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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 
 
 Identificativo corpo: A  

 Abitazione di tipo popolare [A4] sito in via Rosoleto n°28 
  Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: , 

foglio 8, particella 163 sub.8 graffata con partiecella 165 sub.5,  

indirizzo via Rosoleto n°28, piano S1-T, comune Montignoso, categoria A/4, classe 4,  

consistenza 6 vani, superficie Totale: 171mq Totale escluse aree scoperte: 160mq,  

rendita Euro 303,68 

Derivante da:  

Compravendita notaio in Massa Fornaciari Chittoni Carlo del 28/06/1999 rep.20003 Racc. 7729 

Trascritto a Massa il 05/07/1999 RG 6536 RP 4088 

Confini:  

a sud con aria e mapp.165 sub. 7 altra proprietà; a nord con aria ed altra proprietà mappali 163 

e 162. Sopra con altra u.i. mapp. 163 sub.9 e 10 unito con mappale 165 sub.6. 

 

Quota e tipologia del diritto 

1/1 di  - Piena proprietà 

Cod. Fiscale:  

Stato Civile: coniugato, Regime Patrimoniale: separazione dei beni  

Data Matrimonio: 12-12-2012 

 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

Conformità catastale: 

dal confronto fra la planimetria catastale e lo stato dei luoghi, sono state rilevate le seguenti 

irregolarità:   

IRREGOLARITA’ n°1 

- nella cucina sono state realizzate delle pareti in muratura in modo da creare un  

- ripostiglio; 

- nella camera da letto lato nord è stato ricavato un piccolo locale armadi. 

Regolarizzabili mediante: pratica DOCFA di aggiornamento catastale 

Descrizione delle opere da sanare: corretta rappresentazione dei luoghi 

Oneri professionali e diritti: € 600,00 

IRREGOLARITA’ n°2 

Nella mappa catastale, all’interno del mappale 163, è rappresentato un piccolo fabbricato nella 

corte esclusiva lato nord est. Il fabbricato non è più esistente. E' necessario aggiornare la 

mappa e trasformare la superficie del fabbricato in ente urbano annettendola alla corte esclu-

siva dell’unità immobiliare. 

Regolarizzabili mediante: Pratica catastale per demolizione totale fabbricato con passaggio 
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della qualità ad ente urbano. 

Descrizione delle opere da sanare: passaggio ad ente urbano 

Oneri professionali e diritti di segreteria: € 1.500,00 

 

Oneri totali per irregolarità 1 e 2: € 2.100,00 

 

Note sulla conformità catastale: non si dichiara la conformità catastale 

 
 Identificativo corpo: B  

(Il corpo B comprende due terreni, mappali 1148 e 1149) 

 

 Terreno [T] sito in via Rosoleto  

  Identificato al catasto Terreni: 

Intestazione:  , 

foglio 8, particella 1148, qualità seminativo arborato, classe 2, superficie catastale 177 mq,  

reddito dominicale: € € 1,01, reddito agrario: € € 0,32 

 

Intestazione:  , 

foglio 8, particella 1149, qualità seminativo arborato, classe 2, superficie catastale 44 mq,  

reddito dominicale: € € 0,25, reddito agrario: € € 0,08 

 

Derivante da:  

Compravendita notaio in Massa Fornaciari Chittoni Carlo del 28/06/1999 rep.20003 Racc. 7729 

Trascritto a Massa il 05/07/1999 RG 6536 RP 4088. 

 

Confini particella 1148: 

 a nord mappale 1147 altra proprietà, ad est mapp.156 e 185 altra proprietà; a sud mapp.180 

altra proprietà; ad ovest mapp.163 corte esclusiva u.i. fg. 8 mapp.163 sub.8 graffato a 

mapp.165 sub.5 ovvero corpo A, stessa proprietà. 

Confini particella 1149: a nord ed est mappale 1147 altra proprietà, ad ovest mapp.162 altra 

proprietà, a sud  corte esclusiva mapp.163 u.i. fg. 8 mapp.163 sub.8 graffato a mapp.165 sub.5 

ovvero corpo A, stessa proprietà. 

 

Quota e tipologia del diritto 

1/1 di  - Piena proprietà 

Cod. Fiscale: - Residenza:  

- Stato Civile: coniugato  

Regime Patrimoniale: separazione dei beni - Data Matrimonio: 12-12-2012 

 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

Conformità catastale: 
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Si rileva la seguente irregolarità relativa al mappale 1149: il terreno è censito erroneamente al 

Catasto Terreni come terreno seminativo arborato ma in realtà è una superficie cementata 

utilizzata come parcheggio. E’ necassario quindi censirlo correttamente al Catasto Fabbricati 

come categoria C/6.  

Regolarizzabili mediante: pratica di aggiornamento catastale Catasto Terreni e Fabbricati 

 

Oneri professionali e diritti: € 2.000,00 

Note sulla conformità catastale: non si dichiara la conformità catastale  

 

 
 
1.2 BENI INDIVISI (art. 600 c.p.c.) 
  

no 
 
 
2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 
 

Gli immobili del lotto si trovano in località Rosoleto all'interno del comune di Montignoso; il piccolo 

gruppo di case è immerso nel verde e nella tranquillità; la posizione collinare, a circa 200m slm, 

permette di godere di un bel panorama sulla vallata. 

 

Caratteristiche zona: periferica normale 

Area urbanistica: residenziale a traffico limitato con parcheggi sufficienti. 

Servizi presenti nella zona: la zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Servizi offerti dalla zona: scuola elementare a 5 minuti di auto 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 

Importanti centri limitrofi: Massa a 6km. 

Attrazioni paesaggistiche: litorale di Marina dei Ronchi a 5 km. 

Attrazioni storiche: Cava Museo Fantiscritti a 15km. 

Principali collegamenti pubblici: fermata autobus ad 1km 

 

3. STATO DI POSSESSO: 

 
 

 

Identificativo corpo: A 

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Montignoso (MS), via Rosoleto n°28 

Occupato dai famigliari dell’esecutato, in particolare dal figlio, nuora e nipote 

 

Identificativo corpo: B 

Terreno [T] sito in Montignoso (MS), via Rosoleto  

Libero 

 
 
 

4.  VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 
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4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente: 

 
 

 
 

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: 
     
Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: 

    
Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico: 

    
Nessuna.   
 

 
 

 
 

4.1.4 Altre limitazioni d'uso: 

    
Nessuna.   
 

 
 

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

 
 

 
 

4.2.1 Iscrizioni: 

    

- Ipoteca legale attiva a favore di EQUITALIA CERIT spa CF 05141390483  

con sede in Scandicci (FI) contro ;  

Derivante da: 300 a norma art.77 DPR 29/09/1973 num.602; 

Importo ipoteca: € 145.302,76; Importo capitale: € 72.651,38 ;  

A rogito di atto pubblico amministrativo in data 24/05/2007 ai nn. 2067/66;  

Iscritto/trascritto a Massa in data 03/07/2007 ai nn. 8028/1993 ;  

Dati precedenti relativi ai corpi: A e B 

 

- Ipoteca legale attiva a favore di EQUITALIA SRT spa  CF 04040991004  

con sede in Capannori (LU) contro ;  

Derivante da: 300 a norma art.77 DPR 602/73 modif. dal d.lgs.46/99 e dal 

d.lgs.193/01;  

Importo ipoteca: € 34.960,60; Importo capitale: € 17.480,30 ;  

A rogito di atto pubblico amministrativo in data 18/03/2008 ai nn. 100285/62;  

Iscritto/trascritto a Massa in data 14/04/2008 ai nn. 4017/751 ;  

Dati precedenti relativi ai corpi: A e B 

 

- Ipoteca legale attiva a favore di EQUITALIA CERIT spa  CF 05141390483  

con sede in Scandicci (FI) contro ;  

Derivante da: 300 a norma art.77 DPR 29/09/1973 num.602;  

Importo ipoteca: € 97.781,36; Importo capitale: € 48.890,68 ;  

A rogito di atto pubblico amministrativo in data 17/09/2008 ai nn. 2462/66;  

Iscritto/trascritto a Massa in data 02/01/2009 ai nn. 20/4 ;  

Dati precedenti relativi ai corpi: A e B 
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4.2.2 Pignoramenti: 

    

- Pignoramento a favore di BRISCA SECURITISATION SRL contro ; 

Derivante da: Verbale di pignoramento ;  

A rogito di Ufficiale giudiziario Tribunale di Massa in data 13/02/2004 ai nn. 283 

iscritto/trascritto a Massa in data 11/03/2004 ai nn. 2127/1773;  

Dati precedenti relativi ai corpi: A e B 

 

 
 

 
 

4.2.3 Altre trascrizioni: 

    
Nessuna 
 

 
 

 
 

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti: 

    
Nessuna 
 

 4.3 Misure Penali 

   
Nessuna 
 

   
 
 

 
SI SEGNALA QUANTO SEGUE: 
 
E’ presente un’ipoteca legale a favore di BIPIELLE RISCOSSIONI SPA DIVISIONE SRT con sede in Lucca CF 

03235080961 contro  nato a  

derivante da: 300 a norma art.77 DPR 602/73 sostituito dall’art.16  D.Lgs.46/99;  

Importo ipoteca: € 33.066,66; Importo capitale: € 16.533,33;  

GRAVANTE SUI SEGUENTI IMMOBILI DEL COMUNE DI MASSA: 

Catasto Fabbricati  FG.8 Mapp.163 Sub.8 categoria A/4 

FG.8 Mapp.165 Sub.5 categoria A/4 

Catasto Terreni  FG.8 Mapp.1148 

FG.8 Mapp.1149 

La nota di trascrizione riporta gli stessi identificativi catastali degli immobili oggetto di pignoramento ma 

riferiti al comune di Massa invece che Montignoso. Non esistono nel comune di Massa immobili  

identificati con tale numerazione.  
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 
 
 

Spese di gestione condominiale: 

Identificativo corpo: A e B 

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Montignoso (MS), via Rosoleto n°28  

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna. 

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al momento 

della perizia: Nessuna. 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: nessuna 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 

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

 
6.  ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

 
 
 

  

6.1 ATTUALI PROPRIETARI 

Titolare/Proprietario:   

CELI Romeo nato a Viareggio il 20/04/1949 proprietario ante ventennio ad oggi.  

In forza di atto di compravendita -  a rogito di notaio in Massa Fornaciari Chittoni Carlo, in data 

28/06/1999, ai nn. 20003/7729; trascritto a Massa, in data 05/07/1999, ai nn. 6536/4088. 

Note:  

con l'atto di compravendita  acquista la piena proprietà da  nata in 

 (EE) il  

 

Dati precedenti relativi ai corpi: A e B 
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7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Numero pratica: 4688/97 

Intestazione:  

Tipo pratica: DIA 

Per lavori: realizzazione recinzione 

Presentazione in data 16/04/1997 prot.5673 
  

 Numero pratica: 4941/97 

Intestazione:  

Tipo pratica: CE 

Per lavori: manutenzione straordinaria 

Oggetto: progetto per la realizzazione di terrazzo e di scala esterna a servizio civile abitazione 

CE 1546 del 09/01/1998 

Presentazione in data 25/11/97 al n. di prot. 15305 

Nota: 

la pratica, seppur riguardando la costruzione di un terrazzo ed una passerella al piano primo del fabbricato 

(quindi altra unità immobiliare), risulta importante ai fini della verifica della regolarità edilizia perchè gli 

elaborati grafici depositati raffigurano lo stato esistente dell’immobile, dichiarato dal proprietario, nel 

1997. Da allora non sono state depositate altre pratiche edilizie.  

 

  

7.1 Conformità edilizia: 

  
 Abitazione di tipo popolare [A4] 

Premesso che l’epoca di costruzione del fabbricato risale almeno agli anni 30 del secolo scorso (vedi pla-

nimetria catastale di impianto del 1939), si può affermare che il fabbricato è legittimo in quanto di 

epoca antecedente ai primi strumenti urbanistici comunali.  

Per eseguire la verifica della regolarità edilizia è stata svolta la ricerca di tutte le pratiche edilizie  

depositate in Comune nel corso degli anni. Dalla ricerca sono emerse le pratiche elencate sopra. 

Dal confronto fra lo stato attuale dell’immobile, rilevato nel corso del sopralluogo, e gli elaborati grafici 

contenuti nell’ultima pratica edilizia depositata presso gli uffici comunali, si rilevano alcune difformità. 

Nella cucina sono state realizzate delle pareti in muratura in modo da creare un ripostiglio; nella camera 

da letto lato nord è stato ricavato un piccolo locale armadi. 

Regolarizzabili mediante: pratica edilizia SCIA in sanatoria con pagamento della sanzione. 

Oneri professionali, diritti e sanzione: € 2.000,00 

 
Note sulla conformità edilizia: non si dichiara la conformità edilizia 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: A 
 
 
 
 

  



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 23 / 2024 

Pag. 11 
Ver. 3.0 

Edicom Finance srl  

7.2 Conformità urbanistica: 
  

 
 Abitazione di tipo popolare [A4] 

Strumento urbanistico Approvato: Piano Operativo 

In forza della delibera: 19 del 12/06/2024 approvazione variante 

Zona omogenea: B ai sensi del DM 02/04/1968 

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbanistico: NO 

Elementi urbanistici che limitano la commerciabilità? NO 

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni 
particolari? 

NO 

 
 
Note generali sulla conformità: si dichiara la conformità urbanistica 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: A 

  
 

 Terreno [T] 
 

Strumento urbanistico Approvato: Piano Operativo 

Mappale 1148 Ricade in zona omogenea B ai sensi DM 1444/68 e “Tessuto inse-
diativo di recente formazione collinare” (art.22) 

Mappale 1149 Ricade in zona omogenea B ai sensi DM 1444/68 e “Tessuto inse-
diativo di recente formazione collinare art.22; in parte in “Viabil-
ità esistente” (art.30) 

Immobile sottoposto a vincolo di 
carattere urbanistico: 

NO 

Elementi urbanistici che limitano la 
commerciabilità? 

NO 

Nella vendita dovranno essere pre-
viste pattuizioni particolari? 

NO 

 
Note sulla conformità: si dichiara la conformità urbanistica 
 
Dati precedenti relativi ai corpi: B 
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Caratteristiche descrittive:  
Componenti edilizie e costruttive: 

 Infissi esterni tipologia: anta a battente materiale: legno protezione: persiane mate-
riale protezione: legno condizioni: sufficienti  
 

 Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno condizioni: buone  
 

  
Impianti: 
Impianti (conformità e certificazioni) 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Epoca di realizzazione/adeguamento non conosciuta 

Note 
La documentazione di conformità non è stata fornita. 
Visivamente l'impianto appare in regola  

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto caldaia a gas 

Epoca di realizzazione/adeguamento non conosciuta 

Note 
La documentazione di conformità non è stata fornita. 
Visivamente l'impianto appare in regola 

 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o climatizzazione NO 

 

Impianto antincendio: 

Esiste impianto antincendio NO 

Esiste certificato prevenzione incendi NO 

 

Ascensori montacarichi e carri ponte: 

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO 

Esistenza carri ponte NO 

 

Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO 

 

 

 

 

 

 

 












