv

CLINTD Superlicis primcipele fecondaie od estenas condominials & peivada oo ¥ pesrs vailano reclo def [ereng, fa guola of peogvisid & i sopenicie sia

SESTO Supnlicies principie. secondiyia e estena condrmmial & privata idalo ¥ mppoile complierdame del lemens)

PER SVOLGERE IL PRESENTE RAPFORTO DI VALUTAZIONE VIENE ADOTTATO IL | QUARTD TEQREMA DE PREZZ |

FREET0 COMP. — FREZ LNTT TSR N 3P, EETER,

Bap Tzl Prin cip e Fiil= + R P
EXPERFITE COVAERTIALE

Eapeicie Sasondana P = ) & Faiaor bisra e

Sapeticie Exbarma Fijs) = Drecmen dim s Keon e x sl CHER S0 » P e

Spedicis Condominian Pie) =
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TABELLA ANALISI PREZZO MEDIO MINIMO

Tuusls walars vaal (AiTawe e 1l Fapposo d Peamim e |

Tearansinmail TRMFARANLE | COMPARSATE | COMPARANLE
A *B* " Prezma m i Sk
" OUARTT TEORERE CE reinipes g -
PHEFF] L3355 40 { 1E50RTT 00
Eapeadin di pealiizne B RDOTTA LS KTE RAPFORTD
 celcoimbz e DU POSIIICNE m
AR O m— S -
—— A L * Prazma msdic Fote
Prexzo Mud! Mmdimi sgpicernedl img: .
c=n Rapposo of Poxiziong % 1.0 o0 % i1 e
PER LA BUPEAFE COMEERIAL E IERE AQOTTATI m DR PREZTD METT WAL
TABELLA ANALISI PREZZ] MARGINALI
i b O FintyMpde | i Meeanbe
A ™ CONP AR EEILE
g
| EIOAT] iomen LRETE [
DT £ing § 3NN P13 o
LAY & AU} i 20 o
W, T KL Ti}
b 00 [ & 0,10
[ ﬂ_r.ﬁ- (V] P
[T5A (] L0
[T 044 [
¥ kR [ 5 ﬂ
3RS 11 0 E 0
R ] (il %
W L1} 1]
(T [f] |
£000 Sl I,
£ N0 0,80 L]
R R T [i]
& B0 [0 1 E L]
I..% & %
[ 1 (R [ [
R AR [T ] [H
RS &N £ WM O o' F - £ 12 AT £ 1780714 £ 0.0
(= i) ] R g = E LA (R o Dy iR ]
o SCGTETID
a ] E871mm £ R 000 m & 000
WL A
FS i WL G i LA W
COAYNPAELE
CIDALE] i 1135 [Fo) 1 B % Rl [
|55 [ B0 000 [ [
5 1.0 £ 3 = E'.|
[ winF en ] £ 10000 ] £ 10 300,00 ]|
] i [ %
AT | A B [ 1] B
= [ I'q To.1x1 [0
o (] T 0m 1,00
pisal & 1.5 E (LK £ 0,00 E I
E [ ﬁ * E 3 E‘
B * [
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI
CARATTERISTICHE COMPARABILE | COMPARABILE | COMPARABILE
HAM HEH ﬂcu
Prezzo € 487 500,00 € 400.000,00 € 0,00
Data £ 44.817 50 €51.876,67 € 0,00
Superficie Principale € 280.504,73 € 295 569,43 € 0,00
Superficie L avorazione € 0,00 € 0,00 L ﬂ,Dﬂli
\Superficie Altezze ridotte € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficie Portic/ €0,00 € 0,00 €0,00
Superficie Terrazzi -£ 83.802,31 € 0,00 € 0,00!
Superficie Lastrici Solari € 0,00 € 0,00 € qpr:ﬂ
Superficie Box Auto €0,00 €0,00 € 0,001
\Superficie Posto Auto Coperfo -£13.807 43 -£ 39,91 € 0,00
\Superficie Posta Cicli coperto €9.710,43 €0,00 €0,00|
\Superficie Balconi -€ 8.729,41 € 12.470,58 € 0,00
Superficie Cantine €0,00 € 0,00 € 0,00
\Superficie Verande £€0,00 £0,00 £€0,00
Superficie Pergolati €0,00) €0,00 €0,00
Superficie Aec. Est. Non Coll. € 0,00/ € 0,00 € 0,00
Superficie Accessor £ 13 567 99 € 13,567,599 € 0,00/
superficie Resedi Esclusive €0,00 -€ 21.360,00 €0,00
[Superficie Esterna Condeminiale €0,00 €0,00 € 0,00,
Superfici Aliro € 0,00 € 0,00 £ 0,00|
Varo €000 € 0,00 €0,00|
Servizi o £ 12.857 14 £12.857,14 £ 0,00
[Impianto Condorminiale €0,00 € 0,00 €0,00]
Livello di pianio €0,00 € 8,000,00 €000
Manutenzione -€ 50.000,00 -€ 50.000,00 € 0,00
Situazione Tecnico Amminisirativa -€ 50.000,00 <& 50,000,00| € 0,00]
Impiantistica €000 €0,00 €000
\Classe Energetica € 0,00 € 0,00 € 0,00
Classe Sismica € 0,00 € 0,00 € 0,00]
SOMMATORIA €623.297,79 €672.941,91) €0,00/
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RICONCILIAZIONE

Frecio corelho (ras — Frasio cormstio i
D%= A COT I X 100
wﬂb [
Civergenza Prezs Comparabili Corrsti | 7.90% > 10% (DIVERGENZA MAX)
M COMPARARILE
“AT B~ iy
indica il comparabile che yuol manteners, scanars appure non & presents (SMO) 5l b WO

ﬁ'ul-rpluulmlunmp-’d:;l,nqultn Iinl'll-c!ui ER

MEDLA PREZI TRA | COMPARARILI SELEIONAT

IL VALORE OTTENUTD COME MEMNA DE PREZZ CORRETT PUQ® ESZERE
ARROTONDATD AL EEGUENTE VALORE

Essendo il fsultato estimative non ecoedente la divergenza massima ammissibile, non ¢ necessarda Fapplicaziane del Sistema Generale di Stima,
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Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Liotto N 5 24000, T oy Regidermale -2 [T ] 1000, (1% 2 A0 0000
Via (= Verds 153
Vabars di stima; | & G4, 000,00 |

Deprezeamenti

TipHagis dnprezzamonng

Valors | Tipo

Tenutr costn della concdigings odilizh od urtanistica monchd dellsssenza di gorassa par | vied oocuRs o dells
caratteristicks pasidian dells vemditn Tezard delfimimabils, ¢ Pitene ediis s congniaisia ddizises dal 25%

£5,0K1 T

Valore proposto per vendita forzosa: € 48600000

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT]I EDy ASSUNZION[:

In relazione all'incarico ricevato ed ai guesiti assegnati il sottoscritto precisa che nello svolgiments delle
aperazionl estimative sono state operate alcune assungziond @ postl-alcuni limitl che segnatamente sl
evidenziano gui in appresso:

Quanto non sepnatamente evidenziato ¢ stato assunto come aderente alla condizione media degli
immohili della stessa specie e del medesimao luogo, tenendo conto della condizione e conduzione
ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siano difettl e vizl, guestl siano di rilevanza emendabile e
non pregiudizievole.

Le indagini e gli accertamenti in loco sono stati di tipo fcognitive @ non demalitive.

Non sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad individuare eventuali fenomeni di inquinaments, ahbandono rifiut, interramento di sostanze
tossiche efo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoll, anche a i sensi e per gli effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 o del D.Lgs 16 gennalo 2008 n, 4 e successive modificazionl.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati
bellici.

Mon sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistenti [con particolare riferimento
a guelli richiamati all'articolo 1 del Decreto Ministeriale 22 gennaio 2008 n. 37) atte a determinare
la lorn conformita o meno alle normative vigenti in materia.

Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricato, né
verifiche specifiche circa il rispetto dei requisiti acustici passivi delle unita immobiliari,

HEdrand
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- Mon & stata esperita I'azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa riconfinazione.
=/ Nonsona state verificate le distanze dalle costruxioni praspicienti

= Non sono state esperite analisl, indaginl, prospezionl o sapgi geclogicl @ geotecnici di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

= Non é stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {[kbgs
1922005 D.lgs 311720016, LT, n. 39,2005 e sm.L.) del fabbricato,

- MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in
atmosfera di ognl unitd costituente [l compendio immaobiliare,

- MNon sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescriziont delle costruzion! in zona slsmica ded fabbricatl,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionall di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immaohiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

= laversione del fattl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
5Less0;

= leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportace;
- ilvalutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

= Hlvalutatore ha agito inaccordo con gli standard etied ¢ professionall;

- il valutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & uhicato e
collocato I'immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svold per I'Autorita
Cludiziaria o per privatl, entl e socletd;

- il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun aliro soggetto, salvo | proprl collaboratori di studio, ba fornlto asslstenza professionale
nella stesura del rapporto.

I presente rapporto di valutaziane & redatto sulla base della documentaxzione fornita dai Pubblici Uffici
[salva diversamente specificato); né il valitatore ne aliri soggetti s5i assumaono alcuna respansabilita su
eventuali errori o omissioni derivanti da documentarione errata, incompleta o non ageiarnata.

Il rapporto di valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Messuna
responsabilita potra essere opposia al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazinne.

Il presente rapporto @ conforme agll [nternational Valuation Standards {IV5), agh European Valuation
Standards [EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazlone degli iImmohill a garanzia delle operazion] di credito Ipotecario promosse da ARL

Il sottoscritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liquidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,
50 g1 a1
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

S ocon sede in i comtrn " " con sede in
el :
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATE

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibilitd

Estraui df mappa catostale
Elaborate planimetrico cotastale
Elenco subalterni catastali
Planimetrie catastali

Visure catastalf

% R n ey Re

L0 &1 30d
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,

14 dr30l
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Dia sommiarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO A -Lotto N® 5

« In Viarepgio, con ingresso diretto dalla Via Gluseppe Verdl n, 153,

Appartamento di abitazione, Interno AS, dislocato al plani primo e secondao, collegati tra loro da
scala interna. Al plano primo Sono presenti ingresso, sopgiorno, tinello, cucina, piccolo
disimpegna, ripastiglio e w.c. . [l soggiorno e la cucing sono dotati ciascuno di balcone esterno
con affacelo sulla Via Verdl. Al plano secondo, sottatetto, sl tfovano un disimpegno, due camere
di cui una dotata di proprio w.c. un corridoio, una stanza con soffitto inclinato per un'altezza
media dil clrea m. 2,50, ed un bagno,

Corredato da posto auto coperto (identificativo PT) e da ripostiglio al piaho interrato (R4).

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adiacenze, servitl e comodi come per legge, destinazions
ed uso ed in particolare le pard comuni al sensi dell’art. 1117 ce. in materia condominiale. A
carpo & non a mizsera nello stato di fatto & di diritto In cul attualmente si trova.

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati di Viareggio

Dan idontificativ Dat dil classamanto
Sem. | T, | Part. | Gab, | Zomn | Categoria | Classe | Comsistenis | Supeific | Bendita | Plone | Graflan
(=T Aardstnl e T ]
Torale

i3 712 i8 Af2 f #.5vani 204 myg 153865 1-2

13 712 40 e i R 14 mg 4297 51

13 712 52 ClG 5 11 mg 14 myg 6797 51
L'immabile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Prezzo bose d'osta; € 486.000,00

102 arapl
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BLOCCO A - LOTTO SEI

In Viaregglo, con Ingresso diretto dalla Via Gluseppe Verd! n, 153,

Appartamento di abitazione, interna A6, dislocato ai piani primn e secondo, collegati tra loro da scala
interna, Al plana primo sono présent] ingresso-sopgiorna, tinello, cucina, piceolo disimpegno, ripostiglio
& w.c. . [ tinello & dotato di balcone esterno con affaccio sul retro dell'edificio. Al piano secondo,
sotbotettn, si trovano un disimpegne, due camere di cul una dotata di propro wee, un corridolo, una
stanza con soffitto inclinato perun’altezza media di circa m. 2,50 ed un bagno.

Corredato da posto auto coperto (identificative P13] al piano interrato.

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adiacenze, servitl e comodi come per legge, destinazione ed uso
ed in particolare le parti comuni ai sensi dell’art. 1117 c.e. in materia condominiale. A corpo e non a
mizura nello stato di fatie e di diritto in cui attualmente si trova,

CONFINI

L'appartamento confina con distacco su cortile interno, altri beni immobili identificati dal mapp. 712
subb. 23 e 18, mapp. 715, vano scala comune.
1l posto auto con area di manovra, subb, 25 e area sottostante via Verdi. Salvo se altri o meglio di fatto.

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati di Viareggio

Dot identificanivi Datd dil classamentn
Ro Fi Past Smlh, A iEmn Categoria Classe Consisramya wp-ﬁnn. Rondins Plamnm Graffarl
ke, Lataaiala ki P ik
tebale
13 | 712 | 19 AfZ f 8 vam 188 mq | 144815 | 1-Z
13 712 24 L. 5 Z2 mg 23 mq 106,80 51

CRONISTORIA DATI CATASTALIL

:zli attuali subalterni derivano dal sub. 5 dello stesso mappale per Variazione del 22,/11,/2012 Pratica n.
LUDZ05208 per "Ampliamento-Demolizdone Parsiale- Ristrutturazione” [n 65167.1/2012).

L'area su cul sorge il fabbricato & correttamente identificata a Catasto Terrenl deflo stesso Comune a
Partita Speciale n, 1 nel foglio 13 particella 712 - ENTE URBANQ - di mg. 1.675 esente da rendita.

Drerivata da Tipo Mappale del 20/08/2012 Pratica n. LUD126807 (n T26807.1/2012) ed In precedenza
da Tipa Mappale del 01 /07 /2004 Pratica n. LUODS4831) (n: 4483112 /1986). Comprende i mapp. 713 &

714 e ha variato fl mapp, 725.
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Corrispondenza cotastale

La planimetria catastale attualmente conservata in att, rispetto allo stato dei luoghi non presenta
differenze rilevanti ai fini censuari.

PARTI COMUNI

L'umita immohiliare ha la comunanza di aleuni impianti e dei muri di confine con altre unitd edificate nel
medesimo fabbricato ed In aderenza,

L'unita immobiliare dispone, in comune con altre unita immohbiliad presenti nel complesso edilizio, ded
corrispondent! dirltti sul Benl Comuni Non Censibill identificat] In Catasto Fabbricatl di Viareggio nello
stesso foglio @ mappale come segue:

gub. 58 bene comune non censible a tuttl | subalterni, ingreésso scoperto, ramjpa, area di manovra
plano seminterrato;

sulb. 59 bene comune non censibile a tutid | subaliernd, vame contator;

aub. 62 bene comune non censibile a tutti i subalternitranne il sub. 12, 13, 14, locale tecmico;
sub. 63 bene comune non censibile a tulti | subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecniico;
sub. 65 hene comune non censibile a tutti i subalterni, ingresso, disimpegno, vano scale e
ascensore.

TITOLARITA E PROVENIENZA

La piena proprieta dell'intéra Immoblle dl cul Funita in discorso fa parte, pervenne alla socleta

con sedein - Codice fiscale:

COmie Segue:

per compravendita con condizione sospensiva al roglti Notaio Fabio Monaco di Viareggio del
31/07/2007 rep. v 40364/ 12380, reg, Viaregsio il 31/07/2007n. 2681 trascrittoa Luce in data
01,/08/2007 al nn. 9763 & 9764 ree. part. dalla Societa " -
“con sede legale in . cndice fiscale i
Detto atlo era condizionato alla inesistenza di lserizlonl e trascrizionl pregludizievoll,
antecedenti alla trascrizione dell’atto stesso, In data 31/07 /2007 quindi antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08/2007, avvenne la trascrizione al n. 96946 di formalith di una
domanda giudiziale contro la societa alienante.
Successivamente, in forza di transasione autenticata nelle firme dal Notaio Fabio Monaco del
197092007 rep. 40493, reg. Viareggio il 21/09 /2007 n. 3284, & stato sottoscritto un atto di
consenso a cancellazione della predetta domanda gindiziale con atto in data 19/09/2007 rep.
404494 F12475, reg, Viareggin in data 19/09,/2007 n. 3239 annotato presso la Conservatoria dei
RRIL in data 22 /09 /2007 al h. 4291 di formalita.
Infine, con atte di verificata condizlone sospensiva  transazione, al rogit del medesimo Notalo
in data 25 ,/09/2007 rep. 40523712498, reg, Viareggio il 25,/09/2007 n. 11743, annatato a Lucea
11 26/09,/2007 al n. 4329 di formaliza per la cancellazione della condizione sospensiva nonché
ivi trascritto in data 26/09 /2007 al n.11743 di formalita per la transarione.

In precedenza, nella Societd " " Ja piena proprieta era pervenuta
COme Segue:
- perconferimentodella” “ronsedein codice fiscale ,con attoal rogitl

del Notajo Alberto Viadimiro Capasso di Roma indata 11,/12 /2000 rep. 45036, traseritto a Lacea
in data 04,/01,/2001 al n, 169 di formalita.

i gt 301
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- nella *

" per conferimento della "
, Con atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimiro Capasso del 29/11,/199% rep. n.
39935, trascritto a Lucea in data 26,/11,/1999 al n. 11827 di formalith; nonché successivi atti di
rettifica o precisazione tutti antecedenti il ventennia,

STATO DI OCCUPAZIONE

* fon sede in

codice fiscale

L'immaobile & libero da persone ed &nel possesso della societd In Hguidazione.

CONSISTENZA
_Hiﬁﬁ:t-lEﬁg '--.{upnrlu:!- L] |mr_rm f:ﬁﬂlulunu- Ewperiels .;'|Er.-_:u (]l ann |
Netta Estarna Larda Cavmimerc ke
Vi principadi THZ2 30 g 1 102 3 nug 1.2
Takoomi G40 Y 0,25 LAY mg L
Posto auia Rl E 0,38 ER T il
Tatale swporfcte commerclile; 190,57 my

STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

Lo stato conservativo € normale in considerazione della vetusta e del deperimento d'usn.
Mancano alcune finiture come, ad esempio, placche di chiusura dei collettor ecc. .

NORMATIVA URBANISTICA

Nomn sl rende necessaria I'acquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica del bene In quanio
trattasi di fabbricato con relative aree pertinenziali,

La zona urhanistica in cul  sito Fimmaohile & classificata in zona "UT.OLE 97 ove sono vigentl gli art, 39
- 40 e gepuenti delle NTA comunali.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dell'immaobile nella sua conformazione originaria & iniziata in data anteriore al 1°
settembre 1967, come risulta dalle mappe di impianto catastali riferibili al triennio 1939-41,
Successivamente e stato oggetto di vari interventi, tra cui in ultimo la ristrutturazione edilizia per la
realizzazione di n. 8 unitd residenziali in forza di;

Licenza di Costruzione n. 90 del 06,/06,/1970;
licenza di Costruzione n. 357 del 01,/12/1971;
lLicenza di Costruzione n, 283 del 17,/08/1973;
Concessione Edilizia n. 176 del 03/07 /1979;
Concesslone Edilizla n. 148 del 27/08/1984;
Concessione Edilizia n. 208 del 30/08/1985;
Concessione Edilizia n, 190 del 12/08/1986;
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{oncessione Edilizia n. 144 del 14/05/1984;

Concessione Edilizia in Sanatoria n. 556 del 28/03/2002;

Denundia di [nizio Attivita n. 572 del 19,/03 /2008;

Autorlzzazione Paesagglstica n. 222 del 21,/05/2008;

Denuncia df Indzlo Avtvitd n 2148 del 01,/10/2008 a variante della DIA 572 /08;

Denuncia di Inizlo Attivith n. 1367 del 16/06/2009 a varlante delle DIA 572 /08 ¢ 214/08;

Autorizzazione Passaggistica n, 218 del 27 /052009 a variante della n, 222 /08;

Segnalazione Certificata di Iniwio Attivita n. 1942 del 19/08,/2011;

« Variante Stato Finale protocollo m, 69525 del 24 /12 /2012 con Dichiarazione di Ultimazione
Lavori presentata in pari data e protocollo;

o Attestazione di Agibilita presentata in data 31/12/2012 con protocollo n, 70058,

Sipreciza che la VLA n. 1367 /09 é stata ogpetto di comunicazione di non attuazione dell'intervento del
[Hirigente del Settore Edilizia Privata del Comune di Viareggio in data 29/07/2009 prot, 53878
rigpilogativa della precedente comunicazione del 03/07 /2009,

Sucressivamente, a seguito di scrittl difensivi presentatl dalla " in data 28/09/2009 prot.
65897 ed in data 28/09,/2009 prot. 65972, & stata emessa la Determinazione Mrigenziale n, 1893 (n
data 23/12 /2009 con la quale si procedeva all annullamento-revoca del dispositivo di non attuazione,

[xal raffronto tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato negli elaborati grafici allegati allo "stato
finale® dichiarato nell'ultimo titolo edilizio nonsi rilevann incongruenze eccedenti le tolleranze previste
dalle vigenti normative edilizie ed urbanistiche.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

= MNonszono stati rintracciati i certificati di regolare esecuzione degli impianti elettrico ed idro-termo-
sanitario. Gl steszl debbono risultare perd allegati alla certifi cazione di agibilitd di cul Innanzl.

= | Dalle ricerche effettuate non risulta presentato aleun Attestato di Prestazione Energetica - A PE.
presso ka reglone Toscana, relativo all'unita catastale in discorso.

Oneri condominoiali

Trattasi dell'unita immaohiliare del Condominio denominato * " del quale si allega
regolamento condominiale e tabelle millesimali in base alle quali all'abitaxzione in discorso, definita
"Hh.A", & stata attribuita la quota 54,240 %y per il posto auto, definito “P.187%, & stata attribuita la guota
di 1,745 %p della Tabella millesimale "A7,

5i evidenzia che nella Tabella A delle predette tabelle millesimali risulta riportato anche il posto auto
"B con 1,111%e mentre di fatto i pasti auto lungop il lato sud del piano interrato. sono otta. Inoltre
sull'elaborato denominato “Attribuzione dell'identificazione dell'interno” del Regolamento di
Condominio, risultana riportati | posti auto P1- P2- P3- P4- P5- Po- P8- P9 e non il P7.

E' dungue rapionevole ritenere che nefla Tabella A predetta Uldentificato P9 debba essere espunto e
rinominato PH mentre V'identificativa P8 debba essere rinominato FY. Conseguentemente le Tabelle
millestmali condominiali dovranno essere corrette eliminandao 1] posto auto P9 e ripartendo | relativi
millesimi tra tutte le unita del comparto immobiliare.
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Dia informazioni assunte presso I'Amministratore del condominio, societd * * di , Tisulta che
il riparto delle spese insolute e preventivate per Panna 20024 agsomma ad euro 4.427.05. [ tutto salvo
aggiornamento al momento della vendita.

Vincoli e serviti

Con atto d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fablo Monaco in data 22,/04 /2008 rep.
n. 41674713318, registratoaViarepgio il 23 /04 /2008 al n, 1816 ¢ traseritto a Lucea in datai24 /04 (2008
al n. 4157 di formalita la " * si & Impegnata nei confrontl del Comune di Viareggio;a
castituire @ mantenere il numero delle unitd immobiliari come individuato nell’'elaborato grafico “02
plante, prospetti e sezloni stato di progetto” allegato alla pratica edilizla Denuncia di Inizio Attvita n.
S72/2008, di cui pid innanzi, per la ristrutturazione dell'immobile all'epoca identificato dal sub. 5 e
contestuale realizzazione di n. 8 unith immobiliari.

Inoltrae:

La moma & sopeetta, oltre al vincoll territoriall, urbanistici e repolamentarl In genere, a vincolo
paesaggistico ex Legge 1497 /3% di cui all'art. 136 del D.Lgs. 42,2004,

Le unitd immohiliari kanno parti ed impiant comuni in virta della costruzione del fabbricato con
principio di unitarieta e pertanto presentano le servitd reciprache tipiche dei condomini

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Dralle visure |potecarle effetiuate presso 'Agenzia delle Entrate di Lucca agglornate al 06,/09/2024,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

1. lscrizione 3729 del 02 /11 /2009 |poteca volontaria di Euro 10.000.000,00 a garanzia della somma
dl Euro 2.000.000,00 in linea capitale. In forga di contratto dl mutuo fondiarto al rogitl del Notato
Fabin Monaco di Viareggio in data 28/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ™

J con sede In (o contro " " con sede In
eef: .
GRAVA sulla plena proprieta ded beni Identificatl al Catasto Fabbricat del Comune dl Viaregglo, nel
foglio 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella 712 subalterno 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata anni B,
-Annotamento n, 1213 del 23/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririon
M.N.

Oneri di capcellarione/restriziane
Limporto non quantificabile polché dipendente dal valore di aggiudicazlone dell'immobile liberato.
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DREEISAZIO R Aol

Limmaobile @ le relatlve pertinenze sono di tipo residenziale ed | lavorl di costruzione sono ultimati da
oltre cinque anni e pid precisaments sono stati dichiarati ultimati in data 24/12,/2012.

Ove la parte allenante non Intenda avvalersi dell’'opzlone per Mimposlzione [VA, al zensl dell’art 10
primo comma, n. 8bis del DPR 63371972 e s.m.i. la vendita sara assoggetta alle ordinarie imposte di
registro, trascrizione e catastale.

Limmaobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevalata.

1l bene non & comoedamente divisibile.

Segunno considerazioni di carattere penerale:

s [n relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuali difformita registrate sugli immobili, in ordine

alle Hmitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalita dell'incarico affidato al
sottoscritto GTT, lo scrivente deve constatare la pratica impossibilita di formire un gquadro dettagliato,
esaustiva ¢ definitivo sul punteo.
Si tenga conto che determinare | costl necessarl per Fellminazione delle eventuall difformita,
comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua competenza degli Uffici delle
Amminlstrazioni e degli Enti prepost alla Tutela del Vincall Territoriall involgenti 1l bene Immobile,
Tali Amministrazioni sono deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni
pagamentl, e gh ufficl prepostl a tal vopo rimandano ognl parere e declsione all'esito dell'lstruttora
conseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati scritio-grafici di detiaglio. Alla
fuce di clb, nel guadro del rispetta del mandato ricevuto ¢ delle limitazioni rappresentate, guanto
cantenuto nel presente elaborato peritale & da intendersi formulato in termini orientativi, per quanto
attiene per gli importi economici, relativi ad oneri e spese per 'eventuale regolarizzazione e/fo
rimessa in pristino, che restano a carico dell'aggiudicatario.

e [nrelazlone alla eventuale mancanza dell'attestazione energetica APE vl & da dire che non sussiste
Fobbligo a carico dell’aggiudicatario di acquisire tale documentazione se non in caso di locazione o
trasferimento di diricti immoebiliarl, In ogni case allo stato non & possiblle stabilire un Importo esatto
degli cnorari necessarl all'acquisizione di tale documentn, stante Fassenza di tariffe professionali,

* Anche per guanto attiene gli oneri dell'eventuale aggiornamento efo correzione della
documentazione catastale, non & possibile preventivare un costo in modo attendibile stante Fassenza
di tariffe professionall.

Pertanto, relativamente al punti 1, 2 & 3 che precedono, non potendosl quantificare In modo dettagliato
gli oneti economici necessari per i motivi sopra espost, nella tabella di valutazione si & tenuto conto del
valore della caratteristica in mado comparativo rispetto ai beni assunti a paragone. La quantificazione
della caratteristica “Situazione Tecnfco-Amministrativa®™ & avvenuta attribuendo, se del caso, un
differente peso ponderale al soggetto rispetto ai comparahili. [n ogni caso 5i @ operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di garanzia per i vizi occulti,

STIMA

Calcedo del valare di mercate

In base al dettato dell'art. 4, comma 1, punto 76] del Regolamento (UE) 57572013 per Valore di
Mercata (V] «si intende Fimporto stimato al quale Fimmaobile verrebbe venduto alla data della
valutazlone In un'operazione svolta tra un venditore € un acquirente consenzlent alle normali
condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’ambito della guale
entrambe le parti hanno apito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizionis.
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI
n.ﬂu mmh m:.l..':i"- COMPARABILE A" coMPARABILE “Br COMPARABILE “C~ SOGGETTO
Estromi contato A0 G FRREVE a1 o TH PR Laca Wt a1 AT 1 PR e 0 MR Py Aot o Lolia 8 Blecen A
Loors pal 2000000 . 6 Rde oo AONRT | Weieporaos SRO020 10 mo. S5 v i, 2N Mapp T12 Subb 18, 24
Dasonn a Livcd o nafa SE A0 & . Seg Prasarini & Laces (¢ daia 22055000 i, s o PP
rart 13 m ey pan BT sy Rasidensiabs
Frezzo (FRZ| € BT 500,00 & A00.000,00 i
Ciafie {DAT) mesi ] 74 1]
BUPERFICI {mq) REALE (mgq) | COMMERCIALE | REALE (mq) COMMERCIALE fmig} mm:‘rmmrm
(e fmig) | {rmg)
Sup. Prinopale (5L 10400 10400 59,80 4,50 0,00 0.0 182 30 182,30
Bup. Lavomzionaisansz (LAY a.La Q.00 0,00 0,00 i, 0 0,00 0,00 2,00
[Sup. Allezze ndote [0 (e LEd [E)ei] 0,00 o, 00 i, 0 a.0d @,00
{50, Porficl (PORY [au] 0.0 0,00 0,00 0,00 i, 00 .00 00
Sup. Temazzl (TER) B30 2520 0,00| 0,00 0,00 0,00 0.0 .40
Sup. Lasw. 5ol Escl. [LSE] 0.0 000 0,00] 0,00 0,00 0,00 0.0 0,00
@E B ALND (BOX | 000 0.0 0,00| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
p. Poeio Buto Cop, [PAC) 2] B0 13,20/ 356 0,00 0,00 2200 5,60
Bup. Poes Cidl coperto (PG 1] 24832 0,00/ 4,00 .00 0,00 .00 0,80
|Sup. Baiconi [EAL 2550 B38| 0,00] 0,00 0,03 0,00 B BB 1,67]
{5up. Cantne [N 0.00 000 0, 0| 0,00 0,008 0,00 0.00 0,00
|§U|} Werande (WER) 0,00 000 0, 0o | 0,00 0,00 0,00 0.0 2,00
p. Pergolal (FER] Q.o 0.0 0.00| 0,00 0,00, 0,00 0.00 2,00
ﬁl.lp Ace. Esl blon Coll (AEE] (1] Gda 0,00 0,00 0,00 .00 0.0 .00
SUp. ACCESS0N (ACG) oo 000 0,00] 0,00 0,00 0,00 .00 0,00
D ALT] 0o 000 0,00] 0,00 0,00 0,00 0.00 3,00
{Suparfizie commarciaks 14880 | 103,48 0,00 180,57
. RESEDI ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
[Eup. Resed Esousive (RES] 0,00 6,70 0,00 0,00
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CARATTERSTH:HE INNCATORE INDICATORE | RO CATORE INDICATORE
_____‘GENERALI
Vam nj
iSeniz| (SER (1) Z z a 3
{Impanto Concommiass (BP3) o L 4] 0
Lw_!-p-_Em inj 1 i 4] 1
I'-'lm'manzme -3 ] 3 4] 2
[Situazione Teenico- B [ i i
Ammiristatve (AWM (1-6] b
(Impianiti {1=3} k] 3 1] 3
CARATTERISTICHE INNCATORE INDICATORE | DI CATORE INDICATORE
QUALITATIVE
ESPOSIZIONE (ESF] (0- 1) ¥ i ] 0
[ESPOSZIONE (ESP] (0-1) a 1 a 1]
SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZI ADOTTATO
TEOREMA CASISTICA SPECIFICA
PRIMG Suyperices prinCipae & Seconaand
SECONDO SULETicE (MNCEe. Secontaie o eaiema cOnmvTimale (dako ¥ DFeIzo WITEND menho del [Bnem Contoniiae, (@ Supericie condamylise & & quoda
TERZO USRI oo W S0 RV Rl T it el IEvTEng)
QUARTD eficie WinCipaie, secondalia &0 estema pivale [TEM0 | (VEs70 WHEano Memo & I8 supedfioe 08 lenen &
QUINTD Emmm SECORTRE B SMETNE COATITHTIAR & PevEla Tialo § prarro wnlaso rscks del [enens, 18 guola of peopvistd e i seperice S8
BESTO Superlins primcipele fecominie e estems Gandtrminale & privala ([dato § reppodis compemenlae del lemreng)

PER SWXLGERE IL

FRESENTE RAFFORTO Df VALUTAZIONE VIENE ADOTTATO IL : |

QUARTD TEOREMWA DE PREZE

Feneicin Frincioain Fij= ¥ Fen ol
SUPEFFIONE COMUERCIALE

Supeicis Sacondans Pi= 1) & R M bl

Sapeviicie Exlama Prel = P owlanc FeTiena ek § FAIR Fisk cos oD Pk
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TABELLA ANALISI PREZZ0 MEDIO MINIMO

Gl vl ore U 1ebilzzare per & Rapparta @ Pastmane? |

Tor o tTIEnb e COMPERARLE | COWPARADLE | CONPARLELE
"AS " " PrEzss piddea 3455
T iERT] TEGAEME O NS S
FAEZE LEERCL] & LER T L]
Tippeanla di pow Ao
cnlcalwiz L
T COMHABIE | COMPARATLE | COMPARARILE
i o " el (o
Freaz Medi Misimi sggamnati &meg: I
<onRepzaria di Poglpors & 00 S -

PERLA SLFERFICE COMMERTIALE VENE ADOTTATH

&0

SO PRETID WORD MR

TABELLA ANALISI PREZZI MARGINALL

e VLI MR | raees ARereaie Frafit
Minima ¢ Coxm g
i 1 COMPERABILE | COMPARAELE | COMPURAEILE
.
i Ty vl BFaI i B 11
£3.1:545 VS &1
LAY] £ 0.0 A0 fLE
(AT T [ o] T
ST ] a5 T
EEFEED] A0 TR
| L0 oy om Fi 0.5
[ ] W00
P T + :
FICD S E 33204 A0 E1-24] 2
_Eﬁh—:-rm [EERT = [H:EEEL
w0y 5] P
i [
|__DELH) &y In 2] [T
| D Larag 1 Ea) £ E
—E'!m [ T ] [
3 i) [
; = Fin
AL | hatE PEE}CEET] [R5 HERE
Akt [ =] L=
nIsER £ AR D00 - E 2 BT
BTy w0 o =0 S w00
Se SOGRETTE
8 S| & BT 00
T o
R, Rt rd) Al
| COMPARALE | ‘
LU [AEA] 25 N K
[2-3] 20 [n] 30
| pOEN) 55 J1.5] £ 0
DA S 1-] £ 70 [0 108
- 1
CLE | s -2 %00
[53) i
[ 4000
Bfocil 1.2 £ %
i
.
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENT!I

CARATTERISTICHE COMPARABILE A COMPARABILE | COMPARABILE

. .FI'A L H’B e H’c ”

\Prezzo € 487.500,00 € 400.000,00 € 0,00
Data € 44 B17 .50, €51876,67 € 0,00
| Superficie Principale € 260.385,76 € 275.350 46 € 0,00
| Superficie Lavorazione € D 00| € 0,00 € 0,00
Superficie Altezze ridotte € 0,00 € 0,00 € 0,00
| Superficie Portic € 0,00 € 0,00 € 0.00|
Superficie Terrazzi -€ 83.802.31 €000 €0,00]
Superﬁ::fs Lasfnm Eu.lan 'E D UD E ﬂ EJU _ € 0,00
| Superficie Box Auto £0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Posto Aufo Coperto -€ 4.588,23 EB.T79.29| € 0,00
| Superficie Posto Cicli coperto -€9.710, 43 €0,00 € 0,00
Superficie Balconi € 15.663,05 €5536,94 €0,00
Superficie Cantine €0,00 €0,00 €0,00
| Superficie Verande € 0,00 €000 € 0,00
Superficie Pergolali €0 .00, . €000| € 0,00
Superficie Acc. Est. Non Coll €0,00 ~_€0,00[ €0,00
| Superficie Accesson £ 0,00 €0,00 € 0,00/
Superficie Resedf Esclusive €0,00 -€ 21.360,00 € 0,00
| Superficie Esterna Condominiale €0,00 € 0,00( €0,00
Superfici Altro €0,00 €0,00 €0,00
| Vanio € 0,00 € 0,00 € 0,00
Servizi  E12.857,14 €12.857,14 €0,00
\Impianto Condominiale €0, CICI. € 0,00( € 0,00
Livelio df piano €0,00 €8.000,00 €0,00
\Manutenzione -€ 50.000,00] -€ 50,000,00 € 0,00|
| Situazione Tecnico Amministrativa -€ 50.000,00| -€ 50.000,00 € 0,00|
rmpxanfrsfma €0,00 €0,00 € 0,00
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RICONCILIAZIONE

: FiBzro cormetio {exf — Prezao comelio i
D%= X 100
Divergenza Prezzi Comparabili Corretti | 8,38% = 10w DIVERGENZAMAY) [IVERFCARONSUEERATAE

COMPARABLE | COMPARABILE | COMPARABILE

AT i~ i oo

Indica il comparabile cha vuni manienare, scarare oppure non & presenta (3RO ] 3l 18]
T COMPARABILE | COMPARABILE | COMPARABILE

o I : A i - e

Divergenaa tra i comparabili, rispatio alla media (IVERGENZA max 5%) . 35T COMPARARILE

WEDIA FREZE TRAI COMPARABIL SELEZIONATI

ARROTONDATO AL SEGUEMNTE VALORE

IL VALORE OTTEMUTO COME MEDIA DEI PREZI CORRETTI PUCY ESSERE

Essendo il risultatn estimativo non eccedente la divergenza massima ammissibile, non & necessaria Fapplicazione del Sistema Generale di Stima.
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Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Livtto N* & LO 5T moy Regidermale -2 [ ST 1000, (1% 2 0 Lk 00
Via (= Verd 153
Vabare i stima; | 66000000 |
Deprezeamenti

TipHlagia doprozzananta Vatore | Tipo
Tanute comte dulla condizgings odilizia ed urbanistica monchd dellassanza di pareszsa par | vigh ooculs o delle | 25,00 T

caratterislicbs paoidian dells vemdits foarzana delTirnimabila s ritene squs e fongrea s ddozices dal 25%

Valore proposto per vendita forzosa: € 46200000

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT] ED ASSUNZIONI:

In relazione all'Incarico ricevuto ed al guesitl assegnatl il sottoscritto precisa che nello svolgimento delle
operazioni estimative sono state operate alcune assunzioni e posti alcuni limiti che segnatamente si

evidenziano gui in appresso:

- uanto non segnatamente evidenxiato  stato assunto come aderente alla condizione media degli

immobill della stessa specie e del medesimo luoga, tenendo conta della condlztone e conduzione
ordinaria del bene, ovvern che, ove vi siano difetti e vizi, guesti siano di rilevanza emendahile e
noh pregiudizievole.

Le indagini e gli accertamenti in loco sono stati di tipo ricognitiva & non demaolitivo.

Non sono state esepuite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad individuare eventaali fenomend di inquinamento, abbandono rifiuti, interramento di sostanze
tassiche efo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoli, anche a i sensi e per gl effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 e del D.Lgs 16 gennaio 2008 n. 4 e successive modificazioni.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residoati
bellici.

Non sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistent (eon particolare riferimenta
a guelli richiamati all'articolo 1 del Decreto Ministeriale 22 gennain 2008 n. 37} atte adeterminare
la loro conformita 0 mena alle normative vigenti in materia.

MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricato, né
verifiche specifiche drea il rispetto dei requisiti acusticd passivi delle unita immobiliari,

Non & stata esperita 'azione di misurazlone della superficle del lotto e la relativa riconfinazione.
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= Mon sono state verificate le distanze dalle costruzioni prospicienti,

=/ Non sono sltate esperite analisi, indagini, prospezioni o saggl geologici @ geotecnici di sorta sui
terrend di sedime e corredo.

- MNon & stato verificato o ispezionato I'impiante di smaltimento dei reflui.

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento enerpetico del consumi [DuLps
1922005 D.Lgs 31120016, LRT. n. 3972005 e s.m.L) del fabbricato.

= MNon sono state svolte verlfiche in ordine al rispetto del dettami circa I'emissione del fumil In
atmosfera di ogni unita costituente il compendio immaobiliare.

= Non sono state svolte verifiche specifiche In ordine al rispetto del dettaml In materla di
rispondenza alle prescrizioni delle costruzioni in zona sismica dei fabbricati,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione & in conformita al Codice delle Valutazioni
Irmobiliari di Tecnoborsa Il valutatore dichiara che:

- laversione def fatti esposta nel presente documento & corretta al meglio delie eonoseenze dello
sLess0;

- leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportate;
= ilvalutatore non ha alewn interesse versa il bene in guestione;

- ilvalutatore ha agito in accordo con gli standard etici e profeszionali;

= Hlvalutatore & in possesso del requisith formativi previstl per lo svolgimento della professione;

= il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ave & ubicato e
collocato immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso 1a
Congervatoria del Registri Immobillari di competenza e per incarichl svolul per I'Autoricd
Giudiziaria o per privati, enti e societa;

= Nlvalutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun altro soggetto, salvo i propri callaboratori di studio, ha fornito assisienza professionale
nella stesura del rapporto,

Il presente rapporto di valutazione & redatto sulla base della documentazione fornita dai Pubblici Uffici
{salvo diversamente specificato); né 1l valutatore né altrl soggetti sl assumono alcuna responsadilita su
eventuali error o omissionl derivanti da documentazione errata, incompleta o non aggiornata.

Il rapporto di valutazione & attivitd presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Nessuna
responsabilith potrd essere opposta al valutatore in relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valulazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapparta di
valutazlone,

Il presente rapporto & conforme agli International Valuation Standards [1V5), agli European Valuation
Stanclards (EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliart edivo da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazione degli immobili a garanzia delle operazioni di credito ipotecario promosse da ABL

I sottoscritto Valutatore conferisee il rapporto di valutazione al Liquidatore Gludiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a dispasizione per eventuali chiarimenti.
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

S ocon sede in i comtrn " " con sede in
el :
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATE

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibilitd

Estraui df mappa catostale
Elaborate planimetrico cotastale
Elenco subalterni catastali
Planimetrie catastali

Visure catastalf

% R n ey Re
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,
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Dia sommiarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO A -Lotto N* 6

In Viarepgio, con ingresso diretto dalla Via Gluseppe Verdi n. 153.

Appartamento di abitazione, interno AG, dislacatoal plani prima e secondo, collegati tra loro da seala
interna. Al piano primo sono presentl Ingresso-soggiomo, tnello, cucina, piccolo disimpeszno,
ripostiglio e w.c. . [l tinello & dotato di halcone esterna con-affageio sul retro delledificio. Al piano
gecondo, sottoletto, si trovano un disimpegngo, due camere di cul una dotata di proprio w.c., un

carridoio, una stanza con soffitto inclinato per un'altezza media di circa m. 2,50, ed un bagno.

Corredato da posto auto coperto (Identificative P18) al plano Interrato,

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adiacenze, servitl @ comodi come per legge, destinazione ed
us0 ed in particolare le partl comunl al sensl defl'art, 1117 c.c, in materia condominiale. A corpo e
nona misura nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova.

DATI CATASTALI

Cataston Fabhrican di Viareggio

Doand fdentficativ Datd di classamento
SEE Fg Part Rah, Tisma Caregoria T lasse [RTE T E ] SuatTiche Randirs Plapn GrafTaml
Coms; caasialo BHF 3
tTotade
13 T7i2 19 Af2 G & vani 188 myg 144815 1-2
13 | 712 | 24 /6 5 22 mg 23 myg 106,20 51
Limmobile viene posto In vendita per il dirlttoe di Proprieta [1/1]
Prerro base d'osta: € 462,000,000
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BLOCCO A - LOTTO SETTE

In Viaregglo, con Ingresso diretto dalla Via Gluseppe Verd! n, 153,

Appartamento di abitazione, interno A7, dislocato ai piani primo e secondan, collegati tra loro da scala
interna, Al plana primo sono presenti ingresso, sopgiorna, tinello, cucina, piceolo disimpegno, ripostiglio
& w.C. . Il sngpiorno e la cucina sono dotatl clascuno di balcone esterno conaffaccio sulla Via Verdi. Al
plano secondo, sottotetto, sf trovana un disimpegno, due camere dl cul una dotata di propria w.c, un
carridain, una stanza con saffitta inclinato per un'altezza media di circa m. 2,50, ed un bagno,

Corredato da posto auto coperto (identificative P24] al piano interrato.

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adiacenze, servitl e comodi come per legge, destinazione ed uso
ed in particolare le parti comuni ai sensi dell’art. 1117 c.e. in materia condominiale. A corpo e non a
mizura nello stato di fatie e di diritto in cui attualmente si trova,

CONFINI

L'appartamento confina con distacco su Via Verdi, altri beni immobili identificati dai subb, 18 e 20 dello
steaso mappale, beni identiticati dal mapp. 698, vano scala comune,
1l posto auto con area di manovra, subb, 31 e 33. Salvo se altri o meglio di fatto.

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati di Viareggio

Dakl identificativi Datl di classamento
SOE, P Far Sigh, AT Careporia | Classe Gondisienis Superiicie Rendita Flana GiralTatd
Camg carastale AUFH
bt
13 712 17 Af2 i B.5vam 203 mg 1.538,65 1-2
3 712 32 LG 5 22 mg 22 myg 1R800 51

CRONISTORIA DATI CATASTALL

Gli attuali subalterni derivano dal sub. 5 dello stesso mappale per Variazione del 22,/11/2012 Pratica n.
LUGZ05408 per "Ampliamento-Demolizione Parziale- Ristrutturazlione” [n, 65167.1,/2012).

L'area su cui sorge il fabbricato & correttamente identificata a Catasto Terreni dello stesso Comune a
Partita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 712 - ENTE URBANQO - di mg. 1.675 esente da rendita.

Drerlvata da Tipo Mappale del 20/08/2012 Pratica n. LU 26807 [n. 126807.1/2012) ed in precedenza
da Tipa Mappale del 01 /07 /2004 Pratica n. LUD04283U (n. 44831.2/1986]. Comprende i mapp. 713 e
14 & ha variato Il mapp, 725.

Corrispondenza catastale
La planimetria catastale attualmente conservata in attd, rispetto allo stato dei lJuoghi non presenta

differenze rilevantl ai finl censuarl.
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PARTI COMUN]

L'umita Immobiliare hala comunanza di alcunt impiant! & del murl di confine con altre unith edificate nel
medesimo fabbricato ed in aderenza,

L'unitd Immobillare dispone, In comune con alire unita immohiliand presentl nel complesso edilizio, ded
corrispondenti diritti sui Beni Comuni Non Censibili identificati in Catasto Fahbricati di Viareggio nello
stesso fogllo @ mappale come sague:

sub. 58 bene comune nancensibile a twtt i subalterni, ingresso scoperto, rampa, area di manovra
piano seminterrata;

sub. 59 bene comune non censibile a tutti i subalterni, vano contatori;

sub. 62 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnica;
sub. 63 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnico;
sub. 65 bene comune non censibile a tutti i subalterni, ingresso, disimpegno, vano scale
ASCENSOTE,

TITOLARITA E PROVENIENZA

La plena proprietd dell'intero Immoblle di cul Punltd in discorso fa parte, pervenne alla socletd

con sede in - Codice fiscale:

COme segies

per compravendita con_condizione sozpensiva ai rogiti Notaio Fabio Monaco di Viareggio del
3107 2007 rep, i 40364 /12380, reg, Viareggio [l 31,/07 /20070, 2681 trascritto s Lucea In data
ﬂi;"ﬂﬂﬁﬂﬂ? ai nn. 9763 & 9764 reg. part. dalla Societa " -
" con sede legale in . codice fiscale
Detto atto era condizionato alla inesistenza di :s::rl'zjum e trascrizioni pregiudizievoli,
antecedenti alla trascrizione dell’atto stessa. In data 310772007 quindi antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08/2007, avvenne la trascrizione al n. 9696 di formalitd di una
domanda giudiziale contro la sodeta alienante,
Successivamente, in forza di ransazione autenticata nelle firme dal Notalo Fablo Monaoo del
19092007 rep. 404493, reg. Viarepgio il 21/09/2007 n. 3284, & stabo sottoscritto un atto di
consenso a cancellazione della predetia domanda gludizlale con atto in data 1970972007 rep,
41494 /12475, reg. Viareggio in data 19/09 /2007 n. 3239 annotato presso la Conservataria dei
RR.IL In data 22,09, 2007 al n. 4291 di formaliti.
Infine, con atte di verificata condizione sospensiva & tranzazione, ai rogiti del medezimo Notaio
In data 25 /092007 rep, 40523 /12498, reg, Viaregeio 11 25,/09/2007 n, 11743, annotato a Lucca
il 26/09;/2007 al n. 4329 di formalitd per la cancellazione della condizione sospensiva nonche
Ivi trascritio in data 26092007 al n.11743 di formalita per la transazione.

In precedenza, nella Socletd ™ ", la piena proprieta era pervenuta
COme segue:
- perconferimentodella” “ronsedein codirefiscale L Con Atk ai rogiti

del Notalo Alberto Viadimire Capasso di Roma in data 11/12 f2000 rep. 45036, trascritto a Lacca

in data 04,/01,/2001 al n, 169 di formalita.

nella * " per conferimento della can sede in codice fiscale
. con atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimiro Capasso del 29/11,/1999 rep. n.

39935, traseritto a Lucea in data 26/11 /1999 al n 11827 di formalith; nonché successivi atti di

rettifica o precisazione tutti antecedenti il ventennio.
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STATO DI OCCUPAZIONE

SR et L L P — ——r—

Liimmobile & libero da persone @ cose ed & nel possesso della societa in llguldazione.

CONSISTENZA
Destlmazlons Superiicle Superficie Coiificlonta Supericip Altprzs ™ anis
Metta Easgzrma Earda Commerciale
Vami principaldi 180G mg 1 19326 mg 2
Halromi 1196 my 025 .55 mg 1
“Fosto anto 204 0,30 6,15 mg 51
Totale superiicle commerciile; 203,00 muyg

STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

Lo stato conservativa @ normale in considerazione della vetusta e del deperimento d'usn.

NORMATIVA URBANISTICA

MNon si rende necessaria l'apquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica del bene in quanto
trattasi di fabbricato con relative aree pertinenziall,

L.a zona urbaniatica in cui & sito immaohile & classificata in zona "U.T..E. 9" ove sono vigenti gli art. 39
- 40 e seguenti delle NTA comunali.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzlone dell'lmmaobile nella sua conformazione originarla & iniziata In data anteriore al 1°
settembre 1967, come risulta dalle mappe di impianto catastall riferibili al triennio 1939-41.
Successlvamente & stato oggetto di varl Interventd, tra cul In ultdmo la ristrutturazione edilizla per la
realizzarione di n. 8 unita residenziali in forea di:

Licenza di Costruzione n. 90 del 06/06/1970;

licenza di Costruzione n. 357 del 01,/12/1971;

Licenza dl Costruzione n. 283 del 17/08/1973;

Concesslone Edilizia no 176 del 03707 /1979,

Concesslone Edilizla n. 148 del 27 /081984,

Concessione Edilizia n. 208 del 30/08/1985;

{onceszione Edilizia n. 190 del 12/08/1986;

Concessione Edilizia n. 144 del 14/05/1988;

Concesalone Edilizia In Sanatoria n. 556 del 28703 /2002;

Denuncia di Inizlo Attivitd n. 572 del 19/03 /2008;

Autorlzzazione Paesaggistican, 222 del 21/05/2008;

Denuncia di Inizio Attivith n. 2148 del 01,/10/2008 a variante della DA 572 /08;
[enuncia di [nizio Attivita n. 1367 del 16/06/200% a variante delle DIA 572708 e 214/08;
Autorizzazione Paesaggistica n, 218 del 27 /05 /2004 a variante della n, 222 /08;
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« Segnalazione Certificata di Inizio Attivita n. 1942 del 19/08,/2011;

¢ Variante Stato Finale protocollo n, 69525 del 2412 /2012 con Dichiarazione di Ultimazione
Lavari presentata in pari data e protocollo;

o Attestazione di Agibilita presentata in data 31,/12,/2012 con protocollo n, 70054,

S1precisa che la DA n. 1367 /09 & stata ogpetto di comunicazione di non attuazione dell'intervento del
Dirigente del Settore Edilizia Privata del Comune di Viareggio in data 29/07/2009 prot. 53878
riepilogativa della precedente comunicazione del 03/07 /2009,

Successivamente, a seguito di scritt difensivi presentati dalla " in data Z8/09/2009 prot
65897 ed In data 28/09,/2009 prot. 65972, ¢ stata emessa la Determinazlione TMrigenziale n. 1893 (n
data 23 /12 /2009 con la quale si procedeva all annullamento-revoca del dispositivo di non attuazione,

Dral raffronto tra lo stato dei luoghl e quanto rappresentato negli elaborath graficl allegat allo "stato

finale” dichiarato nell’ultimo titolo edilizio nonsi rilevano incongruenze eccedenti le tolleranze previste
dalle vigenti normative edilizie ed urbanistiche.

Certificazioni energetiche e dichiarozioni di conformita

»  MNonsonostat rintracciat] | certificat di regolare esecuzione degl implanti elettrico ed 1dro-termo-
sanitario. Gl stessi debbono risultare perd allegati alla certifi calome di apibilitd di cul inhanzd.

«  Dalle ricerche effettuate non risulta presentato alcun Attestato di Prestazione Energetica - A.PE.
pressa la reglone Toscana, relativo all'unita catastale in discorso.

Oneri condominiali

Trattasi dell'unita immaobiliars del Condominio denominato ” " del quale si allega
regolaments condominiale e tabelle millesimali in base alle quali/ all’abitazione in discorso, definita
“T.A% & stata attribuita la quota 58,001 Y% per il posto auto, definite "P.247, & stata attribulta la quota
di 2,584 %o della Tabella millezimale "A”.

51 evidenxia che nella Tabella A delle predette tabelle millesimall risulta dportato anche |l posto auto
"M con 1,111%e mentre di fatto i pasti auto lungo il lato sud del piano interrato. sono otta. Inoltre
sullelaborate denominate “Attribuzione dell'identificazione dell'interno” del Regolamento di
Condominio, risultano riportati | posti auto P1- P2- P3- P4- P5- Po- P8- P9 e non il P7,

E' dungue ragionevole ritenere che nella Tabella A predetta lidentificato P9 debba essere espunto e
rinominato PH mentre l'identificativo P8 debba essere rinominatn P7. Conseguentemente le Tabelle
milkesimali condominiali dovranno essere corrette pliminanda il posto auto P9 e ripartendo i relativi
millesimi tra tutte le unita del comparto immabiliare.

Da infarmazioni assunte presso "'Amministratore del condominia, societd " di , tisulta che

il riparte delle spese Insolute e preventivate per 'anno 2024 assomma ad euro 4.942,82, 11 tutto salva
aggiornamento al momento della vendita.

Vircoll e servitu

Con atto d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fahio Monaco in data 22/04,/2008 rep,
n. 41674 /13318, registrato a Viareppio i1 23 /04 /2008 al n. 1816 @ traseritto a Lucea in data 24 /04 /2008
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al n. 4157 di formalitala " * si & impegnata nei confronti del Comune di Viareggio, a
costituire e mantenere il numero delle unitd immabiliari come individuato nell’elaborato grafico “02
piante, prospetti e sezioni stato di progetto” allegato alla pratica edilizia Denuncia di Inizio Attdvita n,
57272008, di cui pid innanzi, per la ristrutturazione dell'immobile all'epoca identificato dal suly, 5 e
contestuale realizzazione di n. 8 unitd immobiliari.

Inoltre:

La zona & sogeetta, oltre al vincoll territoriall, urbanistel @ regolamentar! In genere, a winoolo
paesagpistico ex Legpe 1497 /39 di cui all'art. 136 del D.Lgs. 42 /20004,

Le unitd immaobiliar] hanno partl ed implant comund In virtG della costruzione del fabbricato eon
pringipio di unitarieta e pertanto presentano le servitd reciproche tipiche dei condomini

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Dalle visure |potecarie effettuate presso 'Agenzia delle Entrate di Lucea agglornate al 06,/09 /2024,
sona risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 0Z/11 /2009 |poteca volontaria di Euro 18.000.000,00 a garanxia della samma
dl Ewro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuo fondlarto al rogitl del Notalo
Fabio Monaco di Viareggio in data 28/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della *

* con sede In ef: contro 7 " con sede In
ek
GRAVA sulla plena proprieta del benl identificat] al Catasto Fabbricat! del Comune dl Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella 712 subalterno 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata anni B
-Annotamento n. 1213 del 23/05/2016 per frazionamento in' quote.

Trascriziom
NN,

Oneri di cancellarione/restrizione
Limpaorto non guantificablle polché dipendente dal valore di aggiudicazlone dellimmobile liberato.

PRECISALIONI]

I'immuobile e |2 relative pertinenze sono di tipo residenziale ed i lavari di costruzione sono ultimati da
alire cinque annd & pid preclsamente sono statl dichiarati ultimat] in data 24/12 /2012,

{ve la parte alienante non intenda avvalersi dell’'opzione per l'imposizione [VA, ai sensi dell’art. 10
primo comma, n. 8his del DPR 633/1972 & s.mi. Ia vendita sara assoggetta alle ordinarie imposte di
registro, trascrizione e catastale.

L'immobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubhblica convenzionata e agevalata.

123 ol

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



1l bene non é comedamente divisibile,

Segunno considerazioni di carattere generale: '

# [n relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuali difformita registrate sugli immobili, in ordine

alle lmitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalita dell'incarico affidato al
sottoscritio CTLL lo scrivente deve constatare la pratica impassibilita di formire un quadro detiagliato,
esaustivo e definitivo sul punto,
51 tenga conto che determinare | costi necessan per 'eliminazione delle eventuali difformita,
comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua competenza degli Uffici delle
Amministrazioni e degli Enti preposti alla Tutela dei Vincoli Territoriali involgenti il bene immohile.
Tali Amministrazioni sono deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni
pagamentl, & gll ufficl prepostl a tal vopo rimandanc ognl parere @ declslone all’esito dell'lstruttona
canseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati seritto-grafici di dettaglio. Alla
fuce di cli, nel guadro del rispetto del mandato reevuto @ delle Iimitazionl rappresentate, guanio
contenuto nel presente elaborato peritale & da intendersi formulato in termini arientativi, per quanta
atttene per gll import! economicl, relativi ad onerl e spese per P'eventuale regolarizzazione e/o
rimessa in pristino, che restano a carico dell’aggivdicatario:

« [nrelazlone alla eventuale mancanza dell'attestazione energetica APE vl & da dire che non sussiste
Fobbligo a carico dell’aggivdicatario di acqguisire tale documentazione se non in caso di locazione o
trasferimento di dirictd Immobiliard, Tn ognl caso allo stato non & possibile stabilire un Importo esatto
degli onorari necessari all'acguisizione di tale documentn, stante Fagsenza di tariffe professionali.

« Anche per guanto attiene gli oneri dell'eventuale aggiornamento efo correzione della
documentazione catastale, non & passibile preventivare on costo in modo attendibile stante Passenza
di tariffe professionali.

Pertanto, relativamente al punti 1, 2 e 3 che precedono, non potendosi quantificare (n modo dettagliato
gli oneri economic necessari per i motivi sopra esposti, nella tabella di valutazione si & tenuto conto del
valare della caratteristica in modo comparative rdspetto al benl assuntl a parapone, La quantificazions
della caratteristica “Situazione Tecnico-Amministrativa®™ & avvenuta attribuendo, se del caso, un
differente peso panderale al sopgetto rispetto ai comparahili. In ogni caso 5i & operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di paranzia per i vizi occulti.

alTIMA

Colcolo del valore di mercoto

In base al dettato dedl’art. 4, comma 1, punto 76] del Regolamento (UE) 57572013 perValore di
Mercata (V) «si intende Vimporto stimato al quale limmaobile verrebbe venduto alla data della
valutazlone in un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzlent alle normali
condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’ambito della guale
entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza @ senza costrizionis.
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI

CARATTERISTICHE 2R =
QUANTITATIVE COMPARABILE “A" COMPARABILE “B" COMPARABILE *C~ SOGGETTO
Estromi contato A0 G FRREVE a1 o TH PR Laca Wt a1 AT 1 PR e 0 MR Py Aot o Lolia T Blocen A
Lo e D200 EQ0NG s, (6T e e AR, Wegpros! SO2ANIAmo. SN e o, 2I7AT Mapbn 712 Subb 17. 32
Do ¥o @ divod o deta SE RADBD b 1. ceg s & Lodoe (o dala 2205500 i s - el PP '
BT T e pat D Ll Residensiabs
[Prezzn [FRE| € 4BV BEO.60 £ 00 000 7
AT o - ;
SUPERFICI {mq) REALE (mg) | COMMERCIALE REALE (mqj COMMERCIALE REALE (mq) COMMERCIALE | REALE {mg) | COMMERCIALE
{mig) _
|5ug. Frincpale (5L 104 .00/ 104,00 850 g3.50 0,00 0,00 196,66 183,56
Sup. Lavorazionesardal (LAY 0oa oaa I:I.I]'.l| 0,00 0.0 0,0 (I ] 2,30
[Sup. Alezze noote [FO0) 0 ooo 0,00/ 00 0,00 0,00 o 0,00
p. Poricl (FOR; %) oaa 0,00/ 6,00 0,00 8,00 a.0a &.00
SUD. TRTazzl (TE) 6300 2520 0,00] 0,00 0,03 0,00 0.0 3,00
SUp. Lﬂﬁl:rl Escl. L35} ‘oo ELIII I:I.I]'.l: 0,00 0,00 0,0 0. 000
Sup. Box Ao [BOY | 000 0.0 0,00] 0,00 0,00 0,00 0.m 2,00
[Sup. Pesto huls Cop, [DAGT Z7.00] B0 13,20/ 3,96 0,00 0,00 Z0.48| B.15
Sup. Posse Cidh coperto (PGI 7.30 EF 0,00/ 0,00 0,00 0,00 0.0 .00
Sup. Balcan {E4L 2550 B33 III,IIIi 0,00 0,00 0,00 11,686 Z.99
Sup. Cantine rﬂﬂﬂ_ull_ll 000 Q.00 III.III| 0,00 0,00 0,00 0. 0,00
Eup '-I'El'md-r;-q'@ (R n} a0 0, 00| 0,00 0,00 0,00 0.0 030
[Zup. Pergoladl (PER 0oo 0.00 0,00] 0,00 0,00 0,00 000 0,00
Sup, Aex. Esl Non Cal (AES) 000 00 0,00 0,00 n.g 0.0 00| 0.00
Sup ACEEEsen (ACC) 000 oo 0,00 0,00 i 0,00 0,00 0,00
AlbD (ALY oo no0 0,00 0.00 0,00 0.00] 0.0 0,00
Suparficie commarciak 146 80 | 103,48 0,00 203,00
RESED| ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
Bup. Resed Escusive (REST 0,00 5,70 000 000
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CARATTERISTICHE INCHCATORE INDICATORE |NDICATORE INDICATORE
GEMERAL|

Wani [VAN] I}

[Eenaz] (SEF] (0] 3 7 i) 3
|Impranm$u:mmlﬁmﬁ‘:| 1] ] ] o
|Lhvelio plano {LIV] (n] i ] 1] i
IManuterizione (MAN) (13) 3 3 0 i
|SJEIEIH:I'|E TeHCo: B L 4] 4

Lhmmlnsmm fAkA (1-6)

cmmmsm 1 INDICATORE 1 T | DI CATORE ' INDICATORE
QUALITATIVE
[ESFOSZIONE {ESP] (0= 1) o 1 a
[ESPOSZIONE (ESF) (0-1) G i ] i
SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZI ADOTTATO
TEQOREMA CASISTICA SPECIFICA
PRING adpeiits GArGose & sedondans
SECONDD Superhicle prmipse, seconosie ed saleme condoanare [oeke N prezzo wilano medko del femeng condoninias, fe superfice condomiise e e quala
TERZO Superficie principes, secondana ed eslema private [dalo I apporto complemantars del farana)
SUARTD Supesficie (vincifeie. secondsie &g esiema Divale (Faio i rerrd wiitanio meio £ 13 SupeTicie o lemeno esciu@ikgl
QUINTG SUpeic (rnCipaie. SEcondaria S0 SSIEME CORTNTRRIAI & (IvEts (08io & rezso UanD medo del [enend, i quola 0 pIpVcta & 8 superice 58
SESTO Supedices prncipse, secondaria ed sslema congormmale & privala (dato § ragporle compiementare del femens)
PER SVOLGERE IL PRESENTE RAPPORTO D¥ VALUTAZIONE VIENE ADDTTATO L ; | QUARTO TEQREMA DE PREZZ |
FREZND COMP. — PREZES T TERREN 3 ERTERIIA
Eaperficis Principsie Pitl= « B Panons
SEPEREIE COMUEREIA S
Saperdicis Fesondars Pil= 51 8 AT Ucani
Bapeicie Exlema Pg) = Priica £on A ATTIND FINOSY | (0 FIEEGER £ P, FORnos
Sepwiics Condminee PE) = R
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TABE.LA AMNALISI PREZZ0O MEDIO MININO

Tuaie walars wen (S ExTore par || Aspgoris of Pesione? | 1 |
Trmramaimmedi CONPARANLE | COMPARADNE | COMPARARILE
A" L = Preqan medn 5 I An
T OUART TENRSHE [E] mimimn g
FRELZ| i 3 205 Ay 3 HEHTT Lo
ratpon b Saaldizhe 3Amml.mm
~calcolsba — 0 FOSIDOSD
- EEPRRABLE | CONPARABICE | COMPARABLE
PRIIm s A o r
. g v = Preqan medlio el
Prard Mad Mnons agpi ooromd ting :
&an Rapporio d Fosl Hem &0 % Dl & 000
FEE LA BUPERFICIE COMNERCMLE WEKE ADOTTATO m COME AREZTT MEIE KD
TABELLA AMALISI PREZA MARGINALI
[ T FriEs i | i GRRa Fail Masginal
A g COMPARRBILE | COMPARABILE | COMPARAELE
HgN s 3 L
DA T divem AT ez EALD 31| il 25F ET I 000
= i R E i) ERERA] CEEFY] T
T [T ] £000 £ E L
%g iin E ki) [ % ED‘% i
Py = i
m [EE=T]] ] [REEE [RE
| DILSE] Sioy # 0,00 25 B h.:_l
f [ O A5 L e =
B R o 1 — 1
R R [EE L X FREEE £ 43X
LR = AT R
] 1] [i] ]
~pie i i T Bl
M i B ) 4 [0 b [C1] 1]
FE ] [0} L
4 [ nfij .% (i3] ]
=l 1 & [
o T T s T
| el T ki) R [ li%ll] W BAE 1
ELOTES [ D 1.18) [ (T3]
EEAl S £ IR e e £ |zaEr 4 £ T2 AT
PC RN w L G f = Lo w0 # U 0f
5 GOCEETIO
»u A £ 8L £ VLI
:ﬂ]ﬂqlalf
LY &0 T
- i Pt o S i 1 i
CrRdPa RAANE
[N B0 -] & ZE 00 I [P
[ # 20000, 0 € 50 00 14
AN £5 L] £ P ol
[{iE] £ i £ \pI0E, i) W1 (e
¥ & GO T L
BAE (% PN [
- [ELY (0] n.'-q
1241 %] ECLIE
o [ | £
4 zm
E & U
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI

CARATTERISTICHE COMPARABILE | COMPARABILE | COMFPARABILE
.I'i.!A L #BH HE-J!
\Prezzo € 487 500,00 € 400.000,00 € 0,00
\Datg € 44 817 50 €51.876,67 € 0,00
Superficie Principale €298 828 40 € 313.¥93,10 € 0,00
Superficie Lavorazione € 0,00 € 'EI!,EIZ]| £ G,{IEII
Superficie Altezze ridotte €000 € 0,00] £ 0,00
Superficie Portici €0,00 €0,00 €0,00
\Superficie Terrazzi -€ 83.802.31 € 0,00| € 0,00
Superficie Lastrici Solari € 0,00 € 0,00| € 0,00
Superficie Box Auto €000 €000 €0,00
Superficie Posto Auto Coperto -£ 6.494 65 € 727284 € 0,00
Superficie Posto Clcli coperto -€9.710,43 €0,00 € 0,00
Superficie Balconi -€ 11.256,78 €5.943 21 £0,00
Superficia Cantine € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Verande € 0,00 €0,00| €0,00
Superficie Pergoiati €0.00 € 0,00| € 0,00
\Superficie Ace. Est. Non Coll. € 0,00 € 0,00] € 0,00
|Superficie Accesson € 0,00 € 0,00| € 0,00
Superficie Resedi Esclusive €0,00 € 21.360,00| €0,00
\Superficie Esterna Condominiale € 0,00 €0,00| € 0,00
Superfici Aftro €0,00 € 0,00| €0,00
\vepe € 0,00 €0,00 € 0,00
Servizi €12.857 14 £€12.857,14 € 0,00
Impianto Condominiale €0,00 € 0,00 € 0,00
Livello of piano € 0,00 € 8.000,00| €0,00
Manutenzione =€ 50.000,00 -€ 50,000,00 € 0,00
Situazione Tecnico-Amministrativa -€ 50.000,00 -€ 50.000,00| € 0,00
Impiantistica € 0,00 € 0,00| € 0,00
Classe Energelica € 0,00 €0,00 € 0,00
Classe Sismica €000 €0,00 € 0,00
SOMMATORIA €632.7T38,85 € 682.382,97 € 0,00
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RICONCILIAZIONE

e Frezzs corretlo (max) — Prezzo conello (i}
D%= = 100
Pregzo constio (min)

Divergenra Prezzi Comparablll Corretti | 7855 =

Indica il comparabile che Yool manbeners, scarare oppure nen & pressinle (SIHO) 5 &l [}
COMPARABILE COMPARABILE COMPARABILE
_ At |" e
Diverganza tra | comparsbili, rispetio alla maedia (CIVERGENZA max 5%
WEDIA PREZZ| TRA | COMPARABILI SELEZIONATI - €esTs80®1 0000 |

IL VALORE OTTEMUTO COME MEDIA DEI PREZZ CORRETTI PUDY ESSERE
ARROTONDATO AL SEGUEMNTE VALORE

Essendo il Asultato estimativo non eccedente la divergenza massima ammissibile, non & nevessaria lapplicazione del Sistema Generale di Stima.
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Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Livttn N T 2603, 00 my Regidermale -2 [T ] 1000, (1% 2 (50000
Via (= Verd 153
Vabars di stima; | 6 65000000 |

Deprezeamenti

TipHagis dnprezzamonng

Valors | Tipo

Tenutr costn della concdizings odilizhs od urtanistica nonchd dellassenza di gorassa par | vied omcuRs o dells
caratteristicks pasidian dells vemdits Tezard delfimimabila & Pitene eqiis s congnia b ddizises dal 25%

£5,0K1 T

Valore proposto per vendita forzosa: € 493.500,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT]I EDy ASSUNZION[:

In relazione all'incarico ricevato ed ai guesiti assegnati il sottoscritto precisa che nello svolgiments delle
aperazionl estimative sono state operate alcune assungziond @ postl-alcuni limitl che segnatamente sl
evidenziano gui in appresso:

Quanto non sepnatamente evidenziato ¢ stato assunto come aderente alla condizione media degli
immohili della stessa specie e del medesimao luogo, tenendo conto della condizione e conduzione
ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siano difettl e vizl, guestl siano di rilevanza emendabile e
non pregiudizievole.

Le indagini e gli accertamenti in loco sono stati di tipo fcognitive @ non demalitive.

Non sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad individuare eventuali fenomeni di inquinaments, ahbandono rifiut, interramento di sostanze
tossiche efo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoll, anche a i sensi e per gli effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 o del D.Lgs 16 gennalo 2008 n, 4 e successive modificazionl.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati
bellici.

Mon sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistenti [con particolare riferimento
a guelli richiamati all'articolo 1 del Decreto Ministeriale 22 gennaio 2008 n. 37) atte a determinare
la lorn conformita o meno alle normative vigenti in materia.

Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricato, né
verifiche specifiche circa il rispetto dei requisiti acustici passivi delle unita immobiliari,
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- Mon & stata esperita I'azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa riconfinazione.
=/ Nonsona state verificate le distanze dalle costruxioni praspicienti

= Non sono state esperite analisl, indaginl, prospezionl o sapgi geclogicl @ geotecnici di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

= Non é stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {[kbgs
1922005 D.lgs 311720016, LT, n. 39,2005 e sm.L.) del fabbricato,

- MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in
atmosfera di ognl unitd costituente [l compendio immaobiliare,

- MNon sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescriziont delle costruzion! in zona slsmica ded fabbricatl,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionall di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immaohiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

= laversione del fattl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
5Less0;

= leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportace;
- ilvalutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

= Hlvalutatore ha agito inaccordo con gli standard etied ¢ professionall;

- il valutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & uhicato e
collocato I'immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svold per I'Autorita
Cludiziaria o per privatl, entl e socletd;

- il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun aliro soggetto, salvo | proprl collaboratori di studio, ba fornlto asslstenza professionale
nella stesura del rapporto.

I presente rapporto di valutaziane & redatto sulla base della documentaxzione fornita dai Pubblici Uffici
[salva diversamente specificato); né il valitatore ne aliri soggetti s5i assumaono alcuna respansabilita su
eventuali errori o omissioni derivanti da documentarione errata, incompleta o non ageiarnata.

Il rapporto di valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Messuna
responsabilita potra essere opposia al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazinne.

Il presente rapporto @ conforme agll [nternational Valuation Standards {IV5), agh European Valuation
Standards [EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazlone degli iImmohill a garanzia delle operazion] di credito Ipotecario promosse da ARL

Il sottoscritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liquidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

S ocon sede in i comtrn " " con sede in
el
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATE

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibilitd

Estraui df mappa catostale
Elaborate planimetrico cotastale
Elenco subalterni catastali
Planimetrie catastali

Visure catastalf

% R n ey Re
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,
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Da sommarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO A -Lotto N® 7

In Viarepgio, con ingresso diretto dalla Via Gluseppe Verdl n. 153,

Appartamento di abitazione, interno A7, dislacatoal plani primao e secondo, collegati tra loro da seala
interna. Al plano primo sono presentl Ingresso, sogglorno. tinello, cucina, plccole disimpegno,
ripostiglio e w.c. . Il soggiorno e la cucina sono dmati ciascena di-halcone esterno con affaccio sulla
Via Verdi. Al piano secondo, soltotetto, sl trovano un disimpegno, due camere di cul una dotata di
propriow.c, un corridoio, una stanza con soffitto inclinata per un‘altezza media di circa m. 2,50, ed
un bagno,

Corredato da posto auto coperto (identificativo P24) al piano interrato.

Vi fanno corredo le relative pertinemse, adlacenze, servitt e comodl come per legge, destinazione ed
uso ed in particolare le parti comuni ai sensi dell’art. 1117 c.c. in materia condominiale. & corpo e
nona misura nello state dl fatto e di diritto in cul attualmente =1 trova,

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati di Viareggio
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Daii identlilcativ Dakl di claxsamonta
Real | SRR Piirt Sub. | Toah | Categarla | Clatse | Consitéaia S e cie Rendity Ptuma | Giraffatl
Comg, catastale (T
tatale

13 712 17 Af2 i B.5wvani 203 myg 1.538 65 1-2

13 | 712 | 32 Cje 5 72 my 2Zmg | 10680 [ S1
L'immobile viene posto In vendita per il diritio di Proprieta [1/1)

Brezzo bose d'osta: € 493.500,00
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BLOCCO A -LOTTO OTTO

In Viaregglo, con Ingresso diretto dalla Via Gluseppe Verd! n, 153,

Appartamento di abitazione, interno A8, dislocato ai piani primo e secondan, collegati tra loro da scala
interna, Al plana primo sono present] ingresso-sopgiorna, tinello, cucina, piceolo disimpegno, ripostiglio
& w.t. . [ tinello & dotato di balcone esterno con affaccio sul retro dell’edificlo. Al piano secondo,
sotbotetto, si trovano un disimpegne, due camere di cul una dotata di propro we, un corridolo, una
stanza con soffitto Inclinato per un‘altezza media di circa m. 2,50, ed un bagno.

Corredato da posto auto coperto (identificativo PA] e da rpostiglio [R5] al plano interrato.

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adiacenze, serviti e comodi come per legae, destinazione ed uso
ed in particolare le parti comuni ai sensi dell’art. 1117 c.c. in materia condominiale. A corpo e non a
misura nello stato di fatto e di diritto in cul attualmente si trova,

LONEINI

L'appartamento confina con distacco su cortlle Interno, altro immobile identificato dal mapp. 698, altra
unita identificata dal mapp. 712 sub. 17, vano scala comune,

1l posta auto ed Il ripostiglio confinana con area dl manovra, subb. 52 e 40 del mapp. 712. Salvo se altri
o meglio di fatto.

DATI CATASTALI

Catasto Fabhricat] di Viareggio

D ontd ifentificativi Dt di classamanta
e, g Part. Sab, Tomi Categoria | Classe ConsistanEn Su puriiche Momdits Plann Graftatl
Coms, carapinla R
‘Totade
13 712 20 A2 r: & vani 193 mg | 144815 | 1-2
13 | 712 | 41 £z i 13 mg 23 mg 982 51
13 | 712 | 53 C/6 g 20 mg 0mgq | 9709 | 51

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Gli attuall subalternd derlvano dal sub. 5 dello stesso mappale per Varlazlone del 22/11/2012 Pratica n.
LUDZ205408 per “Ampliamento-Demolizione Farziale- Ristrutturazione” (n, 65167.1,/2012).

L'area su cul sorge |1 fabbhricato & correttamente identificata a Catasto Terrenl dello stesso Comune 3
Partita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 712 - ENTE URBANO - di mg. 1.675 esente da rendita.

Drerivata da Tipo Mappale del 20/08/2012 Pratica n. LUDZ26807 [n, 126807.1/2012) ed In precedenza
da Tipo Mappale del 01/07 /2004 Pratica n. LUOO44830 (n. 448311.2/1986]. Comprende | mapp. 713 €
F14-e ha variato il mapp, 725.

Corrispondenta catastale
La planimetria catastale attualmente conservata in atti, non riporta lindicazione della destinazione

d'usgo di un bagno al plano secando.
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PARIT COMUNI

L'umita Immobiliare hala comunanza di alcunt impiant! & del murl di confine con altre unith edificate nel
medesimo fabbricato ed in aderenza,

L'unitd Immobillare dispone, In comune con alire unita immohiliand presentl nel complesso edilizio, ded
corrispondenti diritti sui Beni Comuni Non Censibili identificati in Catasto Fahbricati di Viareggio nello
stesso fogllo @ mappale come sague:

sub. 58 bene comune noncensibile a twtti i subalterni, ingresso scoperto, rampa, area di manovra
piano seminterrata;

sub. 59 bene comune non censibile a tutti i subalterni, vano contatori;

sub. 62 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnica;
sub. 63 bene comune non censibile a tutt i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnico;
sub. 65 bene comune non censibile a tutti i subalterni, ingresso, disimpegno, vano scale
asCensnre,

TITOLARITA E PROVENIENZA

L.a piena propriew dell'interg immaobile di cui 'unitd in discorso fa parte, pervenne alla societa

Caie Segue:

per compravendita con condizione sospensiva al rogiti Notaio Fablo Monaco di Viaregeio del
3107 2007 rep, n, 40364 /123840, reg, Viareggioil 31,/07 /20070, 2681 trascrittoa Luccaindata
01/08,/2007 ai nn. 9763 ¢ 9764 reg. part. dalla Societa " -
" con sede legale in . codice fiscale ’
Detto atte era condizionato alla inesistenza di iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli,
antecedent] alla trascrizione dell’atto stesso, In data 31,/07 /2007 quindi antecedentemente a
detla trascrizione del 01/08/2007, avvenne la trascrizione al n. 9696 di formalitd di una
domanda gludizlale contro la societh allenante,
Successivamente, in forza di ransasione autenticata nelle firme dal Notaio Fabio Monaco del
19/09/2007 rep. 40493, reg, Viaregpio il 21,/09 /2007 n. 3284, & stato sottoscritto un atto di
consensn a cancellazione della predetta domanda giudiziale con atto in data 19/09/2007 rep,
40494 12475, reg. Viareggio in data 19,/09/2007 n. 3239 annotato prezso la Conservatoria del
RR.IL. in data 22,/09,/2007 al n. 4291 di formalita,
Infine, con atto di verificata condizione saspensiva ¢ transazione, ai rogiti del medesimo Notaio
indata 25,/09/2007 rep. 40523 /12498, reg. Viareggio il 25,/09/2007 n. 11743, annotato a Lucca
il 26,/09/2007 al n. 2329 di formalita per la cancellazione della condizione sospensiva nonché
ivi trascritto in data 26/09,/2007 al n.11743 di formalita per la transazione.

In precedenza, nella Societa " “,la piena proprieta era pervenuta
COME Segue;
- perconferimentodella” “ronsedein codice fiscale . con atto ai rogiti

del Notaio Alberto Viadimiro Capasso di Roma in data 11,/ 12 /2000 rep. 45036, trascritto a Lacca

in data 04,/01/2001 al m. 169 di formalica.

nella * " per conferimento della Tooon sede in eodice fiscale
. con atto al roglt! del Notalo Alberto Viadimire Capasso del 29/11/1992 rep. n.

39935, trascritto a Lucca in data 26/11/1999 al n.11827 di formalitd; nonché successivi att di

rettifica o precisazione tutt antecedentl il ventennlo,
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DB B UL CUFAZIONG Aol

Liimmaobile & libero da persone ed & nel possessa della socleta In lguldazione,

Sispecifica che |"unitd immaobiliare, 11 ripostiglio e il postoauto sono stat oggetto di promessa di vendita
da parte della societa ™ * a favore del sig. hato a il

, regidente in . codice fiscale , quale parte
promittente acquirente per 5¢ ppersona da nominare, con contratto preliminare di vendita,al ropiti del
Motaio Francesco De Stefano di Lucca in data 26,/03/2021 repertorio n. 39457 /17572, registrato a
Lucca il 29 marzo 2021 al n. 2289 ed ivi trascritto in data 29/03 /2021 al n, 3926 di formalita. Prezzo
convenuto € 620.000,00 di cui €, 70.000,00 corrisposti a titolo di caparra. L'atto preliminare prevedeva
che il definitiva di trasferimento doveva stipularsi entro il termine perentorio del 30,/09/2021,
assogpettato a imposta di repistro, trascrizione e catastale; con applicazione del criterio del cosiddetto
"Prezzo Valore” ai sensi del comma 497 articolo 1 della legge 23/12/2005 n. 266 con agevolazioni
"prima casa’,

CONSISTENZA

Destimazione Superficie Supaertce Coefficlente Superfcie AltexTa Plams
Metta Esturnn Larda Conmmer clale

Vani principedi TH3 A2 e 1 18343 ) 1-Z
Eadcomi ELNR g 028 il 1 1

| Posto st 19.96 0,30 5,59 51
ipastiglio 1667 040 &G7 5

Tatalo spporhiclo cammercinle: 198,08 myg

STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

Lo stato conservativo & normale in considerazione della vetusta e del deperimento d'uso.

NORMATIVA URBANISTICA

Nomn sl rende necessaria l'acquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica del bene In quanto
trattasi di fabbricato con relative aree pertinenziali;

La zana urbanistica in cul & sito Mimmaoblle & classificata In zona "U.T.Q.E. 9° ove sono vigentl gli art. 39
- 40 e seguenti delle NTA comunali.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dell'immobile nella sua conformazione originaria @ iniziata in data anteriore al 1°
seftembre 1967, come risulta dalle mappe di implanio catastall cferibill al triennio 1939-41,
Successivamente @ stato ogeetto di var interventi, tra cui in ultimo la ristrutturazione edilizia per la
reallzzazione di n. 8 unitd residenziall in forza dis

o Licenza di Costruzione n. 90 del 06/06/1970;
o Licenza di Costruxione n. 357 del 01/12/1971;
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licenza di Costruzione n. 283 del 17,/08/1973;

Concessione Edilizia n. 176 del 03707 /1979,

Concessione Edilizia n. 148 del 27/08/1984;

Concessione Edilizia n. 208 del 30/08/1985;

Concessione Edillzia n. 190 del 12081986,

Concessione Edilizla n, 149 del 14 /0571988,

Concessione Edilizia in Sanatoria n. 556 del 28/03 /200%;

PDenunda di Inizio Attivita n. 572 del 1903 /2005;

Autarizzazione Passaggistican, 242 del 21 /05 /2004;

Denuncia di Inizio Attivita n. 2148 del 01,/10/2008 a variante della DIA 572/08;
Drenuncia di Infzlo Attivith n. 1367 del 16,/06/2009 a varlante delle DIA 572 /08 ¢ 214,/08;
Autorizzazione Paesapggistica n, 218 del 27 /0572009 a variante della n, 222 /08;
Segnalazlone Certificata di Inlzlo Attivita n. 1942 del 19/08,/2011;

Variante Stato Finale protocolle n, 69525 del 24/12/2012 con Dichiarazione di Ultimazione
Lavorl presentata In parl data e protocollo;

o Attestazione di Agibilita presentata in data 31,/12/2012 con protoeollo n, 700548,

Si preciza che la VLA n. 1367 /09 & stata oggetto di comunicazione di non attuazione dell'intervento del
Dirigente del Settore Edilizia Privata del Comune di Viareggio in data 29/07/2009 prot. 53878
riepilogativa della precedente comunicazione del 03/07 /2009,

Successivamente, a segoivo di scrittl difensivi presentati dalla " " in data 28/09/2002 prot.
65897 ed in data 28/09/2009 prot. 65972, & stata emessa la Determinazione THrigenziale n. 1893 In
data 23 /12 2009 con la quale si procedeva all’annullamento-revoca del dispositivo di non atteazione,

ral raffronto tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato negli elaborati grafici allegati allo "stato

finale” dichiarato nell’ultimo titolo edilizio nonsi rilevano incongruenze eccedenti le tolleranze previste

dalle vigenti normative edilizie ed urbanistiche, salvo alcune imprecisiond grafiche.

Certificarioni energetiche e dichiorarioni di conformita

o Nonsono statl rintraceiati i certificati di repolare esecurione degli impianti elettrico ed idro-termo-
sanitario. Gli stessi debbono risulare perd allegati alla certificazione di agibilich di cul Innanzl.

¢ Dall'ezame degll attl emerge che Fabitazione In discorso é In classe energetica "C" come da Attesiato

di Certificazione Enerpetica, del 15/12 /2012 allegato in copia.

Oneri condominiali

Trattasi dell'unitd immaohiliare del Condominio denominato " " del guale si allega
regolamento condominiale e tabelle millesimall in base alle quali all’abitazione In discorso, definita
"H.A" e stata attribuita la quota 54,182 Me; per il posto auto, definito "P.2", & stata attribuita la quota di
1,652 %o ed al ripostiglio, definito "R.5" la quota di 1,077 %o della Tabella millesimale "A”,

51 evidenzia che nella Tahella A delle predette tabelle millesimali risulta ripartato anche il posto aato
PO oon 1,111%w mentre di fatto § pasti auto lungo il lato sud del piana interrato. sono otta. Inoltre
sull'elaborate denominato “Attrlbuzione dellidentificazione dell'internc” del Regolamento di
Condominio, risultano riportati | posti auto P1- P2- P3- P4- P5- PG- PA- P9 e non il P7.

E' dungue ragionevole ritenere che nefla Tabella A predetta Pidentificato P9 debba essers espunto @
rinominato PH mentre identificativa PA debba essere rinominatn P7. Consepuentemente le Tabelle
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millesimali condominiali dovranne essere corrette eliminandao il posto auto P9 e ripartendo i relativi
millesimd tra tutte le unita del comparto iImmobillare.

[ra informazioni assunte presso "Amministratore del condominio, socletd "Abitare” di Pisa, risulta che
il riparto delle spese insolute e preventivate per 'anno 2024 assomma ad euro 6.190,69. 11 tutto salvo
aggiornamento al momento della vendita.

Vincoli @ servitin

Con atto d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notalo Fablo Monaco in data 22/04 /2008 rep.
n. 4167413318, registrato a Viarepggio i1 23 /04 /2000 al n. 1816 e trascritto a Lucca in data 24 /04 /2008
al n. 4157 di formalich la " ® sl & Impegnata nei confrontl del Comune di Viareggio, a
costituire e mantenere il numern delle unita immobiliari come individuato nell’elaborato grafico “02
plante, praspeiti e sezlonl stato di progetto” allegato alla pratica edilizia Denuncia di Tnizio Attvita n,
5722008, di cui pid innanzi, per la ristrutturazione dell'immoebile all'spoca identificato dal sub. 5 e
contesiuale realizzazione di n. 8 unita immobiliar.

Inoltre:

La zona & soggetta, olire ai vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagpistico ex Legge 1497 /39 di cul all’art. 136 del D.Las. 42 /2004,

Le unita immobiliari kanne parti ed impianti comuni in virtd della costruzione del fabbricato con
principlo di unitarieta e pertanto presentano le servita reclproche tipiche det condomink

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effectuate presso PAgentia delle Entrate di Lucea aggiornate al 06,/09/2024,
sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

1. lIscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Euro 18.000.000,00 a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuo fondiario ai rogiti del Notaio
Fabin Monaco di Viareggio in data 28/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ™

" con sede in et COREED con sede in
ects: !
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle partcelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella 712 subalterno 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata anni B.
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote,

Trascrizionl
NN,

Onerl di cancellarione/restrizione
L'importo non quantificabile poiché dipendente dal valore di aggiudicazione dell'immobile liberato.
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Limmaobile @ le relatlve pertinenze sono di tipo residenziale ed | lavorl di costruzione sono ultimati da
oltre cinque anni e pid precisaments sono stati dichiarati ultimati in data 24/12,/2012.

Ove la parte allenante non Intenda avvalersi dell’'opzlone per Mimposlzione [VA, al zensl dell’art 10
primo comma, n. 8bis del DPR 63371972 e s.m.i. la vendita sara assoggetta alle ordinarie imposte di
registro, trascrizione e catastale.

Limmobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata,

Il bene non & comodamente divisibile,

Segunno considerazioni di carattere penerale:

o [n relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuall difformita registrate sugli immobili, in ordine

alle Hmitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalitd dell'incarico afMidato al
sottoscritto CTL, loscrivente deve constatare la pratica im possibilita di fornire un quadro dettagliato,
esaustvo e definitivo sul punto,
Si tenga conto che determinare | costi necessar per Feliminazione delle eventuali difformita,
comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua competenza degli Uffici delle
Amministrazioni e degli Enti preposti alla Tutela dei Vincoli Territoriali involgenti il bene immohile,
Tali Amministrazioni sono deputate allindicazione dei relativi adempiment], oneri, sanrioni e
pagamenti, e ghi uffici preposti a tal vopo rimandano ogni parere e decisione all'esito dell'istruttona
conseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati seritto-grafici di dettaglio. Alla
fuce di clb, nel guadro del rispetto del mandato ricevuto @ delle limitazionl rappresentate, guanio
cantenuto nel presente elaborato peritale & da intendersi formulato in termind arientativi, per quanto
attiene per gll importl economicl, relativl ad onerl e spese per I'eventuale regolartzzagione &/o
rimessa in pristino, che restano a carico dell'aggiudicatario.

# [nrelazione alla eventuale mancanza dell'attestazione energetica APE vi é da dire che non sussiste
Fobblipo a carico dell"apgludicatario di acqulsire tale documentazione se non in caso di locaglone o
trasferimento di diritti immobiliari. In ogni caso allo stato non @ possibile stabilire un importo esatto
degli onorari necessari all' acquisizione di tale documento, stante Fazsenza di tariffe professionali,

+ Anche per gquanto attiene gli oneri dell'eventuale aggiornamento efo correzione della
documentazione catastale, non é passibile preventivare un costo Inmodo attendibile stante 'assenza
di tariffe professionali.

Pertanto, relativamente al punti 1, 2 8 3 che precedono, non potendasl quantificare in modo dettagliato
gli oneri econmmic necessari per i motivi sopra esposti, nella tabella di valutazione si & tenuto conto del
valore della caratteristica In modo comparativo rspetto al benl azsuntl a paragone, La quantificagione
della caratteristica "Situazione Tecnico-Amministrativa™ & avvenuta attribuendo, se del caso, un
differente pesn panderale al soppetto rispetto ai comparahili. [n opni caso si @ operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di garanzia per i vizi occulti,

STIMA

Colcolo del valore di mercato

In base al dettato dell'art. 4, comma 1, punto 76] del Regolamienta (UE) 575 /2013 per Valore di
Mercato (V] «si intende 'impaorto stimato al guale Fimmoldle verrebbe venduto alla data della
valutazione in un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali
condlzlonl di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’ambito della quale
entrambe le parti hanno apito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizionis.
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI

CARATTERISTICHE 2R =
QUANTITATIVE COMPARABILE “A" COMPARABILE “B" COMPARABILE *C~ SOGGETTO
Estemi contratic AR VAR G A LG AU ﬁ'ﬁ-"%&;ﬁﬁ ok Pl e Lello @ Bleceo A
:E-mu;nﬁ.-;u;::ﬂd-;:?i\.ﬁrm.m: rasarh i i it kg 3 5OMRAH mﬁ.pﬁ,».-q' fapp 712 Subb 20, 41, 53
BT T e pat D Ll Residensiabs
[Prezzn [FRE| € 4BV BEO.60 £ 00 000 7
i oo oo o - ;
SUPERFICI {mq) REALE (mg) | COMMERCIALE REALE (mqj COMMERCIALE REALE (mq) COMMERCIALE | REALE {mg) | COMMERCIALE
fmg) fmgy
Sup. P L= 104 00 104,00} 2,50 28,50 0,00 0,00 13342 153 47
[ﬁ;.L_n%'@_ Lavorazionedservzl (LAY) 000 oog 0,00 0,00 0,00 0,00 u_tql o.00
[Sup. Alezze noote [FO0) 0 ooo 0,00/ 00 0,00 0,00 o 0,00
p. Poricl (FOR; %) oaa 0,00/ 6,00 0,00 8,00 a.0a &.00
SUD. TRTazzl (TE) 6300 2520 0,00] 0,00 0,03 0,00 0.0 3,00
SUp. LHEEH Escl. L35} ‘oo ILIII IZI.II!: 0,00 0,00 0,0 0. 000
Sup. Box Ao [BOY | 000 0.0 0,00] 0,00 0,00 0,00 0.m 2,00
[Sup. Pesto huls Cop, [DAGT Z7.00, B0 13,20/ 3,96 0,00 0,00 10,56 538
Bup. Poste Cidi coperta (PG 7.30 EF 0,00/ 0,00 0,00 0,00 0.0 .00
Sup. Balcan {E4L 2550 B33 III,IIIi 0,00 0,00 0,00 &.00 Z.0a0
Sup. Cantine rmn_ulr 000 Q.00 III.III| 0,00 0,00 0,00 0. 0,00
Eup 'JEI'MGE{@ (R n} a0 0, 00| 0,00 0,00 0,00 0.0 030
[Zup. Pergoladl (PER 0oo 000 0,00/ 0,00 0,00 0,00 000 0,00
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TABE.LA AMNALISI PREZZ0O MEDIO MININO
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI

CARATTERISTICHE COMPARABILE COMPARABILE COMPARABILE
HA ¥ HEAI' HC-J.!
Prezzo € 487.500,00 € 400.000,00 € 0,00
Data € 44.817 .50 € 51 876 67 €000
Supafff{:m Principale € 264.110,30 € 278.075,00| € 0,00
SLI;I:?EfﬁCJ'E Lavorazione € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Alfezze rdotte € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficia P Fa.rrm.- € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficia Terrazzi -€ 83.802,31 €0,00 €000
Superficie Lastrici Solari € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie BoxAute - [ €000 €0,00 €0,00
Superficie Posto Auto Coperto € 7.023,43 € 6.744 .00 € 0,00
Superficie Posto Ciclf coperto -€9.710,43 €000 €0,00
Superficie Balcon! £ 14. 548, 0 € 5.650,98 € 0,00
Supaerficie Cantine € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Verande € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficie Pergolati € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Ace. Est Non Coll. € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficie Accesson €22.17436 £22.174.36 € 0,00
Superficie Resedi Esclusive £ 0,00 ~€ 21.360.00 €000
Superficia Estema Condominiale € 0,00 €0,00 €000
Superfici Alfro €0,00| € 0,00 € 0,00
Vano B _EEI'DD B € 0,00 € 0,00
Servizi £12. 857,14 €12.857 .14 € 0,00
Impianto Condominiale £0 ﬂﬂ, €0,00 € 0,00
Livello di piano € 0,00 € 8.000,00 €0,00
Manutenzione -£50.000,00 =€ 50.000,00 € 0,00
Situazione Tecnhico-Amministrativa -£ 50.000,00 <€ 50.000,00 € 0,00
Impiantistica € 0,00 €0.00 € 0,00
(Classe Energetica € 0,00 €0,00 € 0,00
Classe Sismica B € 0,00 €000 €0,00
SOMMATORIA € 616.374,12 € 666.018,24 €0,00
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RICONCILIAZIONE

: FiBzro cormetio {mex] — Frezzo CONTEHE [Ty
D%= X100
Divergenza Prezzi Comparabili Corretti [ 8,05% = 10% (DIVERGENZ A MAX)

COMPARARLE COMPARABILE COMPARABILE

A G -l e

Indica il comparabile cha vuni manienare, scarare oppure non & presenta (STHO) ] 3l 18]
mﬁm COMPARABILE COMPARABILE

= o } “AT i - il e

Diverganza tra | comparabili, rispetio alla maedia (CIVERGENZ A max %]

WEDIA FREZE TRAI COMPARABIL SELEZIONATI

IL VALORE OTTEMUTO COME MEDIA DEI PREZI CORRETTI PUCY ESSERE

ARROTONDATO AL SEGUEMNTE VALORE

Exzendo il risultato estimative non eccedente la divergenza massima ammissibile, non & necessaria 'applicazione del Sistema Generale di Stima.
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Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Livtto H° 6 1003, 0 oy Regidermale -2 [ SR 1000, (1% & Gl 10
Via (= Verd 153
Vabars di stima; £ 547000

Deprezeamenti

TipHagis dnprezzamonng

Valors | Tipo

Tenutr costn della concdizings odilizhs od urtanistica nonchd dellassenza di gorassa par | vied omcuRs o dells
caratteristicks pasidian dells vemdits Tezard delfimimabila & Pitene eqiis s congnia b ddizises dal 25%

£5,0K1 T

Valore proposto per vendita forzosa: € 480.750,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT]I EDy ASSUNZION[:

In relazione all'incarico ricevato ed ai guesiti assegnati il sottoscritto precisa che nello svolgiments delle
aperazionl estimative sono state operate alcune assungziond @ postl-alcuni limitl che segnatamente sl
evidenziano gui in appresso:

Quanto non sepnatamente evidenziato ¢ stato assunto come aderente alla condizione media degli
immohili della stessa specie e del medesimao luogo, tenendo conto della condizione e conduzione
ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siano difettl e vizl, guestl siano di rilevanza emendabile e
non pregiudizievole.

Le indagini e gli accertamenti in loco sono stati di tipo fcognitive @ non demalitive.

Non sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad individuare eventuali fenomeni di inquinaments, ahbandono rifiut, interramento di sostanze
tossiche efo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoll, anche a i sensi e per gli effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 o del D.Lgs 16 gennalo 2008 n, 4 e successive modificazionl.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati
bellici.

Mon sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistenti [con particolare riferimento
a guelli richiamati all'articolo 1 del Decreto Ministeriale 22 gennaio 2008 n. 37) atte a determinare
la lorn conformita o meno alle normative vigenti in materia.

Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricato, né
verifiche specifiche circa il rispetto dei requisiti acustici passivi delle unita immobiliari,
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- Mon & stata esperita I'azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa riconfinazione.
=/ Nonsona state verificate le distanze dalle costruxioni praspicienti

= Non sono state esperite analisl, indaginl, prospezionl o sapgi geclogicl @ geotecnici di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

= Non é stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {[kbgs
1922005 D.lgs 311720016, LT, n. 39,2005 e sm.L.) del fabbricato,

- MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in
atmosfera di ognl unitd costituente [l compendio immaobiliare,

- MNon sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescriziont delle costruzion! in zona slsmica ded fabbricatl,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionall di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immaohiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

= laversione del fattl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
5Less0;

= leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportace;
- ilvalutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

= Hlvalutatore ha agito inaccordo con gli standard etied ¢ professionall;

- il valutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & uhicato e
collocato I'immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svold per I'Autorita
Cludiziaria o per privatl, entl e socletd;

- il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun aliro soggetto, salvo | proprl collaboratori di studio, ba fornlto asslstenza professionale
nella stesura del rapporto.

I presente rapporto di valutaziane & redatto sulla base della documentaxzione fornita dai Pubblici Uffici
[salva diversamente specificato); né il valitatore ne aliri soggetti s5i assumaono alcuna respansabilita su
eventuali errori o omissioni derivanti da documentarione errata, incompleta o non ageiarnata.

Il rapporto di valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Messuna
responsabilita potra essere opposia al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazinne.

Il presente rapporto @ conforme agll [nternational Valuation Standards {IV5), agh European Valuation
Standards [EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazlone degli iImmohill a garanzia delle operazion] di credito Ipotecario promosse da ARL

Il sottoscritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liquidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,
LAT &1 301
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

" con sede in i comtrn " " con sede in
el
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATE

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibilitd

Estraui df mappa catostale
Elaborate planimetrico cotastale
Elenco subalterni catastali
Planimetrie catastali

Visure catastalf

% R n ey Re

Tag di 30l
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,
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Da sommarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO A -Lotto N* 8

« In Viarepgio, con ingresso diretto dalla Via Gluseppe Verdl n, 153,

Appartamento di abitazione, interno AR, dislacatoal plani primao e secondo, collegati tra loro da seala
interna. Al piano primo sono presentl Ingresso-soggiomo, tnello, cucina, piccolo disimpeszno,
ripostiglio e w.c. . [l tinello & dotato di halcone esterna con-affageio sul retro delledificio. Al piano
gecondo, sottoletto, si trovano un disimpegngo, due camere di cul una dotata di proprio w.c., un
carridoio, una stanza con soffitto inclinato per un'altezza media di circa m. 2,50, ed un bagno.

Corredato da posto auto coperto (Identificative PB) e da ripostglio [R3) al plano interrato,

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adiacenze, servitl @ comodi come per legge, destinazione ed
us0 ed in particolare le partl comunl al sensl defl'art, 1117 c.c, in materia condominiale. A corpo e
nona misura nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova.

DATI CATASTALI

Cataston Fabhrican di Viareggio

Darl dentificativi Dati dil classameato
SEE FE Part Suh, T ma Eategoria | Glasse Dinsistanra Supatiicia Randirs Piapa | GrafTatl
[ cafastalo BHF 3
Tokade
i3 712 20 Af2 i & vani 193 myg 144815 1-2
13 | 712 | 41 C/2 fi 13 my 23mg 69,82 51
13 712 33 C/e 5 2 20 mq 0709 5l

L'immaobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Prezio base d'asta: € 480.750,00
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BLOCCO B - LOTTO NOVE

« |n Viarepgio, con ingresso da Via Giuseppe Verdi n, 153,

Appartamento di abitazione, interno B10, posto al piano terreno e corredato da posto auto, con
Iidentificativo P19 e da due resedi pertinenziali esclusive poste su due lati. 51 compone di ingresso-
soppiorno-cottura, disimpegno, piccolo ripostiglio, bagno e tre camere, di cui una con bagno,

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adiacenze, serviti e comodi come per legge, destinazione ed uso
ed in particolare le parti comuni ai sensi dell'art. 1117 c.c. in materia condominiale. A corpo e non a
misura nello stato di fatte e di diritto in cui attualmente si trova,

CONFINI

I'appartamento confina con corridoio ed ingresso comuni da pid lati, altro immohile identificato dal
mapp. 715, altra unita immaohiliare distinta nel mapp. 712 dal sub. 10.

[l posto auto confina con spazindi manovra comune, altre unita del mapp. 712 identificate dai subb. 24
e 26, area sottostante la Via Verdl. Salvo se altri o meglio di fatto,

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati di Viareggio

Bael Bdantifcativi Patl di classan e ndn
Sex. Iy P, Sub, | Jonn | Categoria | Claase | Gonsistemza Superiiche Rendita Framo | Graffatl
Camng Cataktnle BiF
trkil e
137 712 | 11 Afd b vl 120mg | 1.086,11 T
13 | 712 | 28 /6 5 21 mg Mmg | 10195 | 51

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Gli attuall identificativi derfvano dal sub. 5 dello stesso mappale per Varlazione del 22,11 /2012 Pratica
n. LUD205408 per “Ampliamento-Demolizione Parziale- Ristrutturazione™ [n. 65167.1/2012].

L'area su cul sorge [l fabbricato ¢ correttamente ldentificata a Catasto Terren] dello stesso Comune a
Partita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 712 - ENTE URBANO - di mg. 1.675 esente da rendita.

Derivata da Tipo Mappale del 20/08/2012 Pratica n. LU0126807 (n. 126807.1/2012) ed in precedenza
da Tipa Mappale del 01/07 /2004 Pratica n. LUDDE48310 (n. 4483112 /1986). Comprende | mapp. 713 &
714 e ha variato il mapp, 725.
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Corrispondenza cotastale

La planimetria catastale attualmente conservata in att, rispetto allo stato dei luoghi non presenta
differenze rilevanti ai fini censuari.

PARTI COMUNI

L'umita immohiliare ha la comunanza di aleuni impianti e dei muri di confine con altre unitd edificate nel
medesimo fabbricato ed In aderenza,

L'unita immobiliare dispone, in comune con altre unita immohbiliad presenti nel complesso edilizio, ded
corrispondent! dirltti sul Benl Comuni Non Censibill identificat] In Catasto Fabbricatl di Viareggio nello
stesso foglio @ mappale come segue:

gub. 58 bene comune non censible a tuttl | subalterni, ingreésso scoperto, ramjpa, area di manovra
plano seminterrato;

= sub, 59 bene comune non censibile a tutd | subaliernd, vano contatori;

- suh. 62 bene comune non censihile a tutti i subalerni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnico;

- sub. 63 bene comune non censibile a tulti § subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecniico;

- suh. 685 bene comune non censibile a tuiti § subalterni, ingresso, disimpegno, vano scale e
ascensore.

TITOLARITA E PROVENIENZA

La piena proprietd dell'intero immohile di cui I'unitd in discorso fa parte, pervenne alla societd
Lo sede in - Codlce fiscale;

COmEe SeguUe:

per compravendita con condizione sospensiva al rogiti Notaio Fablo Monaco di Viareggio del
31,07 /2007 rep. n, 4036412380, reg, Viaregeio Il 31,07 /2007n. 2681 trascrittoa Lucca in data
N1/08,/2007 ai nn. 9763 e 9764 reg. part. dalla Societd "

" com sede legale in codice Mscale

-~ Tetto atto era condizionatn alla inesistenza di iscrizioni @ ‘trascrizioni pregiudizievoli,
antecedent] alla trascrizione dell’atto stesso, In data 31,/07 /2007 quindi antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08/2007, avvenne la trascrizione al n. 9696 di formalitd di una
domanda giudiziale contro Ia societa allenante,

- Successivamente, in forza di transazione autenticata nelle firme dal Notaio Fabio Monaco del
19/02 /2007 rep. 40493, reg. Viareggio il 210972007 n. 3284, & stato sottoscritto un atte-di
consensn a cancellaxione della predetta domanda giudiziale con atto in data 19/09/2007 rep.
40494 /12475, reg Viaregpio in data 19,09 /2007 n. 3239 annotato presso la Conservataria diei
RRIL In data 22,/09,/2007 al n. 4291 di formalita,

= Infine, con atto di verificata condizione sospensiva e transazione, ai rogiti del medesimo Notaio
indata 25/09/2007 rep, 40523 /12498, reg. Viareggio (125,/09/2007 n. 11743, annotato a Lucca
il 26/09,/2007 al n. 4329 di formalitd per la cancellazione della condizione snspensiva nonché
ivl trascritto in data 26/09,/2007 al n.11743 di formalltd per la transazione.

In precedenza, nella Socleta ™ “, 1a plena proprietd era pervenuta
come segue:

perconferimentodefla” “ronsedein codice fiscale eon atto al ropitl
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del Notaio Alberto Vladimiro Capasso di Roma in data 11412 /2000 rep. 45036, trascritto a Lacca
indata 04/01,/2001 al n, 169 di formalita.

- nefla * " per conferimento della " " pon sede in codice fiscale
» con atto al rogld del Notale Alberto Viadimire Capasso del 29/11/1999 rep. n.
39935, traseritto a Lucca in data 26/11,/1999 al n.11827 di formalit; nonché succeszivi atti di

rettifica o precisazione tutt antecedent il ventennio,

STATO DI OCCUPAZIONE

l'immohile & libero da persone ed & nel possesso della sodetd in liguidazione; risulta parzialmente
arredato,

CONSISTENZA
Dodtimddldne 'mrl'h.'h 51I111-|I'ﬂ+:'|=! Coulliclumite FiporMeli Alto i Plams
Metin Fsvernn Larda Commerciabo
Vami perincipesdi T 2H I TMLZH ) Ieb| T
Fosta auto 2110 mq %] 6316 g 245 |81
r-!'tﬂ::&pl.' Flcke comnyerclals; 110,64 mag
Area sooperta ssclusiva i 2 1 g T

STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

In una delle camere sono presenti efflorescenza dovute ad umiditd di non accertata origine. Per il resto
lo state conservativo dell'unita & normale in consideradione della vetusta ¢ del deperimento d'usa.

NORMATIVA URBANISTICA

Non si rende necessaria I'acquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica del bene in quanto
trattasl di fabbricato con relative aree pertinenzlall,

La zona urbanistica in cui @ sito I'immaohile & classificata in zona "ILT.0.E. 9% ove sono vigenti gli art. 39
= 40 & seguent! delle NTA comunall,

REGOLARITA EDILIZIA

Lar vostruzione dell'immobile nella sua conformazione origlnaria & Iniziata In data antedore al 1°
settembre 1967, come risulta dalle mappe di impianto catastali riferibili al triennin 1939-41.
Lucressivamente & stato oggetto di vari interventi, tra cui in ultimo da ristrutturazione edilizia per la
realizzazione di n. 8 unita residenziali in forza di:

¢ Licenzadi Costruzione m. 90 del 06/06,/1970;
¢ Llcenzadi Costruzione . 357 del 01/12/1971;
¢ Licenzadl Costruzione n. 283 del 17,/08/1973;

153 3ol

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Concessione Edilizia n. 176 del 0307 /1979,

Concessione Edilizia n. 148 del 27/08/1984;

Concessione Edilizia n. 208 del 30/08/1985;

Concessione Edilizia n. 190 del 12/08/1986;

Concessione Edillzia n. 149 del 1405 /1988;

Concessione Edilizla In Sanatoria n, 556 del 28703 72002,

Denundia di Inizio Attivita n. 1574 del 13,07 /2009;

Denunda di nizio Attivita n. 2134 del 21,/09/2010;

Accertamento di Conformita m 290 del 14,/011,/2012;
Michiarazione di Ultimazione Lavori del 23/11/2012 prot. n. 63968;
Attestazione di Abitabilita/Agibillth del 17 /122012 prot, n. 68231,

[tal raffronto tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato negli elaborati grafici allegati allo "stato
finale” dichiarato nell’ultimo titolo edilizio nonsi rilevano incongruenze eccedenti le tolleranze previste
dalle vigenti normative edilizie ed urbanistiche, salvo alcune imprecisioni grafiche.

Certificarioni energetiche e dichiororioni di conformitd

«  MNonsono statl rintracciati | certificat di repolare esecuzione degli impianti elettrico ed 1dro-termo-
sanitarin. Gli stessi debhono risultare pero allegati alla certificazione di agibilita di cui innanzi.

= Dalle ricerche effettuate nan risulta presentato alcun Attestato di Prestazions Energetica - A.P.E.
presso la reglone Toscana, relativo all unita catastale in discorso.

Oneri condominiali

Trattas! dell'unita immaobiliare definita "10.5° del Condominio denominato ~ " del
quale & allega regolamento condominiale e tabelle millesimali in base alle quali all'unita abitativa in
discorso b stata attribulta la quota di 35,712 Ye ed al posto auto la quota di 1,635 Y%e nella Tabella "A”
millesimale.

51 evidenxla che nella Tabella A delle predette tabelle millesimali risulta dportato anche il posto auto
"P9" con 1,111%e mentre di fatto | pastl auto lungo il lato sud del piano interrato. sono otto. Inoltre
sullelaborate  denominate  “Attrfbuxione  dell’identificazione  dell'interno™ del Repolamento di
Condominio, risultano riportati 1 post aute P1- P2- P3- P4- P5- P6- P8- P9 enon |l P7.

E' dungue ragionevaole ritensre che nefla Tabella A predetta Videntificatn P9 debba essere espunbo'«
rinominato P8 mentre l'ldentificativo P8 debba essere rinominate P7. Conseguentemente le Tabelle
millesimali condominiali dovranno essere corrette eliminando il posto auto P9 e ripartendo i relativi
millesimi tra tutte le unita del comparto Immabiliare,

[ informarioni assunte presso 'Amministratore del condominio, societd * *di , Tisulta che
I riparte delle spese Insolute @ preventivate per Fanno 2024 assomma ad euro 3.310,19. 11 tutto salva
aggiornamento al momento della vendiza,

Vincoli e serviti

Con atto d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fabin Monaca in data 22/04 /2008 rep,
n.41674/13318, repistrato a Viarepglo 12304 /2008 al e 1816 ¢ Lrascritto a Lucea in data 24 /04 /2008
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al n. 4157 di formalitala " * si & impegnata nei confronti del Comune di Viareggio, a
costituire e mantenere il numero delle unitd immabiliari come individuato nell’elaborato grafico “02
piante, prospetti e sezioni stato di progetto” allegato alla pratica edilizia Denuncia di Inizio Attdvita n,
57272008, di cui pio innanzi, per la ristrutturazione dell'immaobile all'epoca identificato dal sub, 5
contestuale realizzazione di n. 8 unitd immobiliari.

Inoltre:

La wona & soggetta, oltre ai vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vinoolo
paesagpeistico ex Legge 1497 /39 di cul all'art. 136 del D.Las. 42 /2004,

Le unith immobiliari hanno parti ed impianti comuni in virtG della costruzione del fabbricato con
principlo di unitarieta e pertanto presentano le serviti rectproche tipiche del condomind

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure Ipotecarie effetizate presso 'Agenzia delle Entrate di Lucca agglornate al 06/09/2024,
sono risultate le seguentd formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

1. lscrizione 3729 del 02/11,/2009 Ipoteca volontaria di Euro 18.000.000.00 a paranzia della sommea
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuo fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viareggio in data 28/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della

* con sede in [ contro. " " con sede in
st
GRAVA sulla piena proprietad dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foplia 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella 712 subalterna 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annatamento n, 1213 del 23 /05,2016 per frazionamento in quote.

Trascriziom
NN,

Oneri di cancellarione/restrizione
L'imparta non guantificabile poiché dipendente dal valore di aggiudicazione dell'immaobile liberato,

PRECISAZIONI

Limmaobile e le relative pertinenze sono di tipo residenziale ed i lavori di costruzione sono ultimati da
oltre cinque annl e pid preclsamente sono statl dichiaratl ultdmat! in'data 24/12,/2012.

Ove la parte alienante non intenda avvalersi dell’'opzione per I'imposizione [VA, ai sensi dell’are. 10
primo comma, n. Bbis del DPR £33/1972 ¢ sl la vendita sard assogpgetia alle ordinarie imposte di

registro, trascrizione e catastale.

Limmaobile non rizulta realizzato in regime di edilizia residengziale pubblica convenzionata e agevolata,
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1l bene non é comedamente divisibile,

Segunno considerazioni di carattere generale: '

# [n relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuali difformita registrate sugli immobili, in ordine

alle lmitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalita dell'incarico affidato al
sottoscritio CTLL lo scrivente deve constatare la pratica impassibilita di formire un quadro detiagliato,
esaustivo e definitivo sul punto,
51 tenga conto che determinare | costi necessan per 'eliminazione delle eventuali difformita,
comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua competenza degli Uffici delle
Amministrazioni e degli Enti preposti alla Tutela dei Vincoli Territoriali involgenti il bene immohile.
Tali Amministrazioni sono deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni
pagamentl, & gll ufficl prepostl a tal vopo rimandanc ognl parere @ declslone all’esito dell'lstruttona
canseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati seritto-grafici di dettaglio. Alla
fuce di cli, nel guadro del rispetto del mandato reevuto @ delle Iimitazionl rappresentate, guanio
contenuto nel presente elaborato peritale & da intendersi formulato in termini arientativi, per quanta
atttene per gll import! economicl, relativi ad onerl e spese per P'eventuale regolarizzazione e/o
rimessa in pristino, che restano a carico dell’aggivdicatario:

« [nrelazlone alla eventuale mancanza dell'attestazione energetica APE vl & da dire che non sussiste
Fobbligo a carico dell’aggivdicatario di acqguisire tale documentazione se non in caso di locazione o
trasferimento di dirictd Immobiliard, Tn ognl caso allo stato non & possibile stabilire un Importo esatto
degli onorari necessari all'acguisizione di tale documentn, stante Fagsenza di tariffe professionali.

« Anche per guanto attiene gli oneri dell'eventuale aggiornamento efo correzione della
documentazione catastale, non & passibile preventivare on costo in modo attendibile stante Passenza
di tariffe professionali.

Pertanto, relativamente al punti 1, 2 e 3 che precedono, non potendosi quantificare (n modo dettagliato
gli oneri economic necessari per i motivi sopra esposti, nella tabella di valutazione si & tenuto conto del
valare della caratteristica in modo comparative rdspetto al benl assuntl a parapone, La quantificazions
della caratteristica “Situazione Tecnico-Amministrativa®™ & avvenuta attribuendo, se del caso, un
differente peso panderale al sopgetto rispetto ai comparahili. In ogni caso 5i & operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di paranzia per i vizi occulti.

alTIMA

Colcolo del valore di mercoto

In base al dettato dedl’art. 4, comma 1, punto 76] del Regolamento (UE) 57572013 perValore di
Mercata (V) «si intende Vimporto stimato al quale limmaobile verrebbe venduto alla data della
valutazlone in un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzlent alle normali
condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’ambito della guale
entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza @ senza costrizionis.
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI

CARATTERISTICHE 2R =
QUANTITATIVE COMPARABILE “A" COMPARABILE “B" COMPARABILE *C~ SOGGETTO
Estromi contato A0 G FRREVE a1 o TH PR Laca Wt a1 AT 1 PR e 0 MR Py Aot o Lolia 8 Bleces B
Locos del ZRGRAGE smp AS6Tde oy WOOSS | Uelsppoos! SO0 w0 5458 = o T2, Mapp T12 Subb 11, 25
Do ¥o @ divod o deta SE RADBD b 1. ceg s & Lodoe (o dala 2205500 i s - el PP i
BT T e pat D Ll Residensiabs
[Prezzn [FRE| € 4BV BEO.60 £ 00 000 7
AT o - ;
SUPERFICI {mq) REALE (mg) | COMMERCIALE REALE (mqj COMMERCIALE REALE (mq) COMMERCIALE | REALE {mg) | COMMERCIALE
mg) {mg)

I._L_"%ﬁ_ﬂi P L) 0400 104 00 28,50 2850 0,00 0,00 104 78 4,26
Sup. Lavorazionesardal (LAY 0oa oaa I:I.II!| 0,00 0.0 0,0 (I ] 2,30
[Sup. Alezze noote [FO0) 0 ooo 0,00/ 00 0,00 0,00 o 0,00

p. Poricl (FOR; %) oaa 0,00] 6,00 0,00 8,00 a.0a &.00
SUD. TRTazzl (TE) 6300 2520 0,00] 0,00 0,03 0,00 0.0 3,00
SUp. Lﬂﬁl:rl Escl. L35} ‘oo ILIII I:I.II!: 0,00 0,00 0,0 0. 000
Sup. Box Ao [BOY | 000 0.0 0,00] 0,00 0,00 0,00 0.m 2,00
[Sup. Pesto huls Cop, [DAGT Z7.00, B0 13,20/ 3,96 0,00 0,00 71.18 5,36
Bup. Poste Cidi coperta (PG 7.30 EF 0,00/ 0,00 0.0 0,00 0.0 T
Sup. Balcan {E4L 2550 B33 III,IIIi 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sup. Cantine rﬂﬂﬂ_il_ll 000 Q.00 III.III| 0,00 0,00 0,00 0. @00
Eup- '-I'El'md-r;-q'@ (R n} a0 0, 00| 0,00 0,00 0,00 0.0 030
[Zup. Pergoladl (PER 0oo 000 0,00] 0,00 0,00 0,00 000 0,00
Sup, Aex. Esl Non Cal (AES) 000 00 0,00 0,00 n.g 0.0 00| 0.00
Sup ACEEEsen (ACC) 000 oo 0,00 0,00 i 0,00 0,00 0,00
AlbD (ALY oo no0 0,00 0,00 0.0 0.00] 0.0 000
Suparficie commarciak 146 80 | 103,48 0,00 110,54

RESED| ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
Bup. Resed Escusive (REST 0,00 5,70 o0 567
157 8 301

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 CARATTERISTICHE IHNCHCATORE INDICATORE INCICATORE INDICATORE
GEMERAL|

Wani [VAN] I}

[Eenaz] (SEF] (0] 3 7 i) z
|Impnant-:| Condominiee (s [+ 1] 1] ]
|_ plano (LY (n] 1 [i] 1] 1]
Manueenzione (MAN) (1-3) 3 3 0 )
Siuarione Tarcs: B L3 0] 4

MNIH%’#‘B‘DW fAkA (1-6)

cmsm INDICATORE INCICATORE INDICATORE
QUALITATIVE
|[EEFOSIZIONE {ESF] [O=1}) o 1 1]}
POSZIONE {ESP) (0- 1) i i 1] i
SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZI ADOTTATO
- TEOREMA CASISTICA SPECIFICA
PRIMG Supedice gameipee @ Seeonaiang
BECONDO Em&ﬂm&pﬂmﬂdﬂ, mwmhmumm#mmhﬁnﬂudﬂMcmh fa seperiois condomiiaie & I grcda
TERZD
QLANTS :#Hlfﬂmﬂw mﬂﬂmﬁwlmm#P*ﬂﬂWﬂWMﬂlm a quichs O propdedd @ i supenice fa
SESTO Supedfizie paneipee, secondana od esbtema condoyminiie ¢ privada (dato § mopoto complemendane del lemenc)

PER SWOLEERE IL PRESENTE RAPPORTO D VALUTAZIONE VIEHNE ADDTTATOIL : |

QUARTD TEQOREMA DE PREZX

e R

r (SU71 A RREZID (0P ~ FREZIDH (T, TERRENR.ASHF, ESTERILA

{Bapermicie Frncipee | P{1)= Y TATIL —
PSRRI E CIMMERTINLE

i P = BT & P ety Wiezs ol

Bapesicie Exkind Pfe) = Procze Sislasd SonD RN « naaey PRl o T vy—

Bapeicie Condeminan Pe) = i

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

L5 301



TABE.LA AMNALISI PREZZ0O MEDIO MININO

Tuaie walars wen (S ExTore par || Aspgoris of Pesione? | 1 |
Trmramaimmedi CONPARANLE | COMPARADNE | COMPARARILE
A" L = Preqan medn 5 I An
T OUART TENRSHE [E] mimimn g
FRELZ| i 3 205 Ay 3 HEHTT Lo
ratpon b Saaldizhe 3Amml.mm
~calcolsba — 0 FOSIDOSD
- EEPRRABLE | CONPARABICE | COMPARABLE
PRIIm s A o r
. g v = Preqan medlio el
Prard Mad Mnons agpi ooromd ting :
&an Rapporio d Fosl Hem &0 % Dl & 000
FEE LA BUPERFICIE COMNERCMLE WEKE ADOTTATO m COME AREZTT MEIE KD
TABELLA AMALISI PREZA MARGINALI
[ T FriEs i | i GRRa Fail Masginal
A g COMPARRBILE | COMPARABILE | COMPARAELE
HgN s 3 L
DA T divem AT ez EALD 31| il 25F ET I 000
= i R E i) ERERA] CEEFY] T
T [T ] £000 £ E L
%g iin E ki) [ % ED‘% i
Py = i
m [EE=T]] ] [REEE [RE
| DILSE] Sioy # 0,00 25 B h.:_l
f [ O A5 L e =
B R o 1 — 1
R R [EE L X FREEE £ 43X
LR = AT R
] 1] [i] ]
~pie i i T Bl
M i B ) 4 [0 b [C1] 1]
FE ] [0} L
4 [ nfij .% (i3] ]
=l 1 & [
o T T s T
| el T ki) R [ li%ll] W BAE 1
ELOTES [ D 1.18) [ (T3]
EEAl S £ IR e e £ |zaEr 4 £ T2 AT
PC RN w L G f = Lo w0 # U 0f
5 GOCEETIO
»u A £ 8L £ VLI
:ﬂ]ﬂqlalf
LY &0 T
- i Pt o S i 1 i
CrRdPa RAANE
[N B0 -] & ZE 00 I [P
[ # 20000, 0 € 50 00 14
AN £5 L] £ P ol
[{iE] £ i £ \pI0E, i) W1 (e
¥ & GO T L
BAE (% PN [
- [ELY (0] n.'-q
1241 %] ECLIE
o [ | £
4 zm
E & U
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI
CARATTERISTICHE COMPARABILE COMPARABILE COMPARABILE
HA ¥ .HEAI' HCJ.!
Prezzo € 487.500,00 € 400.000,00 € 0,00
Data € 44.817 .50 € 51.876,67 €000
Supafﬁ-::m Principale €931,14 € 15.895 84 € 0,00
SLI;I:?EfﬁCJ'E Lavorazione € 0,00 €0.,00 € 0,00
Superficie Alfezze rdotte € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficia P Fa.rm- € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficia Terrazzi -€ 83.802,31 €0,00 €000
Superficie Lastrici Solari € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Box Auto € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficie Posto Auto Coperto € 579633 €797120 €0,00
Superficie Posto Ciclf coperto “€5.710,43 €0,00 €0,00
Superficie Balconi -€21.199,99 €0,00 €0,00
Supaerficie Cantine € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Verande € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficie Pergolati € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Ace. Est Non Coll. € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficie Accesson € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Resedi Esclusive € 77.296,00| € 55.936.00 €0,00
Superficia Estema Condominiale € 0,00 €0,00 €000
Superfici Alfro €0,00 €0,00 €0,00
Vano € 0,00 € 0,00 € 0,00
Servizi £0,00 €0,00 € 0,00
Impianto Condominiale £ 0,00 €0,00 € 0,00
Livello di piano -€8.558,82 €0,00 €000
Manutenzione -£50.000,00 =€ 50.000,00 € 0,00
Situazione Tecnhico-Amministrativa -£ 50.000,00 <€ 50.000,00 € 0,00
Impiantistica € 0,00 €0.00 € 0,00
(Classe Energetica € 0,00 €0,00 € 0,00
Classe Sismica €0,00] €0,00 €0,00
SOMMATORIA € 380.476,76 € 431.679.70 €0,00
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RICONCILIAZIONE

Foyean ookl e~ FRagmo comal ores]
L= X o
Do comrmfo Lonnl

— Einrgun P sl Coe | T R IO
i EE Fara
| 1 coPpaEnEe i wusl METEEne s SIFTRE OIS BOn & EREseme (EIRDY & | ‘N

1, CCRE] ] 3 T VALORE IMMOBILE IN QGGEETTO
000 S1R09, 04| i TR B VALCRE DELLA CARSTERETCL | LUNINOSITA™ (LUBA}

VALORE CORRETTO COMPARARILE "&"
VALORE CORRETTD COMPARAEILE “B"

FIU* FROBAEILE VALORE SOGGETTO
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Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Lotto W S 134G mg & 9082 miy Hesidereals Terrenn a0 HE 00 100, 1 & 00 000
Via (= Verds 153 di resede esclasina

Vabare di wlama; | 6 ADLMOBDO |

Deprezeamenti

TipHagis dnprezzamonng Vatore | Tipo

Tenutr coste della concizings odilizhs od urtanistica nonchd dellassenza ol paresia par | vied o0culs o dells | 2504 i
caratteristicks pasidian dells vemdits Tezard delfimimabila & Pitene eqiis s congnia b ddizises dal 25%

Valore propasto per vendita forzosa: € 28500000

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT]I EDy ASSUNZION[:

In relazione all'incarico ricevato ed ai guesiti assegnati il sottoscritto precisa che nello svolgiments delle
aperazionl estimative sono state operate alcune assungziond @ postl-alcuni limitl che segnatamente sl
evidenziano gui in appresso:

Quanto non sepnatamente evidenziato ¢ stato assunto come aderente alla condizione media degli
immohili della stessa specie e del medesimao luogo, tenendo conto della condizione e conduzione
ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siano difettl e vizl, guestl siano di rilevanza emendabile e
non pregiudizievole.

Le indagini e gli accertamenti in loco sono stati di tipo fcognitive @ non demalitive.

Non sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad individuare eventuali fenomeni di inquinaments, ahbandono rifiut, interramento di sostanze
tossiche efo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoll, anche a i sensi e per gli effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 o del D.Lgs 16 gennalo 2008 n, 4 e successive modificazionl.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati
bellici.

Mon sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistenti [con particolare riferimento
a guelli richiamati all'articolo 1 del Decreto Ministeriale 22 gennaio 2008 n. 37) atte a determinare
la lorn conformita o meno alle normative vigenti in materia.

Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricato, né
verifiche specifiche circa il rispetto dei requisiti acustici passivi delle unita immobiliari,

Lad g0l

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



- Mon & stata esperita I'azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa riconfinazione.
=/ Nonsona state verificate le distanze dalle costruxioni praspicienti

= Non sono state esperite analisl, indaginl, prospezionl o sapgi geclogicl @ geotecnici di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

= Non é stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {[kbgs
1922005 D.lgs 311720016, LT, n. 39,2005 e sm.L.) del fabbricato,

- MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in
atmosfera di ognl unitd costituente [l compendio immaobiliare,

- MNon sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescriziont delle costruzion! in zona slsmica ded fabbricatl,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionall di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immaohiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

= laversione del fattl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
5Less0;

= leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportace;
- ilvalutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

= Hlvalutatore ha agito inaccordo con gli standard etied ¢ professionall;

- il valutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & uhicato e
collocato I'immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svold per I'Autorita
Cludiziaria o per privatl, entl e socletd;

- il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun aliro soggetto, salvo | proprl collaboratori di studio, ba fornlto asslstenza professionale
nella stesura del rapporto.

I presente rapporto di valutaziane & redatto sulla base della documentaxzione fornita dai Pubblici Uffici
[salva diversamente specificato); né il valitatore ne aliri soggetti s5i assumaono alcuna respansabilita su
eventuali errori o omissioni derivanti da documentarione errata, incompleta o non ageiarnata.

Il rapporto di valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Messuna
responsabilita potra essere opposia al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazinne.

Il presente rapporto @ conforme agll [nternational Valuation Standards {IV5), agh European Valuation
Standards [EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazlone degli iImmohill a garanzia delle operazion] di credito Ipotecario promosse da ARL

Il sottoscritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liquidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,
163 drapl
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

" con sede in i comtrn " " con sede in
el :
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8,
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATI:

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibifita

Estratti of mappa catastale
Elaborato planimetrico catastale
Elenco subalterni catastoli
Planimetrie colastall

Visure cotostalf

R DN BT s R

Ted di 30l
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, & dectinatn 3 digabili e deve essere riservato al loro utilize. Attualmente risulia intestatn
alla socletd ome posta aute di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,

1854130l
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Da sommarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCOB - Lotto N*® 9

In Viarepgio, con ingresso da Via Gluseppe Verdl n. 153,

Appartamento di abitazione, Interno B10, posto al piano terreno e corredato da posto auto, con
I'identificativa P19 ¢ da due resedi esclusive poste su due lath, 51 compone di ingresso-soggiorho:

cottura, disimpegno, bagno e tre camere, di cul una con bagnao.

Vi fanno corredn le relative pertinenze, adiacenze, servitl @ comaodi come per legge, destinazione ed
ust ed In particolare le partl comuni al sensl dell'art. 1117 e.cdn materia condomindale. A corpo e
nona misura nello stato di fatto e di diritto in cul attoalmente si trova,

DATI CATASTALI

Catasto Fabhricati di Viareggio

Datl idantificativi Datl di claruamanmo
Sex g P Smh. | Toma | Caregorla | Classe | Onnalstesza Superfiche Rundits Prame | Graftacd
Genis catastile Euro
totale

13 712 11 A2 i i vani 120 mg | 1.086,11 T

13 712 25 C/fG 5 21 my 21 my 101,95 51
L'immohile viens posta In vendita per il diritto di Proprieta [1/1)

Prezzo base d'osto: € 285.000,00

1a6dl ol
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BLOCCO B - LOTTO DIEC]

« |n Viarepgio, con ingresso da Via Giuseppe Verdi n, 153,

Appartamento di abitazione, interno B11, pasto al plano terreno e corredato da posto auto nell’interrato,
con l'identificative P22, e da due resed] pertinengiali esclugive poste sui latl opposti dell’abitazione. Si
caompone di ingresso-soggiorno, cucinotto, disimpegno, bagno e due camere, di coi una con bagno. Su
una delle due resedi & realizzata un vano tecnico ad un sol piano.

Vi fanno correda le relative pertinenze, adiacenxze, servitl e comodi come per legpe, destinazione ed usa
ed in particolare le partl comuni al sensi dell'art. 1117 cc. in materia condominlale. A corpo e non a
misura nello stato di fatto & di diritto in cui attualmente 5i trova,

CONFINI

L'appartamento confina con corridoio ed ingresso comuni da pid lati, altra unitd immaobiliare distinta
nel mapp. 712 dal sub. 15,

[l posto auto confina con spazio di manovra comune, altre unita del mapp. 712 identificate dai subb, 28,
29 e 31. halvao se altrl o meglio di ftto,

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricatl di Viareggio

Dard identificativi Dati di classamento
e LA Part Suh, Toma Gategeria | {lassa Gpasistanza Sy periiche Randits Pline | Graffacl
Cams. catzeHla T
totalie
13 712 1t Af2 G Svani Bt my a5, T
13 712 KA Cle 5 2Zmyg 22 myg 10z B 51

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Gli attuali identificativi derivann dal sub. 5 dello stesso mappale per Variazione del 22,/11 /2012 Pratica
n. LUDZ205408 per “Ampliamento-Demolizione Parziale- Ristrutturazione” (n. 65167.1 /2012).

L'area su cul sorge il fabbricato & correttamente identificata a Catasto Terreni deflo steszo Comune &
Partita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 712 - ENTE URBAND - di mg. 1.675 esente da rendlta.

Derlvata da Tipo Mappale del 20/08/2012 Pratica n. LUD126807 [, 126807.1/2012) ed in precedenza
da Tipo Mappale del 07/07 /2004 Pratica n, LUDOS483U (0. 446331.2/1986). Comprende i mapp. 713
714 e ha variato il mapp. 725.

Corrispondenza catastale

La planimetria catastale attualmente conservata in atd, rispetto allo stato dei luoghi non presenta
differenze rilevanti al finl censuarl.

1aT drind
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PART] COMUNI

L'umita Immobiliare hala comunanza di alcunt impiant! & del murl di confine con altre unith edificate nel
medesimo fabbricato ed in aderenza,

L'unitd Immobillare dispone, In comune con alire unita immohiliand presentl nel complesso edilizio, ded
corrispondenti diritti sui Beni Comuni Non Censibili identificati in Catasto Fahbricati di Viareggio nello
stesso fogllo @ mappale come sague:

sub. 58 bene comune nancensibile a twtt i subalterni, ingresso scoperto, rampa, area di manovra
piano seminterrata;

sub. 59 bene comune non censibile a tutti i subalterni, vano contatori;

sub. 62 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnica;
sub. 63 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnico;
sub. 65 bene comune non censibile a tutti i subalterni, ingresso, disimpegno, vano scale
asCensnre,

TITOLARITA E PROVENIENZA

La piena proprieta dell'intero immaobile di cui 'unita in discorso fa parte, pervenne alla societa

con sede |n - Codice fiscale:

CoOme Segue:

per compravendita con condizione sospensiva al rogltl Notaio Fabio Monaco di Viaregelo del
31707 /2007 rep. n. 40364 /12380, reg. Viareggio il 31,/07/2007n. 2681 trascrittoa Luccaindata
ul,-fuﬁ,-’zﬂu? ai nh. 9763 e 9764 reg. part dalla Societa "

“con sede legale in , cndice fiscale
Detto atto era condizionato alla inesistensza di |‘.—.¢.r|ﬂun| e trascrizioni pregiudizievoli,
antecedenti alla trascrizione dell’atto stesso, In data 31,/07 /2007 guindi antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08,/2007, avwwenne la trascrizione al n. 9696 di formalitd di una
domanda gludiziale contro 1a societh allenante,
Successivamente, in forza di ransazione autenticata nelle firme dal Notaio Fabio Monaco del
19/09/2007 rep. 40493, reg, Viaregglo Il 21/09 /2007 n. 3284, & stato soltoscritto un atto di
consenso a cancellazione della predetta domanda giudiziale con atto in data 19/09/2007 rep.
40494 /12475, reg, Viaregglo in data 190972007 n, 3239 annotato presso la Conservatoria del
RR.IL in data 22 /09,2007 al n. 4291 di formalita,
Infine, con atte di verificata condlzlone sospenslva ¢ transazlone, al rogid del medesimo Notalo
indata 25,/09/2007 rep, 40523 /12498, reg. Viareggio il 25,/09,/2007 n. 11743, annotate a Lucca
il 26/09/2007 al n. 4329 di formalita per la cancellazione della condizione snspensiva nonche
ivi trascritto in data 26/09,/2007 al n.11743 di formalita per la transazione.

In precedenza, nella Societa " “ la piena proprietd era pervenuta
COMe SepLe:
- perconferimentodella” “consedein codice fiscale , Co Atto ai rogiti

del Notaio Alberto Vladimiro Capasso di Roma in data 11/12 /2000 rep. 45036, traseritto a Lucea
in data 04,/01,/2001 al n, 169 di formalita.

e

nella " per conferimento della * © con sede In codice flscale
, con atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimiro Capasso del 29/11/199% rep. n.
39935, trascritto a Lucca In data 26/11,/1999 al n11827 di formalitd; nonché successivi attl di

rettifica o precisarione tutti antecedenti il ventennio.

TREd 301
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STATO DI 0CCUPAZIONE

Liimmobile & libero da persone @ cose ed & nel possesso della societa in llguldazione.

CONSISTENZA
Destinazione Auperiice Supericle Coefliclente Sapericie ADexia Pl am |
Matta Esfiria Larda Xk Ima e ik |
Vi princigadi 78,17 vy 1 P17 e 0| ¥
| Posin st 20406 my 3 .20 me) P45 |51
“Vama tecnio 2.20 ¥ NER Mg T
Totale superHcke commorsiales: 85,31 mij
- Aren sosperta esclusive | 4546 2 4546 me T
|

STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

Lo stato eonservativo dell’'unita @ normale in considerazione della vetustd e del deperimento d'uso.

NORMATIVA URBANISTICA

Non si rende necessaria Facquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica del bene in quanto
trattasi di fabbricato con relative aree pertinenziali,

La zona urbanistica in cui & sito Fimmaohile & dassificata in zona "LLT.0E. 97 ave sono vigenti gli art. 39
~ 40 g seguenti delle NTA comunali.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dellimmobile nella sua conformazione originaria & iniziata in data anteriore al 1°
settembre 1967, come risulta dalle mappe di implanto catastall riferibill al trlennio 1939-41,

Successivamente & stato oggetto di var interventi, tra cui in ultimo la ristrutturazione edilizia per la
reallzzazione di n. 8 unith residenzlall in forza di:

Licenza di Costrurione n. 90 del 06,/06,/1970;

Licenza di Costruzione n. 357 del 01/12/1971;

Licenza di Costruzione n. 283 del 17 /08/1973;
Concessione Edilizia n. 176 del 03/07/1979;
Concessione Edilizia n. 148 del 27/08/1984;
Concessione Edilizia n 208 del 30/08/1935;
Concessione Edilizia no 190 del 12/08/1986;
Concessione Edilizia n. 149 del 14/05/1988;
Concessione Edilizia in Sanatoria n. 556 del 28/03 /2002;
Denuncia di Inizio Attivith n. 1574 del 13/07/2009;
Denuncia di Inizio Attivita n. 2134 del 21,/09/2010;
Accartamento di Conformita m, 290 del 14,/011/2012;
Dichiarazione di Ultimazione Lavort del 23/11 /2012 prot. n. 63968;

165 drand
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« Attestazione di Abitabilita/Agibilita del 17 /12 /2012 prot. n, 68231,

[xal raffronto tra lo stato del lucghl @ quanto rappresentato negli efaborat grafici allegatl aflo "stato
finale” dichiarato nell’ultimo titolo edilizio nonsi rilevano incongruenze eccedenti le tolleranze previste
dalle vigentl normative edilizie ed urbanistiche,

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita
o Nonsonostatl rintracciati i certificat! di regolare esecuzione degli impianti elettrico ed 1dro-termo-

sanitarin. Gli stessi debbono risultare perd allegati alla certificazione di agibilita di cui innanzi.

o Dalle ricerche effettuate non risulta presentato alcun Attestato di Prestazione Energetica - APE.
presso la regione Toscana, relativo all'unita catastale in discorso.

Operi condominiali

Trattasl dell’'unitd immabiliare definita "11.B" del Condominio denominato * " del
quale 5i allega regolamento condominiale e tahelle millesimali in base alle quali all'unita abitativa in
discorso é stata attribuita ka quota di 25,536 %o ed al postoauta [22.P] la quota di 1,797 e nella Tabetla
*A" millesimale.

51 evidenzla che nella Tabella A delle predette tabelle millesimali risulta riportato anche 1l posto auto
"P9" con 1,111%e mentre di fatto i pasti auto lungo il lato sud del piano interrato. sono otto. Inoltre
sullelaborato  denominate “Attribuzione dell'identificazione dell'interno” del Repolamento di
Condominio, risultano riportati | posti auto P1- P2- P3- P4- P5- PG- P8- P9 enon il P7.

E' dungue ragionevale ritenere che nella Tabella A predetta l'identificato P9 debba essere espunto e
rinominato PA mentre |'identificativa P8 debba essere rinominato F7, Conseguentemente le Tabelle
millesimali condominiali dovranno essere corrette eliminanda il posta auto PY e ripartendo i relativi
millesimi tra tutte le unita del comparto immobiliare,

[}a infarmarioni assunte presso I"Amministratore del condominio, societa di » risulta che
il riparto delle spese insolute e preventivate per l'anno 2024 assomma ad euro 2.491,10. 1l tutto salvo
aggiornamento al momento della vendita.

Vincoli e servitu

Con atto d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fabin Monaco in data 22,/04/2008 rep,
n.41674 /13318, registrato a Viarepgio i1 23 /04 /2008 al n. 18168 traseritto a Lucea in data 24 /04 /2008
al n. 4157 di formalita la " “ & & impegnata nei confronti del Comune di Viareggio, a
castituire g mantenere il numero delle unitd immaobiliari come individuato nell’'elaborato grafico “02
plante, praspett & sezlonl stato di progetio” allegato alla pratica edilizia Denuncia di [Inizio Attvita n.
57272008, di cui pid innans, per la ristrutturazione dellimmobile all'epoca identificato dal sub. 5 e
contestuale realizzazione di n. 8 unita immobiliari.
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Inoltre:

la zona & soggetta, oltre ai vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesageistico ex Legge 1497 /39 di cui all'art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Le unitd immohiliari hanno parti ed impianti comuni in virte della costruzione del fabbricato con
principio di unitarietd e pertanto presentana le servitd reclproche tipiche def condomink

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Dalle visure ipotecarie effertuate presso I'Agentzia delle Entrate di Lucea agpiornate al 06,/09,/2024,
sono risultate le seguenti formallth pregludizievoll:

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02711 /2009 Ipoteca volontaria di Euro 18.000.000,00 a garanzia della somma
di Ewro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuo fondiario al rogltd del Notaio
Fabio Monaco di Viareggio in data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della "

* con sede in cl: contro " con sede in
ecf: :
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella 712 subalterno 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata anni 8,
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascriziomni
NN,

Oneri di concellarione/restrizione
L'importo non guantificabile poiché dipendente dal valore di aggiudicazione dell' immobile liberato.

PRECISAZIONI

Limmaobile e le relative pertinenze sono di tipo residenxziale ed i lavori di costruzione sono ultimati-da
alire cingue annl & pii precisamente sono statl dichlaratl uldmat! in data 24/12,/2012,

Ove la parte alienante non intenda avvalersi dell’'opzione per limposizione [VA, al sensi dell’art. 10
primo comma, n. Bbis del DPR 633/1972 e s.mil. la vendita sard assoggetta alle ordinarie imposte di
registro, trascrizione e catastale.

L'immaobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubhlica convenzionata e agevolata,
Il bene non & comodamente divisibile.

Segunno considerazion di carattere penerale:

o [n relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuall difformita registrate sugli immobili, in ordine
alle Hmitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalitd dell'incarico afMidato al
sottoscritto CTL, loscrivente deve constatare la pratica im possibilita di fornire un quadro dettagliato,
ezaustvo e definitive sul punto,
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Si tenga conto che determinare | costi necessari per l'eliminazione delle eventuali difformita,
comporta valutazioni di carattere dizcrezionale che sonodi precipua competenza degli Uffici delle
Amministrazioni e degli Enti preposti alla Tutela dei Vincoli Territoriali involgenti il bene immobile,
Tali Amministrazioni sono deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e
pagament, e gl ufficl prepostl a tal vopo rimandano ognl parere ¢ decisione all’esito dell'istruttoria
canseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati seritto-grafici di dettaglio, Alla
fuce di cib, nel guadre del rispetta del mandato Heevuto e delle limitazioni rappresentate, guanto
cantenuto nel presente elaborato peritale & da intendersi formulato in termini orientativi, per quanta
attiene per gll importl economics; relativi ad onerl e spese per I'eventuale repolatizzazione efo
rimessa in pristinn, che restano a carico dell’agpiudicatario.

# [n relazione alla eventuale mancanza dell'attestazione energetica APE vi € da dire che non sussiste
Fobblign a carica dell’aggivdicatario di acquisire tale documentazione se non in caso di locazione o
trasferimento di dirittl Immobiliarl. In ognl caso allo stato non @ possibile stabllire un impaorto esatto
degli nnorari necessari all'acguisizione di tale documentn, stante azsenza di tariffe professionali.

»  Anche per gquanto attiene gli oneri dell'eventuale aggiornamento efo correzione della
documentazione catastale, non & possibile preventivare un costo in modo attendibile stante assenza
di tariffe professinnali.

Pertanto, relativamente ai punti 1, 2 8 3 che precedonn, non potendosi quantificare in modo dettagliato
all oneri economic necessarl per | motlvl sopra espostl, nella tabella di valutazlone sl & tenuto conto del
valare della caratteristica inmoda eomparativo rispetto ai beni assunti a paragone. La quantificazione
della caratterlstica "Situazione Tecnico-Amministrativa®™ & avvenuta attribuends, se del caso, un
differente pesn ponderale al soggetto rispetto ai comparahili. In ogni caso 5i & operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di garanzla per I vizi occultd,

STIMA

Caicolo del valore di mercato

I base al dettato dell’art. 4, comma 1, punto 76]) del Regolamenta (UE] 57572013 per Valore di
Mercato (V] «si intende l'importo stimato al guale Fimmaobile verrehbe venduto alla data della
valutazione In un'aperazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzlentl alle normall
condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’ambito della guale
entranmbe le partd hanno apito con cognbxdone di causa, con prudenza e senza costrizionis.
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI

CARATTERISTICHE L W s
et COMPARABILE “A coMPARABILE B COMPARABILE *C SOGGETTO
Estemi conmatio AT [ PRuch i 48 O PR L i dy AT O PR o 7B B G P T Lotio 10 Blocco B
L a1 2T 2000 m'i!-?'-?e-:-r.-: et Waweg o as 0208 D :M.Wd‘m el T 1
L 8 Lovss o daie NP5 TAI0E s o sey, frazoril » Locee or a'wla I DTSN ala =g dar me ?El.lhh ;l M
ral (33 @ g pan M7 25 Residenziabe
Preszn [PRE| E 4B7 500,00 E 00 000,00 7
Drata {DAT ) mesi L3 ]
SUPERFICI |myg) REALE [mg) | COMMERCIALE REALE [mg) COMMERCIALE REALE [maq) COMMERCIALE | REALE (mg) | COMMERCIALE
[mg)
Bup. Princpaie (SUF) 104,00 104 40 .50 - a5,50 0,00 0,00 TEAT| 7817
SUp. Lavorazionersenas [LALY) 000 000 0.00] 0,00 0,03 0,00 0,00 0,00
Eup. Afezze fdofe (FI0) ] 000 0,00| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
[Sup. Perici (PORS 0.0 ooa 0.00] 0.00 0,00 0,00 000 0,00
[Bup. TesraEei (TER) GAD0 2520 0,00/ 0,00 0,00 0,00 0.0g .00
[Sup. Lasir S0l Escl. [LEE) ‘00 000 0,00] 0,00 0,00 0,00 0.00 2,00
[Eup. Box Aulo [BOX ) 0.00 000 0,00] 0,00 0,03 0,00 0.00 3,00
Bup. Posto Audo Cop. [PAC) 27.00 B 10 13,20 3,96 0,0 0,00 20,86 G, 26
[Zup. Posto Cidll coperto (PG 7.30 282 0.0 0,00 0,00 0,00 000 0,00
(5up. Balconi [BAL | 25.50 538 0.0 .00 0.0% 0,00 0.o0 .00
[Sup. Cantine [CAN} 0,00 0.00 0,00| 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
[Sup_Verande (VER) 0.00 000 0,00] C,00 0,00 0,00 0,00 0,00
[Zup. Pergelall (PER) 0,00 000 0,00] 0,00 0,03 0,00 0,00 3,00
[Fup, Aoz Eal Moo Coll. (AES] 0.0 Q.00 0.00| 0,00 0,00 0,00 0.0 2,00
Bupp Actessoer (ACC) 000 ooa 0.00| 0.00 1] 0,00 2 088
Altr (ALT) 0.00 000 0,00/ 0,00 0 0,00 0.00 0,00
Suparficie commerciaka 146 80 [ 103,48 0,00 B5 31
RESEDI ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE

EUp. Resed Esclusive [RES) 0,00 78,70 0,00 45,26
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 CARATTERISTICHE IHNCHCATORE INDICATORE INCICATORE INDICATORE
GEMERAL|

Wani [VAN] I}

[Eenaz] (SEF] (0] 3 7 i) z
|Impnant-:| Condominiee (s [+ 1] 1] ]
|_ plano (LY (n] 1 [i] 1] 1]
Manueenzione (MAN) (1-3) 3 3 0 )
Siuarione Tarcs: B L3 0] 4

MNIH%’#‘B‘DW fAkA (1-6)

cmsm INDICATORE INCICATORE INDICATORE
QUALITATIVE
|[EEFOSIZIONE {ESF] [O=1}) o 1 1]}
POSZIONE {ESP) (0- 1) i i 1] i
SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZI ADOTTATO
- TEOREMA CASISTICA SPECIFICA
PRIMG Supedice gameipee @ Seeonaiang
BECONDO Em&ﬂm&pﬂmﬂdﬂ, mwmhmumm#mmhﬁnﬂudﬂMcmh fa seperiois condomiiaie & I grcda
TERZD
QLANTS :#Hlfﬂmﬂw mﬂﬂmﬁwlmm#P*ﬂﬂWﬂWMﬂlm a quichs O propdedd @ i supenice fa
SESTO Supedfizie paneipee, secondana od esbtema condoyminiie ¢ privada (dato § mopoto complemendane del lemenc)

PER SWOLEERE IL PRESENTE RAPPORTO D VALUTAZIONE VIEHNE ADDTTATOIL : |

QUARTD TEQOREMA DE PREZX

FSEZZT CMF ~ PRESZD @IFEEG‘.&?EP ESTERIA

|smertoie Pracioore | P{1) = « Fiag Foanme
S PERFCIE CIMAERC I

Eupedicie Secondana Pl = Fitr o Panace b clia

Bapestizie Exkima Pfa) = Precz dulasd Kionn miRnal & Ry PRl & P P

Sepedice Condeminia Pfg) =
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TABE.LA AMNALISI PREZZ0O MEDIO MININO

Quals walars el A ETTre per 1| Rapgoris o: Posmnione? | . !
Troranadmeneddl COAFERANLE | CONPARARYS | COMPARAANE
. =g s Prwrao meedio =
AR TEN RS CE Pl e AP
FREEE] a3 a5 Ak LA ESETT L0 )

raspeRn d saaldizn anmlmm
- calool sba == Oh POSIDOEE

COUPARATLE | COMPARIBE | COMPARANLE

. g v 4 L X Preqan medlio el
Prard Mad Mnons agpi ooromd ting :
&an Rapporio d Fosl Hem &0 % Dl & 000

FEFR LA SUPRRFICIE CONNERCHLE WIENE ADOTTATO m COME AREZTG MEDET] MR

TABELLA ANALISI PREZZI MARGINALI
[ T FriEs i | i GRRa Fail Masginal
A g COMPARRBILE | COMPARABILE | COMPARAELE
e ) | ugtt
DA T divem AT ez (N 1]l il 258 BT i 000
= i R E i) ERERA] CEEFY] T
LAV & ] 1] £0.00 E0L10) E (I
%g iin E T [ % m‘% [oTe1]
o] S ]
m [EE=T]] ] [REEE [RE
DLSE iy £ 2 LY L
. [ D) 35 £ 000 00
B e ¥ 5. — )1
Pl EAng E 3 A ] £ 1) EEETE]
[ ]] P EAHAT [
] 1] i
~pie i i T
_LiFTE & A m ] i
ET] A ]
i u.mﬂﬂu .% & 100
< 1 i%,
T i
| el T ki) R [ ]
ELOTES [ D 1.18) [
oA £ 1800 Tyt b AL £TEENT W
PC RN w L G f = Lo w0 # U 0f
B CGEETI
*u ik £49.78L0 &8 Lo
]
o | A
- ! e Tl e PR CR TR
RPN
[N B0 -] & ZE 00 I [P
[ # 20000, 0 € 50 00 14
AN £5 L] £ P ol
L{F] 51 i- < 10 06 D]
3 LR L] T L
BAE |-; ] [T
EH]
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI
CARATTERISTICHE COMPARABILE | COMPARABILE | COMPARABILE
lIAH' HEI'I’ HCII
Prazzo € 487.500,00 € 4040.000,00 €0.00
Dala € 44.817 50 €51.876,67| € 0,00
Superficle Principale € 85.887 37 € 10833 67 € 0,00
Superiicle Lavorazions € 0,00 € 000! € 0,00
Superficie Alfezze ridotie € 0,00/ £0.00 € 0,00
Supericie Portici € 0,00 € 0,00| € 0,00
Supetiicle Terrazzi -€ 83802, 31 € 0,00/ € 0,00/
Superiicie Lastrici Solan € 0,00 € 0,00/ €0,00]
Superficie Box Aufo € 0,00 € 0.00] €0,00
Superficie Posto Aufo Coperfo -€ 5.125,55 € 7.64197 € 0,00
Supericle Posto Gicll copetto £ 6.710,43 € 0,00/ € 0,00
Supericie Baicon| -€21,196,99) €0,00 €0.,00
Superficie Cantine € 0,00 € 0,00| € 0,00
Superficie Verande £ 0,00/ € 0,00/ € 0,00/
Superficie Pergolali € 0,00 € 0,00/ €0.00
Superlicle Acc. Est, Non Coll €0,00 € 0,00, € 0,00
Stpeiticie Accessor € 2.926,43 € 2.926.43 € 0,00
Superficie Resedi Esclusive € 36.368,00 € 15,008 00 € 0,00
Suparicie Estama Condominiale € 0,00 € 0,00/ € 0,00
Stperfici Allro €0,00 €0,00) €0,00|
Vano €0,00 €0.00 €0.00
Senizi € 0,00 € 0,00/ € 0,00
impianto Condominiale € 0,00 €0,00 € 0,00
Livedlio df piano £ 0,558 82 €0,00 € 0,00/
Manulen siome =€ 50.000,00 =€ 50,000,00| € 0,00
Siluazione Tecnico-Amministraliva -€ 50.000,00] -€ 50,000,00] €0,00
Impiantistica € 0,00/ € 0,00/ € 0,00/
Classe Energetica € 0,00 € 0,00 € 0,00
Classe Sismica € 0,00 € 0,00 €0,00
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100

S intenie proceders can il Sisiema di SBmaf (52N | 5l |
SISTEMA i ETIME PER AGGIUSTAMENTO CARATTERISTICHE GUALITATIVE
COMPARABILE *8* | COMPARABILE “8"
BOGCETTS
|Prnam & ZEE.31T 48 & 308 52040 iy
LLRIN S TAY (LS i i it
y & DELLE DIFFERENZE
MATRICE PREZZI | | COGTANTE | .
LUMINGEITA" (LN J
& 6B 38T 46 1
£ 306 5,40 1 1
| i ]
[ £, B0 VALORE BIMOBILE M OGGETTO
-1,0000 14,0000 IHODE REA S0 L V& L OFC CELLA CARATERSTICE | LURIRIOEITA” (LLIM)
VALORE CORRETTO CONPARAEBILE “A" § 25631748 ;
WALORE CORRETTO COMPARABILE “B" L A5 3748 4
o momasmonessssers [ e ]

IL VALORE OTTENUTDO PUD' EEEGERE ARROTONDATS AL BEGUENTE WALORE
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Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Livtto H* 10 25 31 meq + 45,40 my & Regidermale Terrenn [P EL T ] 1000, (1% & 105 W00
Via (= Verd 153 resed s psclwsiva

Vabare di wlama; | 6 A5G MOBD0 |

Deprezeamenti

TipHagis dnprezzamonng Vatore | Tipo

Tenutr coste della concizings odilizhs od urtanistica nonchd dellassenza ol paresia par | vied o0culs o dells | 2504 i
caratteristicks pasidian dells vemdits Tezard delfimimabila & Pitene eqiis s congnia b ddizises dal 25%

Valore propasto per vendita forzosa: € 191.250,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT]I EDy ASSUNZION[:

In relazione all'incarico ricevato ed ai guesiti assegnati il sottoscritto precisa che nello svolgiments delle
aperazionl estimative sono state operate alcune assungziond @ postl-alcuni limitl che segnatamente sl
evidenziano gui in appresso:

Quanto non sepnatamente evidenziato ¢ stato assunto come aderente alla condizione media degli
immohili della stessa specie e del medesimao luogo, tenendo conto della condizione e conduzione
ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siano difettl e vizl, guestl siano di rilevanza emendabile e
non pregiudizievole.

Le indagini e gli accertamenti in loco sono stati di tipo fcognitive @ non demalitive.

Non sono state eseguite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad individuare eventuali fenomeni di inquinaments, ahbandono rifiut, interramento di sostanze
tossiche efo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoll, anche a i sensi e per gli effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 o del D.Lgs 16 gennalo 2008 n, 4 e successive modificazionl.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati
bellici.

Mon sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistenti [con particolare riferimento
a guelli richiamati all'articolo 1 del Decreto Ministeriale 22 gennaio 2008 n. 37) atte a determinare
la lorn conformita o meno alle normative vigenti in materia.

Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricato, né
verifiche specifiche circa il rispetto dei requisiti acustici passivi delle unita immobiliari,

LiEdind
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- Mon & stata esperita I'azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa riconfinazione.
=/ Nonsona state verificate le distanze dalle costruxioni praspicienti

= Non sono state esperite analisl, indaginl, prospezionl o sapgi geclogicl @ geotecnici di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

= Non é stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {[kbgs
1922005 D.lgs 311720016, LT, n. 39,2005 e sm.L.) del fabbricato,

- MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in
atmosfera di ognl unitd costituente [l compendio immaobiliare,

- MNon sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescriziont delle costruzion! in zona slsmica ded fabbricatl,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionall di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immaohiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

= laversione del fattl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
5Less0;

= leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportace;
- ilvalutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

= Hlvalutatore ha agito inaccordo con gli standard etied ¢ professionall;

- il valutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & uhicato e
collocato I'immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svold per I'Autorita
Cludiziaria o per privatl, entl e socletd;

- il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun aliro soggetto, salvo | proprl collaboratori di studio, ba fornlto asslstenza professionale
nella stesura del rapporto.

I presente rapporto di valutaziane & redatto sulla base della documentaxzione fornita dai Pubblici Uffici
[salva diversamente specificato); né il valitatore ne aliri soggetti s5i assumaono alcuna respansabilita su
eventuali errori o omissioni derivanti da documentarione errata, incompleta o non ageiarnata.

Il rapporto di valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Messuna
responsabilita potra essere opposia al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazinne.

Il presente rapporto @ conforme agll [nternational Valuation Standards {IV5), agh European Valuation
Standards [EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazlone degli iImmohill a garanzia delle operazion] di credito Ipotecario promosse da ARL

Il sottoscritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liquidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,
179 di-apl
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

" con sede in i comtrn " " con sede in
el
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATI:

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibifita

Estratt of mappea catostale
Elaborato planimetrico catastale
Elenco subalterni cabastoli
Planimetrie colastall

Visure cotostalf

R DN BT s R

THO &1 301

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,
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Dia sommiarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO B - Lotto N® 10
« In Viarepgio, con ingresso da Via Gluseppe Verdl n. 153,

Appartamento di abitazione, interno B11, posto al piano terreno e corredato da posto auto nell'interrato,
can l'identificativa P22, e da due resedi esclusive poste sui lati opposti dell’abitazione. 5i compone di
ingresso-sogpiorno, cucinotto, disimpegno, bagno e due camere, di cul una con bagno, Su una delle dus
resedi-@ realizzato un vano tecnico ad un sol piano.

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adlacenze, servitlh e comodi come per legge. destinazione ed uso
ed in particolare le parti comuni ai sensi dell'art. 1117 c.o. in materia condominiale. A corpo e non a
misura nello stato di fatto e di dirltto in cul attualmente 81 trova,

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricat: di Viareggia

Bl identlficanivi Datl dil classamenin
Sez. | Pp Parc Sub. | Zoma | Categaria | Classe | Cnasistanza Superiiche Hendits Plama | Graftar
Cens, catastnle UL
totale
13| 712 | 16 Af2 B 5 vani BEmyg | 90509 | T
13 712 30 Lfh 5 23 myg 22 mqg 10e80 =1

L'immaobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Prezro base d'osto; € 191.250,00
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BLOCCO B - LOTTO UNDICI

« |n Viarepgio, con ingresso da Via Giuseppe Verdi n, 153,

Fondo ad uso ufficio, interno B12, posto al piano terreno ¢ corredato da due piccole resedi escusive

poste sul lati oppost dell’'unitd, St compone di ingresso, un vano archivio, n, 2 vani, di cei uno di
passapgio, ed un servizio igienicao,

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adiacenze, serviti e comodi come per legge, destinazione ed uso
ed in particolare le parti comuni ai sensi dell'art. 1117 c.c. in materia condominiale. A corpo e non a
misura nello stato di fatte e di diritto in cui attualmente si trova,

CONFINI

I'unita immabiliare confina con corridoeio ed ingresso comuni da pil lati, altre unita immaobiliari distinte
nel mapp. 712 dai subb. 6, 14 e 16, salvo se altri o meglio di fatto.

[l posto auta confina con spazio di manovra comune, altre unita del mapp. 712 identificate dai subh, 28,
29 e 31, altrl immobili identificati dal mapp. 702 e 703, Salvo se altrl o meplio di fatto,

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati di Viareggio
Bael Bontifivativi Batl dil claas:amant
Sex. Iy P, Sub, | Jonn | Categoria | Claase | Gonsistemza Superiiche Rendita Framo | Graffatl
Camng Cataktnle BiF
tatale
137 712 | 15 Af10 3 A5 wn) B3'mg |.185,79 T

CRONISTORIA DATI CATASTALI

L'attuale identiflicativo dertva dal sub. 5 dello stesso mappale per Variazione del 22/11/2012 Pratican,
LURZD5408 per “Ampliamenta-Demalizione Farziale- Ristrutturazione” [n 65167.1,/201 2)

L'area su cul sorge il fabbricato @ correttamente identificata a Catasto Terreni dello stesso Comune a
Partita Speciale m, 1 nel foglio 13 particella 712 - ENTE URBANO - di mg. 1.675 esente da rendita.

Derivata da Tipo Mappale del 20,/08/2012 Pratica n, LUM 26807 (n. 126807.1/2012) ed in precedenza

da Tipo Mappale del 01,707 /2004 Pratica n, LUOD24831 (no 4483112 /1986). Comprende | mapp. 713
714 & ha variato il mapp. 725.

Carrispondenio catastale

La planimetria catastale attualmente conservata in atti, rispetto allo stato dei luoghi non presenta
differenze rilevanti ai fini censuari.
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PART] COMUNI

L'umita Immobiliare hala comunanza di alcunt impiant! & del murl di confine con altre unith edificate nel
medesimo fabbricato ed in aderenza,

L'unitd Immobillare dispone, In comune con alire unita immohiliand presentl nel complesso edilizio, ded
corrispondenti diritti sui Beni Comuni Non Censibili identificati in Catasto Fahbricati di Viareggio nello
stesso fogllo @ mappale come sague:

sub. 58 bene comune nancensibile a twtt i subalterni, ingresso scoperto, rampa, area di manovra
piano seminterrata;

sub. 59 bene comune non censibile a tutti i subalterni, vano contatori;

sub. 62 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnica;
sub. 63 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14, locale tecnico;
sub. 65 bene comune non censibile a tutti i subalterni, ingresso, disimpegno, vano scale
asCensnre,

TITOLARITA E PROVENIENZA

La piena proprieta dell'intero immaobile di cui 'unita in discorso fa parte, pervenne alla societa

con sede |n - Codice fiscale:

CoOme Segue:

per compravendita con condizione sospensiva al rogltl Notaio Fabio Monaco di Viaregelo del
31707 /2007 rep. n. 40364 /12380, reg. Viareggio il 31,/07/2007n. 2681 trascrittoa Luccaindata
u1fuﬂ,-’2ﬂu? ai nh. 9763 e 9764 reg. part dalla Societa " -
“con sede legale in , cndice fiscale
Detto atto era condizionato alla inesistensza di |‘.—.¢.r|ﬂun| e trascrizioni pregiudizievoli,
antecedenti alla trascrizione dell’atto stesso, In data 31,/07 /2007 guindi antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08,/2007, avwwenne la trascrizione al n. 9696 di formalitd di una
domanda gludiziale contro 1a societh allenante,
Successivamente, in forza di ransazione autenticata nelle firme dal Notaio Fabio Monaco del
19/09/2007 rep. 40493, reg, Viaregglo Il 21/09 /2007 n. 3284, & stato soltoscritto un atto di
consenso a cancellazione della predetta domanda giudiziale con atto in data 19/09/2007 rep.
40494 /12475, reg, Viaregglo in data 190972007 n, 3239 annotato presso la Conservatoria del
RR.IL in data 22 /09,2007 al n. 4291 di formalita,
Infine, con atte di verificata condlzlone sospenslva ¢ transazlone, al rogid del medesimo Notalo
indata 25,/09/2007 rep, 40523 /12498, reg. Viareggio il 25,/09,/2007 n. 11743, annotate a Lucca
il 26/09/2007 al n. 4329 di formalita per la cancellazione della condizione snspensiva nonche
ivi trascritto in data 26/09,/2007 al n.11743 di formalita per la transazione.

In precedenza, nella Socleta " *, la plena proprietd era pervenuta
come 5egue:
- per conferimentodella “consedein codice fiscale , conattoa rogitl

del Notaio Alberto Viadimiro Capasso di Roma in data 11,/12 /2000 rep. 45036, trascritto a Lacca
in data 0401 /2001 al n. 169 di formalia.

nefla * " per conferimento della " " pon sede in endice fiscale
, con atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimire Capasso del 29/11,/1999 rep. n.
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39935, trascritto a Lucca in data 26,/11,/1999 al n.41827 di formaliti; nonché successivi atti di
rettifica o precisazione tutti antecedenti il ventennio,

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immaobile & libero da persone ed & nel possesso della societd in lguidazione, In uno ded vanl & presente
una vasca idromassaggio semplicemente appopgiata e non installata.

CONSISTENZA

Bestimazions Superficie Superfice Coefficiente Superficie Alezra Plamix
Metto Esturivo Lorda Commerciale
Ve parineigadi G153 m 1 SL53 mg TT0-360 | T
Totale swperbicio commerciale: 51,53 my
Area sooperta-esclushva 2935 1 FET 11 T

STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

La piccola resede sul retro necessita di manutenzione. Per il resto lo stato conservative dell'unita &
normale In conslderazione della vetusta e del deperimento d'uso.

NORMATIVA URBANISTICA

Mon si rende necessaria I'acquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica del bene in quanto
trattasl di fabbricato con relatlve aree pertinenzlall,

La xoma urbanistica in cui & sito Vimmahile & classificata in zona "ILT.0LE. 9% ove sono vigenti gli art. 39
- 40 e seguent! delle NTA comunall,

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dell'lmmobile mella sua conformazione originaria & iniziata In data anteriore al 1°
settembre 1967, come risulta dalle mappe di impianto catastali riferibili al triennio 1939-41
Successlvamente @ stato opgeito di varl interventl, tra cul in ultimo la ristrutturazione edilizla per la
realizzazione di n. 8 unita residenziali in forza di:

Licenza di Costruzione n. 90 del 06/06/1970;

Licenza di Costruzions n, 357 del 01/12,/1971;

Licenza di Costruzione n. 283 del 17 /08/1973;
Concessione Edili=la n. 176 del 03,07 /1979,
Concessione Edilizia n. 148 del 27 /08/1984;
Concessione Edilizia n. 208 del 30/08/1985;
Concessione Edilizia n. 190 del 12/08/1986;
Concessione Edilizia n. 149 del 14/05/1988;
Concessione Edilizia in Sanatoria n, 556 del 28703 72002,
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Prenuncia di Inizio Attivita n. 1574 del 13,07 /2009;

Denuncia di Inizio Attivita n. 2134 del 21,/09/2010;

Accertamento di Conformita m, 290 del 14,/011,/2012;
Dichlarazione di Ultimazione Lavorl del 23/11/2012 prot. n. 63968;
o Attestazione di Abitabilith/Agibilita del 17/12,/2012 prot. n. 68231,

[al raffronto tra lo stato dei luoghi e quantio rappresentato negli elaborati grafici allegati allo "stato
finale” dichiarato nell’ultimo titalo edilizio nonsi rilevano incongruenze eccedenti fe tolleranze previste
dalle vigenti normative edilizie ed urbanistiche, zalvo alcune imprecisioni grafiche.

Certificazioni energetiche e dichiorarioni di confonmita

s Nonsonostatl rintraceiati i certificati di repolare esecurione degli impianti elettrico ed 1dro-termo-
sanitarin. Gli stessi debbonao risultare pera allegati alla certificazione di agibilita di cui innanzi.

= Dalle ricerche effettuate non risulta presentato alcun Attestato di Prestazione Energetica - A.P.E.
presso la regione Toscana, relativo all’ unita catastale in discorso.

Oreri condominiali

Trattasi dellunita immaobiliare definita "12.8% del Condominio denominato * * del
guale 5i allega regolamento condominiale e tabelle millesimali in base alle quali all'unitad immobiliare in
discorso & stata attribuita la quota di 18,365 %e nella Tabella A" millesimale,

51 evidenxia che nella Tabella A delle predetie tabelle millesimali risulta riportato anche il posto aato
"P9" con 1,111%e mentre di fatto | post auto lungo Il lato sud del plano interrato. sono otto. Inoltre
sullelaborato denominato  “Attribuzione  dell'identificazione dell'interno” del Regolamento di
Condominlo, risultano riportat | post auto P1- P2- P3- P4- P5- PA- P8- P9 & non (] P7.

E' dungue ragionevole ritenere che nella Tabella A predetta lidentificato P9 debba essere espunto e
rinominato P8 mentre 'identificativa PA debba essere rinominato PY. Conseguentemente le Tabelle
millesimali condominiali dovranno essere corrette eliminanda il posto auta P9 e ripartendo i relativi
millesimi tra tutte le unith del comparto Immaobiliare,

[}a informarioni assunte presso " Amministratore del condominia, societa * di , tisulta che
il riparto delle spese insolute e preventivate per Fanno 2024 assomma ad euro L570,65. 1 tutto salva
aggiornamento al momento della vendiza.

Vincoll e servitu

Con atto d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fabio Monaco in data 22/04/2008 rep.
n.41674/13318, registrato a Viareggio il 23/04 /2008 al n, 1816 e trascritto a Lucca in data 24 /04,/2008
al n. 4157 di formalitala " " si & impegnata nei confronti del Comune di Viareggio, a
costituire e mantenere il numero delle unita immobiliari come individuato nell'elaborato grafico “02
piante, praspetti e sezioni stato di progetto” allegato alla pratica edilizia Denuncia di Infzio Attivita n.
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S72/2008, di cui piv innanz, per la ristrutturazione dell'immobile all'epoca identificato dal sub. 5 e
contesiuale realizzazione di n. 8 unith immobiliari.

Inoltre:

La wona & soggetia, olire ai vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglistico ex Legge 1497 /39 di cul all'art. 136 del D.Las. 42 /2004,

Le unita immohiliarl hanno parti ed-impianti comuni in virte della costruzione del fabbricato con
principlo di unitarieta e pertanto presentana le servitd reciproche tipiche del condamind,

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

[alle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle Entrate di Lucca aggiornate al 06,/09/20724,
sono Flsultate le sepuentd formalita pregiudizievoll:

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 1poteca volontaria di Ewro 18.000.000,00 garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutue fondiario ai mogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregsio in data 28/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ™

* con sede in cf; contro " " con sede-in
o !
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella 712 subalterno 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annotamento i, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Troscriziomn
M.N.

Onerl di cancellatione/restrizione
L'imparta non guantificabile poiché dipendente dal valore di aggiudicazione dell' immobile liberato.

PRECISAZIONI

L'immobile e le relative pertinenze NON sono di tipo residenziale e pertanto il trasferimento & sogpetto
a imposizione IVA.

Limmaobile non risulta reallzzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata,
1 bene non & comodamente divisibile.

Segunno considerazioni di carattere generale:

» [n relazione alle verifiche di sanabilitd delle eventuali difformiti registrate sugli immobili, in ordine
alle limitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalita dell'incarico affidate al
sottoscritto CTU, Ioscrivente deve constatare la pratica impossibilita di fornire un gquadro dettagliato,
esaustivo e definitivo sul punto.
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Si tenga conto che determinare | costi necessari per l'eliminazione delle eventuali difformita,
comporta valutazioni di carattere dizcrezionale che sonodi precipua competenza degli Uffici delle
Amministrazioni e degli Enti preposti alla Tutela dei Vincoli Territoriali involgenti il bene immobile,
Tali Amministrazioni sono deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e
pagament, e gl ufficl prepostl a tal vopo rimandano ognl parere ¢ decisione all’esito dell'istruttoria
canseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati seritto-grafici di dettaglio, Alla
fuce di cib, nel guadre del rispetta del mandato Heevuto e delle limitazioni rappresentate, guanto
cantenuto nel presente elaborato peritale & da intendersi formulato in termini orientativi, per quanta
attiene per gll importl economics; relativi ad onerl e spese per I'eventuale repolatizzazione efo
rimessa in pristinn, che restano a carico dell’agpiudicatario.

# [n relazione alla eventuale mancanza dell'attestazione energetica APE vi € da dire che non sussiste
Fobblign a carica dell’aggivdicatario di acquisire tale documentazione se non in caso di locazione o
trasferimento di dirittl Immobiliarl. In ognl caso allo stato non @ possibile stabllire un impaorto esatto
degli nnorari necessari all'acguisizione di tale documentn, stante azsenza di tariffe professionali.

»  Anche per gquamto attiene gli oneri dell'eventuale aggiornamento efo correzione della
documentazione catastale, non & possibile preventivare un costo in modo attendibile stante Uassenza
di tariffe professinnali.

Pertanto, relativamente ai punti 1, 2 8 3 che precedonn, non potendosi quantificare in modo dettagliato
all oneri economic necessarl per | motlvl sopra espostl, nella tabella di valutazlone sl & tenuto conto del
valare della caratteristica inmoda eomparativo rispetto ai beni assunti a paragone. La quantificazione
della caratterlstica "Situazione Tecnico-Amministrativa®™ & avvenuta attribuends, se del caso, un
differente pesn ponderale al soggetto rispetto ai comparahili. In ogni caso 5i & operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di garanzla per I vizi occultd,

STIMA

Calcolo del valore di mercato

In base al dettato dell'art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento (UE) 575/2013 per Valore di
Mercata (V] «si intende l'impaorto stimato al guale limmaohile verrehbe venduto alla data della
valutazione in un'aperaziohe svola tra uh venditore e un acquirente consenzienti alle normali
condizioni di mercawo dope un'adeguata promozione commerciale, nell'ambite della guale
entrambe le part hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizionis.
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI

CARATTERISTICHE

("] 1] 1 = 4H i =
QUANTITATIVE COMPARABILE “A, comparagiLE “B COMPARABILE “C SOGGETTO
|Eatemi contratic AT 1 U Pl A7 Sk L e tin Laa e | B O W I i A Pl Jm s o) Fan s Lotio 11 Bloces B
Cakdrana det .:'q'.rl.:'-.a::'..'_.%_w AFD G e Fos =i .'.'q'.'l.:'f B T3 g rece 2138 L?Ln'mc-c- HlFFI 712 Subb 15
Lo a Lo o petsm P2OIDORT e ey | Daecm s dpip DROBONTAT 0 an s g FIT B oo
DEeT TASEH @ reg. ged 21011 part 15548 LHficia
Prezzo [PRZ) & 50,000 00 & 103 000,00 7
Diedle {DAT) miesd ] 1z o
SUPERFICI {mqg) REALE (mq) | COMMERCIALE | REALE jmg) | COMMERCIALE |  REALE (mq) EJ COMMERCIALE ‘ REALE (mq) | COMMERCIALE
iFmhag) fmi)
Sup. Princpate (SLF) 38.08] I 0E @48 5,48 i, i, 51.63] 51,63
SUp, Lavorazicnasiseras (LAY 000 aga 0,0 0,00 EI.% 0, 0.00 .00
Sup. Aflezze ricofe [RIC) 0,00 2000 0, e 000 a, i, 0.0 0,00
Sup. Portici {PORY (1R ] a0a 0,08 000 0.0 0,00 0. a0
Sup. Imif_réig 0o {0a 0,0 [l n] 0,00 0.0 .00 0
ELBL:(“ @I . [L5E) (e ] el o] 0, Lx pilae] 0, ¥ 0,0k 0,00 0,0
Sup. Ao (HOX} 00 el el] 0, | {00 a, 0,0 0,00 [l 1]
“ﬁ%ﬂﬁumm. PAC] 60 o0 o600 6,80 o, 0,00 a.0a o040
SUp, Posso Cidl coperto (P 00 00 0,00 0,00 0,00 0,00 0.0 0,00
Eup. Balconl (BAL 256 074 0,00 0,30 0,00 0,00 0. 2,00
Eup. Canbine (AN 000 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0.m 2,00
Sup, Verande [VER) ] 0.00 0,00] 0.00] 0.0 0,00 0.00] 0,00
Sup, Per ooa ana 0,00 G.00 0,00 0,0 0.00 ea]i]
Sup, Aco. Est Mon Col. (AES) 000 0.0 0,00 0,00 0,00 0,00 0o 2,00
SUR. ACCESEON (ALL) 00 0o 0,00 0,00 0,00 0,00 om 2,00
o ALT | 000 00 0.00] 0,00 0,07 0,00 0m 0,00
Suparilele commerciala 3883 | &8 48| .00 51,53
RESEDI ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
Sup. Resed Escusive (RES) .00 0.0 0.00 73,35
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI
CARATTERISTICHE COMPARABILE COMPARABNLE | COMPARABILE
ﬁ;ql L] .l'lEJ.F l'.lcﬂ
Prezzo € 90.000,00 € 103.000,00| € 0,00
Data € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Principale € 13.825 91 -€ 49 646 66 {_g_,ggi
Superficie Lavorazione € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Altezze ridotte € 0,00 € 0,00| € 0,00
Superficie Portici €0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Terrazzi € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Lastrici Solar € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Box Auto €0,00 €0,00 €0,00
Superficie Posfo Auto Coperto € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficie Posfo Cicli coperio €0,00 €0,00 €0,00
Superficie Balconi -€ 766,18 € 0,00 € 0,00|
Superficie Cantine € 0,00 € 0,00 € 0,00]
Superficie Verande € 0,00 € 0,00| € 0,00
Superficie Pergolati €000 € 0,00| € 0,00
\Superficie Acc. Est. Non Coll € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Accessori € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Resedi Esclusive € 23.480,00 € 23.480,00 € 0,00
Superficie Esterna Condominiale € 0,00 € 0,00| € 0,00
Superfici Affro €0,00 € 0,00| € 0,00
verpe 0 € 0,00 € 0,00/ € 0,00
\Servizi €857143 € 17.142 88| € 0,00
[Imptanto Condominiale € 0,00 € 0,00| € 0,00
Livelfo di piano +&.1.764,71 € 4.120,00 € 0,00
Manutenzione € 0,00 € 25.000,00| € 0,00
\Sifuazione Edilizia € 0,00 € 0,00| € 0,00
Impiantistica € 0,00 € 15.000,00| € 0,00
Classe Energetica € 0,00 € 0,00| € D..PE.
Classe Sismica €000 €0,00 €0,00
SOMMATORIA € 133.446. 45 € 138.096,19 € 0,00
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| Chetem Fredd cenpamidl Gorst | EXEE

iraclica 1 coemsarniil e e ViR FEENIENRTE. SCBIMANE ODDLTE (BN & prEsenbs [BRN0) al 3l KO

Riassunto estimatvo:

ldentificasiva Superficis Meestias bis e Plandg Valore (uirti i Toeaba im chfira
corpa enmmerclale [SEL) comphessiva wemd ki tonda
Lottn N® 11 S5 e+ B9, 35 min Ufficia Tervemo | 1300400 15 L T
Viia G Veerdds 153 reseil s pecliesivn

Vabare di stsman £ L3600k

Deprezzamenti

Tipelaghs depregzanento Vabore | Tipo

Temmite coste della condimone odilizia ed urbanistca nonche dell ossonza di ‘garamzsn per | v ooculta @ delle | 2504 e
caratieristche peoulinn dela vemditn foreata dellimmobile = rikene equa e congreas ung rduzican del 25%

Valare propasta per vendita forrosa: € 102.000,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMITI EDY ASSUNZIONI:

In relazione all'incarico ricevuto ed ai guesiti assegnati il sottoscritto preciza che nello svolgimenta delle
aperazioni estimative sono state operate alcune assunzioni e posti alcuni limiti che segnatamente si

evidenziano gui in appressn:
- Quanto non segnatamente evidenziato @ stato assunto come aderente alla condizione media degli
immaobili della stessa specie & del medesimo luogo, tenendo conto della condizione e conduzione
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ordinaria del bene, ovvero che, ove vi siano difetti e vizi, guesti siano di rilevanza emendabile e
non pregiudizievole.

Le indaginl e gll accertamenti in loco sono stati di Upo doognitiva e non demalitivo.

Non seno state esepuite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad Individuare eventuall fenoment dl Inguinamento, abbandono fifiut, interramento di sostanze
tossiche efo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoll, anche a | sensi & per gl effett! delle disposizioni relative al terrenl contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 e del B.Lgs 16 gennain 2008 n. 4 e successive modificazioni.

Non sono state svolte Indagint mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati
bellici.

Non sono state effettoate verifiche sugli impianti tecnalopici esistentd {con particolare riferimenta
a guelll ricklamatl all'articolo 1 del Decreto Minksterlale 22 gennalo 2008 n. 37) atte a determinare
la loro conformita o meno alle normative vigenti in materia.

Mon sone state svolte verifiche In ordine al rispetio dellimpatto acustico del fabbricato, né
vetifiche specifiche drea il rispetto dei requisiti acostici passivi delle unitd immobiliari.

Non & stata esperita 'azione dl misurazione della superficle del lotbo e la relativa rconfinazione,
Non sono state verificate le distanze dalle costruzioni prospicienti,

Non sono state esperite analisl, Indaginl, prospezionl o sapgh geologicl @ geatecnic di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

Non & stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi (D.lgs
192 /2005 D.Lgs 31120016, LRT. n.39/2005 & s.m.L) del Fabhricato.

MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa 'emissione dei fumi in
atmostera di ogni unitd costituente il compendio immabiliare.

Non sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto del dettami in materia di
rispondenza alle prescrizioni delle costruzioni in zona sismica dei fabbricati,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internadonall di Valutazione ¢ in conformita al Codlee delle Valutazioni
Immaohbiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

la versione dei [attl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
stessn;

le analisi e le conclusioni sonolimitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportate;
il valutatore non ha alcun interesse verso il bene in questione;

il valutatore ha agito in accorda con gli standard etici e professionali;

il valutatore & in possesso del requisit formativi previst per 1o svolgimento della professione;

il valutatare possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove @ ubicato e
eollocate immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite Immobiliart presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svolti per I"Autorita
Giudiziaria o per privatl, entl e soclets;

il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;
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- nessun altro soggetto, salvo i propri collaboratori di studio, ha fornito assistenza professionale
nella stesura del rapparts,

1l presente rapporto di valutazione @ redatto sulla hase della documentazlone fornita dal Pubblicl Ufficl
[salva diversamente specificata); ne il valutatore né altri sogpatti 5i assumono alcuna responsabilita su
eventuall errori o omissionl derivantl da documentazione errata, Incompleta o non agglornata.

[l rapporto di valutazione & attivita presuntiva ed estimativa del valore dell'immohile. Nessuna
responsabilith potrd essere opposta al valutatore in relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazione.

Il presente rapporto & conforme agli International Valuation Standards [1VS], agli European Valuation
Standards (EVS] e al Codiee delle Valutazioni Immobiliart edito da Teenoborsa alle Linee Guida per la
valutazione degli immohbili a garanzia delle operazioni di credito ipotecario promosse da ABL

Il sottascritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liguidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuall chiarimenti.
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

" con sede in i comtrn " " con sede in
el :
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATI:

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibifita

Estratt of mappea catostale
Elaborato planimetrico catastale
Elenco subalterni cabastoli
Planimetrie colastall

Visure cotostalf

R DN BT s R
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,
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Da sommarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO B - Lotto N* 11
« In Viarepgio, con ingresso da Via Gluseppe Verdl n. 153,

Fondo ad uso ufficio, interno B12, posto al plano terreno e corredato da due piccole resedl esclusive
poste sui lati apposti dell’'unita. 5i compone di ingresso, un vano archivio, n. 2 vani, di col uno di
passaggio, ed un servizio lglenico.

Vi fanno corredao le relative pertinenze, adiacenze, servitll e comodi come per legge, destinazione ed uso
ed in particolare le partl comunl al sensi dell'art. 1117 cc. In materla condominlale. A corpo e non a
misura nello stato di fatto e di diritio in cuf attualmente si trova,

DATI CATASTALI

Catasto Fabhricati di Viareggio

Datl idantificativi Datl di claruamanmo
Sex g P Smh. | Toma | Caregorla | Classe | Onnalstesza Superfiche Rundits Prame | Graftacd
Genis catastile Euro
totale
13 712 15 LAY 3 35 vam 63 myg 1.18579 T

L immaobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)
Prezro bose d'asta; € 102.000,00

148 di 301

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



BLOCCO C - LOTTO DODICI

« |n Viarepgia, con ingresso da Via Zanardelli, 160.

Appartamento di abitazione, interno C23, posto al piano terreno con scala di collegamento che dal
soggiorno raggiunge la sovrastante terrazza di copertura dell'intero appartamento. Corredato da resede
esclusiva sul retro e da posto auto nell'interrato, con llidentificativa P10. 5i compone di ingressao-
soggiorno-cotiura, disimpegno, bagno e due camere, di cui una con bagno.

Vi fanno correda le relative pertinenze, adiacenxze, servitl e comodi come per legpe, destinazione ed usa
ed in particolare le partl comuni al sensi dell'art. 1117 cc. in materia condominlale. A corpo e non a
misura nello stato di fatto & di diritto in cui attualmente 5i trova,

CONFINI

L'appartamento confina Via Zanardelli, eorridoio ed ingresso, altre unita immohbiliari distinte nel mapp.
712 daisubb, 13, 15 e 22, altri immobili identificati dai mapp. 711, 705 & 704,

[l posto autoconfina con spazio di manovra comune da pid lati, altre unita del mapp. 712 identificate dai
subh. 55 e 64, Salvo se altrl o meglio di fatto.

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricatl di Viareggio

Dard identificativi Dati di classamento
e LA Part Suh, Toma Gategeria | {lassa Gpasistanza Sy periiche Randits Pline | Graffacl
Cams. catzeHla T
totalie
13 712 14 Af2 G Swvani 115 myg G050 T
13 T2 54 Cle 5 13 myg 12 myg 311 51

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Gli attuali identificativi derivann dal suh. 5 dello stesso mappale per Variazione del 22,/11 /2012 Pratica
n. LUDZ205408 per “Ampliamento-Demolizione Parziale- Ristrutturazione” (n. 65167.1 /2012).

L'area su cul sorge il fabbricato & correttamente identificata a Catasto Terreni deflo steszo Comune &
Partita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 712 - ENTE URBAND - di mg. 1.675 esente da rendlta.

Derlvata da Tipo Mappale del 20/08/2012 Pratica n. LUD126807 [, 126807.1/2012) ed in precedenza
da Tipo Mappale del 07/07 /2004 Pratica n, LUDOS483U (0. 446331.2/1986). Comprende i mapp. 713
714 e ha variato il mapp. 725.

Corrispondenza catastale
La planimetria catastale attualmente conservata in atd, rispetto allo stato dei luoghi non ha
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corrispondenza in quanto sulla terrazza non & rappresentata correttamente la struttura in muratura che
sorregae | pannelll solarl.

PARTI COMUNI

L'unitd immobiliare ha la comunanza di alcuni impianti e dei muri di confine con altre unita edificate nel
medesimo fabbricato ed in aderenza,

L'unitd immobiliare dispone, in comune con altre unitd immobiliar presenti nel complesso edilizio, dei
corrispondent! dirittl sul Benl Comumi Non Censibill identificad in Catasto Fabbricati di Viaregeio nello
stesso foplio e mappale come segue:

sub. 58 bene comune non censiblle a tuttl | subalternd, Ingresso scoperto, rampa, area di manovra
plana seminterrato;

zub, 59 bene comune non censihile a it | subalternd, vano contatori;

suh. 62 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranme il sub. 12, 13, 14, locale tecnicn;
sub. 65 bene comune non censibile a tutti | subalterni, ingresso, disimpegno, vano scale e
ASCENSOTE.

TITOLARITA E PROVENIENZA

La plena proprietd dell'intero Immoblle dl cul unitad in discorso fa parte, pervenne alla socleta

con sedein - Codice fiscale:

COMme SeELe:

per compravendita con condizione sospensiva al rogiti Notaio Fabio Monaco di Viaregeio del
31707 2007 rep. n 4036412380, reg, Viareggio il 31,07 /20070, 2681 trascrittoa Lucca in data
01/08/2007 al nn. 9763 & 9764 rep, part. dalla Societd "

"oon sede legale in , codice fiscale
Detto atto era condizionato alla inesistenza di iscrizionl e trascrizioni pregludizievoll,
antecedenti alla trascrizione dell’atto stesso. In data 31/07 /2007 quindi antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08/2007, avvenne la trascrizgione al n, 9696 di formalith di una
domanda giudiziale contro la societa alienante,
Successlvamente, in forza di transazione autenticata nelle firme dal Notale Fablo Monaco del
19/09,/2007 rep. 40493, reg. Viareggio il 2109 /2007 n. 3284, & stato softoscritto un atto di
consenso a cancellaxione della predetta domanda gindiziale con atto in data 197092007 rep.
404494 /12475, reg, Viareggio in data 19092007 n, 3239 annotato presso la Conservatoria dei
RR.IL in data 22 /092007 al n. 4291 di formalita,
Infine, con atte di verificata condizione sospensiva e transazione, ai rogiti del medazimo Notaio
in data 25,/09,/2007 rep, 40523 /12498, reg, Viaregeio il 25,/09/2007 n. 11743, annotato a Lucea
il 26,/09/2007 al n. 4329 di formalitd per la cancellazione della condizione sospensiva nonché
ivi trascricto in data 26/09/2007 al n.11743 di formalita per la transazione.

In precedenza, nella Socleta " “ la plena proprieta era pervenuta
COME Segue:
per conferimento defla " consede in codice fiscale , con attoai ropiti

del Notaio Alberto Viadimiro Capasso di Roma in data 11/12 /2000 rep, 450346, trascritto a Lucca
indata 04/01,/2001 al n, 169 di formalita.
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- nella

" per conferimento della "
, Con atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimiro Capasso del 29/11,/199% rep. n.
39935, trascritto a Lucea in data 26,/11,/1999 al n. 11827 di formalith; nonché successivi atti di
rettifica o precisazione tutti antecedenti il ventennia,

STATO DI OCCUPAZIONE

* fon sede in

Limmobile & libero da persone ed é nel possesso della societa in liguidarione.

codice fiscale

CONSISTENZA
Bestimazions Superficie Superfice Coefficiente Superficie Alezra Plamix
Metto Esturivo Lorda Commerciale
Ve parineigadi A5 m) 1 95 11 2T
Pocto auta 13,32 meq 44 Ol 45 | 51
Terrazza G2 A5 my Tyl 37 14 mg T
Tartale suparflche cemmerciale; 1:-'-][.,[]'3 miy
Area scoperta esclnsha 20749 1 20,74 ey T
i

STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

La piccola resede sul retro necessita di manutenzione. Per il resto lo stato conservativo dell'unita &
narmale in considerazione della vetusta e del deperimento d'uso, L'appartamento & arredato guasi
completamentes,

NORMATIVA URBANISTICA

Non sl rende necessaria Facquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica del bene In quanto
trattasi di fabbricato con relative aree pertinenziali,

La zona urbanistica In cul & sito Fimmoblle & classificata in zona "UT.0LE. 97 ove sono vigentl gli art, 39
- 40 e seguenti delle NTA comunali.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dell'immobile nella sua conformazione originaria e iniziata in data anteriore al 1°
settembre 1967, come risulta dalle mappe di implanto catastali riferibili al triennio 1939-41.
Successivamente & stato ogegetto di var interventi, tra cui in ultimo la ristrutturazione edilizia per la
realizzazione di n 8 unitd residenziali in forza di:

Licenza di Costruzione n. 90 del 06/06,/1970;
Licenza di Costruzione n. 357 del 01,/12/1971;
licenza di Costruzione n. 283 del 17/08/1973;
Concessione Edllizia n. 176 del 03/07 /1979;
Concesslone Edilizia no 148 del 27 /0871984,
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{oncessione Edilizia n. 208 del 30/08/1985;

Concessione Edilizia n. 190 del 12/08/1986;

Concessione Edilizia n. 149 del 14/05/1988;

Concessione Edilizla In Sanatoria n. 556 del 28703 /2002;

Denuncia di Inizlo Attivitd n 1574 del 13,07 72009;

Denuncia df Inizlo Attivith n, 2134 del 21,/0972010;

Accertamento di Conformita m, 290 del 14,/011/2012;

« [ichiarazione di Ultimazione Lavori del 23/11 /2012 prot. n. 63968;
« Attestazione di AbitabilitafAgibilita del 17 /12 /2012 prot. n. 68231,

Dral raffronto tra lo stato del luoghl e quanto rappresentato negli elaboratl grafici allegatl allo "stato
finale™ dichiarato nell'ultimo titolo edilizio nonsi rilevano incongruenze eccedenti be tolleranze previste
dalle vigentl normative edilizie ed urbanistiche.

Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

= Non sono stati rintracciati i certificati di regolare esecuzione degli impianti elettrico ed 1dro-termao-
sanltario. Gli stess] debbono risultare perd allegati alla certificazione dl agibifita di cul Innanzl.

» Dalle ricerche effettuate non risulta presentato alcun Attestato di Prestazione Energetica - AJLE.
preszo la reglone Toscana, relativo all' unith catastale in discorso.

Oneri condominiali

Trattasi dell'unita immaohiliare definita “23.C" del Condominio denominato * “ del
quale 5i allega regolamento condominiale e tabelle millesimali in base alle quali all'unita abitativa in
discorso e stata attribuita la quota di 42,975 %w ed al posto auta [ 10.P] ]a quota di 1,049 %e nella Tabella
A" millesimale.

51 evidenzia che nella Tabella A delle predette tabelle millesimali risulta riportato anche il posto auto
"P9" con 1,111%e mentre di fatto i pasti auto lungo il lato sud del piano interrato. sono otta. Inoltre
sull'elaborate depominate "Atribuzione dell'identificazione dellinternc” del Regolamento di
Condominio, risultano riportati | posti auto P1- P2- P3- P4- P5- Po- PE- M9 e non il P7.

E' dungue ragionevole ritenere che nella Tabella A predetta Pldentificato P9 debba essere espunto e
rinominato P mentre V'identificativa PA debba essere rinominato F7, Conseguentemente le Tahelle
millesimall condominkali dovranno essere corrette eliminando 1l posto auto P9 e ripartetido | relativi
millesimi tra tutte le unita del comparto immabiliare,

Da informarioni assunte presso "JAmministratore del condaminio; societa * " di , Fisulta che
il riparto delle spese Insolute e preventivate per l'anno 2024 assommea ad euro 1.559.68. 11 tutio salvo
agglornamento al momento della vendita.

Vincoli & servitu

Con atto d'obblige edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fabio Monaco in data 22,/04 /2008 rep,
n.41674,/13318, registrato a Viareggio i1 23 /04 /2008 al n, 1816 e trascritto a Lucea in data 24 /04 /2008
al m. 4157 di formaliti la " * zi & impegnata nei confronti del Comune di Viareggio, a
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costituire e mantenere il numero delle unithy immobiliari come individuato nell'elaborato grafico “02
piante, prospetti e sezioni stato di progetto” allegato alla pratica edilizia Denuncia di [nizio Attivita n.

7272008, di cui pid innanzl, per la ristrutturazione dellimmobile all'epoca identificato dal sub. 5 e
contestuale realizzazione di n, B unita immobiliari.

Inoltre:

La woma & soggeita, oltre-al vincoll territoriall, urbanisticl e regolamentar! In genere, a vincolo
paesagpistico ex Legge 1497 /39 di cui all'art. 136 del D.Lgs. 42 /2004,

Le unith immaobiliarl hanno partl ed implantl comund In virte della costruzlone del fabbricato con
principio di unitarieta e pertanto presentano le servith reciproche tipiche dei condamini

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agenzia delle Entrate di Lucca aggiornate al 06,/09 /2024,
sana risultate le seguenti formalicd pregludizievoll:

Iecripioni

1. Iscrizione 3729 del 0Z/11 /2009 |poteca volontaria di Euro 18.000.000,00 a garanxia della samma
dl Ewro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuo fondlarto al rogitl del Notalo
Fabio Monaco di Viareggio in data 28/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della *

® con sede In i contro " " con sede In
ek :
GRAVA sulla plena proprieta del benl identificat] al Catasto Fabbricat! del Comune dl Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella 712 subalterno 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata anni B
-Annotamento n. 1213 del 23/05/2016 per frazionamento in' quote.

Trazcrlzionl
M.,

Oneri di cancellatione/restrizione
L'imparta non guantificabile poiché dipendente dal valore di aggiudicazione dell'immobile liberato.

PRECISAZIONI

Limmaobile e le relative pertinenze sono di tipo residenziale ed | lavorl di costruzlone sono ultimatl da
altre cingque anni e pid precisamente sono stati dichiarati ultimati in data 24 /12,2012,

Ove la parte allenante non Intenda avvalersi dell’'opzione per Fimposizione [VA, al sensl dell’art. 10
primo comma, n. Bbis del DPR 633/1972 e s.m.i. la vendita sard azsoggetta alle ordinarie imposte di
registro, trascrizione e catastale.

L'immaobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubhlica convenzionata e agevolata,
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1l hene non & comodamente divisibile,

Seguono considerazioni di carattere generale:

o [n relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuall difformita reglstrate sugll immobili, in ordine

alle limitazioni d'indagine esposte, temuto conto anche delle finalita dell'incarico affidato al
sattoseritto CTT, loscrivente deve constatare la pratica impossibilic di fomive un guadeo dettagliato,
esaustivo e definitivo sul punto.
S8i tenpa conto che determinare i costi necessari per Peliminazione delle eventuali difformita,
comporta valutagioni di carattere discrezionale che sono di precipaa competenza degli Uffici delle
Amministrazioni e degli Ent preposti alla Tutela dei Vincali Territoriali involgenti il bene immohile,
Tall Amministrazionl sono deputate all'indicazione del relativi adempimentl, onerl, sanzioni
pagamenti, e gli uffici preposti a tal vopo rimandano ogni parere e decisione all'esito dell'istrottoria
conseguente alla prezentazione di una pratica completa di elaboratl seritio-grafict di dettaglio. Alla
luce di cin, nel guadro del rispetta del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, guanto
cantenito nel presente elaborato peritale € da intendersl formulato In termind ortentativi, per guanto
attiene per gli importi economici, relativi ad oneri e spese per 'eventuale regolarizzazione /o
rimiessa in pristing, che restano a carico dell'agpiudicatario.

s [n relazione alla eventuale mancanza dell'attestazione energetica APE vi ¢ da dire che non sussiste
Fabbligo a carico dell’aggludicatario di acguisire tale docementazione se non In caso di locazione o
trasferimento di dirittd immobiliari. In ogni caso allo stato non @ possibile stabilive un importo esatto
degll onorari necessarl all'acquisizione di tale documento, stante Fassenza di tariffe professionall,

o Anche per quanto attiene gl oner dell'eventuale agpiornamento efo correxione  della
documentazione catastale, non & possibile preventivare un costo in modo attendibile stante 'assenza
di tariffe professionali.

Pertanto, relativamente ai punti 1, 2 e 3 che precedono, non potendosi quantificare in modo dettagliato
gll anert economic necessarl pet | motlvl sopra espostl, nella tabella di valutazione s & tenuto conto del
valore della caratteristica in modo comparativo rispetto ai beni assunti a paragone. La quantificazione
della caratteristica “Situazione Tecnico-Amministrativa®™ & avvenuta attribuendo, se del caso, un
differente peso ponderale al soggetto rispetto ai comparabili. In ogni ¢aso si & operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di garanzia per i vizi acculti,

STIMA

Colcolo del valore di mercato

In base al dettato dell'art. 4, camma 1, punto 76] del Regolamenta (UE) 5752013 per Valore di
Mercato (V] =51 intende Fimporto stimato al guale 'immobile verrebbe venduto alla data della
valutazione in un'operazione svolta tra un venditare e un acquirente consenzienti alle normali
condlzlonl di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’amblto della guale
entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizionis.
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI

CARATTERISTICHE 2R =
QUANTITATIVE COMPARABILE “A" COMPARABILE “B" COMPARABILE *C~ SOGGETTO
Estromi contato A0 G FRREVE a1 o TH PR Laca Wt a1 AT 1 PR e 0 MR Py Aot o Lotilo 11 Bloces C
Locos del ZRGRAGE smp AS6Tde oy WOOSS | Uelsppoos! SO0 w0 5458 = o T2, Mapp T12 Subb 14, 54
Do ¥o @ divod o deta SE RADBD b 1. ceg s & Lodoe (o dala 2205500 i s - el PP
BT T e pat D Ll Residensiabs
[Prezzn [FRE| € 4BV BEO.60 £ 00 000 7
AT i - ;
SUPERFICI {mq) REALE (mg) | COMMERCIALE REALE (mqj COMMERCIALE REALE (mq) COMMERCIALE | REALE {mg) | COMMERCIALE
(mag) {mig)

I._L_"%ﬁ_ﬁi P L) 0400 104 00 28,50 2850 0,00 0,00 24,35
Sup. Lavorazionesardal (LAY 0oa oaa I:I.II!| 0,00 0.0 0,0 2,30
[Sup. Alezze noote [FO0) 0 ooo 0,00] 0,00 0,00 0,00 . 0,00

p. Poricl (FOR; %) oaa 0,00] 6,00 0,00 a,00 a.oa &,00
SUD. TRTazzl (TE) 6300 2520 0,00] 0,00 0,03 0,00 B2 85 7,14
SUp. Lﬂﬁl:rl Escl. L35} ‘oo ILIII I:I.II!: 0,00 0,00 0,0 0. 0,30
Sup. Box Ao [BOY | 000 0.0 0,00] 0,00 0,00 0,00 0.m 2,00
[Sup. Posie Aulo Cop. (FACH 2700 B.10 13.20| 3,9 0,00 0.00 13.32| 4,00
Bup. Poste Cidi coperta (PG 7.30 EF 0,00/ 0,00 0.0 0,00 0.0 000
Sup. Balcan {E4L 2550 B33 III,IIIi 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sup. Cantine rﬂﬂﬂ_il_ll 000 Q.00 III.III| 0,00 0,00 0,00 0. @00
Eup- UE'MGE{@ (R n} a0 0, 00| 0,00 0,00 0,00 0.0 030
[Zup. Pergoladl (PER 0oo 0.00 0,00] 0,00 0,00 0,00 000 0,00
Sup, Aex. Esl Non Cal (AES) 000 00 0,00 0,00 n.g 0.0 00| 0.00
Sup ACEEEsen (ACC) 000 oo 0,00/ 0,00 i 0,00 0,00 0,00
AlbD (ALY oo no0 0,00] 0,00 0.0 0.00] 0.0 0.0
Suparficie commarciak 146 80 | 103,48 0,00 136,08

RESED| ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
Bup. Resed Escusive (REST 0,00 5,70 000 0,79
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~ CARATTERISTICHE IHNCHCATORE INDICATORE INCICATORE INDICATORE
GEMERAL|

Wani [VAN] I}
[Eenaz] (SEF] (0] 3 7 i) z
|Impnant-:| Condominiee (s [+ 1] 1] ]
|_ plano (LY (n] 1 [i] 1] 1]
Manusenzione (MAN) (1-3) 3 3 0 )
[Sitazione b i e B [ (] d
|mlmﬂva MW (-6}

CARATTERISTICHE INDICATORE INDICATORE HOICATORE INDICATORE

QUALITATIVE

[ESPOSTIONE {ESP) [O=1}) o 1 a

POSZIONE {ESP) (0- 1) i i 1] i
SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZI ADOTTATO
- TEOREMA CASISTICA SPECIFICA
PRIMG Supedice gameipee @ Seeonaiang
BECONDO Em&ﬂm&pﬂmﬂdﬂ, mwmhmumm#mmlm r:'u:hudufhmmc-:rmnhuh fa seperiois condomiiaie & I grcda
TERZD
QLANTS :Mmm mﬂ#ﬂiﬁ*wlm‘ﬁﬁhﬁpﬂ'ﬂﬂ HNWM##IW a quichs O propdedd @ i supenice fa
SESTO S upfizie peineipee mnaldﬂhmamndpmmhnmiﬂdﬂa#@mﬁmm“mm

PER SWOLEERE IL PRESENTE RAPPORTO D VALUTAZIONE VIEHNE ADDTTATOIL :

| QUARTD TEQOREMA DE PREZX

FSEZZT CMF ~ PRESZD @IFEEG‘.&?EP ESTERIA

|smertoie Pracioore | P{1) = « Fiag Foanme
S PERFCIE CIMAERC I

Eupedicie Secondana Pl = Fitr o Panace b clia

Bapestizie Exkima Pfa) = Precz dulasd Kionn miRnal & Ry PRl & P P

Sepedice Condeminia Pfg) =
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TABE.LA AMNALISI PREZZ0O MEDIO MININO

Tuaie walars wen (S ExTore par || Aspgoris of Pesione? | 1 |
Trmramaimmedi CONPARANLE | COMPARADNE | COMPARARILE
A" L = Preqan medn 5 I An
T OUART TENRSHE [E] mimimn g
FRELZ| i 3 205 Ay 3 HEHTT Lo
ratpon b Saaldizhe 3Amml.mm
~calcolsba — 0 FOSIDOSD
- EEPRRABLE | CONPARABICE | COMPARABLE
PRIIm s A o r
. g v = Preqan medlio el
Prard Mad Mnons agpi ooromd ting :
&an Rapporio d Fosl Hem &0 % Dl & 000
FEE LA BUPERFICIE COMNERCMLE WEKE ADOTTATO m COME AREZTT MEIE KD
TABELLA AMALISI PREZA MARGINALI
[ T FriEs i | i GRRa Fail Masginal
A g COMPARRBILE | COMPARABILE | COMPARAELE
HgN s 3 L
DA T divem AT ez EALD 31| il 25F ET I 000
= i R E i) ERERA] CEEFY] T
T [T ] £000 £ E L
%g iin E ki) [ % ED‘% i
Py = i
m [EE=T]] ] [REEE [RE
| DILSE] Sioy # 0,00 25 B h.:_l
f [ O A5 L e =
B R o 1 — 1
R R [EE L X FREEE £ 43X
LR = AT R
] 1] [i] ]
~pie i i T Bl
M i B ) 4 [0 b [C1] 1]
FE ] [0} L
4 [ nfij .% (i3] ]
=l 1 & [
o T T s T
| el T ki) R [ li%ll] W BAE 1
ELOTES [ D 1.18) [ (T3]
EEAl S £ IR e e £ |zaEr 4 £ T2 AT
PC RN w L G f = Lo w0 # U 0f
5 GOCEETIO
»u A £ 8L £ VLI
:ﬂ]ﬂqlalf
LY &0 T
- i Pt o S i 1 i
CrRdPa RAANE
[N B0 -] & ZE 00 I [P
[ # 20000, 0 € 50 00 14
AN £5 L] £ P ol
[{iE] £ i £ \pI0E, i) W1 (e
¥ & GO T L
BAE (% PN [
- [ELY (0] n.'-q
1241 %] ECLIE
o [ | £
4 zm
E & U
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TABELLA ANALISI PREZZI MARGINALI

Carattaristica PrezzoMedio | Indice Mercantile | Prezzi Mtargimal
: COMPARABILE | COMPARABILE | COMPARABILE
| “A" B" g
E(DAT] Efmes! P a1z € E00,31 € 656,67 €0,00
[ € 332545 1,00 € 3.326,48) £ 2.32549 € 0,00
RILAYT Eing £0,00 0,80 £0,00 £0,00
BRI Efng £ 0,00 0,70 £ 000 £ 0,00
pIEOR] E/mg € 0,00 035 0,00 ETIJ'EI_E
p{TER}) Eimp £ 3132545 040 € 1.330.20 £ 0,00
pILSE} €img £0,00 D35 £0,00 €0,00
(=[] £ 0,00 Qa5 € 0,00 € 0,00
pIEAC) Edrag £ 1 32545 0,30 € 097 55 €000
 pPCl) £mg € 332548 0,40 £ 1.330,20 € 0,00
PIBAL) €img € 332549 025 € B31,37| € 531,37 € 0,00
PCAN) £mg €0,00 0.0 € 0,00 £ 0,00 €0,00
pVER} Eimg £ 0,00 DO € 0,00] £0,00 € 0,00
P{PER} Simg £0,00 0 B0 £0, £ 0,00 £0,00
PIAEES) Efmg € 0,00 030 £0, & 0,00 € 0,00
ACC) £mg €0,00 040 € 0,00 € 0,00 €0,00
PIRES] EAmag £ 800,00 1,00 £ 200,000 € B00,00 £ 000
p{EEC) Eimg £0,00 1,00 € 0,00] 0,00 0,00
| plALTI#img # 332545 o.20 € 536 10 € 665 10 € 000
RUAN] £ €0,00 1,00 € 0,00] € 0,00 € 0,00
HEER) Ef € 1500000 Ca {1 =t €12 EE-?JAI £ 1285714 € 000
DG Ein € 0,00 CxT — M) € 0,00/ 0,00 € 0,00
Se BOGGETTO
== L €9 750,000 € £.000,00 € 0,00
COMPARABILE
PIENIER %o SOGGETTD
= P LATeL) € 9 558 82 £ 7643 14 € 0,00
COMPARAEBILE
PIMAN] £ 1.2 € 25.000,00] € 25.000,00 €0,00
R (2-3) € ﬁlu-.cm,% € 50.000,00 €0,00
ErAMM) Efn {1-8) 25000, £ 25.000,00 £ 000
PiIME) € {1-2) & 10000, € 10.000,00 € 0,00
(23] € 15000, € 15.000,00 0,00
pICLE) € (-2 £ 0,00, € 0,00 € 0,00
(2-3) £ 0,007 € 0,00 € 0,00
{3-4] € 0,00] € 0,00 € 0,00
PG ST} B 1-21 €0 £ 0,00 € 0,00
w5 o £500 )
(3-4] € 0,00] € 0,00 £ 0,00

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

20t i 301



TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI
CARATTERISTICHE COMPARABILE | COMPARABILE | COMPARABILE
HA# HE-;H llcﬂ'
Prezzo € 487 500,00 € 400.000,00 € 0,00
Dala € 44 817 50 €51.876,67) € 0,00
Superficie Principale € 30,005 67| <€ 15.130,97| € 0,00
Superiicie Lavorazions € 0,00 €0.00 € 0,00
Superticie Altezze ridotte € 0,00 € 0,00/ €000
Supetticle Portici € 0,00 €000 €000
Superiicie Terrazzi € 39.706,33 € 123.508 65 €0,00
Superficie Lastric Solari € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Box Aufo € 0,00 €0.00 € 0,00
Supeiticle Posto Auto Coperto £ 13,647 B1 € 119,72 € 0,00
Superticle Posto Ciclf coperto £ 9,710,43 € 0,00] €0,00
Supetiicle Baiconi €21,199.99 € 0,00/ € 0,00
Superficie Cantine € 0,00 €0,00 € 0,00|
Superficie vemmia £ 0,00 € 0,00/ £ 0,00/
Superticie € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superlicle Acc _gst Non Col. €0,00 € 0,00/ €0,00
Stpeiticie Accessor € 0,00 €000 € 0,00
Superficie Resedi Esclusive € 16.632,00 -£.4,728 00| € 0,00
Supariicie Estarma Condorminiale € 0,00/ € 0,00/ € 0,00
Supertici Allro €0,00 €0,00 €0,00]
Vano €0,00 €000 €0,00
Senizi € 0,00 € 0,00/ €0,00
impianto Condominiale € 0,00/ € 0,00/ € 0,00
Livelio di piano £ 9 558,82 € 0,00| € 0,00/
Manuten ione =€ 50.000,00 =€ 50,000,00| € 0,00
Siluazione lecnico amminisirativa -€ 50.000,00| -€ 50,000,00| €000
Impiantistica €0,00] €000 €0,00
Classe Energetica € 0,00 € 0,00| € a,pjl
Classe Sismica € 0,00 € 0,00/ € 0,00
SOMMATORIA € 404,443 12 € 456.646,06 € 0,00/
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AT PREST T CCOMEARARE | BRLRDORT] 0 |

EL i L O CTTEHUTT C0ME MECLL DE PREZD CORASTT PU
ARAGTERDATG AL BEOIEH TR YL OkR

“SISTEMA GENERALE DI STIMA

Ei intende proceders con il Sisiema di Stima? (ELHO] | i |

COMPARABILE 4™ | COMPARABIE “B™ |
SOGGETTO
Prazen € A0 44312 € 455 BiB 08 7]
LUMINOSITA (LU o 1 0
= mmmmn
mm::u@ﬂi!—-'
LI CXS1 TA (L LN} J
G A, 443,17 1 a
& A5 E4E 1A ] i
| i I
i [ % 1 ALORE IMWOEILE i
5] ] I DI DEHT A S0 Vel R E DELLE CaR KTERISTICS

WALORE CORRETTO OOMPARAEILE “A™ 0, 47, 53 i
WALORE CORRETTO COMPARAEILE “B™ 404 443 57

LT
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Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Lot N 12 13609 mg # 20,749 my Hesidereals Terrenn i d0d (KHE O 100, 1 & 404, 0300
Via Fanardsdli, 164 di resede exclasina
Vabare di stima; | 6 40400000 |
Deprezeamenti

TipHlagia doprozzananta Vatore | Tipo
Tanute coste dulla condizgings odilizia od urbanistica nonchd dellassanza di paroszsa par | vigh ooculs o delle | 25,00 T

carattariz b gecidian dalls veaditn loazang dellimimabils, & ritsanes aiia 8 Conprika sia idozicas del 25%

Valore proposto per vendita forzosa: € 303.000,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT] ED ASSUNZIONI:

In relazione all'Incarico ricevuto ed al guesitl assegnatl il sottoscritto precisa che nello svolgimento delle
operazioni estimative sono state operate alcune assunzioni e posti alcuni limiti che segnatamente si

evidenziano gui in appresso:

- uanto non segnatamente evidenxiato  stato assunto come aderente alla condizione media degli

immobill della stessa specie e del medesimo luoga, tenendo conta della condlztone e conduzione
ordinaria del bene, ovvern che, ove vi siano difetti e vizi, guesti siano di rilevanza emendahile e
noh pregiudizievole.

Le indagini e gli accertamenti in loco sono stati di tipo ricognitiva & non demaolitivo.

Non sono state esepuite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad individuare eventaali fenomend di inquinamento, abbandono rifiuti, interramento di sostanze
tassiche efo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoli, anche a i sensi e per gl effetti delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 e del D.Lgs 16 gennaio 2008 n. 4 e successive modificazioni.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residoati
bellici.

Non sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistent (eon particolare riferimenta
a guelli richiamati all'articolo 1 del Decreto Ministeriale 22 gennain 2008 n. 37} atte adeterminare
la loro conformita 0 mena alle normative vigenti in materia.

MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricato, né
verifiche specifiche drea il rispetto dei requisiti acusticd passivi delle unita immobiliari,

Non & stata esperita 'azione di misurazlone della superficle del lotto e la relativa riconfinazione.
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= Mon sono state verificate le distanze dalle costruzioni prospicienti,

=/ Non sono sltate esperite analisi, indagini, prospezioni o saggl geologici @ geotecnici di sorta sui
terrend di sedime e corredo.

- MNon & stato verificato o ispezionato I'impiante di smaltimento dei reflui.

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento enerpetico del consumi [DuLps
1922005 D.Lgs 31120016, LRT. n. 3972005 e s.m.L) del fabbricato.

= MNon sono state svolte verlfiche in ordine al rispetto del dettami circa I'emissione del fumil In
atmosfera di ogni unita costituente il compendio immaobiliare.

= Non sono state svolte verifiche specifiche In ordine al rispetto del dettaml In materla di
rispondenza alle prescrizioni delle costruzioni in zona sismica dei fabbricati,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionali di Valutazione & in conformita al Codice delle Valutazioni
Irmobiliari di Tecnoborsa Il valutatore dichiara che:

- laversione def fatti esposta nel presente documento & corretta al meglio delie eonoseenze dello
sLess0;

- leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni riportate;
= ilvalutatore non ha alewn interesse versa il bene in guestione;

- ilvalutatore ha agito in accordo con gli standard etici e profeszionali;

= Hlvalutatore & in possesso del requisith formativi previstl per lo svolgimento della professione;

= il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ave & ubicato e
collocato immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso 1a
Congervatoria del Registri Immobillari di competenza e per incarichl svolul per I'Autoricd
Giudiziaria o per privati, enti e societa;

= Nlvalutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun altro soggetto, salvo i propri callaboratori di studio, ha fornito assisienza professionale
nella stesura del rapporto,

Il presente rapporto di valutazione & redatto sulla base della documentazione fornita dai Pubblici Uffici
{salvo diversamente specificato); né 1l valutatore né altrl soggetti sl assumono alcuna responsadilita su
eventuali error o omissionl derivanti da documentazione errata, incompleta o non aggiornata.

Il rapporto di valutazione & attivitd presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Nessuna
responsabilith potrd essere opposta al valutatore in relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valulazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapparta di
valutazlone,

Il presente rapporto & conforme agli International Valuation Standards [1V5), agli European Valuation
Stanclards (EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliart edivo da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazione degli immobili a garanzia delle operazioni di credito ipotecario promosse da ABL

I sottoscritto Valutatore conferisee il rapporto di valutazione al Liquidatore Gludiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a dispasizione per eventuali chiarimenti.
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

" con sede in i comtrn " oocon sedein
el
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8,
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATI:

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibifita

Estratti of mappa catastale
Elaborato planimetrico catastale
Elenco subalterni catastoli
Planimetrie colastall

Visure cotostalf

R DN BT s R
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debito nei
confronti del Condominio di €, 402,91, Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiltari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,
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Dia sommiarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCOC-Lotto N® 12

In Viarepgio, con ingresso da Via Zanardelll, 160,

Appartamento di abitazione, Interno €23, posto al piano terreno con scala di collegamento che dal
soppiorno raggiunge la sovrastante terrazza di copertura dell’intero appartamento. Corredato da
resede esclusiva sul retro e da posto auto nell'interrato, con Fidentificative P10, 5t compone di
ingresso-sogpiorno-cottura, disimpepgno, bagno e due camere, di eul una con bagno,

Vifarme corredo le relative pertinenze, adlacenze, servitl e comodl come per legge, destinazione ed
uso ed in particolare le parti comuni ai sensi dell’art, 1117 co. in materia condominiale. & corpo e
non a misura nello stato di fatto e di dirltto In cul attualmente sl trova,

DATI CATASTALI

Catasto Fabhricati di Viareggio

Dael dentificativi Datl di classamenta
SeE Fg Piert Suh, | Jome | Categaria | Classe | Gonsistenia 5o periiche Renedits Finme | GralTatl
o, CAlRETale s
totale

13 712 14 Afl o] 5 wani 115 myg Q05,09 T

13 712 54 L 5 13 imig 13 mig f(3.11 51
['immaobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1/1)

Prerro base d'asta; € 303.000,00
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BLOCCO D - LOTTO TREDICI

« |n Viarepgio, con ingresso da Via Vittorio Venetn, 161.

Appartamento di abitazione, interno D16, distocato su tre piani compreso linterrato collegati tra loro
con scala Interna, 11 plano interrato, con ingresso dalla corte interna a comune con altre unita, &
composto da ampio locale cantina con antistante piccolo andito coperto, un w.e. ed un ripostiglio
sottoscala, Il plano terreno & composto da un inpresso con antistante plccola logpia coperta a comune
can altra unita, soggiorno-pranzo, cucing, disimpegno, camera ¢ bagno; dalla cucina e dalla zona pranzo
sl accede alla terrazza che sl affaccia su corte interna. Al primo plano & composto da disimpezno,
ripastiglio, due w.c., una camera ed un'altra camera con soffitto inclinato, Dalla camera si accede ad
ampia Lerrazza sovrastante parte del piano Lerreno.

Corredato da posto auto coperta [con identificative P12) e da posto cicli e moto [R11) posti al piano
interrato,

Vi fanno corredo |e relative pertinenze, adiacenze, servit(l e comodi come per legne, destinazione ed uso
ed in'particalare le parti comuni ai sensi dell'art. 1117 c.ecin materia condominiale. A corpo e non a
misura nella stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova,

CONFINI

L 'appartamento confina con area di Via Vittorio Veneto, altri immobili identificati dal medesimno
mappale 724 subb, 2 e 5, altra Immaobitle [dentificato dal mapp. 723, corte comune,

[l posto auto e quello per moto e cicli confinana da pil lati con spazio di manovra, disimpegno e scale
camund, altra unita simile del mapp. 712 identificata dai subb. 30. Salvo se altri o meglio di fatto.

DATI CATASTALI

== amm m om = =

Catasto Fabbricati di Viareggin
Dae identificatwl Dati di classamcuto
Sed e Fart, Sk, RO Categinrla | Chlagse Conslstensa uperiicie Rendits Flamm [ T
Cams, caragiale ail
Eiwtal e

| 13 T24 | Af2 B 11 vani 253 myg 1.5991.20 | 51-T-1

13 | 712 28 /0 5 17 gy 16 i 5340 3 |

13 TiZ 29 Cih 5 21 myg 21 myg 141,95 51

SRS ORI DiT] CATASTAL] ASH=—

Gl attuall Identificadvi della particelia 712 derlvano dal sub. 5 dello'stesso mappale per Variazione del
2271172012 Pratica m. LUDZ205408 per “Ampliamento-Demolizione Parziale- Ristrutturazione®™ [n.
65167.1/2012).
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Gli attuali identificativi della particella 724 derivanoe dal mapp. 724 e 726 sub. 2, graffati, & dal mapp.
726 sub. 1, tutti soppressi con Variazione del 02/07 /2012 Pratica n. LUD97743 per "Frazionamenta e
Fusione con Cambio di Destinazione™ [n. 14714.1/2012).

L'area su cui sorge il fabbricato idemtificato al Catasto Fabbricati dal mapp, 724 & correttamente
identificata a Catasto Terrend dello stesso Comune a Partita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 724 -
ENTE URBAND - di mg. 386 esente da rendita. Derivato da Tipo Mappale 19/06/2012 Pratica n.
LUMO9Z205 in atti dal 19/06/2012 presentato il 19/06,/2012 (n 92205.1/2012] ed in precedenza da
Tipo Mappale del 0107 /2004 Pratica m. LUOO44831 in atti dal 00,/07 /2004 (n. 44830.2/1986). Nelle
variazionl sono state soppresse le particelle 726, 713, 714 e 725; & stata inoltre variata la particella 712,

l'area su cui sorge il fabbricato identificato al Catasto Fabhbricati dal mapp. 712 & correttamente
identificata a Catasto Terreni dello stesso Comune a Partita Speciale . 1 nel foglio 13 particella 712 -
ENTE URBANC - di mag. 1.675 esente da rendita.

Dertvata da Tipa Mappale del 20/08 /2012 Pratica n. LUOT126807 [n 126807.1/2012) ed in precedenza
da Tipa Mappale del 01,07 /2004 Pratica n, LUOG24831 (n. 4483112 /1986]. Comprends | mapp. 713 @
714 & ha variato il mapp. 725,

Corrispondenza catastale
La planimetria catastale attualmente conservata in atti, rispetto allo stato dei luoghi non presenta
differenze rilevanti ai fini censuari.

51 precisa l'elenco immobili della particella 72 4 del foglio 13, risulta riponare anche il sub. 9 [abitazione]
2d | subb, 102 11 "beni comunl non censthili™ a seguito della Variazione per BONIFICA IDENTIFICATIVO
CATASTALE del 04/09/2014 Pratica n LUDDB2959 [n26250.1/2014), (n.26251.1/2014) e
[n26252.1/2014) con indirizze catastale "VIA CESARE BATTIST! mi190%, ma non sono inseritl
nell'elabarato planimetrico della particella 724. Con opni probabilita @ da ritenersi che la predetta
variagione d'ufficio sia errata e che gli apgiudicatari delle abitazion| del Blocco "D debbano presentare
istanza di correzione al Catasto.

PARTI COMUNI

L'umitd immohiliare ha la comunanza di alcuni impianti & dei muri di confine con altre unita edificate nel
medesimp fabbricato ed in aderenza.

L'unita immaobiliare dispone, in comune con altre unita immohiliar presenti nel complesso edilizio, dei
corrispondent! diritt sul Benl Comuni Non Censibili identificat] in Catasto Fabbricati di Viareggio nello
stessa foglio e mappale come segue:

sub. 6 del mapp. 724 bene comune non censibile, corte comune ai subhb. 1, 2 e 4;

- suh. 58 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutti | subalterni, ingresso scoperto, rampa,
area di manovra piano seminterrato;

- sub. 59 del mapp. 712 bene comune non censiblle a tutil | subalternl, vano contator;

= 5ub. 62 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutti § subalterni tranne il sub. 12, 13, 14,
locale tecnico;

= suh. 63 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutti § subalterni tranne il sub. 12, 13, 14,
locale tecnico;

- suh 65 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutti i subalterni, ingreasn, disimpegno, vano
scale e ascensore,
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TITOLARITA E PROVENIENZA

La piena proprietd dell’intera immaobile di cul Funitd in discorso fa paree, pervenne alla socleta

con sede in - Codice liscale:

COMe SeELe:

In precedenza, nella Socleta "

per compravendita con condizione sospensiva ai rogiti Notaio Fabio Monaco di Viaregeio del
3107 2007 rep. n, 4036412380, reg, Viareggio il 31,/07 /20070, 2681 trascrittoa Lucca indata
01/08/2007 ai nn, 9763 e 9764 rep. part. dalla Societd *

“con sede legalein » condice fiscale
Detto atto era condizionato alla inesistenza di iscrizioni e trascrizioni pregiudizievali,
antecedenti alla trascrizione dell’atto stessa, In data 31,/07 /2007 quindi antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08/2007, avvenne la trascrizione al n. 9696 di formalith di una
domanda giudiziale contro la societa alienante,
Successivamente, In forza di ransazione aubenticata nelle firme dal Notaio Fable Monaco del
19/09/2007 rep. 404493, reg, Viaregglo il 21,/09/2007 n. 3284, ¢ stato sottoscritto un atto di
consenso a cancellazione della predetta domanda giudiziale con atto in data 19/09,/2007 rep.
4049412475, res. Viaresglo in data 19/09/2007 n. 3239 annotato presso la Conservatoria del
RRIL In data 22 /09 /2007 al n, 4291 di formalita,
Infine, con atte di verificata condizione snspensiva  transazione, al rogit del medesimo Notalo
in data 25/09/2007 rep. 40523 /12498, reg. Viareggio il 25,/09,/2007 n. 11743, annotatn a Lucca
i 26/09/2007 al n. 4329 di formalitd per la cancellazione della condizione sospensiva nonché
ivi trascritto in data 26/09/2007 al n.11743 di formalita per la transazione.

*, la plena proprietd era pervenuta

COMmE Segue:

per conferimentodella” “ronsedein codice fiscale . com atto al rogiti
del Notaio Alberto Viadimiro Capasso di Roma in data 11,/12 /2000 rep. 45036, trascritto a Lacca
in data 0401 /2001 al n, 169 di formalita.

" per conferimento della " ¥ ton sede in codice fiscale
, con atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimire Capasso del 29/11/199% rep. n.
39935, trascritto a Luccain data 26/11,/1999 al n.11827 di formalith; nonche successivi att di
rettifica o precisarione tulti antecedenti il ventennio.

nella *

S5TATO DI OCCUPAZIONE

L'immaobile & likero da persone e cose ed & nel possesso della societa in liquidazione.

CONSISTENZA
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Nastimazians Supdrncla 51 Ll Coomclanie S el Aprrs Plams
Metta Esterna Larda Lnmmerciale
Vani peincipadi 16524 mq 1 15524 meg 2| T
| Camtna TAA6 g 7 55210 mg 245 | 51
Posto anta coperta 201,510 g L] .15 moq 45 | 51
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Pestocicli copertn 1380 mg {4 555 g 51

Tearurma 3178 mq hd 1T mg 1

Ealcone .13 meq 025 1,70 mg i
Totale seperficie commorcinle: 236,04 mug

STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

Limmaobile & libers da persone e cose & nella disponibilith della socletd in lguidazione, All'interno
dellabltazione sono presentl evident! segnl di Infiltrazione di acqua dalla copertura che hanno
provocato ammaloramento della tinteggiatura e sollevamento del parguet

NORMATIVA URBANISTICA

Nomn si rende necessaria l'acquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica del bene in quanto
trattasl di fabbricato con relative aree pertinenziall,

La zona urhanistica in cui & sito immaohile & classificata in zona "ILT.0.E. 9" ove sono vigenti gli art. 39
= 40 e seguent! delle NTA comunall.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dell'immobile nella sua conformazione originarla @ iniziata In data anteriore al 1°
settembra 1967, come risulta dalle mappe di impianto catastali riferibili al triennio 1939-41.
Successlvamente & stato oggetto di vari Interventi, tra cul in ultdmo la ristrutturazione edilizia per la
realizzazione di n. 8 unita residenziali in forza di:

Licenza di Costruzione n. 90 del 06/06,/1970;

Licenza di Costruzione m, 357 del 01,/12/1971;

Licenza di Costruzsione n, 283 del 17,/08/1973;

Concessione Edilizia n 176 del 03/07 /1979,

Concessione Edilizia n. 148 del 27/08/1984;

Concessione Edilizia n. 208 del 30/08/1985;

Concessione Edilizia n. 190 del 12/08/1986;

Concessione Edilizia n. 149 del 14/05/1988;

Concessione Edilizia in Sanatoria n. 556 del 28703 /2002;

Denuncia di Inizio Attvith ne 1499 del 02,07 /2009;

Denuncla di Indzlo Attvith n 317 del 1802 72010;

Nenuncia di Inizio Attivith n. 1864 del 07,/09,/2010;

Segnalazione Certificata di Inizio ARivitd n. 800 del 13 /04,2001 1;
Variante Stato Finale protocollo n, 37774 del 29/06/2012;

Bichiarazione di Ultimazione Lavor] protocollo n. 37774 del 29/06/201Z;
Attestazione dl Abitabilith e Agibilita protocollo n, 37786 del 29 /06,/2012.
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Dal raffronto tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato negli etaborati grafici allegati allo "stato
finale” dichiarato nell’'ultimo titalo edilizio nonsi rilevano incongruenze eccedenti le tolleranze previste
dalle vigenti normative edilizie ed urbanistiche,

Certlficarion! energetiche e dichiarariond di conformitd

¢«  Nonsonostat rintracciatl | certiflcat] di repolare esecuzlone degll Implanti elettrico ed |dro-termo-
sanitario. Gli stessi debbono risultare perd allegati alla certificazione di agibilita di cul innanzi.

= Dalle ricerche effettuate non risulta presentato alcun Attestato di Prestazione Enersetica - AP.E.
pressa la regione Toscana, relativo all'unita catastale in discorso.

Unericondominiali

Trattasi dellunitd immobiliare definita "10.0" del Condominio demominato " " del
quale sl allega regolamento condominiale # tabelle millesimall in base alle quall all’'unita abitativa (n
diseorso & stata attribuita la quota di 51,327 Be; al posto auta (21.P] la quota di 1,728 %e ed al pasta
clcll e moto (R11] la quota df 0,893 % nella Tabella “A" millesimale.

5 evidenzia che nella Tabella A delle predette tabelle millesimali risulta riportate anche il posto auto
"P9" con 1,111%0 mentre di fatto | past auto lungo 11 lato sud del piano interrato. sono otto: Inoltre
aull'elaborato  denominato - “Attribuzione  dell'identificazione dell'internc” del Regolamento di
Condominio, risultano riportatl | post auto P1- P2- P3- P4- P5- P6- P8- P9 enon il P7.

E' dungue ragionevole ritenere che nella Tabella A predetta Videntificato P9 debba essers espunto
rinominato P8 mentre I'identilicativo P debba essere rinominate P7. Conseguentemente le Tabelle
millesimali condominiali dovranno essere corrette eliminando 1l posto auto P9 e ripartendo | relativi
millesimi tra tutte le unita del comparto immobiliare.

Dra informazionl assunte presso "Amministratore del condominio, societa . risulta che
il riparto delle spese insolute e preventivate per Fanno 2024 assomma ad euro LAA1.27. 11 tutto salva
agglornamento al momento della vendita.

Vincoli e serviti

Con atto d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fabio Monaco in data 22,/04 /2008 rep.
n.41674/13318, registrato a Viareggio i1 23 /04 /2008 al n. 1816 & trascritto a Lucca in data 24,04 /2008
al m, 4157 di formalita la * " &1 & impegnata nei confronti del Comune di Viareggio, a
costituire e mantenere il numero delle unitd immobiliari come individuato nell’'elaborato grafico "02
piante, prospetti e sezioni stato di progetto” allegato alla pratica edilizia Denuncia di [nizio Attivita n,
572/2008, di eul pia Innanzl, per la ristrutturazione dell'immaobile all’'epoca Identificato dal sub, 5
contestuale realizzazione di n. B unitd immobiliari.

Con atto d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fabio Monaco in data 02 /102009
repertnrln n44ﬂ2'§;i4954 trascritto @ Lucca il 07/10/2009 al n10476 di formalitd la soc.

" si & impepghata nei confronti del Comune di Viareggio, a costituire ¢ mantenere
unica 'unitd immobiliare individuata con la lettera E nell'elaborato grafico "02 plante, prospettl
sezioni stato di propetto” allegato alla pratica edilizia di Denuncia di [nizio Attivita del 02 /07 /2009
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protocollo n. 47529, pratica edilizia privatan. 1499, per la fstrutturazione dell'immobile rappresentato
all'epoca al Catasto Fabbricati del Comune di Viareggio, nel foglio 13, dalle particelle 724 e 726
subalterno 2, graffate tra loro e particella 726 subalterno 1, Tale progetio prevedeva la realizzagione di
cinque unitd residenziali e segnatamente, per I'unita distinta dalla lettera “E", la modifica dell’'ultimo
solalo sottotetto per la creazione di vani sottotelto, sehza aumento defle cingue unitd Immobilian
previste nello stato di progetto, senza modifica della guota di imposta e della sagoma del tetto al fine di
ottenere locall sottotetto abitabili ai sensl dell’art. 13.4.2.4 delle norme Leeniche di attuazione del plana
regolatore generale di Viareggio.

Innltre:

La zona & soppetta, oltre ai vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesaggistico ex Legge 1497 /39 di cui all'art. 136 del D.Lgs. 42 /2004,

Le unitd immaobiliari hanno parti ed impianti comuni in virt della costruzione del fabbricato con
principic di unitarieta e pertanto presentano le servitl reciproche tipiche dei condomini.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agentzia delle Entrate di Lucca aggiornate al 06,/09 /2024,
sana risultate le seguentd formalita pregiudizievoli:

Iserizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Euro 18.000.000,00 a garanzia della somma
dl Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuo fondlario al rogitl del Notaio
Fabin Monaco di Viareggio in data 28/10/2009 rep. n. 44128715031, a favore della

con sede in efi: contrn " S ocon sede in
ecf: :
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra lorp, particella 712 subalternn 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata anni B.
-Annotamento i, 1213 del 23/05/2016 per frazionamento in quote,

Troscrizioni

NN

Oneri di cancellarione/restrizione
Limporto non guantficablle palché dipendente dal valore di aggiudicazione dell'immaobile liberato.

PRECISAZION]

Limmaobile & le relatlve pertinenze sona di tipo resldenziale ed | lavori dl costruzione sono ultimati da
oltre cinque anni e pid precisamente sono stati dichiarati ultimati in data 24/12/2012.
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Qe la parte alienante non intenda avvalersi dell’'opzione per 'imposizione [VA, ai sensi dell’art, 10
primo comma, n. Bbis del DPFR 633/1972 e 5.m.i. la vendita sara assoggetta alle ordinarie imposte di
registro, trascrizione e catastale.

Limmaobile non risulta reallzzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata,
[l bene non & comodamente divisibile.

Segruono considerazioni di carattere generale:

» [n relazione alle verifiche di sanabilitd delle eventuall difformitd registrate sugli immobili, in ordine

alle lmitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalita dell'incarice affidate 3l
sottoscritto CT1, lo scrivente deve constatare la pratica impossibilich di formire un quadro dettagliato,
esaustivo e definitivo sul punto,
51 tenga conto che determinare | costl necessarl per eliminazione delle eventuall difformita,
comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua competenza degli Uffici delle
Amministrazioni e deghi Entl prepost alla Tuteta del Vincoll Territoriall involgenti 11 bene Immolxle,
Tali Amministrazioni sono deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e
pagamenti, e gl uffici preposti a tal vopo rimandano ognd parere e decisione all'esito dell'istruttoria
conseguente alla prezentazione di una pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio. Alla
luce di cid, nel guadro del rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, guanto
contenutno nel presente elaborato peritale & da intendersi formulato in termini orientativi, per quanto
attiene per pli importi economici, relativi ad oneri e spese per l'eventuale regolatizzazione efo
rimessa In pristing, che restano a carico dell’aggiudicatario.

e [n relazlone alla eventuale mancanza dell'attestazione energetica APE vl & da dire che non sussiste
Fobblign a carico dell’aggiudicatario di acquisire tale documentazione se non in caso di locazione o
trasferimento di diritti Immobiliarl, Tn ogni caso allo stato nan & possiblle stabilire un Importo esatto
degli onorari necessari all'acguisizione di tale documentn, stante I'assenza di tariffe professionali.

o Anche per quanio attiene gli onerd dell'eventuale agglornamento efo correzione della
documentazione catastale, non & possibile preventivare un costo inmodo attendibile stante assenza
dil tariffe professionall.

Pertanto, relativamente ai punti 1, 2 e 3 che precedono, non potendosi quantificare in modo dettagliato
gli oneri economici necessari per i motivi sopra espost, nella tabella di valutazione si & tenuto conto del
valore della caratteristica in modo comparativo rispetto ai beni assunti a paragone. La quantificazione
detla caratteristica "Situazione Tecnlco-Amministrativa™ € avvenuba attribuenda, se del caso, un
differente peso ponderale al soggetto rispette ai comparabili. [n ogni caso si & operata una congrua
decurtasione del valore di stima per la mancanza di paranzla per i viel occultl

STIMA

Colcolo del valore di mercate

In base al dettato dell'art. 4, comma 1, punto 76] del Regolamenta (UE) 575 /2013 per Valore di
Mercato (V] «si intende l'importo stimato al guale Fimmobile verrebbe venduto alla data della
valatazione in un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali
condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’ambito della guale
entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizionis.

Zalariod
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TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI
CARATTERISTICHE INL71Z R = L/IAL £
GUANTITATIVE COMPARABILE “A COMPARABILE “B COMPARABILE <C SOGGETTO
Ecirestd cofirato e g e @ g e Dusy Kasne' i A iy eyl o g e fectms Fao e o Lﬂﬂ'ﬂ' |1m n
Aoy oal ST LT BEL s . TS L] e MADSOLE ez 5458 @ e JATET
I coroh e s . ate: ST I o P B e b o doda FTORAN A AN rag part Minpp 724 Sub 1 & T12 Subb 28 &
poct TA =g g HOT apar 25
Reakdanziala
Preczs (PRZ| € 487 500.00 € 40000000 ?
Ciala (AT ) musi 56 ] 0
SUPERFICI imq} REALE (mq) | COMMERCIALE |  REALE (ma) COMMERCIALE REALE (mq) COMMERCIALE | REALE {mg) | COMMERCIALE
{rnag) {ma) {my) (L —
Sup_Prindpaie [SLF 104,00 104,00 99 5 960 000 oo 165,24 156,24
Bup. Lavorazionelserdzi (LAV) 0,00 0,00 0.00 0,001 0.00 0.00 0.00 0,00
Sup Allezze ndatbe (510 .00 0,00 0.0 .00 000 0.00 78,86 56,20
Sup. Parlici (POR} 000 ) 0,001 0.0 0.00 oo 0,00 0,0
Sup Terreza (TER) B2,00 25,20 0,00 @, 0.00 .00 31,78 12,71
Sup_Lasir Sol. Escl. (LEE) 0,001 .00 0.00¢ [} £.00 0.00 0.00 i,
Sup_Box Ausg (BOX | 0,00 0,00 .00, 0, 000 oo 0.00 i,
Sup_Posto Aute Cop [PACH 2700 B1D ¥2.20) 3,56 0.00 .00 20,60 8,1
Sup. Posta Cidl coperio (PO 7.0 2.492 0,00 o, 0.00 .00 13,88 5,55
Sup Balconi BAL) 25,50 5,38 0,00 0, 000 000 713 1,78
Sup Cantine (GAN} 0.00 0.00 0.0 0. 0.00 .00 0.00 0.00
Sup._Yeranda (VER] 0,00 0,00 (71 0. 0.00 .00 .00 0,00
Sup Pergoal (PER) 0,00 0,00 ﬂ.% o, 000 0.00 0,00 0,00
Eup Acc Esl Mon Coll, (AES) 0.00 0,00 0. u.%, 0.00 .00 0.00 0,00
| Artesson (ACC) 0,00 0,00 0.00 .00 000 0o 0.00 0,
1ALT) 0,00 .00 0,00 p;c_-:q 000 0.00 0,00 i,
Suparficie commerciala 145,60 103,46 0,00 736
22y A0



CARATTERISTICHE INDHCATORE E INDICATORE INDICATORE
Wani (VAN n}
[Berzi (SERY {n} E : § 3
(impkarts Sondomenlae (o) [+ 1] 1] ]
|Livehe plano L1V (n] 1 [1] 1] 1]
I'r.Tmneramn jone (MAN) (1-3) 3 3 ] 1
iSIIm.r.me tacnico- & £ o i
|ammirestragya (AMM) (1-5)
Iripiard T |35 ] ] 1] ]

mum.‘nvi

[ESPOSZIONE (ESP) (0- 1) o 1 ]
ESPOSZIONE (£GP (0-1) i 1 1]

FEE SVOLGERE IL PRESENTE RAPPORTO DI VALUTAZIONE VIENE ADOTTATOIL : |

- TEOREMA CASISTICA SPECIFICA
PRIMG
CUARTO
QUINTD @amww Wﬂﬂhm::mdnmuh#mﬂfdﬁb#mg@_@nﬂdﬂdﬁfﬂm da quiaa o propastd @ le 5
SESTO Superfics pincipeie, secondadna ol estema condorminiaie & privida dato ¥ eepots compiemenans osl berenc)

QUARTD TEQREMWA DE PREZH

FRECT0 COMP — FRESIC WNIT: TERREIW A 30 RETERIA

Sapericie Prinoio o Fi}= R B
SRS GO ALE

Egpesficie Seenndaie Pl = Frri s Al ievasie

Sy llEd B MG Pel = PG i b A BT YNGR € (A FESR R T

Sapericie Condominee PR =
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TABELLA ANALISI PREZZO MEDIO RATMIRSCH

Quale valors W U8 are per || Repgats i Posiad one? |

Fecranadmnniiy FOAAPERANILE | CONPARARMNE | COHPARARALE
" k= e P e mgdio
LR TEORENA Tl minimo Gy WEL
PREEF| i 3 05 Al o3 50 T 4 0.0
mﬂﬂﬂﬂﬂl 81 ADCTT L BEL - RAPPORTO
calkzoinba O P O STSONE
P S COMPARATILE | COMPARABILE | CORMMARABCE
. - s N Lt Prexza meda i
can Ragports d Faszions - an o i
R LA BUPERFPCIE TOMKMERCWLE WIFRE MDOTTATI m COME PREIZD METIT HMUAD
TABELLA ANALISI PREZZ] MARGINALI
[ T P R AR _nﬂgw.-
e FGar
4 COMPARASILE COMPARAEILE
. -_="
HOAT] Wrows i) i 80 71 ia
[EFREL K7l &L
LBLT & E 0D 1] E?J‘g i
T [EEREL] [ 350 i}
[ = =] h
DEE=% 1] a0 [REE % P
| DLSE) Sroy LI [ [
s D6 s u W D 0
:ﬁﬁ L] 2] £ £
g F 3 aFndR A0 £ 1.4 ENL00
[ [EEREL = [H33ED [
] 3]
SR [i1] (]
- RIFTF &g 1] [
£ L] .30 % ]
] [1]
] [T Tk i £
] [ T [
i.IE R (] i [
KA [ 15 [ETx] [
oAl £n £ 1 [ E 1z BT W, EQm
(EC & W i CrF — Bl o (T -n|:|:||
e SOEIETTC
m B i £RIRIE ETLI
SV CTHAARAELE
- . P & S5 i
CONPARIERE
[IRRAR &0 -2 ¥ (17}
[ § =0 00 0 [
| UAMMD ot 18]
PMED £ | .1I:II:III% L]
e -."!| L] [
[E3T] [] :H [
[l & [
e |1=21 E EIL0D
re 3 :
] [LHre] E
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI

CARATTERISTICHE COMPARABILE COMPARABILE  COMPARABILE
.ﬂn i HB.H .H'c.h‘

Prezzo € 467.500,00 € 400.000,00 €0,00
Data € 44.817.50 € 51.876,67 € 0,00
wuperficie Principale £ 170.398.04 € 185.362.73 € 0,00
Supeficie [ avorazione £ 0,00 £ 0,00 € I},EII]|
Superficie Altezze ridofte € 183.573,62 € 183.573.62 € 0,00
Superficie Portici € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Terrazzl -€ 41,528,70 € 42.27361 € 0,00
Superficie Lastnci Solari € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Box Auto € 0.00 € 0,00 € 0,00/
\Superficie Posto Auto Coperto € 5.484.70 € 7.282 82 €0,00
Superficie Posto Cicli coperto €8.752 65 €18.463.11 €0,00|
Superficie Balconi -€ 15.272.31 €5927.68 €0,00
Superficie Cantine € 0,00 €0,00 €0,00
\Superficie Verande € 0,00 € 0,00 € 0,00
\Superficie Pergolati € 0,00 € 0,00 €0,00
Superficie Acc. Est. Non Coll. € 0,00 € 0,00 : n,nui
Superficie Accessorn € 0,00 € 0,00 € 0,00|
Superficie Resedi Esciusive £0.00 -€ 21.360.00 €0,00|
Superficie Esterna Condominiale € 0,00 € 0,00 €0,00
Superfici Altra £0,00 €0,00 €0,00
Vano € 0,00 € 0,00 € 0,00
Servizi € 25.714,29 € 25.714,29 € 0,00
Impianfo Condominiale €000 £ 0,00 € 0,00
Livelio di piano -€ 9.558 82 £ 0,00 € 0,00|
Manutenzione = 75.000,00 -€ 75.000,00 € 0,00
Situaziene tecnico amministraliva -€ 50.000,00 -€ 50.000,00 £ 0,00
Impiantistica € 0,00 €000 €0,00
Classe Energefica €000 €000 €000
Classe Sismica €0.00 €0.00 £0,00
I_EI}I'IIMA.TCIEIA € T22.911,59 £ 7rd 114,53 € 0,00
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RICONCILIAZIONE

: FiBzro cormetio {exf — Prezao comelio i
D%= X100
Civergenza Prezzi Comparabili Corretti [ 7.08% > 10% (DIVERGENZA MAX) e
COMPARARLE COMPARABILE COMPARABILE
A G -l e
Indica il comparabile cha vuni manienare, scarare oppure non & presenta (3RO ] 3l 18]

COMPARABILE | COMPARABILE | COMPARABILE
i |" e

WEDIA FREZE TRAI COMPARABIL SELEZIONATI

IL VALORE OTTEMUTO COME MEDIA DEI PREZI CORRETTI PUCY ESSERE
ARROTONDATO AL SEGUEMNTE VALORE

Eszendo il risultato estimativo non eccedente la divergenza massima ammissibile, non € necessaria lapplicazione del Sistema Generale di Stima.
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Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Livtta N 13 230,64 moy Regidermale Terrenn 2 T4 R0 1000, (1% 2 T W00
Via V. Vearlo 161
Vabare di stima; | 6 74000000 |
Deprezeamenti

TipHagia doprozzamanta Valors | Tipo
Teute canta della condiziome dopll innpants dela situaesone edilizia od srbomistica nonclet dell assamza di garanzia per | 25040 T

i viz acumi & delle chratleristiche pecaliari delbs senditn oepata dellisimabsie, 58 pitieme aqies # cangria dis fdeeions
dial 5%

Valore proposto per vendito forroso: € 56 1.750,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT] EDy ASSUNZIONI:

In relazione all'incarico ricevuto ed ai guesiti assegnati il spitoscritta precisa che nello svolgimenta delle
aperazioni estimative sono state operate alcune assunzioni e posti-alcuni limiti che segnatamente si
evidenziano qul in appresso:

Quanto non segnatamente evidenziato é stato assunto come aderente alla condizione media degli
immohili della stessa specie e del medesimao lungo, tenendo conto della condizione e conduzione
ordinaria del bene, ovvera che, ove vi siano difett] e vizl, guesti siano di rilevanza emendabile e
non pregiudizievole.

Le Indaginl e gll accertament! In loco sono statl di dpo rlcognitiva e non demaolitivo.

Non sono state esepuite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad Individuare eventuall fenomend di inguinamento, abbandono rifiut, interramento di sostanze
tossiche &fo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoll, anche a | senst e por pli effettl delle disposizioni relative al terrenl contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 e del D.Lgs 16 gennaio 2008 n, 4 e successive modificazioni.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati
hellici.

Non sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistenti (con particolare riferimenta
a quelll richiamat! all'articolo 1 del Decreto Ministerfale 22 pennalo 2008 n. 37) atte adeterminare
la lore conformitd o meno alle normative vigenti in materia.

Non sono state svolte verifiche In ordine al rispetto dell'impatto acustion del fabbricato, né
verifiche specifiche circa il rispetto del requisiti acustici passivi delle unita immobiliari,
Z2B A1 01
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- Mon & stata esperita I'azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa riconfinazione.
=/ Nonsona state verificate le distanze dalle costruxioni praspicienti

= Non sono state esperite analisl, indaginl, prospezionl o sapgi geclogicl @ geotecnici di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

= Non é stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {[kbgs
1922005 D.lgs 311720016, LT, n. 39,2005 e sm.L.) del fabbricato,

- MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in
atmosfera di ognl unitd costituente [l compendio immaobiliare,

- MNon sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescriziont delle costruzion! in zona slsmica ded fabbricatl,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionall di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immaohiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

= laversione del fattl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
5Less0;

= leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportace;
- ilvalutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

= Hlvalutatore ha agito inaccordo con gli standard etied ¢ professionall;

- il valutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & uhicato e
collocato I'immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svold per I'Autorita
Cludiziaria o per privatl, entl e socletd;

- il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun aliro soggetto, salvo | proprl collaboratori di studio, ba fornlto asslstenza professionale
nella stesura del rapporto.

I presente rapporto di valutaziane & redatto sulla base della documentaxzione fornita dai Pubblici Uffici
[salva diversamente specificato); né il valitatore ne aliri soggetti s5i assumaono alcuna respansabilita su
eventuali errori o omissioni derivanti da documentarione errata, incompleta o non ageiarnata.

Il rapporto di valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Messuna
responsabilita potra essere opposia al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazinne.

Il presente rapporto @ conforme agll [nternational Valuation Standards {IV5), agh European Valuation
Standards [EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazlone degli iImmohill a garanzia delle operazion] di credito Ipotecario promosse da ARL

Il sottoscritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liquidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

" con sede in i comtrn " " con sede in
el
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATI:

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibifita

Estratt of mappea catostale
Elaborato planimetrico catastale
Elenco subalterni cabastoli
Planimetrie colastall

Visure cotostalf

R DN BT s R
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,
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Da sommarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO D - Lotto N* 13
« In Viarepgio, con ingresso da Via Vittorio Veneto, 161.

Appartamento di abitazlone, Interno D16, dislocato su tre planl compreso Finterrato collegati tra loro
can scala interna, [ piano inberrato, con ingresso dalla corte interna a comune con altre unita, &
composto da ampio locale cantna con antistante piccolo andito coperto, un w.c. ed un ripostiglia, 11
piana-terrena @ composto da un ingresso con antistante piccola loggia coperta, zona pranzo, cucina,
disimpegno camera e bagno; dalla cucina e dalla zona pranzo 81 accede alla terrazza che =i affaccia su
corte interna. Al primo piano & composto da disimpegno, ripostiglio, due w.c., una camera ed un'altra
camera con soffitto inclinato ed altezza in gronda inferiore agli standard. Dalla camera si accede ad
ampia terrazza sovrastanie parte del piano terreno.

Corredato da posto auto coperto [con identificativo P12] e da posto cicli e moto [R11) postd al piano
interrato.

Vi fanna corredn le relative pertinense, adiacenze, servitl e comodi come per legge, destinazione gd uso
ed in particolare le parti comuni ai sensi dell'art, 1117 c.c. in materia condominiale. A corpo @ non a
mizura mello stato di fatte e di diritto in cui attualmente si trova,

BT CRLSAT AL

Catasto Fabbricati di Viareggio

Patk identlficativi et i ol ovs S Ao i
1 g Part Amh, Tonm | Categoria | Classe | Consistemza 0 perfiche Rendis Flamnm (o frat
Cana, cataziale HirE
titale
13 | 724 1 Ag2 £ 11 van: 208 mg 109120 | 51-T-1
13 712 28 L6 5 11 g 16 mig B340 Al
13 o Z9 Cre ] 21 iy 21 myg 101,95 51

L'immaobile viene posto in vendita per il diritto di Proprieta (1,/1)

Prezzo base d'asto: € 561.750,00
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BLOCCOD - LOTTO QUATTORDICI

« |n Viarepgio, con ingresso da Via Vittorio Veneto, 161/A,

Appartamento di abitazione, interno D17, distocato su tre piani compreso Finterrato collegati tra loro
con scala Interna, 11 plano interrato, con ingresso dalla corte interna a comune con altre unita, &
camposto da un locale cantina ed un w.e. . [l piano terreno @ composto da un sepgiormo con antistante
ingresso da una plccola loggia coperta a comune con altra unftd, un w.c. ed una cucina-pranzo con
baleone che si affaccia su conte Interna: Al primo piano @ compasto da disimpegno, un bagno, due camere
dl cul una con bagno, una terrazea che sl affaccia su corte Interma. La camera ed il bagno lata Via Veneto
hamnno soffitto indinato.

Corredato da posto auto coperto (con entificativo P23) posto al plano Interrato.

Vi fanna corredo le relative pertinetse, adiacenze, servitl e comodi come pear legpe, destinazione ed usa
ed In particolare le partl comuni al sensl dell'art, 1117 c.c in materia condominiale. A corpo e nona
misura nello stato di fatte e di diritto in cul attualmente si trova,

CONFINI

L’appartamento confina con area di Via Vittorio Veneto, altri immobili identificati dal medesiman
mappale 724 subb, 1, 3, 4 ¢ 5, corte comune.

Il posto auta confina con spagio di manovra, altre unita simili del mapp. 712 subb, 30 e 32,

Salvo se altrl o meplio di fatto,

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricatl di Viareggio

Wari identificativi Mot di classamento
BeE Fe. Part, Sk, T Ctegoria | Classe GonEisienis i THED Rendita iy G g
Ems, CAraSIAla AT iE
totnle
13 T24 2 Ay f 7.5 vam 207 my 1.357 64 | 51-T-1
13 [ 712 n 8 5 22 myg 22 mq j R 51

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Gli attuali identificativi della particella 712 derivano dal sub. 5 dello stesso mappale per Variazione del
2271172012 Pratica m. LUDZ05408 per “Ampliamento-Demolizione Parziale- Ristrutturazione” (n
65167.1,/2012).

{:li attuali identificativi della particella 724 derivano dal mapp, 724 e 726 sub. 2, graffati, e dal mapp.
726 sub. 1, tutt soppressi con Varlazone del 02/07 /2012 Pratica n. LUD97743 per "Frazlonamento e
Fusione con Cambio di Destinazione™ (m, 14714.1/2012).

L'area su cui sorge il fabbricato identificato al Catasto Fabbricati dal mapp. 724 & correttamente
identificata a Catasto Terreni dello stesso Comune a Partita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 724 -
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ENTE URBAND - di mg. 386 esente da rendita, Derivato da Tipo Mappale 19/06/2012 Pratica n.
LUCD2205 in atti dal 19/06/2012 prezentato il 19/06/2012 [n 92205.1/2012) ed in precedenza da
Tipo Mappale del 0107 /2004 Pratica m. LUDD44831 in atti dal 01,07 /2004 [n. 448312/ 1986]). Nelle
variazioni sono state soppresse le particelle 726, 713, 714 e 725; & stata inoltre variata la particella 712,

L'area su cul sorge |l fabbricato (dentificato al Catasto Fabbricatl dal mapp. 712 & correttamente
identificata a Catasto Terreni dello stesso Comune a Fartita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 712 -
ENTE URBANO - di mg. 1.675 esente da rendita.

Derivata da Tipo Mappale del 20/08/2012 Pratica n. LU0D126807 (n. 126807.1/2012) ed in precedenza
da Tipa Mappale del 01,/07/2004 Pratica n. LUOD4483U (n. 448311.2/1986). Comprende | mapp. 713
714 e ha variato il mapp. 725.

Corrispondenza catastale
La planimetria catastale attualmente conservata in atti, rispetto allo stato dei luoghi non presenta
differenze rilevanti al fini censuard.

5i precisa l'elenco immaobili della particella 724 del foglio 13, risulta riportare anche il sub. 9 {ahitazione)
ed i subb. 10 11 "beni comuni non censibili® a seguito della Variazione per BONIFICA IDENTIFICATIVO
CATASTALE del 04/09/2014 Pratica n. LU00B2959 [n26250.1/2014). (n.26251.1/2014) e
(n26252.1/2014) con indirfzzo catastale "VIA CESARE BATTISTI n190%, ma non sono inserit
nell'elaborato planimetrico della particella 724. Con opgnd probabilita & da ritenersi che la predetta
variazione d'ufficia sia errata e che gliaggivdicatari delle abitazioni del Blocco "D debbano presentare
istanza di correzione al Catasto,

PARTI COMUNI

L'unita immobiliare ha la comunanza di alcuni impianti e dei muri di confine con altre unita edificate nel
medesimo [abbricato ed in aderenza,

L'unita immobiliare dispone, in comune con altre unita immaohilian presenti nel complesso edilizio, dei
corrispondent! dirittl sul Benl Comuni Non Censibill identificat! in Catasto Fabbricatl di Viareggio nello
stesgo foglio e mappale come segue:

sub. 6 del mapp. 724 bene comune noh censibile, corte comune ai subb. 1, 2 e 4;

- suh. 7 del mapp. 724 bene comune non censibile, ingresso a comune ai sublb. 2 e 3;
sub. 58 del mapp. 712 bene comune non censibile a tuttl | subalternl, ingresso scopetto, rampa,
area di manovra plano semintérrato;
sub. 59 del mapp. 712 bene comune non censibile a tuttl | subalternl, vano contator;

- auh, 62 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutt 1 subalternd tranne il sub. 12, 13, 14,
locale tecnico;

- sub. 63 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutti § subalterni tranne il sub. 12, 13, 14,
lacale tecnico;
sub. 65 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutti i subalternd, ingresso, disimpegno, vano
scale e ascensore,

TITOLARITA E PROVENIENZA

La piena proprietd dell'intero immobile di cui I'unitd in discorso fa parte, pervenne alla societa
comn sede in - Codice fizcale:
come segue:
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per compravendita con condizione sospensiva ai rogiti Motaio Fabio Monaco di Viareggio del
3107 /2007 rep, n, 40364 /12380, reg, Viaregeio il 31/ !J?,l’ 2007m, 2681 trascrittoa Lucca in data
01/08/2007 al nn. 9763 e 9764 reg. part. dalla Societa "

con zede legale in . codice fiscale
Detto atto era condizionato alla inesistenza di lserizlonl e trascrizionl pregludizievoli,
antecedenti alla trascrizione dell’atto stesso, In data 31/07 /2007 guindi antecedentemente a
detta rascrizione del 017082007, avwenne la trazcrizione al n. 9696 di formalitd di una
domanda giudiziale contro 1a societa alienante,
Successivamente, in forsa di ransasdone autenticata nelle firme dal Netaio Fablo Monaco del
19/09/2007 rep. 40493, reg, Viareggio il 21,/09/2007 n. 3284, & stato sottoscritto un atto di
consenso a cancellazione della predetta domanda piudizlale con atto in data 1970972007 rep,
4049412475, reg, Viareggio in data 19/09/2007 n. 3239 annotato presso la Conservatoria dei
RR.L in data 22 /09,/2007 al n. 4291 di formalita,
Infine, con atto di verificata condizione sospensiva & transazione, ai rogit del medesimo Notaio
in data 25/09/2007 rep, 40523 /12498, reg, Viarepgio il 25,/09/2007 n, 11743, annotato a Lucca
i 260972007 al n. 4329 di formalltad per 1a cancellazione della condizione sospensiva nonché
ivi trascritto in data 26/09,/2007 al n.11743 di formalita per la transazione.

In precedenza, nella Societa " ", la piena proprieta era pervenuta
COMmIE SEgUE:
- perconferimentodefla” S oonsedein codice fiscale . Con attoai rogiti

del Nataio Alberto Viadimiro Capasso di Roma in data 11,12 /2000 rep. 45036, trascrittoa Lacca
in data 04,/01,/2001 al o 169 di formalita.

nella * " per conferimento della * * pon sede in codice fiscale

. con atto al rogitl del Notalo Alberto Viadimire Capasso del 29/11,/199% rep. n.
39935, trascritto a Lucca in data 26/11,/1999 al n. 11827 di formalith; nonché successivi atti di
rettifica o precisazione tutti antecedenti 1] ventennio,

STATO DI OCCUPAZIONE

L'immahile & lihero da persone & coze ed 8 nel possesso della societa in liguidazione. Mancano alcune
finlwwrs; per 1l resto 'immaobile & In normall condizloni dl manutenzione, salvo di deperimento d'uso,

CONSISTENZA /0| Aol
Destimakione S periicle Super ol Coefliclonne Fuperfcie Aoz Piame
Metta Esternm Larda Lo muittercbale
Vami principadi 12305 my 1 12305 mg 20| T
arnting G560 ) o9 4555 i A0 |51
Foalo auta 220% my 3 6653 meg r45 | 8t
Baldcoml 5,25 mq 0.0% 121 mo
Terrami 1124 mq 040 150 mg
Tatalo swperticlo commorcine: 181,34 mg
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STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

Lo siato congervativo dell'unitd @ normale in considerazione della vetustd e del deperimento d'usa.

NORMATIVA URBANISTICA

Non si rende necessaria 'acquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica del bene in quanto
trattasl di fabbricato con relative aree pertinenziatl,

La gona urbanistica in cui & sito 'immabile & classificata In zona "U.T.0LE. 9% ove sono vigentl gli art. 39
- 40 g sepuent] delle NTA comunali.

REGOLARITA EDILIZIA

La costrugione dell'immobile nella sua conformazione originaria @ iniziata in data anteriore al 1°
settembre 1967, come risulta dalle mappe di impianto catastali riferibili al triennio 1939-41
Successivamente & stato oggetto di vari interventi, tra cul in ultimo la ristrutturazione edilizia per la
realizzazione di n. 8 unita residenziali in forza di

Licenza di Costruzione n. 90 del 06/06/1970;

Licenza di Costruzione n, 357 del 01,/12/1971;

Licenza di Costruzione m, 283 del 17,/08/1973;

Concessione Edilizia n. 176 del 03/07/1979;

Concesslone Edillzia no 148 del 27/08/1984;

Concessione Edilizia n. 2008 del 30/08/1985;

Concessione Edilizia n. 190 del 12/08/1986;

Concessione Edilizia n. 149 del 14/05/1988;

Concessione Edilizia in Sanatoria n. 556 del 28/03 /2002;

Depuncia di inizio Attivitd n. 1499 del 02,07 /2009;

Denuncia di inizio Attivitan. 317 del 18/02/2010;

Denuncia di Inizio Attivith n. 1864 del 07,09 72010;

Segnalazione Certificata di Inixio Attivitd no 800 del 13/04/2011;
Variante Stato Finale protocollo n, 37774 del 29,/06,/2012;

Dichiarazione di Ultimazione Lavori protocollo n. 37774 del 29/06/201Z;
Attestazione di Abitabilita e Agibilita protocollo n, 37786 del 29,/06/2012.

Dal raffronto tra lo stato dei luoghl e quanto rappresentato negli elaborati grafici allegat atlo "stato
finale” dichiarato nell’ultimo duole edilizio non st rilevano incongruenze eccedentl le tolleranze previsie
dalle vigenti normative edilizie ed urbanistiche, salva alcune imprecisiond grafiche.

Certificazion] energetiche e dichiarazioni di conformitd

» Non sono stati rintracciati § certificati di regolare esecurione degli implanti elettrico ed idro-termo-
sanitario. Gli stessi debbono risultare perd allegati alla certificazione di agibilita di cui innanzi.

o Dalle ricerche effettuate non risulta presentato alcun Attestato di Prestazione Energetica - AP.E.
presso la regione Toscana, relativa all' unita eatastale in discorso.
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Onert El:‘l'r'ld m‘nm {alki

Trattas! dellunica immaobillare definita "17.0" del Condominia demominato ” " del
quale 5i allega regolamento condominiale e tabelle millesimali in base alle quali all'unitd abitativa in
discorso @ stata attribulta la quota di 43,583 %0 ed al postoauto [23.P] la quota di 1,799 Yo nella Tabella
A" millesimale.

51 evidenzia che nella Tabella A delle predette tabelle millesimall risulta fportato anche {l poste-auto
“P9" con 1,111%s mentre di fatto i posti aute lungo il lato sud del piano interrato. sono otto. Inolire
sullelaborato  denominato- "Attribuzione dell'identificazione dellinterno” del Regolamento di
Condominie, risultano riportati i posti auto P1- P2- P3- P4- P5- P6- P8- P9 e non il P7.

E' dungue ragionevole ritenere che nella Tabella A predetta l'identificato P9 debha essere espunto e
rinominato PA mentre 'identificativa PA debba essere rinominate P7, Conseguentemente le Tabelle
millesimali caondominiali dovranno essere corrette eliminandao il posto auto P9 e ripartendo i relativi
milkesimi tra tatte le unita del comparto immaobiliare,

Da informaxioni assunte presso "Amministratore del condaminia, socleta , risulta che
il riparto delle spese insolute e preventivate per 'anno 2024 assomma ad eurs 1.725,96. 11 tutto salva
agginrnamenta al momenta della vendita.

Vincoli e servitu

Con atto d'obblige edilizio auténticato nelle firme dal Notaio Fabio Monaco in data 22,/04 /2008 rep.
n.41674/13318, registrato a Viaregalo 11 23,04 /2008 al n, 1816 e trascritio a Lucca in data 24,/04/2008
al m. 4157 di formaliti la " " zi & impegnata nei confronti del Comune di Viareggio, a
costituire ¢ mantenere i1 numers delle undtd Immoblliarl come individuato nell'elaboratoe grafico 02
plante, prospetti e sezioni stato di progetto” allegato alla pratica edilizia Denuncia di Inizio Attivita n.
ST2/2008, di cui pid innanzi, per la ristrutturazione dell'immobile all'epoca identificato dal sub. 5
contestuale realizzazione di n. 8 unitd immaobilian.

Con attn d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fabio Monaco in data 02 /10,2009
repertaﬁﬁr i 445]2‘3,-"149'?4 trascritto @ Lucca 1l 07/10/2009 &l nl0476 di formalitd la soc

' 51 & impegnata nei confronti del Comune di Viareggio, a costituire e mantenere
unica 'unitd immobiliare Individeata con la lettera E nell'elaborato grafico "02 plante, prospetd e
segioni stato di progetio” allegato alla pratica edilizia di Denuncia di Inizio Attivita del 02 /07 /2009
protocollo n. 47529, pratica edilizia privata n. 1499, per la ristrutiurazione dell'immobile rappresentato
all'epoca al Catasto Fabbricati del Comune di Viareggio, nel foglio 13, dalle particelle 724 & 726
subalterno 2, graffate tra loro e particella 726 subalterno 1. Tale progetto prevedeva la realizzazione di
cinque unita residenziali € segnatamente, per I'unita distinta dalla lettera “E", la modifica dell®ultimo
solaio sottotetto per la creazione di vani sottotetto, senza aumento delle cingue unitd Immobiliari
previste nello stato di progetto, senza modifica della quota di Imposta e della sagoma del tetto al fine di
ottenere locali sottotetio abitabili ai sensi dell’art. 13.4.2.4 delle norme tecniche di attuazione del piano
regolatore generale di Viareggio,

Inoltre;

La mona & soggetta, oltre ai vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vinoolo
paesagpistico ex Legpe 1497 /39 di cul all’art. 136 del D.Las. 42 /2004,

23T drnd
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Le uniti immobiliari hanno parti ed impianti comuni in virtt della costruzione del fabbricato con
principlo di unitarieta e pertanto presentanc le serviti reciproche tipiche del condomind

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Dalle visure Ipotecarie effetiuate presso I'Agenzia delle Entrate di Lucca agglornate al 06,/09/2024,
sona risultate le seguentd formalita pregiodizievoli:

Iscrizioni

1. lIscrizione 3729 del 02/11,/2009 Ipoteca volontaria di Euro 18.000.000,00 a paranzla defla sommea
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuo fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viareggio in data 28/10/2009 rep. n. 44128715031, a favore della ©

* con sede in el contro con sede in
I
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foplio 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra lorn, particella 712 subalternn 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata anni 8,
-Annotamento n. 1213 del 23052016 per frazionamento in quote.

Trascriziom
M.,

Oneri di cancellarione/restrizione
CJimparto non guantificabile paiché dipendente dal valore di aggindicazione dell'immaohbile liberato.

PRECISAZION]

L'immabile e |2 relative pertinenze sono di tipo residenziale ed i lavori di costruzione sono ultimati da
olire cinque annl e pld precisamente sono statl dichlaratl ulUmat! In data 24/12/2012.

Qve la parte alienante non intenda avvalersi dell’'opzione per Iimposizione [VA, ai sensi dell’are. 10
primo comma, h. 8bis del DPR 633/1972 ¢ s.mol. Ia vendita sard assogpetta alle ordinarie imposte di
registro, trascrizione e catastale:

Limmaobile non risulta realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata,
[l bene non & comodamente divisibile.

Seguono considerazioni di carattere generale:

= [n relazione alle verifiche di sanabilith delle eventuall difformith registrate sugll immobill, in ordine
alle Hmitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalita dell'incarico affidato al
sottoscritto CTU, loscrivente deve constatare la pratica impossibilith di fomire un gquadro dettagliato,
esaustivo e definitivo sul punto.
S tenpa conto che determinare | costl necessarl per 'eliminazione delle eventuall difformita,
comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua competenza degli Uffici delle
Amministrazioni e degll Entl prepost alla Totela del Vincoll Territoriall involgenti 11 bene immolile,
Tali Amministrazioni sono deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e

Zagdind
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pagamenti, e ghi uffici preposti a tal wopo rimandanoc ogni parere e decisione all'esito dell'istruttoria
consepuente alla presentazione di una pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio. Alla
luce di cid, nel guadro del rispetta del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, guanto
cantenuto nel presente elaborato peritale @ da intendersi formulata in termini orientativi, per guanto
attiene per gll import economic, relativi ad onerl e spese per I'eventuale repolarizzazione efo
rimessa in pristino, che restano a carico dell aggivdicataria.

In relazione alla eventuale mancanza dell’attestazione energetica APE vi @ da dire che non sussiste
Fobbllpo a carico dell"aggludicatario di acgulsire tale documentaziong se non In caso di locaglone o
trasferimento di diritti immobiliari, In ogni caso allo stato non @ possibile stabilire un importo esatio
degli onorari necessari all'acguisizione di tale documentn, stante Fassenza di tariffe professionali.

Anche per quanto attiene pli oneri dell'eventuale agpiornaments efa correxione della
documentazione catastale, non & possibile preventivare un costo In modo attendiiMle stante assenza
di tariffe professiomali.

Pertanto, relativamente ai punti 1, 2 e 3 che precedono, non potendasi quantificare in modo dettagliata
gli oneri economic necessari per i motivi sopra espaosti, nella tabella di valutagione si & tenuto conto del
valare della caratteristica in modo comparativo rispetto ai beni assunti a paragone. La quantificazione
della caratteristica “Situazione Tecnlco-Amministrativa®™ & avvenuta attribuendo, se del caso, un
differente peso ponderale al sogpetto rispetto ai comparabili. [n ogni caso si & operala una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di garanzla per | vizi occultl,

STIMA

Calcola del volore di mercato

In base al dettato dell'art. 4, comma 1, punto 76) del Regolamento [UE) 5752013 per Valore di
Mercato (V] «zi intende I'importo stimato al quale Fimmabile verrebbe venduto alla data della
valutazione in un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzient alle normali
candizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’ambito della guale
entrambe le parti hanno apito con coghleione di caasa, con prudenza e senza costrizionis.

Z39 430l
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI

CARATTERISTICHE 2R =
QUANTITATIVE COMPARABILE “A" COMPARABILE “B" COMPARABILE *C~ SOGGETTO
Estems contatio AT i Ve 3 o) A L Wi AT A7 e 0 i ok Falit inadt Ladie 14 Blocen O
il bt tvini Huss il Boiein o puplnbiiibiads o ettt Mlapp T24 Sub 2 & 712 Sub 31
BT T e pat D Ll Residensiabs
[Prezzn [FRE| € 4BV BEO.60 £ 00 000 7
i oo oo o - ;
SUPERFICI {mq) REALE (mg) | COMMERCIALE REALE (mqj COMMERCIALE REALE (mq) COMMERCIALE | REALE {mg) | COMMERCIALE
{mig)
|5ug. Frincpale (5L 104 .00/ 104,00 850 g3.50 0,00 0,00 125,06 123,05
Sup. Lavorazionesardal (LAY 0oa oaa I:I.III| 0,00 0.0 0,0 0.0 @00
[Sup. Alezze noote [FO0) 0 ooo 0,00/ 00 0,00 0,00 BE.50 45,55
p. Poricl (FOR; %) oaa 0,00] 6,00 0,00 8,00 a.0a 2,00,
SUD. TRTazzl (TE) 6300 2520 0,00] 0,00 0,03 0,00 11,24 4,50
SUp. LHEEH Escl. L35} ‘oo ILIII I:I.III: 0,00 0,00 0,0 0. 0,00
Sup. Box Ao [BOY | 000 0.0 0,00] 0,00 0,00 0,00 0.m 2,00
[Sup. Pesto huls Cop, [DAGT Z7.00, B0 13,20/ 3,96 0,00 0,00 2208 5,63
Bup. Poste Cidi coperta (PG 7.30 EF 0,00/ 0,00 0.0 0,00 000 .00
Sup. Balcan {E4L 2550 B33 III,IIIi 0,00 0,00 0,00 5,25 1,31
Sup. Cantine rmn_.llr 000 Q.00 III.III| 0,00 0,00 0,00 (IR 1] @00
Eup UE'MGE{@ (R n} a0 0, 00| 0,00 0,00 0,00 0.0 030
[Zup. Pergoladl (PER 0oo 000 0,00] 0,00 0,00 0,00 000 0,00
Sup, Aex. Esl Non Cal (AES) 000 00 0,00 0,00 n.g 0.0 00| 0.00
Sup ACEEEsen (ACC) 000 oo 0,00 0,00 i 0,00 0,00 0,00
AlbD (ALY 000 no0 0,00 0,00 0.0 0.00] 0.0 .00
i commerciak 146 80 | 103,48 0,00 181,34
Suparfic
RESED| ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
Bup. Resed EScusive (RES] 0,00 5,70 o0 000
240h s 401
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 CARATTERISTICHE INCHCATORE INDICATORE |HCICATORE INDICATORE
GEMERAL|
Wani [VAN) in}
ezl [SEF) {0} 7 2 i] 1
|Impnanm Condominiee (s [+ 1] 1] ]
|_ plano (LY (n] 1 [i] 1] 1]
Manutenzione (MAN) (1-3) 3 3 i] ]
[Sitazione b i e B [ (] d
|mlmﬂva MW (-6}
CARATTERISTICHE INCHCATCRE INDICATORE HOICATORE INDICATORE
AUALITATIVE
ESFOSZIONE {ESP) [0=1) o 1 a
POBIZIONE {ESF] (0- 1) ) 1 ] o
SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZI ADOTTATO
TEOREMA CASISTICA SPECIFICA
PRIMG Suparfics pncipeie & Seconcana
BECONDD E:ﬂaﬂmmmmmmum:mmmmhﬁm#mawnrmmmlmmm e supesicis condomiime @ I qucda
TERID mnchmajﬁm: Al 5
: it ;l.rrrrh: 17 : i cle TR escias il

QUINTD :w;tgﬂ_ﬂﬂl_'# mﬂumvmhamm#mmwdmmdﬂw fa quala of propastd ¢ s supefick sk

SESTO Supaeficie principeie. secondain oo esberna condorminiale @ privata (dabo § reoporte compiemensdane del femenc)

PER 5V OLGERE IL PRESENTE RAPPORTO DI VALUTAZIONE VIENE AEEI'ITATEI IL: | GUARTO TEQREMA DE PREZH

FREIIT] COWE - FRECID) UNIF TERBEH 5 ESTERA

SeperkieFrncse  P1)= » g, Pine
SUPERFICTE COMBE RIS

Zapedicie Secondania Pl = B 8 At Messdolia

Eapeeticie Extarrd Ple) = Frecsd Loulias Krmend G ey PLERCT & Fayp, Poanan

Sepericis Condominal  Pfg] = R
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TABE.LA AMNALISI PREZZ0O MEDIO MININO

Qupie valars wa BETI e par || Rapgarts o Pesiione? | 1 |
Troramadmenedd FOAPERANLE | COMPARARNLE | COMCARARE
. k= " Preran e =
LR TEN R T minimo Gmg: e
PREEF i 3 505 A LA LT L0 )
mnﬂﬂdﬂlﬂ FADOTTHIL REFFORTD
calcoiata = e
; COMPARATLE | COMPARBLE | SOmMPARINTE
PRI BN P " %
S =7 1 g B - Premn meslio el
Precei Msd Monoms agginTos Limg :
can Razporto d o siene S0 % i &G
R LA BUPERFICIE COMKMERCWMLE WIEKE ADOTTATO m COME AREZTT MEDD MR
TABELLA ANALISI PREZZ] MARGIMNALI
e L s Fia il Masginal
e Cark fermin T
4 COMPARARILE | COMPARABILE mm
. - i ug
HOAT] e FRTIH AT A BEE BT (=
—C{ELR) Sy [EEFREL] 1m £ 1 3551 gaard £0,
Lkl & 0. o] £ 000 £0.00 E Q0
K [EERED ki) b JJ‘TE [P BN (a1 ]
I LI = & 0 )
T g oy 50 S R RE Tk
DLSEY Sty ML 28 L] 45
] 35 0,00 =
3 ) TErTE] EHILIE
AT SAnD F 3 arnan ] £ 130X £ 133001
PERREL = FAAT [ L
] i) [i] Wl )
~pie i i T Bl
- RIFTH &img 4 i 1 (1] 1]
FE ] [0} L
i [ nfij .% [i] T
=T 1 i =
] g 100 %_% (]
| el T ki) R [ li%ll] W BAE 1
ELOTES [ D 1.18) [ (T3]
WREAI £ £ 1ngmm ol ek € |zasria &1 &80T W
(FC & W B CfF ~ Wit w0 # L0
B8 SOCEETT]
*m B i LENE L A m
i
i on [ OUSEEE
= 3 (i T AT L ELe A o s
T - TS0 pLICOEN T
NAAN] B 3] [] [ [T1]
[ # =000, 0 i 50 000 T
ANMM £2 LE] ol LLIAL Pl
PMET T I £ 10000 00 00 [
3 RN T I
BCLE (% & O [T
[ELY (0] n.'-q
FRET % ] .0
el |12 £ 0,00 {-EIIII|
[
E & U
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI
CARATTERISTICHE COMPARABILE @ COMPARABILE | COMPARABILE
HA L] HEAI' "C”
Prezzo € 487.500,00 € 400.000,00 € 0,00
Data € 44.817 50 € 51.876,67 € 0,00
Superficie Principale € 63.361,20 € 78.325 90 € 0,00
Superficie Lavorazione €0,00 €0,00 €0,00
Superficie Alfezze ridotte € 152.473 65 € 152 473,65 € 0,00
Superficie Portici € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficia Terrazzi -€ 68.851,71 € 14.950,60 €000
Superficie Lastrici Solari € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Box Auto € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficie Posto Auto Coperto - 4.898 64 € 885888 £ ﬁ 00
Superficie Posto Cicll coperto -€9.710,43 €0,00 €0,00
Superficie Balconi -€ 16,833 87 € 4.366,12 € 0,00
Superficie Cantine € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Verande € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficie Pergolati € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficie Acc. Est Non Coll, € 0,00 €000 € 0,00
Superficie Accessor £ 0,00 £0,00 € 0,00
Superficie Resedi Esclusive € 0,00 ~€ 21.360,00 €0,00
Superficie Esterma Condominiale € 0,00 € 0,00 €0,00
Superfici Alfro €0,00 €0,00 €0,00
Vano € 0,00| €0,00 € 0,00
Servizf £ 25714, 29 € 25.714,29 € 0,00
Impiante Condominiale €0,00 €0,00 € 0,00
Livello di piano -€8.558,82 €0,00 €000
Manutenzione -£50.000,00 =€ 50.000,00 € 0,00
Situazione fecnico anmministrativa -£ 50.000,00 =€ 50.000,00 € 0,00
Impiantistica € 0,00 €000 € 0,00
Classe Energetica € 0,00 €000 € 0,00
Classe Sismica ~ €0,00| €000 € 0,00
SOMMATORIA € 564.013,16 €615.216.10 € 0,00
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RICONCILIAZIONE

‘Pezio pometic {mex) — Prezzo comesths (mia)
O%= X 100
Divergonea Preczi Comparabili Cormatti [ 5,08% > 10% (DIVERGEMZ & MAX)

COMPARABILE | COMPARMABILE | COMPARABILE

A g e

Indica il comparablle cha vuol manienerns, scarare eppure nené presanas (SEHG) 5 8l NG
COMPARABILE | COMPARMBILE | COMPARABILE

3 AT o Ji “er

Divergansa tra i comparabili, rispetio alla media (DIVERGENZA max 55
MEDIA PREZZ| TRA| COMPARABILI SELEZIONATI . €heo@ldes 0000000

IL VELORE OTTEMUTO COME MEDLA DE] CORRETT PUCY ESSERE
ARROTOMDATO AL SEGUENTE WALORE
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Riassunto estimatvo:

ldentificativa Superficie Destinazione Fiana Valors Jwota in Totsle in cifra
farpd commme e lale [SELY coamiplessivia warmd i Loails
Lot N7 14 181 34myg Resideiiala Tarress £ BSHEAHL 0 105K £ 5900000 |
Viia V. Vemato 16174 |
|

Wakare i stima; BRI () i

Deprezzamenti
Tipolagla deprezzaments Vabore | Tipn
Tesmtorconta della condizsane degll implas, della stoxone edifizsia ed erbanistica ponchédell assenza df garanzla per | 26,04 0%
1 vinl oocuit & defie cartberistiche pecolart delts vendita forzata dellmmmobse s pitiens squea e cangroa ues ndezione
dre] 25%

Valore proposto per vendita forrosa; € 44 2.500,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT] EDy ASSUNZIONI:

In relazione all'incarico ricevuto ed ai guesiti assegnati il spitoscritta precisa che nello svolgimenta delle
aperazioni estimative sono state operate alcune assunzioni e posti-alcuni limiti che segnatamente si
evidenziano qul in appresso:

Quanto non segnatamente evidenziato é stato assunto come aderente alla condizione media degli
immohili della stessa specie e del medesimao lungo, tenendo conto della condizione e conduzione
ordinaria del bene, ovvera che, ove vi siano difett] e vizl, guesti siano di rilevanza emendabile e
non pregiudizievole.

Le Indaginl e gll accertament! In loco sono statl di dpo rlcognitiva e non demaolitivo.

Non sono state esepuite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad Individuare eventuall fenomend di inguinamento, abbandono rifiut, interramento di sostanze
tossiche &fo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoll, anche a | senst e por pli effettl delle disposizioni relative al terrenl contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 e del D.Lgs 16 gennaio 2008 n, 4 e successive modificazioni.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati
hellici.

Non sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistenti (con particolare riferimenta
a quelll richiamat! all'articolo 1 del Decreto Ministerfale 22 pennalo 2008 n. 37) atte adeterminare
la lore conformitd o meno alle normative vigenti in materia.

Non sono state svolte verifiche In ordine al rispetto dell'impatto acustion del fabbricato, né
verifiche specifiche circa il rispetto del requisiti acustici passivi delle unita immobiliari,
248 d1 30l
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- Mon & stata esperita I'azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa riconfinazione.
=/ Nonsona state verificate le distanze dalle costruxioni praspicienti

= Non sono state esperite analisl, indaginl, prospezionl o sapgi geclogicl @ geotecnici di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

= Non é stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {[kbgs
1922005 D.lgs 311720016, LT, n. 39,2005 e sm.L.) del fabbricato,

- MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in
atmosfera di ognl unitd costituente [l compendio immaobiliare,

- MNon sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescriziont delle costruzion! in zona slsmica ded fabbricatl,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionall di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immaohiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

= laversione del fattl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
5Less0;

= leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportace;
- ilvalutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

= Hlvalutatore ha agito inaccordo con gli standard etied ¢ professionall;

- il valutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & uhicato e
collocato I'immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svold per I'Autorita
Cludiziaria o per privatl, entl e socletd;

- il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun aliro soggetto, salvo | proprl collaboratori di studio, ba fornlto asslstenza professionale
nella stesura del rapporto.

I presente rapporto di valutaziane & redatto sulla base della documentaxzione fornita dai Pubblici Uffici
[salva diversamente specificato); né il valitatore ne aliri soggetti s5i assumaono alcuna respansabilita su
eventuali errori o omissioni derivanti da documentarione errata, incompleta o non ageiarnata.

Il rapporto di valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Messuna
responsabilita potra essere opposia al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazinne.

Il presente rapporto @ conforme agll [nternational Valuation Standards {IV5), agh European Valuation
Standards [EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazlone degli iImmohill a garanzia delle operazion] di credito Ipotecario promosse da ARL

Il sottoscritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liquidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,
206 &1 301
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregaio In data 28/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della

con sede in i comtrn " " con sede in
el :
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8,
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATI:

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibifita

Estratti of mappa catastale
Elaborato planimetrico catastale
Elenco subalterni catastoli
Planimetrie colastall

Visure cotostalf

R DN BT s R

ZaT drnd
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro eorpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO “C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad uso cantina sottastanti § bloochi A e [ mentre quelli
destinati a poati auto, cicli, motocicli e lacali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,

Zagdiand
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Da sommarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO D - Lotto N* 14
« In Viarepgio, con ingresso da Via Vittorio Veneto, 161 /A,

Appartamento di abitazlone, Interno D17, dislocato su tre planl compreso Finterrato collegati tra loro
can scala interna, [l piano inberrato, con ingresso dalla corte interna a comune con altre unita, &
composto da un locale cantina ed un w.c. . Il piano terreno & compasto da un sopglorno con antistante
ingresso da una piccola loggia coperta a comune con altra unita, en w.c. 2d una cucina-pranzo con
balcone ehesi alfaccia su corte Interna, Al primo piano & composta da disimpegno, un bagno, due camers
di cui una con hagno, una terrazza che si affaccia su corte interna. La camera ed il hagno lata Via Veneto
hanno soffitto inclinato.

Corredato da posto auto coperto {con identificativo P23) posto al piano interrato.

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adlacenze, servitl e comodl come per legge, destinazione ed uso
ed in particolare le parti comuni ai sensi dell’art, 1117 c.c. in materia condominiale. A corpoe non a
misura mello stato di fatte e di dieliio in cubattualmente 51 trova,

DATI CATASTALI

Catasta Fabbricati f Viareggio

Dael identificativi ma bl di el assdmentn
Real | SRR Pkt Emh. Innn | Categnrla | Clagse | Consi2teasas S e cie Rendity Plaanui Gerafan
ETH Cataarale L)
tetale
13 724 2 Af2 i F.5wani 207 myg 135764 | 51-T-1
13 | 712 n C/a 5 22 myg 22 my 1,50 51

L'immobile viene posto In vendita per il diritio di Proprieta [1/1)

Frezzo base d'osta: € 4+42.500,00

Zag di3nd
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BLOCCO D - LOTTO QUINDICI

« |n Viarepgio, con ingresso da Via Vittorio Veneto, 161/8 ed in angolo con Via Zanardelli.

Appartamento di abitazione, interno D18, distocato su tre piani compreso Pinterrato collegati tra loro
con scala interna. Il plano interrato & composto da un locale canting, un ripostighio sottoscala ed wn w.c.
Il piano terrend & composto da ingresso-sopgiorno-praneo, zona cottura, wet. . Al primo piano &

composto da disimpegno, dus camere  di cul una con bagno esclusivo, un ulterfore w.c, dal guale si
accede ad un balcone interclesoda muaratura, Le camere hanno soffitto inclinata.

Corredato da posto auto coperto [con Identificativo P5) e da posto clcll @ moto (R2) postl al plano
interrato.

Vi fanno corredo e relative pertinenze, adiacenza, servitl e comodi come per legge, destinaziong ad uso
ed in particalare le parti comuni ai sensi dell'art. 1117 c.e. in materia condominiale. A corpa e non a
misura nello stato di fatto e di dirftto in cul attualmente si trova,

CONFINI

Lappartamento confina con area di Via Vittorio Veneto, area di Via Zanardelli, altrd immabili identificati
dal medesimo mappale 724 dai subb. 2,4 e 5.

Il posta auto confina con spazi comuni, altre unitd simili del mapp. 712 subb. 49 e 51, altra unita
identificata cal sub, 13.

Il posto per cicli e moto confina altro immaobile limitrofo identificato dal mapp. 724, con spazi comuni
con altre unitd del mapp. 712 e unita simili del mapp. 712 identificate dai subh. 37 e 66,

Salvo se altrl o meglio di fatio,

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricad di Viaregglo

Dani idontificativi Dati di classamonts
Bk, Fig Part, Sub, AL Categoria | Cladde Consistenia Fupuriicio Randita Flams Giraltatl |
Camd, catdatnle T
trrale
i3 T24 3 A2 f H5van 224 myg 1.538.65 | 51-T-1
13 | 712 an Cha ] 7 mg T mig 3300 % |
13 | 712 | 50 46 5 13 mg 13 myg 63,11 51

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Gli artuali identificativi della particella 712 derivano dal sub. 5 dello stesso mappale per Variazione del
ZZ/11/2012 Pratica m. LUDZ05408 per “Ampliamento-Demolizione Parziale- Ristrutturazione® [n.
65167.1/2012).
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Gli attuali identificativi della particella 724 derivanoe dal mapp. 724 e 726 sub. 2, graffati, & dal mapp.
726 sub. 1, tutti soppressi con Variazione del 02/07 /2012 Pratica n. LUD97743 per "Frazionamenta e
Fusione con Cambio di Destinazione™ [n. 14714.1/2012).

L'area su cui sorge il fabbricato idemtificato al Catasto Fabbricati dal mapp, 724 & correttamente
identificata a Catasto Terrend dello stesso Comune a Partita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 724 -
ENTE URBAND - di mg. 386 esente da rendita. Derivato da Tipo Mappale 19/06/2012 Pratica n.
LUMO9Z205 in atti dal 19/06/2012 presentato il 19/06,/2012 (n, 92205.1/2012] ed in precedenza da
Tipo Mappale del 0107 /2004 Pratica m. LUOO44831 in atti dal 00,/07 /2004 (n. 44830.2/1986). Nelle
variazionl sono state soppresse le particelle 726, 713, 714 e 725; & stata inoltre variata la particella 712,

l'area su cui sorge il fabbricato identificato al Catasto Fabbricati dal mapp. 712 & correttamente
identificata a Catasto Terreni dello stesso Comune a Partita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 712 -
ENTE URBANC - di mag. 1.675 esente da rendita.

Dertvata da Tipa Mappale del 20/08 /2012 Pratica n. LUOT126807 [n 126807.1/2012) ed in precedenza
da Tipa Mappale del 01,07 /2004 Pratica n, LUOG24831 (n. 4483112 /1986]. Comprends | mapp. 713 @
714 & ha variato il mapp. 725,

Corrispondenzo catastale
La planimetria catastale attualmente conservata in attd, rispetto allo stato dei luoghi non presenta
differenze rilevanti ai fini censuari.

i precisa l'elenco immaobili della particella 724 del foglio 13, risulta riportare anche il sub. 9 {abitazione)
ed | subb, 1002 11 "benl comuni noncensibill” a segulto della Variazione per BONIFICA IDENTIFICATIVO
CATASTALE del 04/09/2014 Pratica n. LUDDAZ959 [n26250.1/2014), (n.26251.1/2014) e
[(n26252.1/2014) con Indlrizzo catastale "VIA CESARE BATTISTI n1907, ma non sono inseritl
nell'elabarato planimetrico della particella 724, Con opni probabilita & da ritenersi che la predetia
varlazlone d'ufficlo sta errata e che gli apgiudicatari delle abltazionl del Blocco "1 debhano presentars
istanza di correxione al Catasto.

PARTI COMUNI

L'umita iImmobiliare hala comunanza di aleund impianti @ del murl dl confine con altre unitl edificate nel
medesima fabbricato ed in aderenza,

L'unitd Immaobiliare dispone, in comune con altre unita immobiliard presentd nel complessa edilizlo, ded
carrispondent! diritt sul Benl Comuni Non Censibill identificati in Catasto Fabbricat di Viareggio nello
stesso fogllo e mappale come segue:

- sub. 7 del mapp. 724 bene comune non censibile, ingresse a comune al subb. 2 8 3;
sub. 58 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutt | subalternd, ingresso scoperto, rampa,
area di manovra plano seminterrato;

- suh. 59 del mapp. 712 bene comune non censihile a tutti i subalierni, vano contatori;

= sub. 62 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutit + subalternd tranne il sub. 12, 13, 14,
locale tecnico;

= ~%ub. 63 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutti | subalterni tranne il sub. 12, 13, 14,
Incale tecnico;

= suh. 65 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutti i subalterni, ingressa, disimpegno, vano
scale e ascensore,
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TITOLARITA E PROVENIENZA

e

La piena proprietd dell’intera immaobile di cul Funitd in discorso fa paree, pervenne alla socleta

con sede in - Codice liscale:

COMe SeELe:

In precedenza, nella Socleta "

per compravendita con condizione sospensiva ai rogiti Notaio Fabio Monaco di Viaregeio del
3107 2007 rep. n, 4036412380, reg, Viareggio il 31,/07 /20070, 2681 trascrittoa Lucca indata
01/08/2007 ai nn, 9763 e 9764 rep. part. dalla Societd *

“con sede legalein » condice fiscale
Detto atto era condizionato alla inesistenza di iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli,
antecedenti alla trascrizione dell’atto stessa, In data 31,/07 /2007 quindi antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08/2007, avvenne la trascrizione al n. 9696 di formalith di una
domanda giudiziale contro la societa alienante,
Successivamente, In forza di ransazione aubenticata nelle firme dal Notaio Fable Monaco del
19/09/2007 rep. 404493, reg, Viaregglo il 21,/09/2007 n. 3284, ¢ stato sottoscritto un atto di
consenso a cancellazione della predetta domanda giudiziale con atto in data 19/09,/2007 rep.
4049412475, res. Viaresglo in data 19/09/2007 n. 3239 annotato presso la Conservatoria del
RRIL In data 22 /09 /2007 al n, 4291 di formalita,
Infine, con atte di verificata condizione snspensiva  transazione, al rogit del medesimo Notalo
in data 25/09/2007 rep. 40523 /12498, reg. Viareggio il 25,/09,/2007 n. 11743, annotatn a Lucca
i 26/09/2007 al n. 4329 di formalitd per la cancellazione della condizione sospensiva nonché
ivi trascritto in data 26/09/2007 al n.11743 di formalita per la transazione.

*, la plena proprietd era pervenuta

COMmE Segue:

per conferimentodella” “ronsedein codice fiscale . com atto al rogiti
del Notaio Alberto Viadimiro Capasso di Roma in data 11,/12 /2000 rep. 45036, trascritto a Lacca
in data 0401 /2001 al n, 169 di formalita.

. per conferimento della ton sede in Roma codice fiscale
, con atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimire Capasso del 29/11/199% rep. n.
39935, trascritto a Luccain data 26/11,/1999 al n.11827 di formalith; nonche successivi att di
rettifica o precisarione tulti antecedenti il ventennio.

nella

S5TATO DI OCCUPAZIONE

L'immaohile & libero da persone ed e nel possesso della societa in liguidazione, L'ahitazione g
parzlalmente arredata.

CONSISTENZA

Boestimirsione Supeificle Suparfcie Coedficlenie Suipl.'lﬁ;ir.' Altezis [T T
Mt Bzterna Lorda Conuimercisle
Vanu principali 13498 mq 1 13498 g T-1
Cantina 307 my 7 44,15 mg 45 | 5t
252 41301
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Posto st 1305 meq 13 3592 g 45 | 5L

Posta dcll eomento 213 mq hd 325 mg 45 |51

Ealeane AT g 028 132 mg 1
Totale seperiiche commercinle: 187.42 mig

STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

Lo stato conservatlvo dell'unitd & normale in consideragione della vetustd e del deperimento d'uso,

NORMATIVA URBANISTICA

Non 5i rende necessaria I'acquisizione del Certificato di Destinazione Drbanistica del bene in quanto
trattazl di fabbricato con relative aree pertinenzlall,

La zona urhanistica in cui & sito I'immaohile & classificata in zona "ILT.0.E. 9% ove sono vigenti gli art. 39
=40 g sepuent] delle NTA comunall,

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dell'immobile nella sua conformazione originaria & iniziata in data anterdore al 1°
settembre 1967, come risulta dalle mappe di impianto catastali riferibili al triennio 1939-41,
Successlvamente @ stato oggetto di varl Interventl, tra cul In ultimo la ristrutturazione edilizia per Ia
realizzazione di n. 8 unitd residen=ziali in forza di

Licenza di Costruzione n. 90 del 06/06,/1970;

Licenza di Costruzione n. 357 del 01,/12/1971;

Licenza di Costrugzione m, 283 del 17/08/1973;

Concesslone Edilizta n. 176 del 03,07 /1979,

Concessione Edilizia n. 148 del 27/08/1984;

Concessione Edilizia n. 208 del 30/08/1985;

Concessione Edilizia n. 190 del 12/08/1986;

Concessione Edilizia n. 149 def 14/05/1988;

Concessione Edilizia In Sanatoria n. 556 del 28/03 /2002;

Denuncia di Inizio Attivitd n. 1499 del 02,/07/2009;

Denuncia di Inizlo Attivitan. 317 del 18,02 /2010;

Denuncia di Inizio Attivitd n. 1864 del 07 /09,/2010;

Segnalazione Certificata di Inizio Attivita no 800 del 13/04/2011;
Variante Stato Finale protocollo n, 37774 del 29,/06/2012;

Dichiarazione di Ultimazione [avori protocollo n. 37774 del 29/06/2012;
Attestazione dl Abftabilith e Agibilita protocollo n, 37786 del 29 /06 /2012,

Dral raffronto tra lo stato del luoghi e quanto rappresentato negli elaboratl grafici allegad allo "stato
finale® dichiarato nell’ultimo titolo edilizio nonsi rilevano incongruenze eccedenti le tolleranze previste
dalle vigentl normative edilizie ed urbanistiche, salvo alcune Imprecislond grafiche.
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

» HNon sono stat rintracciatl | certificatd di regolare esecuzione degli Impiantl eletirico ed idro-termao-
sanitario. Gli stessi debbono risultare perd allegati alla centificazione di agibilita di cui innanzi.

« Dalle ricerche effettuate non risulta presentato alcun Attestato di Prestazione Energetica - APE.
presso la reglone Toscana, relativoall' unita catastale In discorsa,

Oneri condominiali

Trattasi dell’unita immobiliare definita "18.0" del Condominio denominata " " del
quale si allega regolamento condominiale e tahelle millesimali in base alle quali all'unita abitativa in
discorso & stata attribuita la quota di 48,068 %, ; al posto auto [5.7]) 1a guota di 1,067 %o ed al posto el
e mato [2.R) la guota di 1,538 %o nella Tabella A" millesimale.

50 evidenxia che nella Tabella A delle predette tabelle millesimali risulta riportato anche il posto auto
"PO" con 1,111%a mentre di fatto | postl auto lungo Il lato sud del plano interrato, sono otto. Inoltre
sullelaborato denominate  “Attribuzione dell'identificazione dell'interno” del Regolamento di
Condominio, risultano riportat | postl auto P1- P2- P3- P4- P5- P6- P8- P9 e non (] P7.

E' dungue ragionevole ritenere che nelfla Tahella A predetta lidentificato P9 debba essere espunto e
rinominato P8 mentre 'identificablve PR debba essere rinominato P7, Conseguentemente le-Tabelle
millesimali condominiali dovranne essere corrette eliminando il posto auto P9 e ripartendo i relativi
milfesimi tra tutte le unith del comparto Immobiliare,

Dra informazioni assunte prezse PAmministratore del condominio, secietd " ; risulta che
il riparto delle spese Insolute e preventlvate per 'anno 2024 assomma ad euro 1.879,16. 11 tutto salvo
aggiornamento al momenta della vendita.

Vincoli e servitu

Con atto d'obblige edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fabio Monaco in data 22 /04 2008 rep.
n. 41674713318, repistrato a Viareggio i1 23 /04 /2008 al n, 1816 € trascritto a Lucea in data 24 /04 /2008
al n. 4157 di formalita la " " 5i & impegnata nei confronti del Comune di Viareggio, a
castituire ¢ mantenere il numero delle unitd immobiliari come individuato nell’elaborato grafico “02
plante, prospetti e sezionl stato di progetto® allegato alla pratica edilizla Denuncla di Inizio Attvita n.
57272008, di cui pid innansi, per la fistrutturazione dell'immobile all’'epoca identificato dal sub. 5e
coniestuale realizzazione di n. 8 unitd immobiliari.

Con atto d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fabio Monaco in data 02102009
r&p-ennrlr.n n44n23;"54954 trascritto @ Lucca 1l 07/10/2009 al nl10476 di formalitd la soc

' 51 & impegnata nei confronti del Comune di Viareggio, a costituire e mantenere
unica 'unitd immobiliare Individuata con la lettera E nell'elaborato grafico "02 plante, prospetd e
sezioni stato di progetto” allegato alla pratica edilizia di Denuncia di Inizio Attivita del 02 /07 /2009
protocollo n. 47529, pratica edilizia privata n. 1499, per la ristrutturazione dell immobile rappresentato
all'epoca al Catasto Fabbricati del Comune di Viareggio, nel foglio 13, dalle particelle 724 & 726
subalterno 2, graffate tra loro e particella 726 subalterno 1. Tale progetto prevedeva la realizzazione di
cinque unitd residenziall e segnatamente, per I'unitd distinta dalla lettera “E", la modifica dell’ultimo
salaio sottotetto per la creazione di vani sottotetto, senza aumento delle cingue unita immobiliari
previste nello stato di progetto, senza modifica della guota di imposta e della sapoma del tetto al fine di
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ottenere locali sottotetto abitabili ai sensi dell’art. 13.4.2.4 delle norme tecniche di attuazione del piano
regolatore generale di Viareggio,

Inoltre:

La zona e sogeetta, olire al vincoll territoriall, urbanistici & regolamentar! In genere, a vincolo
paesaggistico ex Legpe 1497 (39 di cuiall'art. 136 del D.Lgs. 42 /2004,

Le unita immobiliar] kanno part] ed implantl comunl in virtd della costruzione del fabbricato con
principio di unitarieta e pertantn presentano le servitd reciproche tipiche dei condomini

FORMALITA PREGIUDIZIEVOLI

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agentzia delle Entrate di Lueca aggiornate al 06,09 2024,
sona risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

{scrizioni

1. [Iscrizione 3729 del 02 /11 /2009 [poteca volontaria di Evro 18.000.000.00 a garanzxia della somma
dl Euro 9.000,000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuo fondlario al roghi del Notalo
Fabio Monaco di Viareggio in daw 28/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della "

con sede in et contro " " con sede In
ecl:
GRAVA sulla plena proprieta del beni identificatl al Catasto Fabbricat del Comune dl Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella 712 subalterno 5 e
particella 726 subaiterno 1. Durata annl 8.
-Annotamento n, 1213 del 23/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascrizionl
.M.

Oneri di concellazione/restrizione
L'imparta non quantificabile paiché dipendente dal valore di aggiudicazione dell' immobile liberain.

PRECISAZIONI

Limmabile e le relative pertinenze sono di tipe residenziale ed i lavori di costruzione sono ultimati da
altre cinque anni e pid precisamenta sono stati dichiarati ultimati in data 24 /12,2012,

Ove la parte alienante non Intenda avvalersi dell’opzione per Iimposizlone [VA, al zensl dell’art. 10
primo-comma, n. Bhis del DPR 633/1972 e s.m.i. la vendita sara assoggetta alle ordinarie imposte di
regisiro, trascrizione e catastale.

Limmobile non rizulta reallzzato in regime di edilizia resldenziale pubblica convenzionata e agevolata.
1l bene non & comedamente divisibile.

Seguono considerazion! di carattere generale:

255 ol
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# [n relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuali differmita registrate sugli immobili, in ordine

alle Himitazioni d'indagine esposte, temuto comto anche delle finalith dellincarico affidato al
sottoscritto CTU, lo scrivente deve constatare la pratica impossibilita di formire un quadro dettagliato,
esaustivo ¢ definitivo sul punto.
Si tenga conto che determinare i costi necessari per Peliminazione delle eventuali difformita,
comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua competenza degll Uffici delle
Amministraziom e degli Enti preposti alla Tutela dei Vincoli Territoriali involgenti il bene immohile,
Tali Amministrazioni sono -deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e
pagamenti, e ghi uffici preposti a tal vopo rimandano ogni parere e decisions all'esito dell istruttoria
congseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati seritto-grafici di dettaglia. Alla
fuce di clb, nel guadro del rispetto del mandato ricevuto e delle imitazionl rappresentate, guanio
cantenuto nel presente elaborato peritale  da intendersi formulato in termind orientativi, per quanto
attlene per gll import economicl, relativl ad onerl @ spese per I'eventuale regolarizzazione e/o
rimessa in pristino, che restano a carico dell'aggiudicatario.

# [n relazione alla eventuale mancanza dell’attestazione energetica APE vi e da dire che non sussiste
Fobbligo-a carico dell"apgivdicatario di acquisire tale documentazione se non in caso di locazione o
trasferimento di dirittl Immobiliarl, Tn ogni caso allo stato non & possiblle stabilive un Importo esatto
degll onorari necessari all'acquisizione di tale documentn, stante Fassenza di tariffe professionali.

o Anche per gquanto attiene gli oner dell'eventuale aggiornamento efo correzione della
documentagiones catastale, non & possibile preventivare un costo in modo attendibile stante 'assenza
di tariffe professionali.

Pertanto, relativamente al punti 1, 2 ¢ 3 che precedono, non potendosi quantificare in mode dettagliato
oli oneri economici necessari per i motivi sopra espost, nella tabella di valutazione si & tenuto conto del
valore della caratteristica in modo comparatlve rispetto al beni assuntl a paragone. La quantificazione
della caratteristica “Situazione Tecnico-Amministrativa®™ & avvenuta attribuendo, se del caso, un
differente peso ponderale al soppetto rispetto al comparabill. [n opnl caso 51 & operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di paranzia peri vizi occulti,

STIMA

Coicolo del valore di mercato

In base al dettato dell'art. 4, comma 1, punto 76] del Regolamenta [UE) 57572013 per Valore di
Mercata (V] «si intende 'importo stimato al guale l'immaobile verrebbe venduto alla data della
valutazione in un'aperaziong svolta tra un venditore  un acquirente consenzlentt alle normall
condizioni di mereate dopo un'adeguata promoxione commerdiale, nell’ambite-della quale
entrambe le partl hanno agito con cognizlone di causa, con prudenza e senza costrizionis.

2506 d1 301
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI

CARATTERISTICHE 2R =
QUANTITATIVE COMPARABILE “A" coMPARABILE “B" COMPARABILE “C~ SOGGETTO
Erar cankali A0 0 PRV A e Lae e L T Ly Lotio 15 Blocco D
Lo [ et rd i S e [ i e = | 1 - - ot Lol
il it idvini Hus Ml ll B ot bbb o ettt Mapp T24 Sub 3 & 712 Subb 38«
BT T e pat D Ll 50
[Prezzn [FRE| € 4E7 £ a0 Raws ul
a & 4ET 5000 00 3
'ﬁﬁm ~ 55 = g
SUPERFICI {mq) REALE (mg) | COMMERCIALE REALE (mqj COMMERCIALE REALE (mq) COMMERCIALE | REALE {mg) | COMMERCIALE
mg) {mg)
Sup. P L= 104 00 104,00} 2,50 28,50 0,00 0,00 134 55 154,985,
[ﬁ;.L_n%'@_ Lavorazionedservzl (LAY) 000 oog 0,00 0,00 0,00 0,00 oo 2,00
[Sup. Alezze noote [FO0) 0 ooo 0,00/ 00 0,07 0,00 Ba.07 4415
p. Poricl (FOR; %) oaa 0,00/ 6,00 0,00 8,00 a0 .60
SUD. TRTazzl (TE) 6300 2520 0,00] 0,00 0,03 0,00 0.0 3,00
SUp. LHSEII Escl. L35} ‘oo ILIII I:I.II!: 0,00 0,00 0,0 0. 000
Sup. Box Ao [BOY | 000 0.0 0,00] 0,00 0,00 0,00 0.m 2,00
[Sup. Pesto huls Cop, [DAGT Z7.00, B0 13,20/ 3,96 0,00 0,00 13,06/ 342
Bup. Poste Cidi coperta (PG 7.30 EF 0,00/ 0,00 0,00 0,00 .73 326
Sup. Balcan {E4L 2550 B33 III,IIIi 0,00 0,00 0,00 447 1,12
Sup. Cantine rﬂﬂﬂ_il_ll 000 Q.00 III.III| 0,00 0,00 0,00 0. @00
Eup '-I'EI'MGE{@ (R n} a0 0, 00| 0,00 0,00 0,00 0.0 030
[Zup. Pergoladl (PER 0oo 000 0,00/ 0,00 0,00 0,00 000 0,00
Sup, Aex. Esl Non Cal (AES) 0.00 00 0,00 0,00 n.g 0.0 00| 0.00
Sup ACEEEsen (ACC) 000 oo0 0,00 0,00 i 0,00 000 0,00
AlbD (ALY oo no0 0,00 0.00 0.0 0.00] 0.0 0.00!
Suparficie commarciak 146 80 | 103,48 0,00 187 42
RESED| ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
Bup. Resed Escusive (REST 0,00 5,70 o0 000
2187 8 0]

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



 CARATTERISTICHE INCHCATORE INDICATORE |HCICATORE INDICATORE
GEMERAL|
Wani [VAN) in}
ezl [SEF) {0} 7 2 i] 1
|Impnanm Condominiee (s [+ 1] 1] ]
|_ plano (LY (n] 1 [i] 1] 1]
Manutenzione (MAN) (1-3) 3 3 i] ]
[Sitazione b i e B [ (] d
|mlmﬂva MW (-6}
CARATTERISTICHE INCHCATCRE INDICATORE HOICATORE INDICATORE
AUALITATIVE
ESFOSZIONE {ESP) [0=1) o 1 a
POBIZIONE {ESF] (0- 1) ) 1 ] o
SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZI ADOTTATO
TEOREMA CASISTICA SPECIFICA
PRIMG Suparfics pncipeie & Seconcana
BECONDD E:ﬂaﬂmmmmmmum:mmmmhﬁm#mawnrmmmlmmm e supesicis condomiime @ I qucda
TERID mnchmajﬁm: Al 5
: it ;l.rrrrh: 17 : i cle TR escias il

QUINTD :w;tgﬂ_ﬂﬂl_'# mﬂumvmhamm#mmwdmmdﬂw fa quala of propastd ¢ s supefick sk

SESTO Supaeficie principeie. secondain oo esberna condorminiale @ privata (dabo § reoporte compiemensdane del femenc)

PER 5V OLGERE IL PRESENTE RAPPORTO DI VALUTAZIONE VIENE AEEI'ITATEI IL: | GUARTO TEQREMA DE PREZH

FREIIT] COWE - FRECID) UNIF TERBEH 5 ESTERA

SeperkieFrncse  P1)= » g, Pine
SUPERFICTE COMBE RIS

Zapedicie Secondania Pl = B 8 At Messdolia

Eapeeticie Extarrd Ple) = Frecsd Loulias Krmend G ey PLERCT & Fayp, Poanan

Sepericis Condominal  Pfg] = R
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TABE.LA AMNALISI PREZZ0O MEDIO MININO

Qupie valars wa BETI e par || Rapgarts o Pesiione? | 1 |
Troramadmenedd FOAPERANLE | COMPARARNLE | COMCARARE
. k= " Preran e =
LR TEN R T minimo Gmg: e
PREEF i 3 505 A LA LT L0 )
mnﬂﬂdﬂlﬂ FADOTTHIL REFFORTD
calcoiata = e
; COMPARATLE | COMPARBLE | SOmMPARINTE
PRI BN P " %
S =7 1 g B - Premn meslio el
Precei Msd Monoms agginTos Limg :
can Razporto d o siene S0 % i &G
R LA BUPERFICIE COMKMERCWMLE WIEKE ADOTTATO m COME AREZTT MEDD MR
TABELLA ANALISI PREZZ] MARGIMNALI
e L s Fia il Masginal
e Cark fermin T
4 COMPARARILE | COMPARABILE mm
. - i ug
HOAT] e FRTIH AT A BEE BT (=
—C{ELR) Sy [EEFREL] 1m £ 1 3551 gaard £0,
Lkl & 0. o] £ 000 £0.00 E Q0
K [EERED ki) b JJ‘TE [P BN (a1 ]
I LI = & 0 )
T g oy 50 S R RE Tk
DLSEY Sty ML 28 L] 45
] 35 0,00 =
3 ) TErTE] EHILIE
AT SAnD F 3 arnan ] £ 130X £ 133001
PERREL = FAAT [ L
] i) [i] Wl )
~pie i i T Bl
- RIFTH &img 4 i 1 (1] 1]
FE ] [0} L
i [ nfij .% [i] T
=T 1 i =
] g 100 %_% (]
| el T ki) R [ li%ll] W BAE 1
ELOTES [ D 1.18) [ (T3]
WREAI £ £ 1ngmm ol ek € |zasria &1 &80T W
(FC & W B CfF ~ Wit w0 # L0
B8 SOCEETT]
*m B i LENE L A m
i
i on [ OUSEEE
= 3 (i T AT L ELe A o s
T - TS0 pLICOEN T
NAAN] B 3] [] [ [T1]
[ # =000, 0 i 50 000 T
ANMM £2 LE] ol LLIAL Pl
PMET T I £ 10000 00 00 [
3 RN T I
BCLE (% & O [T
[ELY (0] n.'-q
FRET % ] .0
el |12 £ 0,00 {-EIIII|
[
E & U
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI
CARATTERISTICHE COMPARABILE COMPARABILE COMPARABILE
HA ¥ HEAI' HC-J.!
Prezzo € 487.500,00 € 400.000,00 € 0,00
Data €44, 31? 50 € 51.876,67 €000
Supafff{:m Principale 1 € 103. L‘E? 63 €117.992 33 € 0,00
SLI;I:?EfﬁCJ'E Lavorazione € l:] 00 €000 € 0,00
Superficie Alfezze rdotte i € 146.817,00 € 146.817,00 € 0,00
Superficia P Fa.rm' € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficia Terrazzi -€ 83.802,31 €0,00 €000
Superficie Lastrici Solari € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Box Auto € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficie Posto Auto Coperto €13.916,77 -€ 149 25 €0,00
Superficie Posto Ciclf coperto €110238 ~  €1051981 €0,00
Superficie Balcon! -€ 17 486,00 €3.713 89 € 0,00
Superficie Canfine € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Verande € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficie Pergolati € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Ace. Est Non Coll. € 0,00 €0,00 € 0,00
Superficie Accesson € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Resedi Esclusive € 0,00 ~€ 21.360,00 €0,00
Superficie Esterma Condominiale € 0,00 € 0,00 €0,00
Superfici Alfro 1 €0,00] €0,00 €0,00
Vano € 0,00| €0,00 € 0,00
Servizi £ 25714, 29 €25.714.20 € 0,00
Impianto Condominiale €0,00 €0,00 € 0,00
Livello di piano -€8.558,82 €0,00 €000
Manutenzione -£50.000,00 =€ 50.000,00 € 0,00
Situazione fecnico anmministrativa -£ 50.000,00 =€ 50.000,00 € 0,00
Impiantistica € 0,00 €0.00 € 0,00
(Classe Energetica € 0,00 €0,00 € 0,00
Classe Sismica _€0,00 €0,00 €0,00
SOMMATORIA 1 € 584.221,88 € 635.424 B2 €0,00
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RICONCILIAZIONE

: FiBzro cormetio {exf — Prezao comelio i
D%= X100
Divergenza Prezzi Comparabili Corretti [ 8,76% = 10% (DIVERGENZ A MAX)

COMPARARLE COMPARABILE COMPARABILE

A G -l e

Indica il comparabile cha vuni manienare, scarare oppure non & presenta (3RO ] 3l 18]
mﬁm COMPARABILE COMPARABILE

= o } “AT i - il e

Diverganza tra | comparabili, rispetio alla maedia (CIVERGENZ A max %]

WEDIA FREZE TRAI COMPARABIL SELEZIONATI

IL VALORE OTTEMUTO COME MEDIA DEI PREZI CORRETTI PUCY ESSERE

ARROTONDATO AL SEGUEMNTE VALORE

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

2ol 8 301




Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Livtto N 15 187,42 moy Regidermale Terrenn [ ST 1000, (1% 2 0 L 00
Vaa V. Vemelo 1615

Vabare di wlama; | 6 6 10MOBD0 |

Deprezeamenti

TipHagia doprozzamanta Valors | Tipo

Teamute conta della Condizione dopli i piasti. deila situaesone odi B s ol erbankstica monchd dell assmza di garanzin per | E5,060 i
i vis occuli ¢ della caratteristiche ol dells seisdith foepata delF i abe, 56 ritians aqis @ congria dis fdesione
del 2535

Valore proposto per vendita forroso: € 457.500,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT] EDy ASSUNZIONI:

In relazione all'incarico ricevuto ed ai guesiti assegnati il spitoscritta precisa che nello svolgimenta delle
aperazioni estimative sono state operate alcune assunzioni e posti-alcuni limiti che segnatamente si
evidenziano qul in appresso:

Quanto non segnatamente evidenziato é stato assunto come aderente alla condizione media degli
immohili della stessa specie e del medesimao lungo, tenendo conto della condizione e conduzione
ordinaria del bene, ovvera che, ove vi siano difett] e vizl, guesti siano di rilevanza emendabile e
non pregiudizievole.

Le Indaginl e gll accertament! In loco sono statl di dpo rlcognitiva e non demaolitivo.

Non sono state esepuite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad Individuare eventuall fenomend di inguinamento, abbandono rifiut, interramento di sostanze
tossiche &fo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoll, anche a | senst e por pli effettl delle disposizioni relative al terrenl contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 e del D.Lgs 16 gennaio 2008 n, 4 e successive modificazioni.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati
hellici.

Non sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistenti (con particolare riferimenta
a quelll richiamat! all'articolo 1 del Decreto Ministerfale 22 pennalo 2008 n. 37) atte adeterminare
la lore conformitd o meno alle normative vigenti in materia.

Non sono state svolte verifiche In ordine al rispetto dell'impatto acustion del fabbricato, né
verifiche specifiche circa il rispetto del requisiti acustici passivi delle unita immobiliari,
20k arinl
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- Mon & stata esperita I'azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa riconfinazione.
=/ Nonsona state verificate le distanze dalle costruxioni praspicienti

= Non sono state esperite analisl, indaginl, prospezionl o sapgi geclogicl @ geotecnici di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

= Non é stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {[kbgs
1922005 D.lgs 311720016, LT, n. 39,2005 e sm.L.) del fabbricato,

- MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in
atmosfera di ognl unitd costituente [l compendio immaobiliare,

- MNon sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescriziont delle costruzion! in zona slsmica ded fabbricatl,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionall di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immaohiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

= laversione del fattl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
5Less0;

= leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportace;
- ilvalutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

= Hlvalutatore ha agito inaccordo con gli standard etied ¢ professionall;

- il valutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & uhicato e
collocato I'immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svold per I'Autorita
Cludiziaria o per privatl, entl e socletd;

- il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun aliro soggetto, salvo | proprl collaboratori di studio, ba fornlto asslstenza professionale
nella stesura del rapporto.

I presente rapporto di valutaziane & redatto sulla base della documentaxzione fornita dai Pubblici Uffici
[salva diversamente specificato); né il valitatore ne aliri soggetti s5i assumaono alcuna respansabilita su
eventuali errori o omissioni derivanti da documentarione errata, incompleta o non ageiarnata.

Il rapporto di valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Messuna
responsabilita potra essere opposia al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazinne.

Il presente rapporto @ conforme agll [nternational Valuation Standards {IV5), agh European Valuation
Standards [EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazlone degli iImmohill a garanzia delle operazion] di credito Ipotecario promosse da ARL

Il sottoscritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liquidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,
203 & 30l
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

" con sede in i comtrn " oocon sedein
el
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8,
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATI:

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibifita

Estratti of mappa catastale
Elaborato planimetrico catastale
Elenco subalterni catastoli
Planimetrie colastall

Visure cotostalf

R DN BT s R

Zrd di 30l
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro corpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO "C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad wso cantina sottostanti | bloechi A e I mentre quelli
destinati a poati autn, cicli, motocicli e locali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,
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Dia sommiarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO D - Lotto N* 15
« In Viarepgio, con ingresso da Via Vittorio Veneto, 161 /8 ed In anpolo con Via Zanardedll.

Appartamento di abitazione, Interno D18, dislocato su tre planl compreso Finterrato collegati tra loro
can scala interna. [l piano interrato & composto da un locale canting, un ripostighio sottoscala ed un wee.
Il piano terreno & composto da inpresso-sopslorno-pranzo, ona cottura, w.c. . Al primo plano &
compasto da disimpegno, due camere di cui una con bagno esclosivo, un ulteriore wec. dal guale si accede
al un balcone intercluso da muratura. Le camere hanno soffitto inclinato,

Corredato da posto auto coperto [con identificativo P5) e da posto cicli @ moto [RZ] posti al piano
interrato.

Vi fannao corredo le relative pertinenze, adiacenze, servit( e comodi come per legge, destinagione ed uso
ed in particolare le partl comuni al sensl dell'art, 1117 c.c, In materia condominlale. A corpa € non a
misura nello stato di fatto e di dirittoin cui attualmente si trova,

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricat di Viareggio
Bt identificativi Datl il elissamento
| Sex Py Part. Smb. fona | Categoria | Classe | Consistenza Superiicie Rendita Flami foraffan
Cans, ciatEsiale Buro
tatale
13 | 724 | 3 A2 f .5 van I74mq | 1.538.65 | 51-T-1
13 | 712 | 38 /6 5 7 mq 9 m 33,98 51
13 712 50 C/a 5 13 g 13 my 63,11 51
! !

L'immabile viene posto 10 vendita per il diritto di Proprieta (1/1]
Prezzo base d'osta: € € 457.500,00
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BLOCCO D - LOTTO SEDICI

o |n Viarepgio, con ingresso da Via Zanardelli, 168/A.

Appartamento di abitazione, interno D19, dislocato su due pianl compreso l'interrato collegati tra loro
con scala Interna, S accede dalla pubblica via mediante un piccolo vano di ingrezso a comune con altra
unita immobiliare. |l piano interrato & composto da due locali cantina uno dei quali uno ha acoessa dalla
corte interna, due disimpesni, un ripostiglio sottoscala ed un w.c. [ plano terreno & composta da
sapgiorno-pramzo, cucing, disimypegno, un bagno, due camere di cui una con bagno esclusivo, Al piano
terreno & presente un balcone con affaccio su corte interna, al quale si accede dalla cucing, dal
disimpegno e da una delle camere.

Corredato da posto auto coperto [con Identificativo P20) e da ripostigho sottoscala (R10] posti al plano
interrato.

Vi fanno corredo le relative pertinenze, adiacenze, servitl e comodi come per legge, destinazione ed uso
ed in particolare le parti comuni ai sensi dell’art, 1117 c.t. in materia condominiale. A corpo e non a
misura nello stato di fatto e di dirlto in cul attualmente si trova,

CONFINI

L'appartamento confina con areadi Via Zanardelli, altrl immobili identificati dal medesimo mappale 724
dai subb. 2,3 e 5,

Il posta auto ed il rpostiglio confinans conarea di manovea, vang scala e ascensore comuni da pid lati,
altra unita simile del mapp. 712 sub. 25.

Salvo ze altrl o meglio di fatto.

DATLCATASTALI

Gatasto Fabbricatd di Viareggio

Daed ddontifeativi Matl di classamomnin
L] T Parr, Suh, Tinrur Catogmia | Classe Comaisiam e 5 pardleio Randits PFlamn Graffied
Cams, Catasiale ]
totade
13 | 724 4 Ay2 i TEvan 23 ma | 135764 | 51T
13 | 712 26 LT E 21 myg 21 myq 101,95 51
13 il 27 Cifh 5 1l mg 7 mq 5113 51

CRONISTORIA DATI CATASTALI

Gli attuali identificativi della particella 712 derivano dal sub. 5 dells stesso mappale per Variazione del
22/11/2012 Pratica n. LUD205408 per “Ampllamento-Demolizione Parziale- Ristrutterazione” (n.
65167.1/2012).
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Gli attuali identificativi della particella 724 derivanoe dal mapp. 724 e 726 sub. 2, graffati, & dal mapp.
726 sub. 1, tutti soppressi con Variazione del 02/07 /2012 Pratica n. LUD97743 per "Frazionamenta e
Fusione con Cambio di Destinazione™ [n. 14714.1/2012).

L'area su cui sorge il fabbricato idemtificato al Catasto Fabbricati dal mapp, 724 & correttamente
identificata a Catasto Terrend dello stesso Comune a Partita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 724 -
ENTE URBAND - di mg. 386 esente da rendita. Derivato da Tipo Mappale 19/06/2012 Pratica n.
LUMO9Z205 in atti dal 19/06/2012 presentato il 19/06,/2012 (n, 92205.1/2012] ed in precedenza da
Tipo Mappale del 0107 /2004 Pratica m. LUOO44831 in atti dal 00,/07 /2004 (n. 44830.2/1986). Nelle
variazionl sono state soppresse le particelle 726, 713, 714 e 725; & stata inoltre variata la particella 712,

l'area su cui sorge il fabbricato identificato al Catasto Fabbricati dal mapp. 712 & correttamente
identificata a Catasto Terreni dello stesso Comune a Partita Speciale n. 1 nel foglio 13 particella 712 -
ENTE URBANC - di mag. 1.675 esente da rendita.

Dertvata da Tipa Mappale del 20/08 /2012 Pratica n. LUOT126807 [n 126807.1/2012) ed in precedenza
da Tipa Mappale del 01,07 /2004 Pratica n, LUOG24831 (n. 4483112 /1986]. Comprends | mapp. 713 @
714 & ha variato il mapp. 725,

Corrispondenzo catastale
La planimetria catastale attualmente conservata in attd, rispetto allo stato dei luoghi non presenta
differenze rilevanti ai fini censuari.

i precisa l'elenco immaobili della particella 724 del foglio 13, risulta riportare anche il sub. 9 {abitazione)
ed | subb, 1002 11 "benl comuni noncensibill” a segulto della Variazione per BONIFICA IDENTIFICATIVO
CATASTALE del 04/09/2014 Pratica n. LUDDAZ959 [n26250.1/2014), (n.26251.1/2014) e
[(n26252.1/2014) con Indlrizzo catastale "VIA CESARE BATTISTI n1907, ma non sono inseritl
nell'elabarato planimetrico della particella 724, Con opni probabilita & da ritenersi che la predetia
varlazlone d'ufficlo sta errata e che gli apgiudicatari delle abltazionl del Blocco "1 debhano presentars
istanza di correxione al Catasto.

PARTI COMUNI

L'umita iImmobiliare hala comunanza di aleund impianti @ del murl dl confine con altre unitl edificate nel
medesima fabbricato ed in aderenza,

L'unitd Immaobiliare dispone, in comune con altre unita immobiliard presentd nel complessa edilizlo, ded
carrispondent! diritt sul Benl Comuni Non Censibill identificati in Catasto Fabbricat di Viareggio nello
stesso fogllo e mappale come segue:

- sub. 6 del mapp. 724 bene comune non censibile, ingresso a comune al subb. 1,2 e 4;
sub. B del mapp. 724 bene comune non censibile, ingresso a comune al subb. 2 8 5;

- sub. 58 del mapp. 712 bene comune non censibile a tuttl | subalternl, ingresso scoperto, rampa,
area di manovra piano seminterrato;

= sub. 39 del mapp. 712 bene comune non censiblle atutth F subalierni, vano contatori;

- .sub. 62 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14,
locale tecnico;

- suh. 63 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutti i subalterni tranne il sub. 12, 13, 14,
locale tecnico;

- sub. 65 del mapp. 712 bene comune non censlbile a tuttl | subalternd, Ingresso, dislmpegno, vano
scale e ascensore.
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TITOLARITA E PROVENIENZA

e - -—— - —

La piena proprietd dell’intera immaobile di cul Funitd in discorso fa paree, pervenne alla socleta

con sede in - Codice liscale:

COMe SeELe:

per compravendita con condizione sospensiva ai rogiti Notaio Fabio Monaco di Viaregeio del
3107 2007 rep. n, 4036412380, reg, Viareggio il 31,/07 /20070, 2681 trascrittoa Lucca indata
01/08/2007 ai nn, 9763 e 9764 rep. part. dalla Societd *

“con sede legalein » condice fiscale
Detto atto era condizionato alla inesistenza di iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli,
antecedenti alla trascrizione dell’atto stessa, In data 31,/07 /2007 quindi antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08/2007, avvenne la trascrizione al n. 9696 di formalith di una
domanda giudiziale contro la societa alienante,
Successivamente, In forza di ransazione aubenticata nelle firme dal Notaio Fable Monaco del
19/09/2007 rep. 404493, reg, Viaregglo il 21,/09/2007 n. 3284, ¢ stato sottoscritto un atto di
consenso a cancellazione della predetta domanda giudiziale con atto in data 19/09,/2007 rep.
4049412475, res. Viaresglo in data 19/09/2007 n. 3239 annotato presso la Conservatoria del
RRIL In data 22 /09 /2007 al n, 4291 di formalita,
Infine, con atte di verificata condizione snspensiva  transazione, al rogit del medesimo Notalo
in data 25/09/2007 rep. 40523 /12498, reg. Viareggio il 25,/09,/2007 n. 11743, annotatn a Lucca
i 26/09/2007 al n. 4329 di formalitd per la cancellazione della condizione sospensiva nonché
ivi trascritto in data 26/09/2007 al n.11743 di formalita per la transazione.

In precedenza, nella Socleta la plena proprietd era pervenuta
COme segue:
per conferimentodella” Jeonsedein codice fiscale con atto ai rogiti

del Notaio Alberto Viadimiro Capasso di Roma in data 11,/12 /2000 rep. 45036, trascritto a Lacca
in data 0401 /2001 al n, 169 di formalita.

nella per conferimento della on sede in codice fiscale

, con atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimire Capasso del 29/11/199% rep. n.
39935, trascritto a Luccain data 26/11,/1999 al n.11827 di formalith; nonche successivi att di
rettifica o precisarione tulti antecedenti il ventennio.

S5TATO DI OCCUPAZIONE

L'immahile & libern da persone ed € nel possesso della societa in liguidazione, L'appartamento g
arredato parzialmente.

CONSISTENZA

Boestimirsione Supeificle Suparfcie Coedficlenie Suipl.'lﬁ;ir.' Altezis [T T
Mt Bzterna Lorda Conuimercisle
Vanu principali 726 my 1 L6 me) T-1
Cantina B3 my 7 5762 mg x5 | 5t
2a9 4130l
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Posto st 20LHG meq 13 Bdd g 45 | 5L

Hipactigha 0 e hd 2100 mg 45 |51

Ealeane A g 028 242 mqg 1
Totale seperiiche commercinle: 165,54 myg

STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

Lo stato conservatlvo dell'unitd & normale in consideragione della vetustd e del deperimento d'uso,

NORMATIVA URBANISTICA

Non 5i rende necessaria I'acquisizione del Certificato di Destinazione Drbanistica del bene in quanto
trattazl di fabbricato con relative aree pertinenzlall,

La zona urhanistica in cui & sito I'immaohile & classificata in zona "ILT.0.E. 9% ove sono vigenti gli art. 39
=40 g sepuent] delle NTA comunall,

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dell'immobile nella sua conformazione originaria & iniziata in data anterdore al 1°
settembre 1967, come risulta dalle mappe di impianto catastali riferibili al triennio 1939-41,
Successlvamente @ stato oggetto di varl Interventl, tra cul In ultimo la ristrutturazione edilizia per Ia
realizzazione di n. 8 unitd residen=ziali in forza di

Licenza di Costruzione n. 90 del 06/06,/1970;

Licenza di Costruzione n. 357 del 01,/12/1971;

Licenza di Costrugzione m, 283 del 17/08/1973;

Concesslone Edilizta n. 176 del 03,07 /1979,

Concessione Edilizia n. 148 del 27/08/1984;

Concessione Edilizia n. 208 del 30/08/1985;

Concessione Edilizia n. 190 del 12/08/1986;

Concessione Edilizia n. 149-del 14,/05/1988;

Concessione Edilizia In Sanatoria n. 556 del 28/03 /2002;

Denuncia di Inizio Attivitd n. 1499 del 02,/07/2009;

Denuncia di Inizlo Attivitan. 317 del 18,02 /2010;

Denuncia di Inizio Attivitd n. 1864 del 07 /09,/2010;

Segnalazione Certificata di Inizio Attivita no 800 del 13/04/2011;
Variante Stato Finale protocollo n, 37774 del 29,/06/2012;

Dichiarazione di Ultimazione [avori protocollo n. 37774 del 29/06/2012;
Attestazione dl Abftabilith e Agibilita protocollo n, 37786 del 29 /06 /2012,

Dral raffronto tra lo stato del luoghi e quanto rappresentato negli elaboratl grafici allegad allo "stato
finale® dichiarato nell’ultimo titolo edilizio nonsi rilevano incongruenze eccedenti le tolleranze previste
dalle vigentl normative edilizie ed urbanistiche, salvo alcune Imprecislond grafiche.
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Certificazioni energetiche e dichiarazioni di conformita

. MNon sono statl rintracciatl | certficatl di regolare esecuzione degll Impiant] elettrico ed idro-
termao-sanitario, Gli stessi debbono risultare perd allegati alla certificazions di agihilitd di cui
Innanl.

. Dalle ricerche effettuate non risulta presentato alcun Attestato di Prestazione Energetica - APE.

presso la regione Toscana, relativo all' unita catastale in discorso.

Oneri condominiali

Trattasi dell'unita immabiliare definita “19.0" del Condominio denominato “ " del
guale 51 allega regolamento condominiale @ tabelle millesimall In base alle quall all'unita abitativa In
discorso & stata attribuita la quota di 35,788 %e; al posto auto [20.7) laguota di 1,742 Woed al ripostiglio
[10:.R] Ia quata di (0,353 % nella Tabella "A" millesimale,

51 evidenzla che nella Tabella A delle predette tabelle millesimali risulta riportate anche 1l posto auto
“F9" con 1.111%e mentre di fatto i posti auto lungp il lato sud del piano interrato. sono otto. Inoltre
sull'elaborate denominato “Attrlbuzione dell'identificazione  dell'internc” del Regolamento di
Condominio, risultano riportati | posti auto P1- P2- P3- P4- P5- P6- P8- M e non il P7.

E' dungue ragionevole ritenere che nella Tabella A predetta lidentificatn P9 debha essere espunio-
rinominato PE mentre V'identificativo PR debha essere rinominato P7, Conseguentemente le Tahelle
milfesimall condominiall dovranne essere corrette eliminando 11 posto auto P9 e ripartendo | relativi
millesimi tra tutte le unita del comparto immaobiliare.

Dva informazionl assunte presso lAmministratore del condominio, socleta ” » Fisulta che
il riparto delle spese insolute e preventivate per 'anno 2024 assomma ad euro 1.608,35. 1l tutto salva
agglornamenta al momento della vendlta.

Vincoli e wrwl u

TS Ay = ~rrasr e _wr owraEE_

Con atto d'obblipo edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fabio Monaco in data 22 /04 /2008 rep.
n. 4167413318, registrato a Viareggio il 23/04 /2008 al n. 1816 e trascritto a Lucca in data 24 /04,2008
al n. 4157 di formalita la i & impegnata nei confronti del Comune di Viareggio, a
costitulre e mantenere il numero delle unith immobiliar come individuato nell'elaborato grafico “02
plante, praspetti e sexioni stato di progetio” allegato alla pratica edilizia Denuncia di Inizio Attivita n.
ST2/2008, di cul pit innanzl; per la ristrutturazlone dell'immaobile all'epoca identificato dal sub. 5.2
cantestuale realizzazione di n. B unité immobiliari.

Con atto d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notalo Fablo Monaco In data 02/10/2009
repertario n 4402314954, trascritto a Lucca il 07/10/2009 al n 10476 di formalita la soc.

sl & impegnata nel confront] del Comune di Viaregglo, a costitulre & mantenere
unica 'unitd immobiliare individuata con la lettera E nell'slaborato grafico "02 piante, prospetti e
sevioni stato di propetio” allegato alla pratica edilizia di Denuncia di [nizio Attivita del 02 /07 /2009
protocollo p. 47529, pratica edilizia privatan. 1499, per la ristrutturazione dell'immobile rappresentato
all'epoca al Catasto Fabbricati del Comune di Viaregpio, nel foglio 13, dalle particelle 724 & 716
subalterno 2, graffate tra loro e particella 726 subalterno 1. Tale progetio prevedeva la realizzazione di
cingue unitd residenziali e segnatamente, per 'unita distinta dalla lettera “E", la modifica dell’'ultimo
solalo sottotetto per la creazlone di vani sottotelto, senza aumento defle cingue unitd Immobifiar!
previste nello stato di progetto, senxa modifica della quota di imposta e della sagoma del tetto al fine di
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ottenere locali sottotetto abitabili ai sensi dell’art. 13.4.2.4 delle norme tecniche di attuazione del piano
regolatore generale di Viareggio,

Inoltre:

La zona e sogeetta, olire al vincoll territoriall, urbanistici & regolamentar! In genere, a vincolo
paesaggistico ex Legpe 1497 (39 di cuiall'art. 136 del D.Lgs. 42 /2004,

Le unita immobiliar] kanno part] ed implantl comunl in virtd della costruzione del fabbricato con
principio di unitarieta e pertantn presentano le servitd reciproche tipiche dei condomini

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Dalle visure ipotecarie effettuate presso I'Agentzia delle Entrate di Lueca aggiornate al 06,09 2024,
sona risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

{scrizioni

1. [Iscrizione 3729 del 02 /11 /2009 [poteca volontaria di Evro 18.000.000.00 a garanzxia della somma
dl Euro 9.000,000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuo fondlario al roghi del Notalo
Fabio Monaco di Viareggio in daw 28/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della "

con sede in et CONLED con sede in
ecl: :
GRAVA sulla plena proprieta del beni identificatl al Catasto Fabbricat del Comune dl Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella 712 subalterno 5 e
particella 726 subaiterno 1. Durata annl 8.
-Annotamento n, 1213 del 23/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascrizionl
.M.

Oneri di concellazione/restrizione
L'imparta non guantificabile paiché dipendente dal valore di aggiudicazione dell' immobile liberato.

PRECISAZIONI

Limmabile e le relative pertinenze sono di tipe residenziale ed i lavori di costruzione sono ultimati da
altre cinque anni e pid precisamenta sono stati dichiarati ultimati in data 24 /12,2012,

Ove la parte alienante non Intenda avvalersi dell’opzione per Iimposizlone [VA, al zensl dell’art. 10
primo-comma, n. Bhis del DPR 633/1972 e s.m.i. la vendita sara assoggetta alle ordinarie imposte di
regisiro, trascrizione e catastale.

Limmobile non rizulta reallzzato in regime di edilizia resldenziale pubblica convenzionata e agevolata.
1l bene non & comedamente divisibile.

Seguono considerazion! di carattere generale:
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# [n relazione alle verifiche di sanabilita delle eventuali differmita registrate sugli immobili, in ordine

alle Himitazioni d'indagine esposte, temuto comto anche delle finalith dellincarico affidato al
sottoscritto CTU, lo scrivente deve constatare la pratica impossibilita di formire un quadro dettagliato,
esaustivo ¢ definitivo sul punto.
Si tenga conto che determinare i costi necessari per Peliminazione delle eventuali difformita,
comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua competenza degll Uffici delle
Amministraziom e degli Enti preposti alla Tutela dei Vincoli Territoriali involgenti il bene immohile,
Tali Amministrazioni sono -deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e
pagamenti, e ghi uffici preposti a tal vopo rimandano ogni parere e decisions all'esito dell istruttoria
congseguente alla presentazione di una pratica completa di elaborati seritto-grafici di dettaglia. Alla
fuce di clb, nel guadro del rispetto del mandato ricevuto e delle imitazionl rappresentate, guanio
cantenuto nel presente elaborato peritale  da intendersi formulato in termind orientativi, per quanto
attlene per gll import economicl, relativl ad onerl @ spese per I'eventuale regolarizzazione e/o
rimessa in pristino, che restano a carico dell'aggiudicatario.

# [n relazione alla eventuale mancanza dell’attestazione energetica APE vi e da dire che non sussiste
Fobbligo-a carico dell"apgivdicatario di acquisire tale documentazione se non in caso di locazione o
trasferimento di dirittl Immobiliarl, Tn ogni caso allo stato non & possiblle stabilive un Importo esatto
degll onorari necessari all'acquisizione di tale documentn, stante Fassenza di tariffe professionali.

o Anche per gquanto attiene gli oner dell'eventuale aggiornamento efo correzione della
documentagiones catastale, non & possibile preventivare un costo in modo attendibile stante 'assenza
di tariffe professionali.

Pertanto, relativamente al punti 1, 2 ¢ 3 che precedono, non potendosi quantificare in mode dettagliato
oli oneri economici necessari per i motivi sopra espost, nella tabella di valutazione si & tenuto conto del
valore della caratteristica in modo comparatlve rispetto al beni assuntl a paragone. La quantificazione
della caratteristica “Situazione Tecnico-Amministrativa®™ & avvenuta attribuendo, se del caso, un
differente peso ponderale al soppetto rispetto al comparabill. [n opnl caso 51 & operata una congrua
decurtazione del valore di stima per la mancanza di paranzia peri vizi occulti,

STIMA

Coicolo del valore di mercato

In base al dettato dell'art. 4, comma 1, punto 76] del Regolamenta [UE) 57572013 per Valore di
Mercata (V] «si intende 'importo stimato al guale l'immaobile verrebbe venduto alla data della
valutazione in un'aperaziong svolta tra un venditore  un acquirente consenzlentt alle normall
condizioni di mereate dopo un'adeguata promoxione commerdiale, nell’ambite-della quale
entrambe le partl hanno agito con cognizlone di causa, con prudenza e senza costrizionis.
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI
CARATTERISTICHE A% =
QUANTITATIVE COMPARABILE A" COMPARABILE “B" COMPARABILE *C~ SOGGETTO
Estemi contatio AR u;ﬁ-:f; :ﬂ;ﬂgﬂﬂ{ﬁ}t‘iﬂ%ﬁ?& ;:.;-r::nnam::‘;wuﬂmr;?;r Lotto 16 Bloceo D
¥ @ Lueri Jo As ARENCE0 S S | Mseriis & L it gy JANGTNA i, i sl Mapp T4 Bub 4 & T12 Bubb 26 &
rat T30 = myp. ey BET Lo 27
Residenzials
Preszo [PRZ) £ 487 500,00 £ 400 000 0 K
Dt {DAT) mesi 56 78 o
SUPERFICI {mq) REALE (mq) | COMMERCIALE | REALE (mq) | COMMERCIALE | REALE (mq} | COMMERCIALE | REALE(my) | COMMERCIALE
frmg]
Sup. Prinogale (5L°) 104.00 104.00 850 550 0.0 0,00 5706, 87.26
Sup. Lavomzionadsanazl (LAY aid 204 (] G0 0,0 0,00 0.0d a0
[Sup. Allezze ndote [0 .00 ] 0,00 0,00 0,0 0,00 [dE] LT
'Eg?ﬁmﬂm B.a .00 0,00 6,80 0,00 .00, .06 &,a0
Sup. TeTazzi (TER) 63,00 25,20 0,00 0,00 0,00! 0,00, £.00 0,00
Sup. Lasr. Sal, Escl, (LSE} 0.00 000 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Sup. Box Alrio (BOX | 1] o 5,560 6,00 0,00 .00 .00 5,00
[Sup. Posto AUt Cop. (FALY ST, B0 13,20/ 356 0, 0 0,00 HIED E-.E_E
|Sup. Poste Cidl coperto (PG '-",Eﬂ| 292 0,00 000 0,00 0,00 500 20
[Sup. Balconl (BAL | 2550 534 0.00 4,00 0,001 0,00, 3 60| 3.40,
[Bup. Camtne {04 080 f0a 0,00 00 0,00 0,0 .00 a0
. \WeErande L] g 0,0 ila] 0, x 0,5 [l L0
T P — — —— —— — —
SUp. ACCESS0N (ACG) Do) 5.00] 0.00 6,00 0.00 0.0, .| 3,00
Ao | ALT 0Ed 200 0,04 000 0, 0cH £, 01 0.0 2,00
Suparficia commarciak 146,60 103,46 0, 185,54
RESED| ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
[Sup. Resed Escusive (RES] 0,6 &0 1] 000
274 i A0
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CARATTERISTICHE INDICATORE INCICATORE |NDICATORE INDICATORE

Wam (VAN) [N}
[Sarvizi il ]
||mpmnm{aurmlm.:iim [+
plano LY (n] 1
I'r.Tmneramn jone (MAN) (1-3) 3
&

3

[Sinazione tecnicn-
Bl'l'll"ﬂII"MT‘-B'I"nﬂEI (A (-5}
Impani |

ﬂ.l.lll.l'l'.!'ﬂ'll"E
[ESPOSZIONE {ESF) (0-1) o 1 a
|I_£_$_E:;I_$.ZH:I-H_1§EPI i0-13 [i] 1 1] 1]
SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZI ADOTTATO
- TEQRERMA CASISTICA SPECIFICA
%Hﬂ- Supedice gameipee @ Seeonaiang
: -St.paril't&mrrmlpdu, mwuhmumm#mmhﬂ:m#mcmh fa seperiois condomiiaie & I grcda
TERZD
T BUARTG S
QLANTS :#ﬁmmﬂﬁm mﬂmwuhmrww'mm#mwmmmmw a quichs O propdedd @ i supenice fa
SESTO Supedfizie paneipee, secondana od esbtema condoyminiie ¢ privada (dato § mopoto complemendane del lemenc)
PER SV OLGERE IL PRESENTE RAPPORTO Df VALUTAZIONE WVIEHE ADDTTATO IL : | QRUARTO TEQREMA DE PREZH
= YT 1
e P e RRETEN (WP~ FREZIC (I, TERAERR ASUF TR
{Bapermicie Frncipee | P{1)= { I TARIE s Fiagp. Foanons
S PERFCIE CIMAERC I
Eupedicie Secondana Pl = Fitr o Panace b clia
Bapestizie Exkima Pfa) = Pricn i Bivonn il & raanay Faoiodd = ity Pl
Sepedice Condeminia PE) = e
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TABELLA ANALISI PREZZO MEDIO RATMIRSCH

Quale valors W U8 are per || Repgats i Posiad one? |

Fecranadmnniiy FOAAPERANILE | CONPARARMNE | COHPARARALE
" k= e P e mgdio
LR TEORENA Tl minimo Gy WEL
PREEF| i 3 05 Al o3 50 T 4 0.0
mﬂﬂﬂﬂﬂl 81 ADCTT L BEL - RAPPORTO
calkzoinba O P O STSONE
P S COMPARATILE | COMPARABILE | CORMMARABCE
. - s N Lt Prexza meda i
can Ragports d Faszions - an o i
R LA BUPERFPCIE TOMKMERCWLE WIFRE MDOTTATI m COME PREIZD METIT HMUAD
TABELLA ANALISI PREZZ] MARGINALI
[ T P R AR _nﬂgw.-
e FGar
4 COMPARASILE COMPARAEILE
. -_="
HOAT] Wrows i) i 80 71 ia
[EFREL K7l &L
LBLT & E 0D 1] E?J‘g i
T [EEREL] [ 350 i}
[ = =] h
DEE=% 1] a0 [REE % P
| DLSE) Sroy LI [ [
s D6 s u W D 0
:ﬁﬁ L] 2] £ £
g F 3 aFndR A0 £ 1.4 ENL00
[ [EEREL = [H33ED [
] 3]
SR [i1] (]
- RIFTF &g 1] [
£ L] .30 % ]
] [1]
] [T Tk i £
] [ T [
i.IE R (] i [
KA [ 15 [ETx] [
oAl £n £ 1 [ E 1z BT W, EQm
(EC & W i CrF — Bl o (T -n|:|:||
e SOEIETTC
m B i £RIRIE ETLI
SV CTHAARAELE
- . P & S5 i
CONPARIERE
[IRRAR &0 -2 ¥ (17}
[ § =0 00 0 [
| UAMMD ot 18]
PMED £ | .1I:II:III% L]
e -."!| L] [
[E3T] [] :H [
[l & [
e |1=21 E EIL0D
re 3 :
] [LHre] E
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TABELLA DEGLI AGGIUSTAMENTI

CARATTERISTICHE COMPARABILE | COMPARABILE | COMPARABILE
HA L] I.i'Eﬂ .lf-c-"
FPrezzo € 487.500,00| € 400.000,00 € 0,00
Data £ 44317 50/ € 5187667 € 0,00|
Superficie Principale £ 22 414,13] &£ 7449 43 € u,uql
Superficie Lavorazione € 0,00 €0.00 €000
Superficle Alrezze ridotte € 191 .EZT.E-E-E € 191,627 95 € 0,00
Superficia Portici €0,00 €0,00 €0,00
Superficie Terrazzi -€ 83.802,31 €0,00 € 0,00
Superficie Lastrici Solar € 0,00 € 0,00 € 0,00
Superficie Box Auto €000 €0,00 € 0,00/
Superficie Posto Auto Coperto < 6.188,90 € 757882 €0,00
Superficie Posto Clcli coperto +€ 3.061,18 € 6,649 25 € 0,00
|Superficie Balcon! £ 13.145,24 € 8.054,75 €0,00
Superficie Cantine € 0,00| €0,00 € 0,00
Superficie Verande € 0,00 €0,00 €0,00
Superficie Pergolati € 0,00| €000 €0,00
Superficie Ace. Est Non Coll, € D,00| €0,00 € 0,00
Superficie Accessor € 0,00 £0,00 € 0,00
Superficie Resedi Esclusive € 0,00 4€21.360,00 €0,00
Superficie Esterna Condominiale € 0,00 €0,00 €0,00
Superfici Alfra €0,00 €0,00 € 0,00
Vano €000 €000 €0,00
Servizf £12. 35?’14 € 1285714 € 0,00
Impianto Condominiale £ 0,00 €0,00 € 0,00
Livello di piano €9.558,82 €0,00 €000
Manutenzione -€ 50.000,00/| -£ 50.000.00 € 0,00
Situazione fecnico anministrativa -£ 50.000,00| <€ 50.000,00 € 0,00
Impiantistica € 0,00/ €000 € 0,00
Classe Energetica € 0,00| €0,00 € 0,00
Classe Sismica €0,00 —€0,00 €000
SOMMATORIA € 498.832,02 € 549,834 96 € 0,00
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— Bawrgenea Frecad Comparabll Comes | 0T x

indica i e ——

ECErTE CPEUNE nan i prese s | SV t] t

T Divargeneawai companil, imeiis aln mads [OTERGENDA m 5

Lt L TR

L VELORE O TTERLTT COME REDIA CET
ARROTTAOATIR AL BEGUENTE

BIETEMA GENERALE DI STIME - |
i inbene com il Bisiema di Slima? ] ] |
COMPARABILE “4" | COMPARAELE ‘B
BOGOETTO
EamEiinE | EMGENEs I
LLIMINGSITA L} 0 i o
) MATRICE TRASFDETA DELLE DIFFERENZE
MATRICE FREZZ) COSTANTE SR e
LUMINGSITA" [LUM)
€ 458 53,03 i i
£ S0 R4 96 i i
| i |
MATRICE INVERSA =
1.0000 00000 VALORE IMMORILE [N DGGETTO
-1,0000 1 fUco B DA I A WHLOREDELLA {-‘-F‘-'TEF:I'FI'I':I'-| m"&l-}
T WALORE COSHETTO COMBARABILE "A" T TR
" WALDORE CORRETTE COMPARARILE "B" (4
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Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Lovtto N* 16 165,54 my Hesidereals Terrenn [ RN ] 100, 1 45 0040
Vaa Fanardsih 165,05

Vabare di wlama; |6 400, 00000 |

Deprezeamenti

TipHagis dnprezzamonng Vatore | Tipo

Teamute conta della Condizione dopli i piasti. deila situaesone odi B s ol erbankstica monchd dell assmza di garanzin per | E5,060 i
i vis occuli ¢ della caratteristiche ol dells seisdith foepata delF i abe, 56 ritians aqis @ congria dis fdesione
del 2535

Valore proposto per vendita forroso: € 374.250,00

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT] EDy ASSUNZION(:

In relazione all'incarico ricevuto ed ai guesiti assegnati il sottoscritto preciza che nello svolgimenta delle
operazioni estimative sono state operate alcune assunzioni @ posti alcuni limiti che segnatamente si
evidengiano gui in appresso:

Quanto non segnatamente evidenziato e stato assunto come aderente alla condizione media degli
Immaobill della stessa specie e del medesimo luogo, tenendo conto della condizione & conduzions
ordinaria del hene, ovvera che, ove vi siano difetti e vizi, guesti siano di rilevanza emendahile e
non pregiudizievaole,

Le indagini e gli accertamenti in loco sono stati di tipo ricognitivo @ non demaolitivo.

Non sono state esepulte Indagind relative alla presenza di matertall contenent! amianto o mirate
ad individuare eventuali fenomeni di inquinamento, abbandono rifiuti, interramento di sostanze
tossiche e/fo nocive o comungue ogni ¢ qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoli, anche a i sensi e per gli effett delle disposizioni relative ai terreni contenute nel D.Las 3
aprile 2006 n 152 e del D.Lps 16 gennalo 2008 n, 4 e successive modificazionl.

Mon sono state svalte Indaginl mirate a verificare la presenza sotterranea o In genere dl reslduati
bellici.

Non sono state effertuate verifiche sugll Implanti tecnaloglct esisientd {con particolare riferimento
a guelli richiamati all'articolo 1 del Decreto Ministeriale 22 gennaio 2008 n. 37) atte a determinare
Ia loro conformity o meno alle normative vigentl In materia,

Non sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dell'impatto acustico del fabbricato, ne
verifiche specifiche civea il rispetto dei requisit acustict passivi delle unita iImmobiliari,
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- Mon & stata esperita I'azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa riconfinazione.
=/ Nonsona state verificate le distanze dalle costruxioni praspicienti

= Non sono state esperite analisl, indaginl, prospezionl o sapgi geclogicl @ geotecnici di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

= Non é stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {[kbgs
1922005 D.lgs 311720016, LT, n. 39,2005 e sm.L.) del fabbricato,

- MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in
atmosfera di ognl unitd costituente [l compendio immaobiliare,

- MNon sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescriziont delle costruzion! in zona slsmica ded fabbricatl,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionall di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immaohiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

= laversione del fattl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
5Less0;

= leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportace;
- ilvalutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

= Hlvalutatore ha agito inaccordo con gli standard etied ¢ professionall;

- il valutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & uhicato e
collocato I'immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svold per I'Autorita
Cludiziaria o per privatl, entl e socletd;

- il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun aliro soggetto, salvo | proprl collaboratori di studio, ba fornlto asslstenza professionale
nella stesura del rapporto.

I presente rapporto di valutaziane & redatto sulla base della documentaxzione fornita dai Pubblici Uffici
[salva diversamente specificato); né il valitatore ne aliri soggetti s5i assumaono alcuna respansabilita su
eventuali errori o omissioni derivanti da documentarione errata, incompleta o non ageiarnata.

Il rapporto di valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Messuna
responsabilita potra essere opposia al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazinne.

Il presente rapporto @ conforme agll [nternational Valuation Standards {IV5), agh European Valuation
Standards [EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazlone degli iImmohill a garanzia delle operazion] di credito Ipotecario promosse da ARL

Il sottoscritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liquidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

2. lscrizione 3729 del 02 /11 /20009 Ipoteca volontaria di Evro 18.000.000,00 a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregzio In data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della ®

con sede in i COMILET con sede in
el
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATI:

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibifita

Estratt of mappea catostale
Elaborato planimetrico catastale
Elenco subalterni cabastoli
Planimetrie colastall

Visure cotostalf

R DN BT s R
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro corpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO "C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad wso cantina sottostanti | bloechi A e I mentre quelli
destinati a poati autn, cicli, motocicli e locali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risulia intestatn
alla socletd comme posto autoe di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
apportuno operare una Variazione catastale per rendedo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,
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Dia sommiarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO D - Lotto N* 16
« In Viarepgio, con ingresso da Via Zanardelll, 168 /A,

Appartamento di abitazione, Interno D19, dislocato su due piani compreso 'interrato collegatl tra loro
caon scala interna. 5i accede dalla pubblica via mediante un piccolo vano di ingresso a comune con altra
unith immobiliare, 1l piano Interrato & composto da due locali cantina uno del guall uno ha accesso dalla
corte-interna, due disimpegni, un ripostiglio sottoscala ed un w.c.- Il piano terreno & composto da
soggiorno-pranze, cucina, disimpegno, un bagno, due camere di cul una con bagno esclusivo, Al plano
terreno e presente un balcone, con affaccio su corte interna, al quale si accede dalla cucina, dal
disimpegno e da una delle camere.

Corredato da posta auto coperto [con identificative P20) e da ripostiglio sottoscala (R10) posti al piano
interrato,

Vi fanno corredao |e relative pertinenze, adiacenze, servitl e comodi come per legge, destinazione ed uso
ed in particolare le parti comuni ai senzi dell'art. 1117 c.c. in materia condominiale. A eorpo e non a
mizura nello stato di fatto & di diritto in cui attualmente si trowva,

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricat di Viareggio

Batl idontifeaiivi Dari gl eladas go i
e, g Part, Sub. Tonrnal Catogoria | Classe Consistanen Supuriiche Memdits Pl Graffacd
Cems, catastale CHFD
Fomtade
13 | 724 4 AJ2 i TS5 vani 221l mg | 135764 | 51-T
13 Ti2 26 Cfh g 21 g 21 my 101,95 51
13 | 712 | 27 /6 g 11 mg 7 g 5113 51

Limmobile viene posto In vendita per il dirltto di Proprieta (1,/1)
Prezzo base d'asta: € € 374.250,00
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BLOCCO D - LOTTO DICIASSETTE

* InViaregglo, con Ingresso da Via Zanardelll, 168,

Appartamento di abitazione, interno D20, con ingresso al piano terreno e dislocato sui piani primo e
secondo collegati tra loro con scala interna. 5i accede dalla pubblica via mediante una picoola loggia di
ingresso a comune con altra unith immobiliare. Al piano terreno @ presente solo Fingresso-vano scala. 1|
primao piano @ compasto da ampio sagpiommo-pramzo con baleone che s affaceia su Via Zanardelli,
disimpegno, vano pluriuso, bagno, cucina dalla guale si accede ad una terrazza con affaccio su corte
interna, Il piano secondo @ composto da n 3 camere di cui una con bagho e ripostiglio, disimpegno e
ulteriore hagna,

Corredato da posto auto coperto (con identificativo P6) e da posto cicli @ moto [R1) posti al plano
interrato,

Vi fanno corredao le relative pertinenze, adiacenze, servitl e comodi come per legge, destinazione ed uso

d in particolare le part comuni al sensi dellart. 1117 c.c. in materia condominiale. A corpo ¢ non a
misura nello stato di fatto e di diritto in cul attealmente si trova,

CONPINL

Lappattamento confina con areadi Via Zanardelll, altrl immoblli identificati dal medesimno mappale 724
dai subb. 1,2 ,3e 4.

Il posto aute confina con spazio di manovra comune, altre unita simili del mapp. 712 subb. 50 e 52, altra
unita immobiliare distinta dal sub. 13,

IHpoasto cicli e moto confina con passaggi comuni da due lati, altra unita simile del mapp. 712 sub. 38,

Salvo se altrl o meglio di fatto.

DATI CATASTALI

Cataste Fabbricati di Viareggio

Brael dentifcarivi Dati di classamento
Hew. g rart. Ymb. fonn | Categoris | Classe | Consistenrn Supnriicie Rondita Plann faraffan
Cems, catasinle #UFG
totile
13 T24% ] Ayfd b 8.5 vam 198 my 153865 | T-1-2
13 | 712 | 37 /6 o T g 10 mg 3398 b3 |
13 | 712 | 531 /6 5 13mg 14 mq 63,11 51
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GRONISTORIA DATI CATASTALI Sll=
Gl attuall identificativi defla particella 712 derlvano dal sub. 5 dello stesso mappale per Variazione del
227112012 Pratica m. LUDZ05408 per “Ampliamento-Demolizione Parziale- Ristrutturazione”™ [n.
65167.1/2012).

Gli attuali identificativi della particella 724 derivano dal mapp. 724 e 726 sub. 2, graffati, e dal mapp.
726 sub. 1, tutt soppress] con Varlagione del 02/07 /2012 Pratica n. LUD97743 per "Frazionamento e
Fusione con Cambio di Destinazione” [m, 14714.1/2012).

Larea su cui sorge il fabbricato identificato al Catasto Fabbricati dal mapp. 724 & correttamente
identificata a Catasto Terrend dello stesso Comune a Partita Speciale n, 1 nel foglio 13 particella 724 -
ENTE URBAND - di mg. 386 esente da rendita, Derivato da Tipo Mappale 19/06/2012 Pratica n,
LUD092205 In atti dal 19/06/2012 presentato il 19/06/2012 [n. 92205.1/2012) ed In precedenza da
Tipo Mappale del 01,07 /2004 Pratica n. LUOO448317 in attd dal 01,/07 /2004 (n, 4483012/ 1986). Nelle
varlazlonl sono state soppresse le particelle 726, 713, 714 & 725; & stala inoltre variata la particella 712,

L'area su cui sorge 1l fabbricato identificato al Catasto’ Fabhricatl dal mapp. 712 & correttamente
identificata a Catasta Terreni dello stessn Comune a Partita Speciale n. 1 nel foplio 13 particella 712 -
ENTE URBAND - di mg. 1.675 esente da rendita.

Derivata da Tipo Mappale del 20/08,/2012 Pratica n. LUD126807 [n. 126807.1/2012) ed in precedenza
da Tipo Mappale del 01,07 /2004 Pratica n. LUOO44830 (n. 448311.2/1986). Comprende i mapp. 713 e
714 e ha variato il mapp. 725.

Corrispondensa catastale

La planimetria catastale attualmente conservata in atti, rispetto allo stato dei luoghi differisce per la
mancata rappresentazione al plano primo della parete divisoria tra il soggiorno ed il vano pluricso,
Inolire la cucina & indicata in posizione differente rispetto allo stato del luoghl.

51 precisa l'elenco immobili della particella 72 4 del foglio 13, risulta riportare anche il sub, 9 {abitazione)
&d isubb. 10 e 11 "beni comuni non censibili® a seguito della Variazione per BONIFICA IDENTIFICATIVO
CATASTALE del 04/09/2014 Pratica n. LU0DBZ959 [n.26250.1/2014). (n.26251,1/2014) e
[(n26252.1/2014) con indirfzzo catastale "VIA CESARE BATTISTI n.I90%, ma non sono inseriti
nell'elaborato planimetrico della particella 724. Con opnl probabilitad & da ritenersi che la predetta
variazione d'ufficio sia errata e che gli aggiudicatari delle abitazioni del Bloceo ") debbano presentare
Istanza di correzione al Catasto.

PARTI COMUNI

L'umita immohiliare ha la comunanza di alcuni impianti e dei muri di confine con altre unita edificate nel
medesimo fabbricato ed in aderenza.

L'unith iImmobiliare dispone, in comune con altre unitd immobiliar presenti nel complessa edilizio, ded
corrispondent] diritt sul Beni Comuni Non Censibili identificat! in Catasto Fabbricati di Viareggio nello
steaso foglio @ mappale come segue:

= suh. B del mapp. 724 hene comune non censibile, ingresso a comune al subhb. 2 0 3;
sub. 58 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutt! | subalternl, Ingresso scoperto, rampa,
area di manovra piano seminterrato;

= sub. 59 del mapp. 712 bene comune non censiblle a tuttl | subalternl, vano contator);
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sub. 62 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutti § subalterni tranne il sub. 12, 13, 14,
locale tecnico;

sub. 63 del mapp. 712 bene comune non cengibile a tutti § subalterni tranne il sub. 12, 13, 14,
locale tecnico;

sub. 65 del mapp. 712 bene comune non censibile a tutti | subalternd, Ingresso, disilmpegno, vano
scale e ascensore,

TITOLARITA E PROVENIENZA

La piena proprieta dell'intero immaobile di cui 'unitd in discorso fa parte, pervenne alla societd

con sede In - Codice fiscale:

come sepgue:

per compravendita con condizione sospenslva al roglt Notaio Fablo Monaco di Viaregeio del
31707 /2007 rep. n. 40364/12380, reg, Viaregeio il 31,07 /2007n. 2681 trascrittoa Lucca in data
01,/08/2007 ai nn, 9763 & 9764 reg. part. dalla Sacieta

con sede legale in codice fiscale
[Fetto atto era condizionato alla inesistenza di iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli,
antecedenti alla trascrizione dell’atto stesso, In data 31/07/2007 guindi antecedentemente a
detta trascrizione del 01/08/2007, avvenne la trascrizione al n. 9696 di formalitd di una
domanda pludiziale contro la societa allenante,
Successivamente, inforza di transazione autenticata nelle firme dal Notaio Fabio Monaco del
19709 /2007 rep. 40493, reg, Viaregpio [l 21/09/2007 n. 3284, & stato sottoscritto un atto gl
consenso a cancellazione della predetta domanda piudiziale con atto in data 19/09/2007 rep.
40494 /12475, reg, Viaregplo In data 19/09 /2007 n, 3239 annotato presso la Conservatorla del
RR.IL in data 22,/09,/2007 al n. 4291 di formalita,
Infine, con atte di verificata condizione saspensiva ¢ transazione, al rogit del medesimo Notalo
in data 25,09,/ 2007 rep, 40523 /12498, reg. Viareggio il 25,09,2007 n. 11743, annotato a Lucca
il 26/09/2007 al n. 4329 di formalita per la cancellazione della condizione sospensiva nonche
ivi trascritto in data 26/09,/2007 al n.11743 di formalita per la transazione.

In precedenza, nella Societd . la piena proprieta era pervenuta
Carne SegLe:
- perconferimento della consedein codice fiscale , CON atto ai rogiti

del Notajio Alberto Viadimiro Capasso di Roma in data 11,/12 /2000 rep. 45036, trascritto a Lucca
in data 04,/01,/2001 al m. 169 di formalita.

nella per conferimento della con sede in codice fiscale

. com atto ai rogiti del Notaio Alberto Viadimiro Capasso del 29/11,/199% rep. n.
39935, trascritto a Lucca in data 26,/11,/1999 al n.11827 di formalitd; nonché successivi att di
rettifica o precisazione tutti antecedenti il ventennio,

STATO DFOCCUPAZIONE

L'immobile & libero da persone e cose ed & nel possesso della societd In liguidazione.
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GONSISTENZA

L TR T L - e s

Destimaziune Superficle Superfice Cocfliclentes Superice dAltezza Plamm
Metta Eaternn Larda Lo mimerchale
Vami principadi TRE5D g 1 194 540 20| T
Tewrazea 1434 m A £ T a1
Foato auta 1E00mg 3 390 g 45 | 51
Posn ool o mala 6 114 Edma A5 | 51
“Balcone ZAl mq 0.5 070 mg
Tatalo swperficlo commorcioe: 208,30 my

STATO CONSERVATIVO DELL'UNITA IMMOBILIARE

Lo stato conzervativo dell'unita @ normale in considerazione della vetusta e del deperimento d'use. La
terrazza sul retro & allagata dall’acqua piovana a causa dell'acclusione dello scarico pluviale.

NORMATIVA URBANISTICA

Non i rende necessaria lacquisizione del Certificato di Destinazione Urbanistica del bene in quanto
trattasi di fabbricato con relative aree pertinenziali,

La zona urbanistica In cul & sito Mmmoblle & cdlassificata In zona "U.T.0.E. 9% ove sono vigentl gli art, 39
- 40 e seguenti delle NTA comunali.

REGOLARITA EDILIZIA

La costruzione dell'immaobile nella sua conformazione originaria & iniziata in data anteriore al 1°
settembre 1967, come risulta dalle mappe di implanio catastall rifertbill al triennio 1939-41,
Sucressivamente & stato oggetto di vari interventi, tra cui in ultimo la ristrotturazione edilizia per la
reallzzazione di n. 8 unita residenzliall in forza di:

Licenza di Costruzione n. 90 del 06/06/1970;

Licenza di Costrurione n. 357 del 01/12/1971;

Licenza di Costruzione n. 283 del 17 /08/1973;
Concessione Edilizia n. 176 del 03/07/1979;
Concessione Edilizia n. 148 del 27/08/1984;
Concessione Edilizia n. 208 del 30/08/1985;
Concessione Edilizia n. 190 del 12/08/1936;
Concessione Edilizia n. 149 del 14 /05/19388;
Concessione Edilizia in Sanatoria n. 556 del 28703 ,/2002;
Denuncia di Inizio Attivith n. 1499 del 02,07 /2009;
Denuncia di Inizio Attivita n. 317 del 18/02 /2010;
Denuncia di Infzlo Attivith n. 1864 del 07 /09/2010;
Segnalazione Certificata di Inixio Attivitd no 800 del 13 /04 /2011;
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* Variante Stato Finale protocollo n, 37774 del 29/06/2012;
¢ [Dichiarazione di Ultimazione Lavori protocollo n. 37774 del 29/06,/2012;
«  Attestazione di Abitahilita e Agihilita protocollo n, 37786 del 29/06/2012.

Dal raffronto tra lo stato dei luoghi e quanto rappresentato negli elaborati grafici allegati allo “stato
finale® dichiarato nell’ultimo titolo edilivio nonsi rilevano incongruenze eccedenti be tolleranze previste
dalle vigenti normative edilizie ed urbanistiche ad eccezione della mancata rappresentazione della
parete divisoria tra sogplorno e vano pluriuso.

Certificazion! energetiche e dichiarazion! di conformitd

o Non sono statl rintracciadl | certificat) di regolare esecuzione degli Implantl elettirico ed idro-termao-
sanitario. Gli stessi debbono risultare perd allegati alla certificazione di agibilita di cui Innanzi.

o Dalle ricerche effettuate non risulta presentato alcun Attestato di Prestazione Energetica - AP.E.
presso la regione Toscana, relativo all' unita catastale in discorsa.

Oneri condominiali

Trattasi dell'unita immaobiliare definita "20.0" del Condominio denominato del
quale sl allega regolamento conidoniliiale e tabelle millesimall in base alle quall all'unita abitativa In
diseorso & stata attribuita la quota di'63,924 %a; al posto auto [6.P) 1a guota di 1,107 %o ed al posto i
& moto [1.R) 1a guaota di 0,538 % nella Tabella “A" millesimale.

5i evidenxia che nella Tabella A delle predette tabelle millesimali risulta riportato anche il posto auto
"P9" con 1,111%e mentre di fatto | postl auto lungo il lato sud del piano interrato, sono otto, Inoltre
sull'elaborato  denominato  “Attribuzione dell'identificazione dellinternc” del Regolamento di
Condominie, risultano riportatl | postl auto P1- P2- P3- P4- P5- PG- PB- P9 e non (] P7.

E' dungue ragionevale ritenere che nella Tabella A predetta Videntificato P9 debba essere espunto e
rinominate PE mentre Uidentificativo P8 debba essere rinominato Y. Conseguentemente le Tabelle

millesimali condominiali dovranne essere corrette eliminando il posto auto P9 e ripartendo i relativi
millesimi tra tutte le unita del comparto Immobiliare.

Da informazionl assunte presso 'Amministratore del condominio, socletd , risulta che
il ripartn delle spese insolute e preventivate per Fanno 2024 assomma ad euro 2.363.24. 1l tutto salva
aggiornamento al momenta della vendita.

Vincoli @ serviti

Con atto d'obbligo edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fabin Monaco in data 22,/04 /2008 rep,
n.41674/13318, registrato a Viarepgio i1 23 /04 /2008 al n. 1816 traseritto a Lucea in data 24 /04 /2008
al n. 4157 di formalita la sl & Impegnata nel confrontl del Comune di Viaregpio, a
castituire e mantenere il numero delle unit immobiliari come individuato nell’'elaborato grafico “02
planie, prospettl @ sezlonl stato di progetio” allegato alla pratica edillzla Denuncia di Inizlo Attvita n

ST2/2008, di cui pid innanzi, per la ristrutturazione dellimmobile all’epoca identificato dal sub. 5 e
contestuale realizzazione di n. B undtd immobiliar.

Con atto d'obblige edilizio autenticato nelle firme dal Notaio Fabio Monaco in data 02/10/2009
repertorlo n44023/14954, trascritto a Lucca I 07/10/2009 al nl0476 di formallta la soc
ai & impegnata nei confronti del Comune di Viareggio, a costituire & mantenere
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unica 'unitd immobiliare individeata con la lettera E nell'slaborato grafico "02 piante, prospett e
segioni stato di propetto” allegato alla pratica edilizia di Denuncia di [nizio Attivita del 02 /07 /2009
protocollo n, 47529, pratica edilizia privatan. 1499, per la ristrutturazione dellimmobile rappresentato
all'epoca al Catasto Fabbricati del Comune di Viaregpio, nel foglio 13, dalle particelle 724 e 726
subalterno 2, praffate tra loro e particella 726 subalterno 1, Tale progetto prevedeva la realizzazions di
cinque unita residenziali e segnatamente, per 'unita distinta dalla lettera “E", la modifica dell'ultimo
solalo sottotetto per la creazione di vanl sottotetto, sehza aumento delle cingque unita Immobiliar
previste nello stato di progetto, senza modifica della quota di imposta e della sagoma del tetto al fine di
ottenere locali sottotetto abitabill ai sens! dell’art. 13.4.2.4 delle norme tecniche di attuaziones del plano
regolatore generale di Viareggio,

Inoltre:

La zona & sogpetta, oltre ai vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesaggistico ex Legpe 1497 /39 di cui all'art. 136 del D.Lgs. 42 {2004,

l.e unita immaobhiliari hanno parti ed impianti comuni in virta della costruzione del fahbricato con
principlo di unitarieta e pertanto presentano le servitd reciproche tipiche dei condomini.

FORMALITA PREGIUDIZIEVOL]

Dalle visure ipotecarie effettuate presso 'Agenzia delle Entrate di Locca aggiornate al 06,/09,/20724,
sano risultate le seguent formalitd pregludizievoli:

fscriziani

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 [poteca volontaria di Euro 18.000.000,00 3 garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuo fondiario ai rogiti del Nataio
Fabio Monaco di Viareggio in data 28,/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della

con sede in o oo CONEED con sede in
LY
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasto Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle partcelle 724 e 726 subalterno 2, graffate tra loro, particella Y12 subalterno 5 e
particella 726 subalterno 1. Durata anni 8.
-Annotamento n, 1213 del 23,/05,/2016 per [razionamento (n quote,

Trascrizioni

NN

Oneri di cancellarione/restrizione
Limparto non guantficablle poiché dipendente dal valore dif aggiudicazione dell'immobile liberato.

FRECISALIONI

L'immabile e le relative pertinenze sono di tipo residenziale ed i lavori di costruzione sono ultimati da
oltre cinque anni e pid precisamenta sono stati dichiarati ultimati in data 24/ 12,/2012.
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Qe la parte alienante non intenda avvalersi dell’'opzione per 'imposizione [VA, ai sensi dell’art, 10
primo comma, n. Bbis del DPFR 633/1972 e 5.m.i. la vendita sara assoggetta alle ordinarie imposte di
registro, trascrizione e catastale.

Limmaobile non risulta reallzzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevolata,
[l bene non & comodamente divisibile.

Segruono considerazioni di carattere generale:

» [n relazione alle verifiche di sanabilitd delle eventuall difformitd registrate sugli immobili, in ordine

alle lmitazioni d'indagine esposte, tenuto conto anche delle finalita dell'incarice affidate 3l
sottoscritto CT1, lo scrivente deve constatare la pratica impossibilich di formire un quadro dettagliato,
esaustivo e definitivo sul punto,
51 tenga conto che determinare | costl necessarl per eliminazione delle eventuall difformita,
comporta valutazioni di carattere discrezionale che sono di precipua competenza degli Uffici delle
Amministrazioni e deghi Entl prepost alla Tuteta del Vincoll Territoriall involgenti 11 bene Immolxle,
Tali Amministrazioni sono deputate all'indicazione dei relativi adempimenti, oneri, sanzioni e
pagamenti, e gl uffici preposti a tal vopo rimandano ognd parere e decisione all'esito dell'istruttoria
conseguente alla prezentazione di una pratica completa di elaborati scritto-grafici di dettaglio. Alla
luce di cid, nel guadro del rispetto del mandato ricevuto e delle limitazioni rappresentate, guanto
contenutno nel presente elaborato peritale & da intendersi formulato in termini orientativi, per quanto
attiene per pli importi economici, relativi ad oneri e spese per l'eventuale regolatizzazione efo
rimessa In pristing, che restano a carico dell’aggiudicatario.

e [n relazlone alla eventuale mancanza dell'attestazione energetica APE vl & da dire che non sussiste
Fobblign a carico dell’aggiudicatario di acquisire tale documentazione se non in caso di locazione o
trasferimento di diritti Immobiliarl, Tn ogni caso allo stato nan & possiblle stabilire un Importo esatto
degli onorari necessari all'acguisizione di tale documentn, stante I'assenza di tariffe professionali.

o Anche per quanio attiene gli onerd dell'eventuale agglornamento efo correzione della
documentazione catastale, non & possibile preventivare un costo inmodo attendibile stante assenza
dil tariffe professionall.

Pertanto, relativamente ai punti 1, 2 e 3 che precedono, non potendosi quantificare in modo dettagliato
gli oneri economici necessari per i motivi sopra espost, nella tabella di valutazione si & tenuto conto del
valore della caratteristica in modo comparativo rispetto ai beni assunti a paragone. La quantificazione
detla caratteristica "Situazione Tecnlco-Amministrativa™ € avvenuba attribuenda, se del caso, un
differente peso ponderale al soggetto rispette ai comparabili. [n ogni caso si & operata una congrua
decurtasione del valore di stima per la mancanza di paranzla per i viel occultl

STIMA

Colcolo del valore di mercate

In base al dettato dell'art. 4, comma 1, punto 76] del Regolamenta (UE) 575 /2013 per Valore di
Mercato (V] «si intende l'importo stimato al guale Fimmobile verrebbe venduto alla data della
valatazione in un'operazione svolta tra un venditore e un acquirente consenzienti alle normali
condizioni di mercato dopo un'adeguata promozione commerciale, nell’ambito della guale
entrambe le parti hanno agito con cognizione di causa, con prudenza e senza costrizionis.
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CALCOLI M.C.A.

TABELLA RIEPILOGATIVA DEI DATI
CARATTERISTICHE A% =
QUANTITATIVE COMPARABILE A" COMPARABILE “B" COMPARABILE *C~ SOGGETTO
Estemi contatio AR u;ﬁ-:f; :ﬂ;ﬂgﬂﬂ{ﬁ}t‘iﬂ%ﬁ?& ;:.;-r::nnam::‘;wuﬂmr;?;r Lotto 16 Bloceo D
il gaigiiapleni oo sl B opbadingat i e g Mapp 724 Sub 5 & T12 Subb 37 &
nart 13308y pa B3Z 2 a1
Rosidenzials
Preszo [PRZ) £ 487 500,00 £ 400 000 0 K
Dt {DAT) mesi 56 78 o
SUPERFIC| {ma) REALE [mag) COMMERCIALE REALE [mg] COMMERCIALE REALE {mg} COMMERCIALE | FEALE (mg) | COMMERCIALE
frmg]
Sup. Prinopale (SLF) 0400 10400 50 5,50 0,00 0.0, 154 50 54,50
Sup. Lavomzionadsanazl (LAY aid 000 0, G00 0,0 0,00 0.0a .00
[Sup. Allezze ndote [0 0o feT o] 0,00 00 0,00 0,0 0.0d a0
[Bup. Porticl (POR B.a .00 0,00 6,80 0,0 .00, i} &,a0
Sup. TeTazzi (TER) 63,00 25,20 0,00| 0,00 0,00! 0,00, 1434 874
Sup. Lasr. Sal, Escl, (LSE} 0.00 000 0,00 0,00 0,00 0,00 .00 0,00
Sup. Box Alrio (BOX | 1] o 5,560 6,00 0,00 .00 .00 5,00
@%ﬁmﬁuhﬂﬂm. PR oY .10 13,20| 3,56 8,00 5,00 1500 3,80
Bup. Poete Cidl coperto (PG} ] 250 0,060] 6,00 g,% 0,00 B.66| 3,45/
[Sup. Balconi (BAL | 3550 B3 0,00 0,00 0, 0,00 281 0,70
[Bup. Camtne {04 040 f0a 0,00 00 0,00 0,0 .00 0
. \WeErande L] g 0,0 ila] 0, x 0,5 [l L0
T P — — —— —— — —
SUp. ACCESS0N (ACG) Do) 5.00] 0.00 6,00 0.00 0.0, .| 3,00
Al (ALT | 0.00 .00 0,00 0,00 0,00 0,001 0.00 0,00
Suparficie commarciaky 145 60 103,46 i, 208,30
RESEDI ESLUSIVE REALE REALE REALE REALE
[Sup. Resed Escusive (RES] 0,6 B0 1] a.00
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CARATTERISTICHE INDICATORE INCICATORE |NDICATORE INDICATORE

Wam (VAN) [N}
[Sarvizi il ]
||mpmnm{aurmlm.:iim [+
plano LY (n] 1
I'r.Tmneramn jone (MAN) (1-3) 3
&

3

[Sinazione tecnicn-
Bl'l'll"ﬂII"MT‘-B'I"nﬂEI (A (-5}
Impani |

ﬂ.l.lll.l'l'.!'ﬂ'll"E
[ESPOSZIONE {ESF) (0-1) o 1 a
|I_£_$_E:;I_$.ZH:I-H_1§EPI i0-13 [i] 1 1] 1]
SCELTA DEL TEOREMA DEI PREZZI ADOTTATO
- TEQRERMA CASISTICA SPECIFICA
%Hﬂ- Supedice gameipee @ Seeonaiang
: -St.paril't&mrrmlpdu, mwuhmumm#mmhﬂ:m#mcmh fa seperiois condomiiaie & I grcda
TERZD
T BUARTG S
QLANTS :#ﬁmmﬂﬁm mﬂmwuhmrww'mm#mwmmmmw a quichs O propdedd @ i supenice fa
SESTO Supedfizie paneipee, secondana od esbtema condoyminiie ¢ privada (dato § mopoto complemendane del lemenc)
PER SV OLGERE IL PRESENTE RAPPORTO Df VALUTAZIONE WVIEHE ADDTTATO IL : | QRUARTO TEQREMA DE PREZH
= YT 1
e P e RRETEN (WP~ FREZIC (I, TERAERR ASUF TR
{Bapermicie Frncipee | P{1)= { I TARIE s Fiagp. Foanons
S PERFCIE CIMAERC I
Eupedicie Secondana Pl = Fitr o Panace b clia
Bapestizie Exkima Pfa) = Pricn i Bivonn il & raanay Faoiodd = ity Pl
Sepedice Condeminia PE) = e
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TABELLA ANALISI PREZZO MEDIO RATMIRSCH

Quale valors W U8 are per || Repgats i Posiad one? |

Fecranadmnniiy FOAAPERANILE | CONPARARMNE | COHPARARALE
" B a5 Prezzs medin sty
T QLERTO TECRESMA [El minimn Gy
PREEF| i 3 05 Al o3 50 T 4 0.0
mﬂﬂﬂﬂﬂl 81 ADCTT L BEL - RAPPORTO
calkzoinba = O P O STSONE
P S COMPARATILE | COMPARABILE | CORMMARABCE
. - s N Lt Prexza meda i
£an Fazperia d Faszions i &0l o
R LA BUPERFPCIE TOMKMERCWLE WIFRE MDOTTATI m COME PREIZD METIT HMUAD
TABELLA ANALISI PREZZ] MARGINALI
[T FiRrE AN | D Aleissing
e FGar femzn
4 COMPARASILE COMPARAEILE
. -_="
HOAT] Wrows i) i 80 71 ia
—GiELRY Simy £330 180 £53
LBLT & x 1] -\Zﬁ 1]
T Tl i}
%O = L E.ll L
DEE=% 1] 20 RIS % W
|__DLSE eroy L) [ [
s D6 s u W D 0
:ﬁﬁ L] 2] £ £
g F 3 aFndR A0 £ 1.4 ENL00
[ [EEREL = [H33ED [
] 3]
SR [i1] [T
- RIFTF &g 1] [
£ L] .30 % ]
%‘mﬁ W T
] [T 15% |% £
] [ 1 [
-i.IE h?% [EX] ] i
T LG 15 LI E
oAl £n £ 1 [ E 1z BT W, EQm
[ SN ihm i = D LT i K InIII|
e SOEIETTC
m B i £RIRIE E[l.[l]|
SV CTHAARAELE
- . P & S5 i
CONPARIERE
[IRRAR &0 -2 ¥ (17}
[ § =0 00 0 [
| UAMMD ot 18] Pl LLULE,
PMED £ | .1['5'3']% L]
_ B -.fl &0 &
j=-3] [} H |
[l -] -}
e |1=21 E ﬁ EIL0D
= : :
] [LHre] E
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RICONCILIAZIONE

: FiBzro cormetio {exf — Prezao comelio i
D%= X100
Divergenza Prezzi Comparabili Corretti [ 7,98% = 10% (DIVERGENZ A MAX)

COMPARARLE COMPARABILE COMPARABILE

A G -l e

Indica il comparabile cha vuni manienare, scarare oppure non & presenta (3RO ] 3l 18]
ﬂﬂlﬂi'MLE COMPARABILE COMPARABILE

= o } “AT i - i e

Diverganza tra | comparabili, rispetio alla maedia (CIVERGENZ A max %]

WEDIA FREZE TRAI COMPARABIL SELEZIONATI

IL VALORE OTTEMUTO COME MEDIA DEI PREZI CORRETTI PUCY ESSERE
ARROTONDATO AL SEGUEMNTE VALORE

Essendo il risultato estmativo non eccedente la divergenza massima ammissibile, non ¢ necessaria Fapplicazione del Sistema Generale di Stma.
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Riassunto estimativo:

Idontiffcativa Superfiche Destimariona Flana Valkir Quota in Torale im cifra
COTrpa commerciale [SEL) comphessiva vemdita tonda
Lt N* 17 208, 30 moy Regidermale Terrenn [T 1000, (1% 2 G 00
Via Fanardslli 168
Vabare i stima; | 6 Ga6.00R00 |
Deprezeamenti

TipHagia doprozzamanta Valors | Tipo
Teute canta della condiziomea dopll innpati dela situaesone ediBda od wrbanistica ponchd dell ussamza di garanzia par | 25040 T

i viz acumi & delle chratleristiche pecaliari delbs semnditn oepata dellisimabsie, 58 ritians aqies # cangria dis fdeions
dial 5%

Valore proposto per vendita forzoso: € 499,500,000

RISERVE E PARTICOLARITA DA SEGNALARE

LIMIT] EDy ASSUNZIONI:

In relazione all'incarico ricevuto ed ai guesiti assegnati il spitoscritta precisa che nello svolgimenta delle
aperazioni estimative sono state operate alcune assunzioni e posti-alcuni limiti che segnatamente si
evidenziano qul in appresso:

Quanto non segnatamente evidenziato é stato assunto come aderente alla condizione media degli
immohili della stessa specie e del medesimao lungo, tenendo conto della condizione e conduzione
ordinaria del bene, ovvera che, ove vi siano difett] e vizl, guesti siano di rilevanza emendabile e
non pregiudizievole.

Le Indaginl e gll accertament! In loco sono statl di dpo rlcognitiva e non demaolitivo.

Non sono state esepuite indagini relative alla presenza di materiali contenenti amianto o mirate
ad Individuare eventuall fenomend di inguinamento, abbandono rifiut, interramento di sostanze
tossiche &fo nocive o comungue ogni e qualsiasi condizione che determini contaminazione dei
suoll, anche a | senst e por pli effettl delle disposizioni relative al terrenl contenute nel D.Lgs 3
aprile 2006 n. 152 e del D.Lgs 16 gennaio 2008 n, 4 e successive modificazioni.

Non sono state svolte indagini mirate a verificare la presenza sotterranea o in genere di residuati
hellici.

Non sono state effettuate verifiche sugli impianti tecnologici esistenti (con particolare riferimenta
a quelll richiamat! all'articolo 1 del Decreto Ministerfale 22 pennalo 2008 n. 37) atte adeterminare
la lore conformitd o meno alle normative vigenti in materia.

Non sono state svolte verifiche In ordine al rispetto dell'impatto acustion del fabbricato, né
verifiche specifiche circa il rispetto del requisiti acustici passivi delle unita immobiliari,
258 d1 301
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- Mon & stata esperita I'azione di misurazione della superficie del lotto e la relativa riconfinazione.
=/ Nonsona state verificate le distanze dalle costruxioni praspicienti

= Non sono state esperite analisl, indaginl, prospezionl o sapgi geclogicl @ geotecnici di sorta sul
terreni di sedime e corredo.

= Non é stato verificato o lspezionato I'implanto di smaltimento del reflul,

- Non sono state svolte verifiche in ordine al contenimento energetico dei consumi {[kbgs
1922005 D.lgs 311720016, LT, n. 39,2005 e sm.L.) del fabbricato,

- MNon sono state svolte verifiche in ordine al rispetto dei dettami circa I'emissione dei fumi in
atmosfera di ognl unitd costituente [l compendio immaobiliare,

- MNon sono state svolte verifiche specifiche in ordine al rispetto dei dettami in materia di
rispondenza alle prescriziont delle costruzion! in zona slsmica ded fabbricatl,

INOLTRE:

In applicazione agli Standard Internazionall di Valutazione e in conformita al Codice delle Valutazioni
Immaohiliari di Tecnoborsa il valutatore dichiara che:

= laversione del fattl esposta nel presente documento & corretta al meglio delle conoscenze dello
5Less0;

= leanalisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziond riportace;
- ilvalutatore non ha alcun interesse verso il bene in guestione;

= Hlvalutatore ha agito inaccordo con gli standard etied ¢ professionall;

- il valutatore &in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professions;

- il valutatore possiede I'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & uhicato e
collocato I'immobile acquisita mediante l'analisi delle compravendite immobiliari presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di competenza e per incarichi svold per I'Autorita
Cludiziaria o per privatl, entl e socletd;

- il valutatore ha ispezionato personalmente la proprieta;

- nessun aliro soggetto, salvo | proprl collaboratori di studio, ba fornlto asslstenza professionale
nella stesura del rapporto.

I presente rapporto di valutaziane & redatto sulla base della documentaxzione fornita dai Pubblici Uffici
[salva diversamente specificato); né il valitatore ne aliri soggetti s5i assumaono alcuna respansabilita su
eventuali errori o omissioni derivanti da documentarione errata, incompleta o non ageiarnata.

Il rapporto di valutazione & attivith presuntiva ed estimativa del valore dell'immobile. Messuna
responsabilita potra essere opposia al valutatore In relazione all'esito di tale valutazione nonché per le
decisioni e/o valutazioni eventualmente prese dalla Procedura sulla base del medesimo rapporto di
valutazinne.

Il presente rapporto @ conforme agll [nternational Valuation Standards {IV5), agh European Valuation
Standards [EVS] e al Codice delle Valutazioni Immobiliari edito da Tecnoborsa alle Linee Guida per la
valutazlone degli iImmohill a garanzia delle operazion] di credito Ipotecario promosse da ARL

Il sottoscritto Valutatore conferisce il rapporto di valutazione al Liquidatore Giudiziale, per gli atti
successivi della procedura e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,
246 d1 301
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FORMALITA DA CANCELLARE CON IL DEGRETO DI TRASFERIMENTO

Iscrizioni

1. Iscrizione 3729 del 02,11 /2009 |poteca volontaria di Evro 18.000.000,00a garanzia della somma
di Euro 9.000.000,00 in linea capitale. In forza di contratto di mutuoe fondiario ai rogiti del Notaio
Fabio Monaco di Viaregaio In data 28/10/2009 rep. n. 44128/15031, a favore della

con sede in i COMILET con sede in
el
GRAVA sulla piena proprieta dei beni identificati al Catasta Fabbricati del Comune di Viareggio, nel
foglio 13, dalle particelle 724 & 726 subalterno 2, graffate, particella 712 subalterno 5 e particella
726 subalterno 1. Durata anni 8,
-Annotamento n, 1213 del 23,/05/2016 per frazionamento in quote.

Trascririoni

«  Nessuna

ELENCO ALLEGATI:

Atto di provenienza

Trascrizione atto di provenienza
Fine lavori e Agibifita

Estratti of mappa catastale
Elaborato planimetrico catastale
Elenco subalterni catastoli
Planimetrie colastall

Visure cotostalf

R DN BT s R

I dir ol
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RIEPILOGO BANDO-D'ASTA

BDZZA AVVISD DI VENDITA

COMPARTO ERILIZIO GENERALE

| benl ogpetto di vendita sono costitultd da svarlate unitd Immobiliar facentl parte i un amplo
complesso immohiliare di impianto remoto che trova la sua collocazione tra la Via Zanardelli; Via
Vittorio Veneto e Via Gluseppe Verdl @ quind nel centro cittading di Viareggio, a pochi pazs! dal mercato
centrale ed a circa 500 metri dal viale a mare, in quello che originariamente era un nucleo edilizio
occupato da ufficl, servizi ed implant dl proprietd della socleta dell

A seguito della cessione da parte dell’ e successivi ulteriori passaggl di proprietd, il complesso
immohiliare venne acquistato dalla soc che ha effettuato ingenti lavori di
ristrotturasione, terminatl nel 2012, che ne hanho comportato una radicale trasformazione con
destinazions ai fini abitativi, fatto salvo un piceolo ufficio.

Il complesso immobiliare & formato da quattro corpi fabbrieatizi denominati BLOCCO "A"; BLOCCO "B
RLOCCO "C"; BLOCCO "IY, tra loro contigui o poco discosti; elevati in parte su due piani ed in parte su
tre piani fuori terra oltre ad alcuni interrati ad wso cantina sottostanti | bloechi A e I mentre quelli
destinati a poati autn, cicli, motocicli e locali di deposito sono sottostanti i blocchi B e C con ingresso
dalla Via Zanardelli al civica n. 166,

Due abitazioni {lotti 1 e 4) poste al piano terra del Blocco A pur avendn diritto sulle part comuni
dell'intero complesso condominiale, hanno ingresso diretto rispettivamente dai civici 151 e 155 di Via
Giuseppe Verdi.

Ugualmente un‘abitazione del Blocco C (lotto 12) ha ingresso autonoma dal Via Zanardelli ma risulta
avere dirittd sulle part condominiall dell'intero complesso, tranne i lastricl solarl identflcatl dai sub. 62
& 62 del mapp. 712,

Anche le unitd del blocco D che hanno acceso dalla Via Vittorio Veneto [lotd 15 - 16 ¢ 17) e dalla Via
Zanardelli [lotti 18 ¢ 19) hanno diritti zulle parti comuni dell'intero complesso condominiale.

Le unita immaobiliari del complesso edilizio hanna partl ed impianti comuni in virwa della costruxione
del fabbricato con principio di unitarieta e pertanto presentano le serviti reciproche tipiche dei
condomini.

Uno dei posti autn del piano interrato (Fg. 13 mapp. 712 sub. 33), come previsto dai titoli edilizi
autorizzati, @ destinato a disabili e deve essere riservato al loro utilizo. Attualmente risula intestatn
alla socletd yme posto auto di Categoria catastale C/6 ma pare al sottoscritto che sarebbe
appartuno operare una variazione catastale per renderdo Bene Comune Non Censibile. Relativamente
all'unitd Immobiliare In discorso risulta contabllmente dal bilancio condominiale, un debiwo nel
confronti del Condominio di €. 402,91 Tale debito dovra essere ripartito tra tutte le unitd immobiliari
del comparto per le raglond derlvanti da quanto sopra.

La zona & sogpetta, oltre al vincoli territoriali, urbanistici e regolamentari in genere, a vincolo
paesagglstico ex Legge 1497 /39 di cul all’art, 136 del D.Las. 42 /2004,

Svariate parti della muratura sommitale, in particolare del Blocco B ma non solo, presentano segni di
efflorescenze ¢ disgregazione della tintepgiatura con ammaloramento degll stratl superficlall
dell'intonaco, dovueti a percolamenti di acgua piovana a causa di mancante o male esepuita
impermeabilbzazione. L'umidit ha interessato sla partl condominlall che singoli appartamenti,

Z58 di 30l
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Dia sommiarie informazioni ricevute risulterebbe che le pompe di sentina del piano interrato sono non
funzionanti; del che si & tratto conferma dalla presenza di acgua stagnante in vari punti dell'interrato,
durante i soprallunghi.

All'intero dei fabbricati sono inoltre alcune zone delle parti comuni con presenza infiltraziond, crettature
dell'intonaco & disgregazioni di parti della tintepgiatura che necessitano di straordinaria manutenzione,

BLOCCO D - Lotto N* 17
« In Viarepgio, con ingresso da Via Zanardelll, 168,

Appartamento di abitazione, interno D20, con ingreszo al plano terreno e dislocato sul piani primo e
secondo eollegati tra loro con scala interna. 5i accede dalla pubblica via mediante una piceola loggia di
ingresso a comune con altra unith immaobiliare. Al piano terreno @ presente solo Fingresso-vano scala. Il
prime-piano @ composto da ampio soggiormo-pranzo con balcone che si affaccia su Via Zanardelli,
disimpegno, vano pluriuso, bagno, cucina dalla quale i aecede ad una terrazza con affaccio su corte
interna, |l piano secondo @ composto da n. 3 camere di cui una con hagno e ripostiglio, disimpegno e
ulteriore bagna.

Corredato da posto auto coperto [con identificativo P6) e da posto cicli @ moto [R1] posti al piann
interratn,

Vi fanno corredo le relative pertinenge, adiacenze, servitl e comodi come per legoe, destinazione ed uso
ed in particolare le parti comunl al sensi dell’art, 1117 c.c, in materia condominiale. A corpa e nana
misura nello stato di fatto e di diritto in cui attualmente si trova,

DATI CATASTALI

Catasto Fabbrican di Viareggio

Watl identificativi Datl ol diassamentn
S Fg Part, Smh, FAT T Categerls | Classe Gonsistamnrn Suparficie Rondita Flamne Graffan
Lams. catastale BUEFDE
torkale
13 | 724 | 5 AJZ 0 B.5vam 198 mq | 153865 | T-1-2
13 712 37 Cia 5 T my 10 my 3398 51
13 | 712 51 /0 5 13 migy 14 my 63,11 L |
|
L'immabile viene posto 10 vendita per il diritto di Proprieta (1/1]
Prezzo base d'asta; € 499.500,00
SEGUE RIEPILOGO GENERALE DEl VALORI
254 #1ap1
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=
=
E 2 <
g g -1 g CATEGORIA § = 5 i 2 VALORE DI VENDITA
] P
E = g NDIRIZZO 2 3 TIPOLOG1A FOGUIO | MapPalel  suB, e EEy g2 £ T |vailoRe o) MERCATO st
= A58 Z EE
1 Wis WERDD 155 il 51-T APPARTAMEMTC: 13 712 q a3 144,28 1R.0Kn 34, TEO A 20000, 01 321.750 €
A2 51T |APPARTAMENTO 13 712 B AfZ 33,206
2 WIA VERDH 153 P11 s1 |posTo AuTO 13 712 58 /6 150,79 12,86 1,039 4 7.0, 335.250 £
UL 51 |POSTO CICU E MOTO 13 711 16 GG 0,453
A3 51T |APPARTAMENTD 13 712 7 Afz 34,032
i WA VERLDI 153 15 51 POSTO AUTO 13 M a3 Cr6 150,54 21,15 1.04R 454 04K, CH 340,500 €
u7 51 |POSTO CICU E MOTD 13 713 s L/ 0,447
4 WIA VERDI 151 e 51T |APPARTAMENTO 13 712 & Al 140,16 26,90 3&, 750 414.000,00 314.250 €
AS 12 |APPARTAMENTO 13 712 18 AJ2 56,300
L WA VERDI 153 g 51 POSTO ALITD i3 =13 40 C/B 20,15 LO76 B4 B 00K, 0 AEE. 000 L
a4 £1 | |FOSTOCIEUE MOTO 13 712 E2 C/6 0,677
AB 1-2 19 A 40
3 WIA VERDH 153 st = i 7 104,57 O BLE. DO, 04 462,000 €
(3 K] i POSTO ALITD 13 717 34 AR 1,745
7 WIA VERDE 153 Ll =8 APERRPAIG i L = s 203,00 b BE & 00, 00 4835004
P18 51 POSTE AUTO 13 712 3z C/6 2.584
AR 12 |APPARTAMENTS 13 712 20 Bz 54,182
B WIA VERDA 153 P& s1 |posTo auTo 13 712 41 C/6 196,08 1,652 64 1000, 00 4B0.750 €
RS 51 POSTE EICL E METO 13 712 53 C/6 1077
B10 T APPARTAMENTC 13 712 11 AlT 35,717
9 WIA VEREA 153 s 110,64 35,62 : 360,000, 00 265,000 £
g 51 |pOSTO AUTOD 13 713 28 LB 1,635
B11 T APPARTAMENTC 13 712 18 afz 25,534
1 s veRD 153 - 85,31 45,45 255,000,060 191,350 €
P2z s1—  |posTonuTo 13 12 30 /6 1,797
1 |wia verod1s3 B12 T UFFICICH 13 712 15 A1 54,48 18,365 136.000,00 102,000 €
23 T APFARTAMENTC 13 712 14 AfE 42,975
12 |wviA ZANARDELL 160 4 134,09 20,79 404.000,00 303.000 €
P10 £1  |POSTO AUTO 11 712 E4 = L.049
£18 5171 |APPARTAMENTO 13 724 1 Az 51,327
13 w1 v, VENETO 161 1z 51 |rostoauTto 13 713 28 /6 235,25 1728 745,000, 00 561,750 €
A1l 51 POSTO CICLIE MOTO 13 712 29 C/B 0,893
017 5171 |APPARTAMENTD 13 712 2 A 43,563
18 |via v VENETO 16174 L 179,65 : S0, W) 447,500 £
P23 51 FOSTO AUTD 13 7Lz 31 Ll 1,799
[T 51T-1  |APPARTAMENTO 13 724 3 A2 48,068
1% Wi W VENETD 1618 13 51 POSTO ALUTO i3 132 3B C/E 187,41 1,067 GLO.O00,060 457 800 €
|, n: 51 |POSTO CICU E MOTD 13 713 50 L6 0,538 i
L3 o1s 11 |arpaRTAMENTO 13 724 4 Af2 15, 7ER T
18 Wia ZanaBiELL 16878 P20 &4 “pn's,m AUTCE 13 713 76 CiR 168 53 1,743 A6 000, 00 374250 €
R10 51 LOCALE D RIMESSA 13 712 27 C/6 0,353
o0 51T |APPARTAMENTO 13 724 5 AlZ 63,524
17 |via zaNARDELL 168 P& 51 |rosToauto 13 713 a7 [ 206,30 1,167 BE6. 000, 00 499,500 £
Ri 51 |POsSTO CICUIE MOTO 13 712 51 C/6 0,538
SOMMATORIE 8601 000 € 6450 750 €
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Tanto doveva il sottoscritto in evasione al gradito incarico ricevuto,

Lucca, 30 settembre 2024

I e U
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