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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 /2016

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Plazza Castello - Pallerone - Aulla {MS} - 54011
Lotto: 1 - LOTTO N.1

Corpo: Immobile N.1

Categoria: Abitazione di tipo popolare [A4]

XXXXXXXXX <y, . - XXXXXXXXX, foglio 24, particelia 149, subal-
terno 20, indirizzo Piazza Castello SNC, piano T-1, comune Aulla, categoria Ad, classe 4, consi-
stenza 4,5 vani, superficie 99 mq, rendita € 195,22

Corpo: Immobile N.2

Categoria: Abitazione di tipo popolare [A4]

KXXXXXXXX (N, . XXXXXXXXX, foglio 24, particelia 149, subal-
terno 21, indirizzo Piazza Castello SNC, piano T-1, comune Aulla, Categoria A4, classe 4, consl-
stenza 4,5 vani, superficie 141 mq, rendita € 195,22

Bene: Via Santa Maria N. 3 - Centro storico - Bagnone (MS) - 54021
Lotto: 2 - LOTTO N.2

Corpo: Immobile N.3

Categoria: Abitazione di tipo popolare [A4]

XXXXXXXXX G . - XXXXXXXXX, foglio 62, particella 192, subai-
ternoc 10, Indirizzo Via Santa Maria N.3, planc 3, comune Bagnone, categoria A4, classe 4, con-
sistenza 2 vani, superficie 47 mq, rendita € 97,09

Bene: Via Magliano N.16 - Ronchi - Massa {MS]) - 54100
Lotto: 3- LOTTO N.3

Corpo: Immobile 4

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

KXXXXXXXX AN, . . )X XK {diritto di proprieta per la quota
di 1/2) XXXXXXXXX, C. Fi XXXXXXXXX (diritto di proprietd
per fa quota di 1/2), foglio 152, particella 116, subalterno 31, indirizzo Via Magliano, piano $1,
comune Massa, categoria A2, classe 1, consistenza 5 vani, superficie 57, rendita € 400,25

foglio 152, particella 196, subalterno 1, indirizzo Via Magiiano, piano T, comune Massa, cate-
goria C6, classe 1, consistenza 10 mg, superficie 10 mq, rendita € 18,59
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Bene: Via Chiusura N. 54 - Villafranca In Lunigiana {MS) - 54028
Lotto: 4 - LOTTO N.4

Corpo: Immobile 5
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

KRRXXXXXX A——NWR . F. XXXXXXXXX, foglio 12, particefla 686, subal-

terno 5, indirizzo Via Chiusura, piano 2, comune Villafranca in Lunigiana, categoria A2, classe
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 /2016
3, consistenza 5,5 vani, superficie 100 myg, rendita € 426,08

foglio 12, particella 686, subalterno 15, indirizzo Via Chiusura, piano 2, comune Villafranca in
Lunigiana, categoria €2, classe 6, consistenza 22 mdq, superficie 22 myg, rendita € 101,12

Bene: Via della Vigna N. 33 - Costa al Piano - Villafranca In Lunigiana (MS) - 54028
Lotto: 5-1L0TTO .5

Corpo: immobile 6

Categoria: Abitazione in villini [A7]

XXXXXXXX. o, . ~. XX XXX XXXX (diritto di proprietd per la quota
di 1/2} XXXXXXXXX, Fr XXXXXXXXX (diritto di proprieta
per la quota di 1/2), foglio 15, particeila 837, subalterno 1, indirizzo Via Madonna della Neve
5NC, piano S1-T-1, comune Villafranca in Lunigiana, categoria A7, classe 2, consistenza 8,5 va-
ni, superficie 188 mq, rendita € 856,03

foglio 15, particella 837, subalterno 2, indirizzo Via Madonna della Neve SNC, piano §1, comu-
ne Villafranca in Lunigiana, categoria C6, classe 2, consistenza 34 mq, superficie 34 mg, rendi-
ta €70,24

foglio 15, particella 837, subalterno 3, comune Villafranca in Lunigiana

sezione censuaria Villafranca in Lunigianafoglio 15, particella 712, qualitd Seminativo Arbora-
to, classe 2, superficie catastale 1020, reddito dominicale: € 3,16, reddito agrario: € 1,58,

Stato di possesso

Bene: Piazza Castello - Pallerone - Aulla (MS) - 54011
Lotto: 1- LOTTO N.1

Corpo: Immaobile N.1
Possesso: Libero

Corpo: Immobile N,2
Possesso: Libero

Bene: Via Santa Maria N. 3 - Centro storico - Bagnone {MS) - 54021
Lotto: 2 - LOTTON.2

Corpo: Immobile N.3
Possesso: Libero

Bene: Via Magliano N.16 - Ronchi - Massa (MS) - 54100
Lotto: 3-LOTTON,3

Corpo: tmmohile 4
Possesso: Libero

Bene: Via Chiusura N. 54 - Villafranca In Lunigiana (MS) - 54028
lotto: 4 - LOTTO N.4
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016
Corpo: Immobile 5
Possesso: Occupato da MEEEMXXXXXXXXX, con contratto di locazione stipulato in data
01/01/2017 per limporto di euro 380,00 con cadenza mensileRegistrato a Aulla il
26/01/2017 ai nn.000062-SERIE 3TTipologia contratto: 4+4, scadenza 31/12/2020 (Contratto
non oppoenibile alla Procedura)

Bene: Via della Vigna N. 33 - Costa al Piano - Villafranca In Lunigiana (MS) - 54028
Lotto; 5-LOTTO NS

Corpo: Immobile 6

Possesso: Occupato suininimeinniiamnhann

Accessibilita degli immohbili ai soggetti diversamente ahili

Bene: Piazza Castello - Pallerone - Aulta (M5} - 54011
Lotto; 1-LOTTON.1

Corpo: Immobile N.1
Accessibilita degli immobhili ai soggetti diversamente abili: NO

Corpo: Immohile N.2
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Bene: Via Santa Maria N. 3 - Centro storico - Bagnone {MS) - 54021
Lotto: 2 - LOTTO N.2

Corpo: Immobile N.3
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Bene: Via Magliano N.16 - Ronchi - Massa {MS) - 54100
Lotto: 3- LOTTON.3

Corpo: Immobile 4
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Bene: Via Chiusura N. 54 - Villafranca In Lunigiana {MS) - 54028
Lotto: 4 - LOTTO N.4

Corpo: Immobile 5
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Bene: Via della Vigna N. 33 - Costa al Piano - Villafranca In Lunigiana (MS) - 54028
totto; 5- LOTTO n.5

Corpo: Immobile &6
Accessibilita degli immoaobili ai soggetti diversamente abili: NO

Creditori Iscritti

Bene: Piazza Castello - Pallerone - Aulia (MS) - 54011
totto: 1 - LOTTON.1

Corpo: lmmobite N.1
Creditori Iscritti: X000 XXOKKKK, XXKKXKKKKK, XXX

Bene: Via Santa Maria N. 3 - Centro storico - Bagnone (MS) - 54021
Lotto: 2- LOTTO N.2
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016

Corpo: Immobile N.3
Craditori Iscritti: XXX, XXX XXX, KAXKKXKKX

Bene: Via Magliano N.16 - Ronchi - Massa {(MS) - 54100
totto: 3-LOTTO N.3

Corpo: immobile 4
Creditori Iscrittiz YOOUOMMXXX,, XXOOUOKXK XXXKXKXKXX, KGOXX, KOOGOKK, KKXKXKXKK

Bene: Via Chiusura N. 54 - Villafranca In Lunigiana (MS} - 54028
Lotto: 4 - LOTTO N.4

Corpo: Immaobile 5
Creditori Iscrittiz XX0000000¢ XIOUOGKX, XHXXKXXXX, XXXXXXKXX

Bene: Via della Vigna N. 33 - Costa al Piano - Villafranca In Lunigiana {MS) - 54028
botto: 5-LOTTO N5

Corpo: mmokile 6
Creditori Iscrittiz XXX, XXX XXKXHXHXK, XIKHKXXXXXK, XXXHXKKXX, OOKKKXKK pro-

cedura E.L 10/18

Comproprietari

Beni: Piazza Castello - Pallerone - Aulia {MS) - 54011
Lotto: 1-LOTTON.1

Corpo: Immobile N.1

Comproprietari: Nessuno
Corpo: Immobile N.2

Comproprietari: Nessuno
Beni: Via Santa Maria N. 3 - Centro storico - Bagnone {MS) - 54021

Lotto: 2 -LOTTO N.2

Corpo: immobile N.3

Comproprietari: Nessuno
Beni: Via Magliano N.16 - Ronchi - Massa {MS) - 54100

totto: 3-LOTTON.3

Corpo: Immobile 4

Regime Patrimoniale: sswiiER
Compraoprietari: XXXXXXXXX
Beni: Via Chiusura N. 54 - Villafranca in Lunigiana (MS) - 54028

Lotto: 4 - LOTTO N.4

Corpo: Immobile 5

Comproprietari: Nessuno
Beni: Via della Vigna N. 33 - Costa al Piano - Villafranca In Lunigiana (MS) - 54028

Lotto: 5 - LOTTC n.5

Corpo: Immobile 6

Regime Patrimoniale: qmuummaimsinn
Comproprietari: XXXXXXXKK
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 /2016

Misure Penali

Beni: Piazza Castello - Pallerone - Aulla (MS) - 54011
Lotto: 1 - LOTTON.1

Corpo: Immohile N.1
Misure Penali: Non specificato

Corpo: lmmobiie N.2
Misure Penali: Non specificato

Beni: Via Santa Maria N. 3 - Centro storico - Bagnone {MS) - 54021
Lotto: 2 - LOTTON.2

Corpo: Immehile N.3
Misure Penali: Non specificato

Beni: Via Magliano N.16 - Ronchi - Massa {MS) - 54100
Lotto: 3 - LOTTO N.3

Corpo: immobile 4
Misure Penali: Non specificato

Beni: Via Chiusura N. 54 - Villafranca In Lunigiana {MS) - 54028
Lotto: 4 - LOTTO N.4

Corpo; Immobile 5
Misure Penali: Non specificato

Beni: Via della Vigna N. 33 - Costa al Piano - Villafranca In Lunigiana {MS) - 54028
Lotto: 5 - LOTTO N5

Corpo: Immobile 6
Misure Penali: Non specificato

Continuita delle trascrizioni

Bene: Piazza Castello - Pallerone - Aulla (MS) - 54011
Lotto: 1 - LOTTON.1

Corpo: Immobile N.1
Continuita delle trascrizioni: S

Corpo: Immobile N.2
Continuita delle trascrizioni: S

Bene: Via Santa Maria N. 3 - Centro storico - Bagnone {MS) - 54021
Lotto: 2 - LOTTON.2

Corpo: Immobife N.3
Continuita delle trascrizioni: 51

Bene: Via Magliano N.16 - Ronchi - Massa {MS) - 54100
Lotto: 3-LOTTO N.3

Corpo: Immaobile 4
Continuita delle trascrizioni: Sl
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 / 2016
Bene: Via Chiusura N. 54 - Villafranca In Lunigiana {MS) - 54028

Lotto: 4 - LOTTO N.4

Corpo: Immobile 5
Continuita delle trascrizioni: Sl

Bene: Via della Vigna N. 33 - Costa al Piano - Villafranca In Lunigiana {MS) - 54028
Lotto: 5 - LOTTOn.5

Corpo: Immobile 6
Continuita delle trascrizioni: S

Prezzo

Bene: Piazza Castello - Palterone - Aulla {MS) - 54011

Lotto: 1 - LOTTO N1
Prezzo da libero; € 84.000,00
Prezzo da occupato: € 0,00

Bene: Via Santa Maria N. 3 - Centro sterico - Bagnone {MS) - 54021

Lotto: 2 - LOTTO N.2
Prezzo da libero: € 13.000,00
Prezzo da occupato: € 0,00,

Bene: Via Magliano N.16 - Ronchli - Massa {MS) - 54100

Lotto: 3-LOTTON.3
Prezzo da libero: € 98.000,00
Prezzo da occupato: € 0,00

Bene: Via Chiusura N. 54 - Villafranca In Lunigiana {MS) - 54028

Lotto: 4 - LOTTO N.4
Prezzo da libero: € 105.000,00
Prezzo da occupato: € 0,00

Bene: Via della Vigna N. 33 - Costa al Piano - Villafranca In Lunigiana (MS) - 54028

Lotto: 5- LOTTO n.5
Prezzo da libero: € 350.00C,00
Prezzo da occupato: € 0,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 127 / 2016

Lotto: 1-LOTTON.1

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5i

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENE IMMOBILE OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: Immobile N.1.

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Aulla {MS) frazione: Palierone, Piazza Castello
Note: Appartamento ad uso civile abitazione collocato a piano primo con locali accessori disposti a
plano terra, con scala esterna di accesso e corte comuni all'immobile N. 2,

Quota e tipologia del diritto
1/1 di XXXXXXXXX - Piena proprieta

Cod. Fiscale: XXXXXXXXX - Residenza iy, ([/1S) - Stato

Civile: (U Regime Patrimoniale: «uRNNEN - D2tz Matrimonic ASRETENGNGN.
Ulteriori informazioni sul debitore: Coniugata con XXOXXXXXXX C.F. XOXXXXX

Eventuali comproprietari:
Nessuno

identificato al catasto Fabbricati:

Intestazigne: XXXXXXXXX iR C. F. XXXXXXXXX, foglio 24, particella
149, subalterno 20, indirizzo Piazza Castello SNC, piano T-1, comune Aulla, categoriz A4, classe
4, consistenza 4,5 vani, superficie 9% maq, rendita € 195,22

Derivante da: immobile individuato al Foglio 26, particella 149, Sub. 10 categoria A/4, consi-
stenza 5,5 vani, rendita Lire 517, a segulto di » Denuncia di variazione presso i'Agenzia del Ter-
ritorio del 19/04/1991 in atti dal 30/03/1995 FRZ-VSI {n. 5157.1/1951)

Confini: Piano terra: Ripostiglio sottoscala: Lato Nord altra proprieta {(mapp. 149), lato Est pas-
saggio comune, lato Sud Piazza Castello, lato Ovest scala di accesso al piano primo degli Immo-
bili 1 e 2; Cantina: Lato Nord ed Est immobili 1 e 2, lato Sud altra proprieta {mapp. 149), lato
Ovest porticato comune; Piano primo: Lato Nord Immobile 2, lato Est e Sud altra proprieta
{mapp. 149), lato Ovest corte comune agli Immobili 1 e 2.

Note: Si rileva che sull'ingresso del fabbricato & presente una targa che riporta un differente
indirizzo: Via Lungo Aulella N, 10

Conformita catastale:

Sonoe state riscontrate le seguenti irregolarita: Pur risultando una generale corrispondenza fra
gl ingombyri plano-attimetrici dei manufatti e la relativa planimetria catastale, sono state indi-
viduate modeste difformita verificate attraverso it rilievo metrice di dettagho eseguito in occa-
sione del primo accesso agli immaohbili, .

Regolarizzabili mediante; Presentazione DOCFA per denuncia di variazione planimetrica.
Descrizione delie opere da sanare: Dal confronto tra it rilievo eseguito dalle scrivente CTU {al-
legato aila presente} e la planimetria catastale, si evidenziano le seguenti difformita: PIANO
TERRA 1} LOCALE RIPOSTIGLIO - diversa configurazione glanimetrica e spassore dei muri
rappresentati; - diversa altezza interna {253 anziché 1 265 cm indlcati} 2) CANTINA -
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 / 2016
mancata indicazione del collegamento esistente tra le cantine degli Immobili 1 e 2 realizzata
attraverso un varco nel muro posto lungo il lato Est del locale; - al posto del passaggio & indica-
ta una nicchia rappresentata peraltro in posizione difforme dalio stato dei luoghi PIANQ PRIMO
- diverso spessore det murl perimetrali sui lati Nord ed Est dell'tmmobile 1 - diversa dimensione
del jocale disimpegno - mancata indicazione della minore altezza interna dei locali disimpegno
e we '
DOCFA: € 800,00
Onerl Totali; € 800,00
Note sulia conformita catastaie: L'immobite non & conforme catastalmente.

Note generali: L'indirizzo indicate nella visura catastale (Piazza Castello), non corrisponde a
quello indicato sulla targa apposta sul fabbricato: Via lungo Aulelfa N.10 I dati catastali indicati
nel pignoramento consentono I'univoca individuazione del bene.

identificativo corpo: Immaobile N.2,

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Aulia {MS} frazione: Pallerone, Piazza Castello
Note: Appartamento ad uso civile abitazione collocato a piano primo con locall accessori e corte
pertinenziale disposti a piano terra, scale esterna di accesso e corte comuni all'immobile N. 1.

Quota e tipologia de! diritto
1/ di XXXXXXXXX - Piena proprieta

Cod. Fiscale: XXXXXXXXX - Residenza: i, - = 1O

Clvile: qauuisgeh - Regime Patrimoniale: mummimiiillasl - Data Matrimonio «einStatiiin,
Uiteriori informazioni sul debitore: Coniugata con XXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXX

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: XOXOXXXXXX eyt R . - (X XXXXXX, foglic 24, particella
149, subalternc 21, indirizzo Piazza Castello SNC, piane T-1, comune Aulla, categoria A4, classe
4, consistenza 4,5 vani, superficie 141 mq, rendita € 195,22

Derivante da: immabile individuato al Foglio 26, particella 149, Sub. 10 categoria A/4, consi-
stenza 5,5 vani, rendita Lire 517, a seguito di » Denuncia di variazione presso 'Agenzia del Ter-
ritorio del 19/04/1991 in atti dal 30/03/1995 FRZ-VSI {n. 5157.1/1991)

Confini: Piano terra: Lato Nord altra proprieta (mapp. 149), lato Est corte pertinenziale e altra
proprietd {mapp. 149), lato Sud altra proprieta {mapp. 149) e lato Ovest Immobile 1 e altra
proprieta; Plano primo: Lato Nord altra proprieta {mapp. 149}, lato Est affaccio su corte perti-
nenziale, lato Sud Immobile 1 e corte comune agli Immobifi 1 e 2, lato Ovest corte comune agli
Immaobili 1 e 2 e altra proprieta (mapp. 149).

Note: Si rileva che sull'ingresso del fabbricato & presente una targa che riporta un differente
indirizzo: Via Lungo Auleila N. 12

Conformita catastale;

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Pur risultando una generale corrispondenza fra
gli ingombri plano-altimetrici dei manufatti e la relativa planimetria catastale, sono state indi-
viduate modeste difformita verificate attraverso il rilievo metrico di dettaglio eseguito in occa-
sione del primo accesso agli immobill,

Regolarizzabili mediante: Presentazione DOCFA per denuncia di variazione planimetrica.
Descrizione delle opere da sanare: Dal confronto tra il rilievo eseguito dallo scrivente CTU (al-
legato alla presente) e la planimetria catastale, si evidenziano le seguenti difformita: PIANO
TERRA CANTINA 1 - mancata indicazione del collegamento esistente tra le cantine degli Immo-
bili 1 e 2 realizzata attraverso un varco nel muro posto fungo il lata Ovest del locale; CANTINA 2
- diversa rappresentazione del mure posto lungo il lato Nord {spessore e andamento); CORTE

PERTINENZIALE Rappresentazione parziale della corte di pertinenza PIANO PRIMO - diversa
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 { 2016
rappresentazione del muro che delimita Fimmobile 2 lungo il lato Nord {spessore e andamen-
to); - diversa configurazione planimetrica e presenza di una tramezzatura in cartongesse
all'interno della camera 1 (rappresentata catastalmente come unico locale)
DOCFA; € 800,00
Oneri Totali: € 800,00
Note suila conformita catastale: L'immobile non & conforme catastaimente.
Note generali: L'indirizzo indicato nella visuro catastale (Piazza Castello), non corrisponde a
guello indicato sulla targa apposta sul fabbricato: Via lungo Aulelia N.12 | dati catastali indicati
nel pighoramento consentono I'univoca individuazione del bene.

1.2  BENIINDIVIS] (art. 600 ¢.p.c.)

Non specificata

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Gli immeobili 1 e 2 oggetto di stima si collocano nel nucleo storico di Pallerone {frazione dei Comu-
ne di Aulla), borgo di origine medievale, posto sulla sinistra del torrente Aulella, collocato lungo ta
Statale del Cerreto. Delie fortificazioni erette nel XVI secolo a protezione deli'insediamento ad
opera del Malaspina, rimangono poche tracce delle mura e il castello nuovo, che ha accorpato la
vecchia fortificazione di origine pill antica. Esso conserva Yoriginaria torre quadrata, di carattere
militare ma il suo aspetto & stato ingentilito con l'aggiunta di grandi finestre e risulta un lussuoso
edificio di 3 piani attualmente oggetto di un importante restauro. Gli immobili 1 e 2 {parte del
compendio immobiliare oggetto della presente Esecuzione Immobiliare} si collocano nelia pro-
paggine Nord Occidentale del Castello-Palazzo, esternamente ail originario nucleo storico.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi buoni.

Servizi presenti nelia zona: Non specificato

Servizi offerti dalla zona; Ufficio postale (buona), Supermercato {Normale)

Caratteristiche zone limitrofe: artigianali

{mportanti centri limitrofi: Aulla.

Attrazioni paesaggistiche: Fiume Aulella.

Attrazioni storiche: Castelle di Palierone.

Principali collegamenti pubblici: Linea bus per trasporto pubblico (finee 23, 30,31, 100 metri, Au-
tostrada A12 6 Km circa, Linea ferroviariz con stazione Aulla 4 km

. STATO DI POSSESSO:

ldentificativo corpo: Immobile N.1
Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Aulla {MS), Piazza Castello
Libero

Note: Ulmmobile risulta libero. Durante il primo accesso agli immobili, avenuto in data
30/08/2017 alla presenza costante del custode giudiziaric Dott.ssa Laura TOLINI e dei Sig.ri
XIHKOOKXX | BOOOOOXXXX, 'esecutata ha dichiarato e sottoscritio nel rela-
tivo verbale che !’lmmobaie rlsuEta libero.

ldentificativo corpo: Immobile N.2
Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Aulla {MS), Piazza Castello
Libero
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016

Note: Vedi Immaobile 1

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1

4.2

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre troscrizioni 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 Alire limitazioni d'uso:
Nessuna. .

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

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di XXXXXXXXX XXXXXXXXX contro XXXXXXXXX,
XXXXXXXXX; Derlvante da: decreto ingiuntivo; Importo ipoteca: € 83000,00; importo
capitale: € 68867,48 ; A rogito di Tribunale di Massa - Sez distaccata di Pontremoli in
data 07/06/2010 ai nn. 246; Iscritio/trascritte a Massa Carrara (MS) in data
15/06/2010 ai nn. 5750/1005 ; Note: Ipoteca Giudiziale - Decreto ingiuntivo - del
montante complessivo di Euro 83.000,00 {sorte capitale Euro 68.867,48, Interessi Eu-
ro 5.468,77, Spese Euro 8.663,75) - a favore di " XXX XXXXXXXXX", cormminnm:

neldebibmennbittniiisialg, X XXX XXXXX, per il diritto di proprieta per la quota di 1/, con-
tro: XXOXKXXXX, eSS, codice fiscale XXXXXXXXX,

gravante il diritto di: piena proprieta sugli immobili censiti al Catasto Fabbricati del
Comune di Bagnone (MS) al foglio 62, con la particella 192 sub. 10, A4- ABITAZIONE
Di TIPO POPOLARE, vani 2, Via Santa Maria n. 3; nuda proprieta 1/1 sugli immobili di-
stinti al Catasto Fabbricati del Comune di: 1) Aulla {MS), ai foglio 24 con le particelle: -
145 sub. 20, Natura A/4-ABITAZIONE DI TIPO POPOLARE, vani 4.5, Piazza Castelio; -
145 sub. 21, Natura A/4 - ABITAZIONE DI TIPO POPOLARE, vani 4,5; 2) Villafranca in
Lunigiana (MS) al foglio 12, particelle: - 686 sub. S, Via Chiusura, natura A/2 — ABI-
TAZIONE Di TIPO CIVILE, vani 5,5; - 686 sub. 15, Via Chiusura, natura C/2 — MAGAZ-
ZINI E LOCALI DI DEPOSITO, mqg. 22; proprieta 1/2 sugli immobili distinti al Catasto
Fabbricati del Comune di: 1) Massa {MS) al foglio 152, particelle: - 116 sub. 31, Via Di
Magliano, natura A2- ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, vani 5; - 196 sub. 1, Via Di Maglia-
no, natura C6- STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE, ma. 10; 2) Villafranca in
Lunigiana (MS]) al foglio 15 con le particelle:- 837 sub. 1, natura A7-ABITAZIONE IN
VILLINI, consistenza 8,5 vani, Via Piano di Virgoletta; - 837 sub. 2, natura C6-STALLE,
SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE, consistenza 34 metri quadri, Via Piano di Virgo-
letta; - 837 sub. 3, natura E-ENTE COMUNE, Via Plano di Virgoletta; proprietd 1/2
sull'immobile distinto al Catasto Terreni del Comune di Villafranca in Lunigiana {MS)
3l foglic 15 con la particella 712, Natura T-TERRENO, are 10 centlare 20, (Cfr Certifi-
cazionl notarili relative alle E.I. N, 127/16 e N, 10/2018)

Dati precedenti relativi ai corpi: Immobile N.1 e Immobile N.2
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Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n. 127 / 2016

- |poteca giudiziale attiva; A favore di XXXXXXXXX contro XXXXXXXXX, XXXXXXXXX;
Derivante da: decreto ingiuntivo; Importo ipoteca: € 83000,00; Importo capitale: €
£8867,48 ; A rogito di Tribunale di Massa - Sez distaccata di Pontremoli in data
07/06/2010 ai nn. 246; Iscritto/trascritto a Massa Carrara {MS) in data 17/09/2010 ai
nn, 8784/1568 ; Note: Ipoteca Giudiziale - Decreto ingiuntivo - del montante com-
plessivo di Euro 83.000,00 (sorte capitale Euro 68.867,48, interessi Euro 5.468,77,
Spese Furp 8.663,75) - Formalita di riferimento: numero di registro particolare 1005
del 15.06.2010, a favore della "XXXXXXXXX.", cxnmhasnskmeiiginasisiomy
miiiniiiiay o micilio ipotecario eletto «EEUWHIRIECGTNERIENM——,, XX XXXXXX,
per il diritio di proprietd per la quota di 1/1, contro: * XXXXXXXXX, enmimSumumunih
AR o dice: fiscale XXXXXXXXX qiowemmmmminmn
SRR o2 vante: o lintera quota di piena proptieta

suil'immobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di Bagnone {MS} al foglio 54,
coh la particeila 648 sub. 6, A2-ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, vani 11,5, Via Santa Cate-

rina n. 2; (oggetto di altra procedura N.d.R} * XXXXXXXXX, emimminmaswiinsiiaini
apasanhilisesamniamil, < XXKXXXX, gravante il dirftto di o piena proprieta sugli
immehili censiti ai Catasto Fabbricatt det Comune di Bagnone {MS) al foglio 82, con la

particella 192 sub. 10, Ad4- ABITAZIONE DI TIPO POPOLARE, vani 2, Via Santa Maria n.
3; 0 nuda proprieta 1/1 sugli immobill distintl al Catasto Fabbricat! del Comune di 1)
Aulla (MS), al foglio 24 con le particelle: - 149 sub. 20, Natura A/4-ABITAZIONE DI Ti-
PO POPOLARE, vani 4,5, Piazza Castello; - 149 sub. 21, Natura A/4 - ABITAZICNE DI
TIPQ POPOLARE, vani 4,5; 2) Villafranca in Lunigiana {MS) al foglic 12, particelle: - 686
sub. 5, Via Chiusura, natura A/2 — ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, vani 5,5; - 686 sub. 15,
Via Chiusura, natura C/2 — MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO, ma. 22; o proprietd
1/2 sugh immobili distinti al Catasto Fabbricati del Comune di: 1) Massa (MS) al foglio
152, particelle: - 116 sub. 31, Via Di Magliano, natura A2- ABITAZIONE DI TIPO CIVILE,
vani 5, - 196 sub. 1, Via DI Magliano, natura C6- STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTO-
RIMESSE, mg. 10; 2) Villafranca in Lunigiana {MS} al foglio 15 con le particetle: - 837
sub. 1, natura A7-ABITAZIONE IN VILLINI, consistenza 8,5 vani, Via Piano di Virgoletta;
- 837 sub. 2, natura C6-STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE, consistenza 34
metri quadri, Via Piano di Virgoletta; - 837 sub. 3, natura E-ENTE COMUNE, Via Piano
di Virgoletta; o proprietd 1/2 sull'immobile distinto al Catasto Terreni del Comune di
Villafranca in Lunigiana {MS) al foglio 15 con la particella 712, Natura T-TERRENOQ, are
10 centiare 20. Quadro D La particella 837 deriva dalla fusione delle particelle 411 e
838 del foglio 15. La presente ipoteca giudiziale & presentata in quanto nelia prece-
dente nota in data 16 giugno 2010 n. 1005 di formalita il soggetto a favere & stato in-
dicato come XXXXXXXXX, anziché come XXXXXXXXX.. (Cfr Certificazioni notarili relati-
ve alle E.I. N, 127/16 e N. 10/2018)

Dati precedenti relativi ai corpi: Immobile N.1 e immobile N.2

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di XXXXKXX contro XOGOMXXXX, XXXXAKXXX;
Derivante da; decreto ingiuntivo; Importo ipoteca: € 75000,00; Importe capitale: €
49070,26 ; A rogito di Tribunale di Massa in data 08/02/2011 ai nn. 391/2011; {scrit-
to/trascritto a Massa Carrara (MS) in data 09/03/2011 ai nn. 2094/337 ; Note: ipote-
ca Giudiziale - Decreto ingiuntivo - del montante complessivo di Euro 75.000,00 (sor-
te capitate Euro 49.070,26) - a favore deila "XXXXXXXXX", con eiesfinsssnsiiibnite,
T ¥ X XXX XXX, domicitio ipotecario eletto: innamisinnieanimi——
XXXXXXXXX per il diritto di proprieta per la quota di 1/1, contro: * XXXXXXXXX, nata
dice fiscale XXXXXXXXX so-
pra generalizzats, in regime di separazione dei beni, gravante: o {'intera quota di pie-
na proprieta sull'immobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di Bagnone (MS)
al foglio 54, con ia particella 648 sub. 6, A2-ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, vani 11,5, Via

Santa Caterina n. 2; ® XXXO00XX, s SN, o dice fi-
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4.2.2

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127
scale XXOOOOMXX, gravante |l diritto di: © piena proprieta sugh immobili censiti al Ca-
tasto Fabbricati del Comune di Bagnone {MS) al foglio 62, con la particella 192 sub.
10, Ad- ABITAZIONE DI TiPO POPOLARE, vani 2, Via Santa Maria n. 3, piano 3; ¢ nuda
proprietd 1/1 sugll immobili distinti al Catasto Fabbricati del Comune di 1) Aulla
{MS), at fogllo 24 con le particelle: - 149 sub. 20, Naturs A/4-ABITAZIONE DI TIPO PO-
POLARE, vani 4,5, Piazza Castello; - 149 sub. 21, Natura A/4 - ABITAZIONE Di TIPO
POPGLARE, vani 4,5; 2} Villafranca in Lunigiana {MS) al foglio 12, particelie: - 686 sub,
5, natura Af2 — ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, vani 5,5, Via Chiusura, interno 2, piano 2;
- 686 sub. 15, natura C/2 — MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO, Via Chiusura; o pro-
prietd 1/2 sugli immobili distinti al Catasto Fabbricati del Comune di: 1) Massa (MS) al
foglio 152, particelle; - 116 sub. 31, natura A2- ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, vani 5, Via
Magliano, plano 15; - 196 sub. 1, natura C6- STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORI-
MESSE, mqg. 10, Via Magliang, piano T; 2) Villafranca in Lunigiana (MS) al foglio 15 con
le particelie: - 837 sub. 1, natura A7-ABITAZIONE N VILLINI, consistenza 8,5 vani, Via
Piano di Virgoletta; - 837 sub. 2, natura C6-STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMES-
SE, consistenza 34 metrl quadri, Via Plano di Virgoletta, ptano Si; - 837 sub. 3, natura
EU-ENTE URBANO, Via Plano di Virgeletta; o proprieta 1/2 sullimmobile distinto al
Catasto Terreni del Comune di Villafranca In Lunigiana (MS) al foglio 15 con la parti-
cella 712, Natura T-TERRENO, are 10 centiare 20. Quadro D Hl Tribunaie di Massa in-
giunge a XXXXXXXXX e a X)X di pagare In solido fra loro a XXXXOXXX nella
stz qualita di precuratore di XXXXXXXXX |la somma di Eure 49.070,26 oltre interess] al
tasso contrattuale di mora. {Cfr Certificazioni notarlli relative alle EL N. 127/16 e E.I,
10/18)

Dati precedenti relativi ai corpi: Immobile N.1 e Immobile N.2

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di XXXXXXXXX contro XXXXXXKK, XXX, XXX {
guota 1/2 diritte di proprietd); Derivante da: Verbale di pignoreamente Immeobili ; A
rogito di Ufficiale Giudiziario di Massa (MS) in data 02/04/2015 ai nn, 945/2015 iscrit-
to/trascritto @ Massa Carrara (MS) in data 11/05/2015 ai nn. 3693/2832; Verbale di
Pignoramento Immehbili - a favore di "XXXXXXXXX", amunusemmnmuuiun s
A OO0O0KK, per 1l diritto dif proprietd per la quota di 1/1, contro: * XXXXXXXXX,

I b—————— e I fascaie XXHOKKHX
tera quota di
piena proprieta sull'immaobile censito al Catasto Fabbricati del Comune di Bagnhone
(MS) al foglio 54, con la particella 648 sub. 6, A2-ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, vani

11,5, Via Santa Caterina n. 2; * XXXXXXXXX, ameiinassetetiitiniinmumy

SR )} X XX XXX, gravante il diritto di: piena proprieta sugli immobili censiti
al Catasto Fabbricatl del Comune di Bagnone (MS} al foglio 62, con la particelia 192
sub. 10, A4- ABITAZIONE DI TIPO POPOLARE, vani 2, Via Santa Maria n. 3, piano 3, ©
nuda praprieta 1/1 sugli immobili distinti al Catasto Fabbricati del Comune di: 1) Aulla
{M5), al foglio 24 con le particelie: - 149 sub. 20, Natura A/4-ABITAZIONE DI TIPO PO-
POLARE, vani 4,5, Piazza Castello; - 149 sub. 21, Natura A/4 - ABITAZIONE D! TIPO
POPOLARE, vani 4,5; 2} Villafranca in Lunigiana (MS) al foglio 12, particelle: - 685 sub.
5, natura A/2 — ABITAZIONE Bl TIPO CIVILE, vani 5,5, Via Chiusurs, interno 2, piano 2;
- 686 sub. 15, natura C/2 — MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO, Via Chiusura; proptie-
t4 1/2 sugli immobili distinti al Catasto Fabbricatl del Comune di: 1) Massa (MS) al fo-
glio 152, particelle: - 116 sub. 31, natura A2- ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, vani 5, Via
Magliano, piano 1S; - 196 sub. 1, natura C6- STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORE-
MESSE, mg. 10, Via Magliano, plano T; 2} Villafranca in Lunigiana (MS) al foglio 15 con
le particelle; - 837 sub. 1, natura A7-ABITAZIONE IN VILLINI, consistenza 8,5 vani, Via
Pianc di Virgoletta; - 837 sub. 2, natura C6-STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMES-
SE, consistenza 34 metri quadri, Via Piano di Virgoletta, plano SI; - 837 sub. 3, natura

/2016
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 f 2016
EU-ENTE URBANO, Via Piano di Virgoletta; o proprieta 1/2 sull'immobile distinto al
Catasto Terreni del Comune di Villafranca in Lunigiana (MS) al foglio 15 con la parti-
cella 712, Natura T-TERRENO, are 10 centiare 20. divenuto definitivo per mancata
opposizione nej terminl (Cfr Certificazioni notarili relative alle E.1. N. 127/15 e N.
10/2018) ,
Dati precedenti relativi ai corpi: immobile N.1 e Immobile N.2

- Pignoramento a favore di XXXXXXXXX contro XXXXOKXXX, XXOXXXKXX, XXXXXXXXX (
quota 1/2 diritto di proprietd); Derivante da: Verbale di pignoramento immobili ; A
rogito di Ufficiale Giudiziario di Massa (MS) in data 12/11/2016 al nn. 3206/2016
iscritto/trascritto a Massa Carrara (MS) in data 21/11/2016 ai nn. 10549/7650; Verba-
le di Pignoramento Immobili -"XXXXXXXXX", nintnnieuyiii sy
XXXXXXXXX, per il diritto di proprieta per la quota di 1/1, contro: X0XOMXXXXX, nata in
AR, ;e fiscale XXXXXXXXX Jnmmm,
R - o o Hintera quota di piena
proprieta sull'immobite censito al Catasto Fabbricati del Comune di Bagnone {MS) al
foglio 54, con la particella 648 sub. 6, A2-ABITAZIONE DI TIPQO CIVILE, vani 11,5, Via
Santa Caterina n. 2; XXXO0XXX, R - /i o fisca-
fe XXXXXXXXX, gravante il diritto di: - piena proprietd sugli immobili censiti al Catasto
Fabbricati def Comune di: 1) Bagnone {MS) al foglic 62, con la particelia 192 sub. 10,
Ad- ABITAZIONE DI TiPO POPOLARE, vani 2, Via Santa Maria n. 3; 2} Aulla (MS), al fo-
glio 24 con le particeile: - 149 sub. 20, Natura A/4-ABITAZIONE Di TIPO POPOLARE,
vani 4,5, Piazza Castello; - 149 sub. 21, Natura A/4 - ABITAZIONE D! TIPO POPOLARE,
vani 4,5; 3} Villafranca in Lunigiana {MS) al foglio 12, particelle: - 686 sub. 5, natura
A/2 ABITAZIONE DI TIPQ CIVILE, vani 5,5, Via Chiusura, interno 2, pianc 2; 686 sub,
15, natura C/2 — MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO, Via Chiusura; - proprietd 1/2 su-
gl immohbili distinti al Catasto Fabbricati del Comune di: 1) Massa {MS) &l foglio 152,
particelle: - 116 sub. 31, natura A2- ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, vani 5, Via Maglia no,
piano 15; - 196 sub. 1, natura C6- STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE, maq.
10, Via Magiia no, piano T; 2) Villafranca in Lunigiana {MS) al foglio 15 con le particel-
le: - 837 sub. 1, natura A7-ABITAZIONE IN VILLINI, consistenza 8,5 vani, Via Piano di
Virgoletta; - 837 sub. 2, natura C6-STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE, consi-
stenza 34 metrl quadrl, Via Piano di Virgoletta, piano 51 - 837 sub. 3, natura EU-ENTE
URBANO, Via Piano di Virgoletta; proprieta 1/2 sull'immobile distinto al Catasto Ter-
reni del Comune di Villafranca in Lunigiana {MS) al foglio 15 con la particella 712, Na-
tura T-TERRENQ, are 10 centiare 20. Quadro D XXOOXXXXX trascrive pignoramento
immobiliare per I'importo Eurc 53.208,73=, oltre competenze, spese ed Interessi di
mora al tasso contrattuale (e, in ogni caso, nei limiti del c.d. "tasso soglia™) maturati e
maturand! dall'11.02.2010 al saldo effettivo ed ogni altra somma dovuta al saldo, ol-
tre spese di notifica a marging e successive occorrende, oltre rimborso forfettario
delle spese generali, oltre IVA e CPA di legge, in forza di atto di precetto notificato in
data 05.01.2015 guanto a XX}OOXXXXX ed in data 29.12,2014 guanto a XXXXXXXXX, su
decreto ingiuntivo di pagamento n. 63/2011 D.I. - 2177/10 R.G. -391/11 Cron. provvi-
soriamente esecutivo e con dispensa dall'osservanza del termine di dieci giorni di cui
all'art, 482 c.p.c., emesso dal Tribunale di Massa in data 08.02.2011, rilasciato in for-
ma esecutiva In data 18.02.2011 e notificato in data 19.04.2011 guanta a XXXXXXXXX
e in data 11.04.2011 quanto alla garante XXOXOXXXXXX, divenuto definitive per manca-
ta opposizione nei termini. (Cfr Certificazion! notarili relative alle E.}. N. 127/15 e N.

10/2018) .
Dati precedenti relativi ai corpi: Immobile N.1 e Immobile N.2
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4.2.3 Altre trascrizioni:

ARMRDAQIA MAVITIE Eovanen Pias

Nessuna,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016
4.2.4 Aggiornamento defla documentazione ipocatastale in attl;
Nessuna.
4.3 Misure Penali

MNessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: Immobile N.1

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Aulla (MS), Piazza Castello
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli /o datazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

identificativo corpo: Immobile N.2

Abitazione di tipo popolare {A4] sito in Aulla (MS), Piazza Castello
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli /o dotazioni condorminiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presentie

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica; Non specificato

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

. PRECEDENT! E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: XOO0CKXXX C.F. X0000CXXXX A it
(AN < XXX XX C.F. XXXXXXXXX St

proprietariofi ante ventennio al 04/02/1987 . In forza di atto di compra-
vendita - a rogito di Notaio Isio Zannon! di Aulla, in data 20/12/1973, al nn. 24763; registrato a
Aulla (MS), in data 04/01/1974, ai nn. 8; trascritto a Massa Carrara {MS), in data 11/01/1974, ai
nn. 295.
Note: All'internc dell'Atto di donazione del 24-02-1987 RG 1621, RP N. 1230 veniva dichiarato che
guanto posseduto, identificato catastalmente al NCT : - nel Comune di Aulla, Foglio 26, mapp. 149
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 f 2016
sub 10; {Immobili 1 e 2 oggetto di esecuzione) - nel Comune di Villafranca in Lunigiana al NCT nel
Foglio 12, mapp. 686 suh 5 e 15 {Immobile 5 oggetto di esecuzione), "si ha diritto di possedere
per quanto segue: -parte in virtd dei legittimi titoli e del possesso uliraventennale e per usucapio-
ne, - parte per acquisto con atto a rogito del Notaio Isio Zannon! di Aulla del 20 dicembre 1973
rep. 24763 (ed ivi reg.to il 4 gennaio 1974 al N. 8 trascritte a Massa il giorno parte per acquisto
con atto a rogito del Notaio Isio Zannoni di Aulla def 20 dicembre 1973 rep. 24763 (ed ivi reg.to il
4 gennaio 1974 al N. 8 trascritto a Massa il giorno 11-01-1974 al N. 295

Titolare/Proprietario: XXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXX syt
mE—— XXX CF. XO0CKXXX e

SR ) XXX XXX C.F. XXXXXXXX X ot s s Uiy
RIS X XXX XXX

XXXKXXXXX e/0 XXXKXXXXX) . | forza di atto di donazione - a rogi-
to di Notaio Vertere MORICHELL! in Villafranca, in data 04/02/1987, ai nn. 4508/1698; trascritto a
Massa Carrara (MS), in data 24/02/1987, al nn. 1622/1231.

Note: Con tale atto H Sig. XXXXXXXXX, axmmmmupummi X X X X XXX X Jinatintiiaiistmsin,
ik n2va (riservandosi l'usufrutto per sé e dopo di lui a vantaggio MRl <X XXXXXX ART.
796 C.C.) o XX XXX il diritte di nuda proprieta sugli Immobhile ubicati nel Comune di
Aulla, Foglio “26", mapp. 149 sub 10 { da cui deriveranno, con VARIAZIONE del 19/04/1991 in atti
dal 30/03/1995 FRZ- VSI {n. 5157.1/1991), gli immobili 1 e 2 oggetto di esecuzione). La parte do-
nante precisava che quantc donato & costituito in fondo patrimoniale per far fronte ai bisogni del-
la famiglia della parte donataria; All'interno dell'atto i SENEENEEP X XXXXXXX esercente |a po-

festa sulla propri"ccetta guanto donato;

Titolare/Proprietario: XXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXX it . = proprie-
taria {quota 1/1); XXXXXXXXX C.F. XXOXXXXXXX s 5. frutto fino al
17/08/1996; XO0OXXXXXX C.F. XXXXXXXXX 4, < utto fino al

17/08/1996; XXXXXXXXX (NP X XXX {usufruttuaria subentrante a

XXOOOKXK efo XXXOKXX) dal 04/02/1987 al 17/08/1996 . In forza di atto di rettifica - a rogito
di Notaio Vertere MORICHELL! in Villafranca, in data 25/03/1991, ai nn. 13310/5081; trascritto a
Massa Carrara (MS), in data 18/04/1991, ai nn. 2963/2096,

Note: Con tale atto si precisa che nell'atto a rogito del medesimo Notalo Vertere MORICHELL! del
24-02-1987 R.G. 1622, R.P. 1231 in cui venivano donati i beni posti nel Comune di Aulia, Foglio 26,
mapp. 149 sub 10; {Immobili 1 e 2 oggetto di esecuzione), veniva erroneamente indicato it foglio
26 anziche il Foglio 24.

Titolare/Proprietario: XXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXX (SRR . ¢ = proprie-
taria (quota 1/1); XXXXXXXXX C.F. X00XXXX g P - ( tto fino al

30-03-2002; XXXXXXXXX _ IR XXX (usufruttuaria subentrante a
XXXXXXXXX fino al 30-03-2002) dal 17/08/1996 al 30/03/2002 . in forza di Voltura.

Note: Con denuncia n. 3819.1/1996 per riunione di usufrutto in morte del XXXKXXXX, s0-
pra generalizzato, deceduto it 17.08.1996, al Catasto Fabbricati di Aulia (MS), il diritto di usufrutto

at medesimec spettante suglt immobili distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Aulla (MS), al
foglio 24 con le particelle 149 sub. 20 e 21, passd a: - XXXXXXXxX, UG
NN codice fiscale XXXXXXXXX (usufruttuaria); - XXXXXXXXX,

AP cice fiscale XXXXXXXXX {usufruttuaria)

ARNIBAGE™ QO A AR OA T Sariali A4 ANOE M TR rd AR T A TR T QARG

Titolare/Proprietario: XXXXXXXXX C.F. X30OGOXXX iomumi g rid = proprie-
taria (quota 1/1); XXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXX /N s i utto fino al

10-08-2015; dal 30/03/2002 al 10/08/2015 . In forza di Voltura.

ANEQD AN DAVINE CDrancans $a-
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 / 2016
Note: Con denuncia n. 2804.1/2002 per riunione di usufrutto della ey XXXXXXXX O
XXXXXXXXX, sopra generalizzata, del 30.03.2002, al Catasto Fabbricati di Aulla {MS), it diritto di
usufrutto alla medesima spettante sugli immobili distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Aulla
(MS), al foglio 24 con le particelle 149 sub. 20 e 21, passd a: - XXXAXXXXX, A
wimRERe. - dice fiscale XXKXXXXXXX AR

Titolare/Proprietario: XXOOXKXXXX C.F. XXXXXXXXX <o, | o prietaria
(quota 1/1); dal 10/08/2015 ad oggl {attuale/i proprietario/i) . In forza di Voitura.

Note: Con denuncia n. 5744.1/2015 per riunione di usufritio | YRR OO (X,
sopra generalizzata, deceduta il 10.08.2015, al Catasto Fabbricati di Aulla (MS), il diritto di usufrut-
to alla medesima spettante sugli immobili distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Aulla (MS),
al fogiio 24 con ie particelle 149 sub. 20 e 21, si riuni alta nuda proprieta e passo a XXXXXXXXX, so-
pra generalizzata

Dati precedenti relativi ai corpi: Immobile N.1 e immobile N.2

7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo popolare [Ad4]

Nessuna.

Note sulla conformits edilizia: Agli atti del Comune di Aulla non risultano presenti pratiche edilizie rela-
tive agli Immobili 1 e 2 (cfr. Comunicazione del Comune di Autla in risposta alla “Richiesta di accesso agli
atti” protocoliata dallo scrivente}.

Considerato che:

- gli Immobili sono stati iniziati e terminati in epoca anteriore al giorno 01/09/1967 {cfr. Atto di donazio-
ne trascritto a Massa Carrara, R.G. 1231 de! 24/02/1987 a rogito del Notaio Vertere MORICHELLE;

- 1l compendio Immobiliare che costituisce 1l Castello di Pallerone di cui fanno parte integrante gli Im-
mobili 1 e 2 & di origine medievale;

valutate la tipologia edilizia e la tecnica costruttiva, unitamente alle risultanze delle indagini visive e deli
rilievi metrici effettuati, si pud dedurre che le difformita presenti rispetto alia planimetria catastale sia-
no imputabiii a meri errori di rappresentazione grafica piuttosto che a varlazioni edilizie apportate in
epoca successiva al 19 Aprile 1991, data di frazionamento.

Tale frazionamento (soppressione del sub. 10 e costituzione dei sub 20 e 21} sanciva una situazione di
fatto gia descritta alt'interno delf’atto di donazione sopramenzionato € antecedente alio 01/09/1967 - in
particolare la divisione in due appartamenti autonomi risale a data anteriore al 1960 {cfr. certificato no-
tarile - atto di donazione del 24-02-1987 RG 1622)

Dati precedenti relativi ai corpi: Immobiie N.1
Abitazione di tipo popolare [A4]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Si rileva una generale corrispondenza fra 'ingombro pla-

nimetrico del manufatto e lo stato autorizzato (coincidente con guanto rappresentato nella planimetria
pag. 17
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Rapporto di stima Esecuzione Immaohbiliare - n, 127 / 2016
catastale (a meno degli errori grafici gid evidenziati nel paragrafo relative alla conformita catastale). Tut-
tavia e stata individuata una evidente difformita, verificata attraverso il rilievo metrico di dettaglio ese-
guito in occasione dell’accesso all'lmmobile 2.

Regolarizzabili mediante: Demolizione delle opere eseguite

Descrizione delle opere da sanare: Presenza di una tramezzatura In cartongesso all'interno della camera
1 (rappresentata catastalmente come unico locale) che la suddivide in due amblenti: una camera da
13,3 mq e una cabina armadi.

Intervento di messa in pristino: € 500,00

Oneri Totall: € 500,00

Note sulla conformita adilizia: ¢fr. nota Immobile 1

Dati precedenti relativi ai corpi: Immobile N.2

1.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo popolare [A4]

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio

in forza della delibera: Regolamento Urbanistico approvato con Delibera
di CCn. 17 del 26.02.1999

Zona omogenea: %Zona “A/B " Aree di Insediamento Storico A/B

Norme tecniche di attuazione: art. 7.7 e 8.8 delle Norme di Attuazione Le pre-

senti destinazioni urbanistiche riconfermano, sep-
pur soggette a nuova pianificazione per la ridefini-
zione dei parametri planovulumetrici ed attuativi
delle eventuali possibility edificatorie previa ap-
‘provazione del Piano Operativo Comunale ai sensi
dell’art, 10 della L.R.T, n. 65/14, la destinazione
del R.U. vigente, approvato in data 26/02/1999
con delibera di Consiglio Comunale n. 17 : -
Neil’articolo 42 del REGOLAMENTO URBANISTICO
al sensi della Legge Regionate n. 5/95 adottato in
data 14.12.1998 con delibera di C.C. n. 144,
alVinterno dellz U.T.0.E. n. 10, in ZONA RESIDEN-
ZIALE DI TIPO "A” Insediamento Storico sono as-
similate alla zona “A” de! D.M. 1444/68. La varian-
te af P.S. approvata con delibera di C.C. n. 52 del
14/12/2011, nel confermare tale destinazione ur-
banistica della zona, rimanda comunque al Plano
Operative Comunale al sensi del’ art. 10 della
L.R.T. n. 65/14, Ia definizione dei parametri Planu-
volumetrici ed Attuattivi delle possibilita edifica-
torie, sulla base peraltro delle indicazioni generall
: indicate dal P.S. siesso, con particolare riferimen-
to anche alle misure di salvaguardia di cuj all’ art.
* '3 (cfr. DU allegato)

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Si
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 / 2016

Note:

.Con Delibera di Consiglic Comunale n. 52 del
14/12/2011 & stata definitivamente approvata la

ine urbanistica allegato}

variante al Piano Strutturale a seguito delle de-
terminazioni conseguenti alle prescrizioni di cui al
Verbale della ammimXXXXXXXX Paritetica Interisti-
tuzionale in data 21/10/2009 di cui al’ art, 26 della
L.R. n. 1/2005 e s.m. relativamente alla delibera di
Consiglio Comunale di prima approvazione n. 28
del 14/03/2009 . Né consegue che la Destinazione
Urbanistica dell'area dovra essere sottoposta a
nuova pianificazione, a seguito della redazione
adozione e approvazione del Piano Operativo
Comunale ai sensi dell’art. 10 defla LR.T. n. 65/14,
conseguente alla variante al Piano Strutturale ap-
provata, di sui sopra. (cfr Certificato di destinazio-

Note sulla conformita;

Nessuna.

Dati precedenti relativi ai corpi: Immobile N.1

Abitazione di tipo popolare [A4]

Strumento urbanistico Approvato:

Piano Governo del Territorio

In forza della delibera:

Regolamento Urbanistico approvato con Delibera
di CCn. 17 del 26.02.1999

Zona omogenea:

Zona “ A/B “ Aree diinsediamento Storico A/B,

Norme tecniche di attuazione:

‘del R.U. vigente, approvato in data 26/02/1999
‘con delibera di Consiglic Comunale n. 17 : -
:Neil’articolo 42 del REGOLAMENTO URBANISTICC

art. 7.7 e 8.8 deile Norme di Attuazione Le pre-
senti destinazioni urbanistiche riconfermanc, sep-
pur soggette a nuova pianificazione per la ridefini-
zione dei parametr] planovulumetrici ed attuativi
delle eventuall possibilita edificatorie previa ap-
provazione del Piano Operativo Comunale al sensi
defl'art. 10 della L.R.T. n. 65/14, la destinazione

ai sensi della Legge Regionale n. 5/95 adottato in
data 14.12.1998 con delibera di C.C. n. 144,
all'interno della U.T.O.E. n. 10, in ZONA RESIDEN-
ZIALE DI TIPO “A” Insediamento Storico sono as-
sitmilate alla zona “A” del D.M. 1444/68. La varian-
te al P.S. approvata con delibera di C.C. n. 52 del
14/12/2011, nel confermare tale destinazione ur-
banistica della zona, rimanda comungue al Piano
Operativo Comunale ai sensi del’ art. 10 della
L.R.T. n. 65/14, la definizione def parametri Planu-
volumetricl ed Attuattivi delfe possibiiita edifica-
torie, sulla base peraltro delle indicazioni generali
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'indicate dal P.S. stesso, con particolare riferif'mc:nJ
to anche alle misure di salvaguardia di cui all’ art,
-3 {cfr. CDU allegato)

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: sl

Note: Con Delibera di Consiglio Comunale n 92 del
14/12/2011 & stata definitivamente approvata Ia
\variante al Piano Strutturale 2 seguito delle de-
terminazioni conseguenti alle prescrizioni di cui al
Verbale deliadmmexxXXXXXXX Paritetica Interisti-
tuzionale in data 21/10/2009 di cui af* art. 26 della
LR. n. 1/2005 e s.m. relativamente alla delibera di
§Consiglio Comunale di prima approvazione n, 26
del 14/03/2009 . Né consegue che la Destinazione
éUrbanistica dell'area dovra essere sottoposta a
Enuova pianificazione, a seguito della redazione
j;adozione € approvazione del Piano Operativo
EComuna!e at sensi del’art. 10 della L.R.T. n. 65/14,
‘conseguente alla variante al Piano Strutturale ap-
 provata, di sui sopra. (cfr Certificato di destinazio-

-ne urbanistica allegato)

Note sulla conformita:
Nessuna.

Dati precedenti relativi ai corpi: Immobile N.2

i 'j-D'esr:'riz‘i{jne_:iAb’_i'taz'io:r_iﬁe g:!_i_-ﬁ'p"'-:-p_oppiéi-e..[ﬁkti.}_-fdi"'é;u"i::a_F_‘pé_u_nto:Em'h'idbﬁe'-N:
Gli immobili 1 e 2, parte del compendio immobiliare oggetto della presente perizia di stima si collocano nel-
la propaggine Nord Occidentale del Castello di Pallerone, Ia porzione di Immobite interessata si sviluppa su
due livelli mentre altre zone deiledifico storico arrivano fino a 4 plani, tutti sviluppati fuori terra.
Entrambe le unita immobiliari sono costituite da una porzione utilizzata a civile abitazione ubicata a piano
primo e una porzione collocata 3 plano terra adibita a canting (meglio descritte in seguito),
La parte di Immobili che si sviluppa a plano terra, di origine probabilmente pils antica, ha una struttura por-
tante in muratura di pietra con importanti spessori (oltre 1 metro) sia nei tamponament] che per i divisori
interni e copertura realizzata con volte in muratura.

La parte collocata a piano primo realizzata {e comunque rimaneggiata) in epoca piu recente ha sempre
struttura portante in muratura di pietra ma con spessori dei paramenti che varia dai 50 a | 70 cm e solaj di
copertura in putrelle di ferro e tavellon,

In particotare I''mmobile 1 & costituito al piano terra da un vano ad uso cantina e un piccolo ripostiglio sot-
toscala con accesso da Piazza Castello, al pianc primo, raggiungibile tramite una scala esterna comune, si
colloca invece un appartamento ad usg civile abitazione composto da cucina, camera, disimpegno e servizio
igienico.

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 di XXXXXXXXX- Piena proprieta

Cod. Fiscale: XXXXXXXXX - Residenza: w
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S - Regime Patrimoniale: SNGGEGNGENEP» Data Matrimonio: G
SRR 1 X XXXXXXXX CF. XXXXXXXXX

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 114,00

E' posto al piano: Terra e primo

L'edificio & stato costruito nel: a partire dal XVI secolo

L'edificio & stato ristrutturato nel: Anni 60 del 1900

L'unita immobiliare & identificata con Il numero: Piazza Castello S.N.C.; ha un'altezza utile interna di ¢irca m.
2,30 aplanoterra e 3,00 apiano primo

L'intero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: scarso

Condizioni generali deli'immobile: In generale il compendio versa in uno stato di conservazione e manuten-
zione decisamente scarso sla per quanto riguarda le varie componenti delf'organismo edilizio sia sotto
Faspetto delle finiture ed impiantistico, conseguenza sia della vetusta dell'immobile che del suo sostanziale
stato di abbandono.

Al fine di poter utilizzare adeguatamente gli Immobili 1 e 2 occorrerebbe un generale intervento di manu-
tenzione straordinaria, finalizzato al rinnovo/sostituzione e/o integrazione dei servizi iglenici, sanitar] e de-
gll impianti tecnologici, al fine di consentirne 'adeguamento alla normativa vigente,

Taie condizione risulta ben visibile attraverso V'esame delf’allegata documentazione fotografica.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: in ferro e tavelloni condizion!: suffi-
cienti
Scale tipoiogia: a rampe parallele materiale: marmo ubicazione: esterna

condizioni: da ristrutturare

Solai tipologia: archi efo volte in muratura condizioni: sufficienti
Riferito limitatamente a: Solai tra piano terra e piano prime di tutto
it corpo

Solaj tipoiogia: in ferro con tavelloni

Riferito limitatamente a: Solaio di copertura del piano primo
Strutture verticalj materiale: muratura in pietra condizionl: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione: persiane
materiale protezione: legno condizioni: scarse

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno e vetro condizioni: scarse

Pareti esterne materiale: muratura di pietrame coibentazione: inesistente rivestimen-
t0: intonaco condizioni; scarse

Pavim. Esterna materiale: mattonelle di cemento condizioni: scarse

Pavim. Interna materiale: mattonelle di graniglia condizioni: scarse
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Rapporto di stima Esecuzione Immebiliare - n. 127 / 2016

Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente materiale: legno e vetro condizioni:

scarse

- Note: La porta finestra di ingresso, ha uno dei due vetri rotti ed e pro-
tetta da persiana in alluminio.

Rivestimento materiale: piastrelle in ceramica condizioni: scarse
- Note: 1] rivestimento & presente nella zona cottura della cucina e nelle
pareti del bagno in cul sono presenti i sanitari

Impianti:
Antenna collettiva

Elettrico

Fognatura

Gas

idrico

Telefonico

Termico

Impianti (conformita e certificazioni)

- Note: Alla data del sopralivogo non & stato possibile ri-
levare la funzionalifa dell'implanto

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: da
normalizzare conformita: non rilevata

- Note: L'impianto elettrico risulta datato, realizzato sot-
to traccia con un sistema di illuminazione a soffitto. Si
riteva la presenza di contatore elettrico all'ingresso men-
tre & assente un quadro elettrico. Non sono stati forniti
certificat] di regolarita dell'impianto.

tipclogia: mista rete di smaltimento: non rilevata recapi-
to: collettore o rete comunale ispezionabilitd : non rile-
vata condizioni: non rilevata conformita: nonrilevata

- Note: Alta data del sopralluogo non & stato possibile ri-
levare la funzionalita dell'impianto fognario

- Note: Non & presente impianto di fornitura gas

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: non rilevata condizioni:
non rilevate conformita; non rilevata

- Note: La cucina & dotata di lavello Locale bagno dotato
di tutti i sanitari: lavabo, we, bidet e vasca in condizioni
pessime. Nel bagno & presente un boiler elettrico per
produzione Acqua calda sanitaria la cui funzionalita non &
stata rilevata. L'utenza idrica non era attiva alla data del
sopraliuogo

tipologla: sottotraccia centralino: assente condizioni: da
normalizzare conformita: non rilevata

tipologia: assente

- Note: Sirileva la presenza di un camino ne! disimpegno
e di predisposizione per stufa (tubi per instailazione can-
na fumaria} in cucina (zona cottura
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Impianto elettrico:

Esiste impianto elefirico Sl

Epoca di realizzazione/adeguamento | Prima del 1990
impianto a norma NO

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e NG

successive

Riscaldamento:

Esiste impianio di riscaldamento NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

ta determinazione delta consisienza del fabbricato & stata effettuata stimande ta sua superficie commercia-
le quale somma delle superfici dei vani principali e degli accessort diretti misurati al lordo dei muri perime-
trali e dei divisori interni. La misura delle superfici & stata ricavata da un rilievo metrico integrate con le
planimetrie catastali.

Abitazione piano pri- | superf, esterna lorda 72,00 1,00 72,00
mo
Locali accessori - Pi- superf. esterna lorda 42,00 0,25 10,50
aho terra

114,00 82,50

Criteri estirmativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare}
Destinazione d'uso: Residenziale

Settocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1-2017

Zona: Periferica/ADIACENZE S5. N.63
Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni di tipo economico
Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mg): 720
Valore di mercato max (€/mq): 1050

Accessori
immobile N.1
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1. Scala di accesso e terrazza Identificato al n. Foglio 24, mapp. 149 sub 20 e 21

Posto al piano Primo

Composto da Scala di accesso esterna e terrazza

Sviluppa una superficie complessiva di 53 mq

Destinazlone urbanistica: corte comune

Valore a corpo: € 1500

Note: Trattasi di scala di accesso e corte comune agli Immobili 1 e 2. La

corte costituisce anche lastrico solare perché sotto suo sedime si sviluppa

il porticato di accesso ai locali accessori ubicati al piano terra. il vaiore

complessivo dell'accessorio {3000€) & suddiviso in maniera egua per i

due Immobili tra i guali & condiviso

. Descrizione: Abitazione ditipo popolare [A4] di cul al puntoimmobileN.2 =~ ¢

Gli Immobili 1 e 2, parte del compendio immobiliare oggetto della presente perizia di stima si collocano nel-
la propaggine Nord Occidentale del Castello di Palierone, la porzione di Immobile interessata si sviluppa su
due livelli mentre altre zone delledifico storico arrivano fino a 4 pianf, tutti sviluppati fuori terra.
Entrambe le unitd immobiliari sono costituite da una porzione utllizzata a civile abitazione posta a piano
primo e una porzione collocata a piano terra adibita a cantina (meglio descritte in seguito).
La parte di Immobili che si sviluppa a piano terra, di origine probabilmente pil antica, ha una struttura por-
tante in muratura di pietra con importanti spessori (oitre 1 metro) sia nei tamponamenti che per i divisori
interni e copertura realizzata con volte in muratura.,

La parte collocata a piano primo realizzata (e comungue rimaneggiata) in epoca pill recente ha sempre
struttura portante in muratura di pietra ma con spessori dei paramenti che varia dai 50 a | 70 cm e solai di
copertura In putrelle di ferro e taveltoni.

In particolare 'immobile 2 & costitulto al piano terra da due vani ad uso cantina e piccolo ripostiglio con ac-
cesso da corte pertinenziale, al piano primo, ragglungibile tramite una scala esterna comune, si colioca in-
vece un appartamento ad uso civile abitazione composto da cucina, due camere, disimpegno e servizio
Igienico.

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 di XXXXXXXXX- Piena propriet

Cod. Fiscale: XXXXXXXXX - Residenza: T ——— L R

=XXXXXXXXX LR XX000KKXX

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 163,00

E' posto al piano: Terra e primo

L'edificio & stato costruito nel: a partire dal XVi secolo

L'edificio & stato ristrutturato nel: Anni 60 del 1900

L'unita immobiliare & identificata con ii numero: Piazza Castelio S.N.C.; ha un'altezza utile interna di circam.
2,50 a piano terra e 3,00 cm a piano primo -

L'intero fabbricato & composto da n. 2 pian complessivi di cui fuori terra n, 2 e di cui interrati n. 0

Stato di manutenzione generale: scarso

Condizioni generali dell'immobile: In generale i compendio versa in uno stato di conservazione e manuten-
zione decisamente scarso, sia per quanto riguarda le varie componenti dell’'organismo edilizio, sla sotto
Paspetto delle finiture ed implantistico, conseguenza sia della vetusta dell'tmmobile che del suo sostanziale
stato di abbandeno.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 / 2016
Al fine di poter utilizzare adeguatamente gli Immobili 1 e 2 occorrerebbe un generale intervento di manu-
tenzione straordinaria, finalizzato al rinnovo/sostituzione efo integrazione dei servizi igienici, sanitari e de-
gli impianti tecnologici, al fine di consentirne I'adeguamento alla normativa vigente.
Tale condizione risulta hen visibile attraverso I'esame dell’allegata documentazione fotografica,

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologla: a falde materiale: in ferro e taveloni condizioni: suffi-
cienti
Scale tipologia: a rampe paraliele materiale: marmo ubicazione: esterna

condizioni: da ristrutturare

Solai tinologia: archi e/o volte in muratura condizioni: sufficienti
Riferito limitatamente a: Solaf tra piano terra e piane primo di tutto
it corpo

Solai tipologla: in ferro con tavelloni

Riferito limitatamente a: Solaio di copertura del piano primo
Strutture verticali matetiale: muratura in pietra condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esternt tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione: persiane

materiale protezione: legno condizioni: scarse

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno e vetro condizionl: scarse

Pareti esterne materiale: muratura di pietrame coibentazione: inesistente rivestimen-
{0: intonaco condizion!: scarse

Pavim. Esterna materiale: mattonelle di cemento condizioni: scarse

Pavim. Interna materiale: mattonelle di graniglia condizioni: scarse

Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente materiale: legno e vetro condizioni:
scarse

Rivestimento materiale: piastrelle in ceramica condizioni; scarse

- Note: Il rivestimento & presente nella zona cottura della cucina e nelle
pareti del bagno in cul sono presenti { sanitari

Impianti:

Antenna collettiva
- Note: Alla data del sopralluago non & stato possibile ri-
levare la funzionalita del'impianto
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Elettrico

Fognatura

Gas

tdrico

Telefonico

Termico

Impianti {conformita e certificazioni)

Impiante elettrico:

Rapporta di stima Esecuzione immobiliare - n, 127 /2016
tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: da
normalizzare conformita: non rilevata
- Note: Uimpianto elettrico risulta datato, realizzato sot-
to traccia con un sistema di illuminazione a soffitto. Si
rileva la presenza di contatore elettrico alf'ingresso men-
tre & assente un quadro elettrico. Non sono stati forniti
certificati di regolarita dell’impianto.
tipologia: mista rete di smaltimento: non rilevata recapi-
to: collettore o rete comunale ispezionabilita - non riie-
vata condizioni: non rilevata conformita: non rilevata
- Note: Alla data del sopraliuogo non 2 stato possibile ri-
levare ta funzionalita dell'implanto fognario

tipologia: sottotraccia alimentazione: non rilevata rete di
distribuzione: non rilevata

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: non rilevata condizioni:
non rilevate conformita: nan rilevata

- Note: La cucina & dotata di favello e piano cottura Loca-
le bagno dotato del solo wc e vasca in condizioni pessi-
me. L'utenza idrica non era attiva alla data de! sopralluc-
g0

tipologia: sottotraccia centralino: assente condizioni: da
normalizzare conformita: non rilevata

tipologia: assente
- Note: Si rileva ia presenza di un caminoc nella zona in-
gresso/soggiorno

Esiste impianto elettrico sl

Epoca di realizzazione/adeguamento Prima del 1990
Impianto a norma NO

Esiste |a dichiarazione di conformita L. 46/90 e NO

successive

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento NO
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Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n, 127 / 2016

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La determinazione della consistenza del fabbricato & stata effettuata stimando la sua superficie commercia-
le quale somma delle superfici dei vani principali e degli accessori diretti misurati al lorde dei muri perime-
trali e dei divisori interni. La misura delle superfici & stata ricavata da un rilievo metrico integrato con le

planimetrie catastali.

superf, esterna lorda 90,00 1,90 90,00

Abitazione principale
Piano primo
Locali accessori - pi- superf. esterna lorda 73,00 G,25 18,25
ano ferra
163,00 108,25

Criteri estimativi OM1 (Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione d’uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territoric

Periodo: 1-2017

Zona: Periferica/ADIACENZE SS. N.63

Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazioni di tipo economico

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mg): 720

Valore di mercato max (€/mq): 1050

Accessori
Immobile

1. Scala di accesso e terrazza

immobile
2. Cortile

identificato al n, Foglio 24, mapp. 149 sub 20 e 21

Posto al piano Primo

Composto da Scala di accesso esterna e terrazza

Sviluppa una superficie complessiva di 53 mq

Destinazione urbanistica: corte comune

Valore a corpo: € 1500

Note: Il valore complessivo dell'accessario {3000£€) & suddiviso in maniera
equa per i due Immobili tra i quall & condiviso

tdentificato al n. Foglio 24, mapp. 149 sub 21 {piano terra)

Posto al plano terra

Composto da cortile

Sviluppa una superficie complessiva di 63 mq

Destinazione urbanistica: corte pertinenziale

Valore a corpo; € 3000

Note: Cortile sterrato provvisto di recinzione e cancello per accesso car-
rabile
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Rapporto di stima Esecuzione immobifiare - n, 127 / 2016

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

La finaiita della presente perizia & la determinazione del valore di mercate degli immobiii 1 e 2
sopra descrittl, nei limiti del diritto di proprieta oggetto di vendita.
La stima del "Valore complessivo intero” degli Immobili 1 e 2, & stata eseguita mediante il me-
todo sintetico/comparativo applicando alla consistenza vendibile | prezzi corretti praticati da
mercato immobiliare per unita assimilabili a quelle in esame.
Alla luce delle caratteristiche tipologiche, dell’epoca di costruzione, accertata Pubicazione e la
disposizione planimetrica, tenuto conto della destinazione d'uso, nonché lo stato di conserva-
zione e di manutenzione, e considerato, infine, la presenza delle relative aree di pertinenza, il
sottoscritto ha effettuato ricerche di mercato in zona mediante attente indagini, al fine di rac-
cogliere ampi ed attendibili elementi di confronto. Inoltre ha analizzato i vatori forniti dalla ban-
ca dati dell’Osservatorio del Mercato Immabiliare dell'Agenzia del Territorio che riperta, divisi
per Comune e per Fasce (Periferica/ADIACENZE $S. N.63) e Microzone Catastali (N.3), e per de-
stinazione residenziale i Valori Iimmobiliari rilevati dall'Ufficio del Territorio nel corso delle valu-
tazioni effettuate per i propri compiti d'Istituto.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Massa Carrara;
Uffici del registro di Massa Carrara;
Ufficio tecnico di Aulia;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immaobiliari e Osservato-
rio Mercato Immobiliare della provincia di Massa Carrara (MS);

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): La zona di riferimento si colloca in:
- Provincia di Massa Carrara;

- Comune di Aulia;

- Fascia/zona: Periferica/ADIACENZE $5. N.63

- Codice di zona: D1;

- Microzona catastale n.: 3;

- Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico;

Per destinazione RESIDENZIALE, nel semestre 1 del 2017, si individuano per tipologla di “ABITA-
ZIONI DI TIPO ECONOMICO”, un valore di mercatc minimo di €/mq 720 e uno massimo di €/mq
1050 {valore medio €/mq 885);

Tutti i valori sopra riportati si riferiscono ad uno stato conservativo NORMALE degli immohili.
Per quanto sopra, effettuate le opportune analisi comparative, il sottoscritte ritiene equo valu-
tare il pil probabile valore di mercato degli Immobili N. 1 & 2 come di seguito elencato:
Valutazione unitaria immobile N. 1: €/mq 600,00

Valutazione unitaria Immobile N. 2: €/maq 600,00

Altre fonti di informazione: Siti internet, studi tecnici e notarili di ona.
8.3 Valutazione corpi:

Immobile N.1. Abitazione di tipo popolare [A4] con annesso Scala di accesso e terrazza
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata) € 41.250,00.
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Rapporto di stitma Esecuzio

Abitazione piano primo
Locali accessari ~ Piano 14,50 € 500,00
terra

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo
Valore corpo

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota

€ 36.000,00
€ 5.250,00

£41.250,00
€41.250,00

£€1.500,00
£42.750,00
€42.750,00

Immobile N.2. Abitazione di tipo popolare [A4] con annesso Scala di accesso e terrazza, con
annesso Cortile :

Abitazione principale 90,00 £500,00 € 45.000,00
Piano primo
Locall accessori - plano 18,25 € 500,00 €9.125,00
ferra
Valore corpo £ 54,125,600
Valore Accessori €4.500,00
Valore complessivo intero € 58.625,00
Valore complessivo diritto e quota €58.625,00
Riepilogo:
10
:  ponderale . | quota b
Immuobile N1 Abitazione di tipo 82,50 £ 42.750,00 £42.750,00
popclare [A4] con
annesso Scala df
accesso £ terrazza
Immobile N.2 Abitazione di tipo 108,25 €58.625,00 £ 58.625,00
popclare [A4] con
annesso Scala di
accesso e terraz-
73, CON annesso
Cortile
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima;
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £ 15.206,25
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
min,15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 2.100,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto;
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 84.068,75
trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di “libero": € 84.000,00
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Rapporto df stima Esecuzlone tmmobiliare - n, 127 / 2016

Lotto: 2 - LOTTO N.2

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1, IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Immobile N.3.

Abitazione di tipe popolare [A4] sito in Bagnone (MS) frazione: Centro storico, Via Santa Maria
N.3

Note: Appartamento ad uso civile abitazione collocato a piane terzo accessibile mediante scala
comune

Quota e tipologia del diritto
1/1 di XXXXXXXXX - Piena proprietd

Cod. Fiscale: XXXXXXXX¥X - Residenza:

ST OCXXKXXX CLF. XOOCKXXXX

Eventuali comproprietari:
Nessuno

ldentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: XXXXXXXXX CENNGNG_—_—__—SREEERIP . X} X XXXXXX, foglio 62, particella
192, subalterno 10, indirizzo Via Santa Maria N.3, piano 3, comune Bagnone, categoria A4,
classe 4, consistenza 2 vani, superficie 47 mq, rendita € 97,09

Derivante da: //

Confini: Sopra copertura, sotto appartamento altra proprieta, Lato Nord-Est arla su Via Santa
Maria, Nord- Ovest e Sud-QOvest altra proprieta, Sud-Est altra proprieta

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguentl irregolarita: Pur risultando una generale corrispondenza fra
l'ingombro planimetrico del manufatto e la relativa planimetria catastale, & stata individuata
una evidente difformita, verificata anche attraverso il rilievo metrico di dettaglio eseguito in
occasione dell’accesso all'tmmobile.

Regolarizzabili mediante: Presentazione DOCFA per denuncia di variazione catastale
Descrizione delle opere da sanare: Dal confronto tra il rilievo eseguito dallo scrivente CTU (al-
legato alla presente) e la planimetria catastale, si rileva all'interno della camera la presenza di
un locale igienico dotato di wc, bidet, lavabo e piatto doccia.

DOCFA: € 800,00

Oneri Totali: € 800,00

Note sulla conformita catastale: L'immobile non e conforme catastalmente.

MMM A AT Mol cae s el ATMIODATICSS A RO A A 2 Onddenldb A4ANNSNY T iR~ ARTAGFA NN T I AR R
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1.2 BENIINDIVISI (art. 600 c.p.c.}
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Rapporto di stima Esecuzione tmmobiliare - n, 127 / 2016

Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE £ ZONA):

LImmobile 3 oggetto di stima si colloca nel nucleo storico di Bagnone, nella stretta valle in cui
scorre 'omonime torrente, sulla parte sinistra del fiume Magra. 1! territorio ha una morfologia es-
senzialmente montana, dominata dal crinale appenninico. if borgo di Bagnone conserva tutt'oggi
l'originaria struttura medioevale che si sviluppa fungo anelli degradanti verso i fondovalle, Sulla
sommita si erge il nucleo pits antico del paese posto su uno 3perone rocclose, immerso in un fitto
bosco di pini e querce. L'Immabile 3 oggetto di stima sl colloca Invece nella porzione di insedia-

e in epoche anche pil recenti, Bagnone ha avuto una grande importanza grazie alla posizione stra-
tegica, essendo all'incrocio di vie di comunicazione importanti.

Caratteristiche zona: centrale normale

Area urbanistica: residenziale a traffico limitato con parcheggi scarsi,

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone Hmitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Aulla, Comano, Fivizza no, Equi terme,

Attrazioni paesaggistiche: Appennino Tosco - Reggiano, Lunigiana,

Attrazioni storiche: Centro storico di Bagnone e borghi della Lunigiana (Castiglion del Terziere,
Treschietto, lera, Gabbiana...).

Principali collegamenti pubblici: Linea bus per trasporto pubblico (linee 15, 22, 25 circa 50 m, Sta-
zione Ferroviaria di Villafranca - Bagnone 6 km circa, Autostrada Al2 15,5 Km

- STATO DI POSSESSO:

Libero

Note: Uimmobile risulta fibero, Durante il primo accesso agli immobili, awenuto in data
30/08/2017 alla presenza costante del custode giudiziario Dott.ssa Laura TOLIN! e del Sig.ri
XXXNXKHKXK {esecutata) e del coniuge XXXXXXXXX, I'esecutats ha dichiarato e sottoscritto nal rela-

tivo verbale che 'immobite risulta essere libero,

- VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico deil'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievols:

- Pignoramento a favore dj XIHKXXXXX contro XXXXXKXXK, XXXXXXXXX; Derivante da:
Verbale di pignoramento Immobili ; A rogito di Ufficiale Gludiziario di Massa (MS) in
data 02/04/2015 ai nn, 945/2015 iscritto/trascritto a Massa Carrara (MS} in data
11/05/2015 ai nn. 3693/2832; Cfr. Nota Immobile 1 e 2, Lottol,

- Pignoramento a favore di XXXXXXXXX contro XXXXXXXXX, XXXXXXXXX; Derivante da:
Verbale di pignoramento Immobili ; A rogito di Ufficiale Giudiziario di Massa {MS) in
data 12/11/2016 aj nn. 3206/2016 iscritto/trascritto a Massa Carrara {MS) in data
21/11/2016 ai nn, 10549/7650; Cfr. Nota Immobile 1e2, Lottol,

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casg coniugale:
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4.2

Rapporto dj stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 /2016

Nessuna.

4.1.3 Attidi asservimento urbanistico: '

4.1.4

Nessuna.

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese deila procedura:

4.2.1

4.2.2

4.2.2

Iscrizioni;

- Ipoteca giudiziale attiva; A favare di XXOXXXXXXX XXXXXXXXX contro XOOOKKKKKX,
XXXXXXXXX; Derivante da: decreto ingiuntivo; importo ipoteca: € 83000,00; importo
capitale: € 68867,48 ; A rogito di Tribunale di Massa - Sez distaccata di Pontremoli in
data 07/06/2010 al nn. 246; iscritto/trascritto a Massa Carrara (MS) in data
15/06/2010 ai nn. 5750/1005 ; Note: cfr. nota immobili 1 e 2 lotto 1

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di XXXXXXXXX contro XHHKXXXXKK, XOOOKXKXX;
Derivante da: decreto ingiuntivo; importo ipoteca: € 83000,00; Importo capitale: €
68867,48 ; A rogito di Tribunale di Massa - Sez distaccata di Pontremoli in data
07/06/2010 ai nn. 246; iscritto/trascritto a Massa Carrara {MS) In data 17/09/2010 ai
nn. 8784/1568 ; Note: cfr. nota Immobili 1 e 2 Lotto 1

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di XXXXXXXXX contro XXXXKAKXKK, KAUXXKKRKK
Derivante da: decreto ingiuntive; Importo ipoteca; € 75000,00; importo capitale: €
49070,26 ; A rogite di Tribunale d Massa in data 08/02/2011 ai nn. 391/2011; Iscrit-
to/trascritto a Massa Carrara {MS) in data 09/03/2011 ai nn, 2094/337 ; Note: cfr. no-
tafmmobilile 2 Lotto 1

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di XXXXXXXXX contro XXXXXXXXX, XXKXXXXXX; Derivante da:
Verbale di pignoramento tmmobili ; A rogito di Ufficiale Gludiziario di Massa (MS) in
data 02/04/2015 ai nn. 945/2015 iscritto/trascritto a Massa Carrara (MS} in data
11/05/2015 ai nn, 3693/2832; Cfr. Nota Immobile 1 e 2, Lottol.

- Pignoramento a favore di XXXXXXXXX contro XXXXXXKXX, XXKXXXXXXX; Derivante da:
Verbale di pignoramento Immobill ; A rogito di Ufficiale Giudiziario di Massa {MS) in
data 12/11/2016 ai nn. 3206/2016 iscritto/trascritto a Massa Carrara {MS} in data
21/11/2016 ai nn. 10549/7650; Cfr. Nota Immobile 1 & 2, Lottot.

Pignoramenti:

Nessuna.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 /2016
4.2.3 Altre trascrizioni:
" Nessuna,
4.2.4 Aggiornamento della documentagzione ipocatastale in atti:
Nessuna.

4.3  Misure Penali

Nessuna.

ALTRE INFORMAZION! PER LU'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Non valutabili

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: Nessuna
Millesimi di proprietd: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: Non specificate
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: XXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXX
XXKXXXXX C.F. XXXXXXXXX proprietario/i ante ventennio al
07/04/2005 . in forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Isio Zannoni di Aulla, in data
03/02/1984, ai nn. 65870/17584; trascritto a Massa Carrara {MS), in data 29/02/1984, ai nn.
1424/1736,
Note: Con I'atto sopra menzionato la Sig.ra XXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXX >
XXXXKXKKX CF. XXXKXXKXX € accefta e acquista i
diritto di piena proprieta di immobile cosi descritto: "Piccolo appartamento di remota costruzione
privo di servizi igienicl, composto detto appartamento da due piccolissimi vani intercomunicanti *
e individuato al NCEU del Comune dj Bagnone, Foglio 62, mapp. 192, sub 10 Via Santa Maria N.
3, piano 3, categoria A4, classe 4, vani 2, rendita £ 156 (identificato con 'immabile 3 delia presen-
te esecuzione} Il Sig. XXXXXXXXX N
XXXXRXXXXX CLF. XOOKKXKXX Nell'atto sopramenzionato risulta erroneamente indi-
cato il C.F. defla Sig.ra XXXXXXXXX C.F, XXXXXXXXX anziche correttamente "XXXXXOO0"

Titolare/Proprietario: XXXXXXXXX C. F: XXXXXKAXX,
XXXXXKXXX C.F. KXXKXKKXKX,
. In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio
Raffaele TAMBURRING in Massa, in data 07/04/2005, ai nn. 32236/7292; trascritto a Massa Carra-
ra {MS}, in data 22/04/2005, ai nn. 2389/4135. ‘
Note: Con l'atto sopra menzionato i Sig.ri XXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXX AN

XXXXXXXK CF. XXX,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016

Sig. XXXXXXXXX, che acquista, Yusufrutto {per la quota 1/1) vitalizic e alla Sig.ra XXXXXXXXX, che
acguista, ia nuda proprieta {per la quota 1/1) di immobile cosi descritto: “Piccelo appartamento di
remata costruzione posto al quarto ed ultimo piano composte di due vani intercomunicanti e
servizio igienice™ individuato al NCEU del Comune di Bagnone, Foglio 62, mapp. 192, sub 10 Via
Santa Maria snc, piano 3, categoria A4, classe 4, vani 2, rendita € 97,09 (identificate con I'lmmaohi-
le 3 della presente esecuzione) Si rileva che neli'atto sopramenzionato i venditere dichiarava che
" la costruzione dell'immobile & iniziata anteriormente al primo settembre 1967 in conformitd aila
normativa urbanistica vigente ali'epoca della costruzione senza successive variazioni [...] Nella de-
scrizione del bene compravenduto risulta presente un *servizio igienico” non presente nell'atto di
compravendita del 3-02-1984 trascritto a Massa 11 n29-02-1984 RG 1424

Titolare/Proprietario;  X)OOOXXX C.F. XXXHXXXXX,

r
*. In forza di atto di donazione - a rogito di Notaio Ar-
naldo DI FAZIO in Massa, in data 03/11/2006, ai nn, 10232/993; trascritto a Massa Carrara {(MS), in
data 08/11/2006, 5i nn. 9502/14196.
Note: Con 'atto sopra menzionato il Si

L KAXXXKKXK €L Fr XHXXKXXKXX,

SOOI CLF. XXX,
XXXXXXXX che con animo grato accetta, il diritto di
usufrutto vitalizio {per la guota 1/1) allo stesso spettante sul seguente bene: "Piccolo apparta-
mento di remota costruzione posto al guarte ed ultimo piano compaosto di due vani intercomuni-
canti e servizio igienico" individuato al NCEU del Comune di Bagnone, Foglio 62, mapp. 192, sub
10 Via Santa Maria n. 3, piano 3, categoria A4, classe 4, vani 2, rendita € 97,09 (identificato con
I'lmmobile 3 della presente esecuzione)

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: N.2/85 del 07/01/1985

Intestazione: XXXXIXO MOOOGKKX

Tipo pratica: Autorizzazione edilizia

Per lavori: Opere di manutenzione fabbricati

Oggetto: Manutenzione straordinaria

Presentazione in data 07/01/1985 al n. di prot. 72

La pratica non & mai stata rilasciata.

NOTE: Agli atti non si rileva l'esistenza di un Provvedimento Autorizzativo.

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo popolare [A4]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Si rileva una generale corrispondenza {verificata attraver-
so Il rilieva metrico di dettaglio eseguito dallo scrivente CTU in occasione dell’accesso all'immobile 3) fra
l'ingombro planimetrico dell’appartamento e la planimetria di progetto allegata alla pratica N. 2/85 pre-
sentata presso I'UT dei Comune di Bagnone. Considerato perd che: - non & stato rinvenuto alcun prov-
vedimento autorizzativo rilasciato negli archivi comunall; - a tale pratica non ha fatto seguito la necessa-
ria variazione catastale; si ritiene pertanto che {a planimetria catastale, ad oggi, rappresenti lo stato au-
torizzato dell'lmmaoblle 3, Tutte cld premesso sl pud affermare, quindi, che all'interno dell Immobiie 3 si
& ravvisata una evidente difformita.

Regolarizzabili mediante: Attestazione di conformita art, 209 della L.R. Toscana N. 65/2014

Descrizione delle opere da sanare: Presenza all'interno della camera di un servizio igienico dotato di la-
vabo, bidet, wc e piatto doccia,
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Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n, 127 f 2016
Sanzione amministrativa, Sanzione, Diritti di Segreteria e spese tecniche per presentazione pra-
fica edilizia.: € 3.000,00
Oneri Totali: € 3.000,00

Note sulla conformitd edilizia: L'immobile 3 & un edificio costruito in data antecedente I} 01/09/1967
come desumibile da atto notarile di compravendita a favore dell’esecutata, redatto in Massa il
07/04/2005 N. Rep. 32236 dal Notaio Raffaele TAMBURRING, trascritto in Massa il 22/04/2005, R.G. N.
4135, R.,P. N, 2385.

In tale atto parte venditrice dichiara che “la costruzione dell'immobile & iniziata anteriormente al 1° set-
tembre 1867 e in conformita alla normativa urbanistica vigente al'epoca della costruzione senza suc-
cessive variazioni oggetto di concessioni, autarizzazioni, condeni, sanatorie edilizie, permessi di costrui-
re e denuncie di inizio attivita”.

Non esiste dichiarazione di agibilita {edificio antecedente il 01/08/67);

Non esiste la documentazione amministrativa e fecnica in materia di installazione impianti all'interno
degii edifici di cui al D.M. Ministro sviluppo economico del 22/1/2008 n. 37.

Note generali sulla conformita: Le difformita riscontrata rientra nelia categoria degll interventi di manu-
tenzione straordinaria (art. 135 comma 2 lettera b} L.R. Toscana N. 65/14), ovvero in opere ed interventi
soggetti a SCIA. In merito alla sanabilita delle difformita di cui sopra, si evidenzia che, at sensi dell'art.
209, comma 6 dell’art. 209 “[...] ll rilascio della sanatoria & subordinato al pagamento, 3 titolo di sanzio-
ne amministrativa, di una somma determinata dal Comune stesso, da euro 1000,00 a eurc 5164,00 in
ragione della natura e consistenza dell’abusoc”.

Si pud determinare in € 1000,00 il costo della sanzione amministrativa per il caso di specie,

7.2 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo popolare [A4]

Strumento urbanistico Approvato: Piano Governo del Territorio

in forza della delibera: Regolamento Urbanistico {di seguito R.U.) costitui-
to dalla Varlante Generale al previgente R.U.,
adottata con Deliberazione di Consiglio Comunale
{D.C.C.) n° 36 del 10/08/2013 = definitivamente

approv

Zona omogenea: Zona "Alb" centri e nuclel storici di antica forma-
zione soggetti a Piano di Recupero

Norme tecniche di attuazione: art. 40 del R.4, P.d.R. Bagnone Capoluogo- scheda
N. 42

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: St

Note: ' Cfr CDU allegato rilasciato dal Comune di Bagnone

Note suila conformita:

Nessuna.
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.- Descrizione: Abit'azi_bn'é.'aiitipd;-popo‘t_'é_ﬁe;{[Aal;di-'cui alpunto’] [

obileN3

L'tmmobile 3 & un piccolo appartamento, tomposto da un soggiorno e una camera con s'ervizio igienico po-
sto al piano terzo di un fabbricato di origine molto antica (sicuramente anteriore al XVIH secoio), a cul si ac-
cede tramite ingresso e scala comune.

Vintero edificio, di forma regolare, ¢ realizzato con struttura portante in muratura di pietra {pareti perime-
trali e di spina presentano spessori di circa 50 cm) e tramezze in laterizio.

I solai sono presumibilmente realizzati in tavelloni e putrefle con controsoffitto in cannicciato intonacato,

1. Quota e tipologia de! diritto
1/ di XXXXXXXXX- Piena proprieta

Cod. Fiscale: XXXXXXXXX - Residenza: M
——— R T

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 38,00

E' posto al piano: Terzo

L'edificio & stato costruito nel: Xvili secolo

L'edificio & stato ristrutturato nel: 1985

L'unita immobiliare & identificata con il numero: Via Santa Maria N. 3; ha un'altezza utile interna di circa m.
2,70

L'intero fabbricato & composto da n. 3 plani complessivi di cui fuori terra n, 3 e di cup interrati n. nessuno

Stato di manutenzione generale: pessimo

Condizioni generali deli'immobile: In generale Fedificio Versa in un pessimo stato di conservazione e manu-
tenzione e lo stesso livello di degrado delle parti comuni si ritrova all'interno dell’appartamento sia per
quanto riguarda le varie componenti dell’'organismo edilizio sia sotto I'aspetto delle finiture ed impiantisti-
Lo, censeguenza sia della vetustd dellmmobile che del suo sostanziale stato di abbandono.
Al fine di poter utilizzare Immobile 3 occorrerebbe un intervento di recupero esteso all'intero fabbricato al
fine di ristrutturare la copertura e if vano scala comune, oltre il necessario intervento di manutenzione
straordinaria localizzato sull’'appartamento oggetto di stima, finalizzato ad un rinnovo de servizi Igienici,
degli implanti tecnologicl, nonché ad un completo rifacimento di pavimenti, controsoffitti (ammalorati in
molte zone dalle infiltrazioni dalla copertura) e intonaci.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturalj:

Copertura tipologia: a falde materiale: legno condizioni: pessime
- Note: La copertura non garantisce tenuta all'acqua

Scale tipologia: a rampe materiale: pietra arenaria ubicazione: interna
condizioni: scarse
- Note: Trattasi di scala in muratura di accesso ai piani con pedate in
pietra e pianerottoli In cementine decorate o cotto

Solai tipologia: in ferro con tavelloni condizioni: da ristrutturare

Strutture verticall materiale: muratura in pietra condizioni: scarse

Componenti edilizie e costruttive:
Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione: scuretti
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Infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim. Interna
Pavim. interna

Portone di ingresso

Rivestimento

impianti:
Elettrico

Fognatura

Gas

tdrico

Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n. 127 / 2016
condizioni: pessime

tipologia: a battente materiale: legno condizionl: da ristrutturare

materiale: tegole marsigliesi coibentazione: inesistente condizioni: pes-
sime

materiale: muratura di pietrame colbentazione: inesistente rivestimen-
to: intonaco condizioni: pessime

- Note: S rileva la presenza di infiltrazioni provenienti anche dalla fine-
stra della camera posta a Sud-Ovest

materiale: cementine decorate condizioni: da ristrutturare
Riferito limitatamente a: camera

materiale: piastrelie di ceramica condizioni: pessime
Riferito limitatamente a: cucina e bagno

tipologia: doppia anta a battente materiale: legno massello accessori:
ferro condizioni: sufficienti

materiale: piastrelle in ceramica condizioni: scarse
- Note: |l rivestimento & presente nella zona cottura della cucina e nelle
pareti del bagno

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: da
normalizzare conformita: non a norma

- Note: Uimpianto elettrico risulta datato, realizzato sot-
to traccia con un sistema di ifuminazione a soffitto. Si
rileva la presenza di contatore elettrico all'ingresso men-
tre & assente un quadro elettrico. Non sono stati forniti
certificati di regolarita detl'impianto.

tipotogia: mista rete di smaltimento: non rilevata recapi-
to: collettore o rete comunale ispezionabilita : non rile-
vata condlizionl: non rilevata conformita: non rilevata

- Note: I} we & dotato di apparecchio elettromeccanico
collocato in adiacenza atla parete utilizzato per raccoglie-
re gli scarichi di tutti t sanitari e teiturarli e pompandoli
successlvamente alla rete dl smaltimento esistente
tipologia: con tubazioni a vista alimentiazione: metano
rete di distribuzione: non rilevata condizioni: da norma-
lizzare

- Note: l'adduzione gas & presente e alimenta la cucina
economica e lo scaldabagno cotlocato nel disimpegno di
frente al servizio igienico esistente

tipofogia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: non rilevata condizioni:
non rilevate conformita: non rilevata

- Note: La cucina & dotata di lavello Locale bagno dotato
di tutti i sanitari: lavabo, we, bidet ¢ doccla in condizioni
sufficient] E' presente uno scaldabagno a gas per produ-
zione acqua calda sanitaria la cui funzionalita non & stata
rilevata. L'utenza idrica non era attiva alla data del so-
praliuogo
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Termico

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016

tipologia: assente

Esiste Impianto elettrico Sl

Epoca di realizzazione/adeguamento Prima del 1990
Impianto a norma NQ

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e NO

successive

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento NO

Informazieni relative al calcolo della consistenza:

La determinazione della consistenza del fabbricato & stata effettuata stimando la sua superficie commercia-
le guale somma delle superfici dei vani principali e degli accessori diretti misurati al lordo dei muri perime-
trall e dei divisori interni. La misura delle superfici & stata ricavata da un rilievo metrico integrato con le

planimetrie catastali.

Abitazione - Piano ter-

superf. esterna lorda

1,00 38,00
0
38,00 38,00
Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio
Valori relativi alla Agenzia del territoric
Periodo: 1-2017
Zona: Centrale/CENTRO - PIANO D! BAGNONE - NEZZANA
Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni di tipo economico
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 f 2016
Valore di mercato min (£/ma): 750

Valore di mercato max {(€/mqg): 1100

8, VALUTAZIONE COMIPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

La finalita deila presente perizia € la determinazione del valore di mercato dell'immobile 3 sopra
descritto, nei limiti de! diritto di proprieta oggetto di vendita.
La stima del "Valore complessivo intero" dell’tmmobile 3 & stata eseguita mediante il metodo
sintetico/comparativo applicando alla consistenza vendibile | prezzi corretti praticati dal merca-
to Immeobiliare per unita assimilabili a quelle in esame.
Alla luce delle caratteristiche tipologiche, deli’epoca di costruzione, accertata 'ubicazione ¢ la
disposizione planimetrica, tenuto conto della destinazione d’use, nonché lo stato di conserva-
zione e di manutenzione, e considerato, infine, la presenza delle relative aree di pertinenza, il
sottoscritto ha effettuato ricerche di mercato in zona mediante attente indagini, al fine di rac-
cogliere ampi ed attendibili elementi di confronto. Inoltre ha analizzato | valori forniti dalla ban-
ca dati dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio che riporta, divisi
per Comune e per Fasce {Centrale/CENTRO - PIANQO D! BAGNONE - NEZZANA) e Microzone Cata-
stali {N.1), e per destinazione residenziale | Valori Immobiliar! rilevati dall’Ufficio del Territorio
nel corso delle valutazioni effettuate per i propri compiti d'Istituto.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;

Conservatoria dei Registri immobiliari di Massa Carrara;
Uffici del registro di Massa Carrara;
Ufficio tecnico di Bagnone;

Agenzie immobiliari e/c osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari & Osservato-
rio Mercato Immobiliare della provincia di Massa Carrara {MS);

Parametri medi di zona per destinazione principale {€./mq.): La zona di riferimento si colloca in:
- Provincia di Massa Carrara;

- Comune di Bagnone;

- Fascia/zona: Centrale/CENTRO - PIANG DI BAGNONE — NEZZANA

- Codice di zona: BL;

- Microzona catastale n.: 1;

- Tipclogia prevalente: Abitazioni di tipo economico;

Per destinazione RESIDENZIALE, nel semestre 1 del 2017, si individuano per tipologla di “ABITA-
ZION! DI TIPO ECONOMICQO”, un valore di mercato minimo di £/mq 750 e uno massimo di £/mq
1100 {valore medio €/mq 925);

Tutti i vatori sopra riportati si riferiscono ad uno stato conservativo NORMALE degli Immobili.
Per guanto sopra, effettuate le opportune analisl comparative, il sottescritto ritiene equo valu-
tare il piu probabile valore di mercato dell'immobile N.3 come di seguito elencato:

Valutazione unitaria immobiie N.3: £/mg 400,00;

Altre fonti di infarmazione: Sitl Internet, studl tecnici e notarili di zona.
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) Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 / 2016
8.3 Valutazione corpi:

Immobile N.3. Abitazione di tipo popolare [A4]

Abitazione - Piano ter- B 38,00 £ 500,00 € 19.000,00

z0

Valore corpo € 19.000,00
Valore Accessori £0,00
Valore complessivo intero € 19.000,00
Valore complessivo diritto e quota € 19.000,00

Riepitogo:

Immobile N3 | Abitazione di tipo 38,00 € 19.000,00 € 19.000,00

popalare [A4]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta ali'immediatezza deila vendita € 2.850,00

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

(min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €3.800,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 12.350,00 .
<

trova: 3

Prezzo di vendita del lotto nelio stato di "libero™ € 13,000,00 X
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 127 / 2016

Lotto:3-LOTTON.3

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramente risuita completa? Si

1. JDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: Immobile 4,

Abitazione di tipo civile [AZ] sito in Massa (MS) frazione: Ronchi, Via Magliano N.16
Note: Appartamento ad uso civile abitazione collocato a plano seminterrato di una palazzina con
posto auto scoperto di pertinenza.

Quota e tipologia del diritto
1/2 di XXXXXXXXX - Piena proprieta

Cod. Fiscale: XXXXXXXXX - S

XOCOCKKKKK CLFL 000K

1/2 di XXXXXXXXX - Piena proprieta

Cod. Fiscale: XXXXXXXXX - O

KXXKKKAKK CFL XO00O0KX

identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: XXXXXXXXX (i} XX XXX (diritto di propriet3
ner ta guota di 1/2) XXXXXXXXX,“C. Fi XXXXXXXXX {diritto di
nroprieta per la quota di 1/2), foglio 152, particella 116, subaiterno 31, indirizzo Via Magliano,
piano $1, comune Massa, categoria A2, classe 1, consistenza 5 vani, superficie 57, rendita €
400,25

Derivante da: NCT Foglio 100, mapp. 2899 (Sezione A)

Confinl; Lati Nord ed Est corti condominiall, Lati Sud e Ovest alira proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: XXXXAXXXX _ XXXXXKXXX (diritto di proprieta
per la quota di 1/2) XxxXxXxxxX, (. ©: XX XXXXXXX (diritto di
proprietd per la quota di 1/2), foglio 152, particella 196, subalterno 1, indirizzo Via Magliano,
piano T, comune Massa, categoria €6, classe 1, consistenza 10 mq, superficie 10 mq, rendita €
18,59

Derivanie da: NCT Foglio 100, mapp. 2899 (Sezione A)

Confini: Lati Nord-Est e Sud- Est altra proprieta, lati Sud- Ovest corte condominiali €, Lato
Nord-Ovest Via Magliano

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Si rileva una generale corrispondenza {verificata
attraverso 1l rilieve metrico di dettaglio eseguito in occasione dell’accesso all’'tmmobile 5) fra
lingombro planimetrico del fabbricato e la planimetria catastale

Regolarizzabili mediante: Presentazione DOCFA per denuncia di variazione planimetrica.

Pag. 41
Ver. 3.0
Edicom Finance sr}

£
c
[+

q
£
g
K
£
5
$
a
-
r
£
~
-

C
q
g

{
N
o
I}
&
-4
<
&

(3
<
3
£
£
i
£
¥
v
=
C
¢
=
=
o
u
&
U
a
-
a
a
L

11
c

[

€

4

13

H
]
u
£
S
B
<
[
E
]
C
2]
d
£
:
=

t
[
£

E
i




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 / 2016
Descrizione delie opere da sanare: Dal confronto tra il rilievo eseguito dallo serivente CTU ({al-
legato alla presente) e | grafici autorizzati (cfr tavole allegate alla Licenza Edilizia N 751/1974),
si evidenzia esclusivamente la seguente difformita: PIANO SEMINTERRATO 1) demolizione
dei muri di separazione tra la zona cottura e il soggiorno pranzo;
DOCFA: € 800,00
Onert Totali: € 800,00
Note sulla conformita catastale: L'immobile non & conforme catastalmente,

1,2 BENI!INDIVISI {art. 600 c.p.c.)

Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):

L’area In cui si colloca immobile 4 oggetto di valutazione, rientra in quella che il Piano Strutturale
del Comune di Massa definisce Unita Territoriale Omogenea {(UTOE) n. 1 {Marina-Partaccia), carat-
terizzata da un ambito territoriale di fascia costiera pianeggiante compresa tra il confine con i
Comune di Carrara {a Ovest), il limite della zona industriale {a Nord) e T'asse naturale del fiume
Frigido (a Est). In particolare Via Maghano si colloca neila porzione di territorio ricompresa tra Via-
je Vespucci {a Sud), il fiume Frigido ad Est, il fosso del Brugiano ad Ovest dove si sviluppa it nucleo
addensato e accentratore di servizi corrispondente alla frazione di Marina Centro, dove si insedia-
no una pluralita di funzioni, assoclata ad un tessuto edilizio densamente urbanizzato. La prevalen-
te caratteristica sotto Il profilo insediativo & determinata dalla presenza da edilizia residenziale,
distribuita lungo i principali collegamenti viari interni, costituita prevalentemente da palazzine
pluripiano.

Caratteristiche zona: di espansione normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi sufficienti,

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di serviz! di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Piscina (Buona), Supermercato {Buona), Farmacia {Buona)
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Massa.

Attrazioni paesaggistiche: Alpi Apuane, litorale marino.

Attrazioni storiche: Centro storico di Massa.

Principali collegamenti pubblici: Linea ferroviaria con stazione Massa centro 5 Km. circa, Linea
bus per trasporto pubblico {linee 62 e 77) 500 m, Autostrada A12 5 Km

3. STATQO DI POSSESSO:
Libero

Note: Durante il primo accesso agli immobili, avvenuto in data 30/08/2017 alla presenza costante
del custode giudiziario Dott.ssa Laura TOLINI e del Sig.ri XKXXXXXXX

XXXXXXXXX, {'esecutata ha dichiarato e sottoscritto nel relativo verbale che I'immobile risultava
essere occupato dal.XXXXXXXX con contratto di locazione del 01-07-2017 Registarto all'Agen-
zia delle Entrate in data 13-07-2017. Ad oggi I'immobile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERi GIURIDICL:
4,1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:

4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
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4.2

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016
Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv, d ’asseénazione casa coniugale:
Nessuna,
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

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

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di XOOOXXXXX, contro XXXXXXXXX, XXXOXXXXX
soggetto esecutato con procedimento ¢i E.I. 10/18 R.G.; Derivante da: Concessione a
garanzia di mutuo; Importo ipoteca: € 300000,00; Importo capitale: € 150000,00 ; A
rogite di Notaio Arnaldo Di Fazio in Massa in data 12/10/2005 ai nn. 7159/403 in data
13/10/2005 al nn. 2133 ; Note: Concessione a garanzia di mutuo del montante com-
plessivo di Euro 300.000,00 (sorte capitale Eure 150.000,00, tasso di interesse annuo
4,206%) - durata 25 anni - a favore di "XXXXXXXxX", (UGG
—er il diritto di proprieta per la quota di 1/1, contro i signori

XXXKXXKXKX,

er la quota di 1/2 del diritto di proprieta in regime di separazione del

XXXXXXXXX, per ia quota di 1/2 del diritto di proprieta i
{MS), Via Ma-

avantl I'intera quota di proprietd degli immobili siti in Massa
gliano, distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Massa, foglio 152 particelie: - 116
sub. 31, Via Magliano, natura A2- ABITAZIONE DI TIPO CIVILE, vani 5, piano 15; - 196
sub, 1, Via Magliano, natura C6- STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE, mq. 10,
piano T, Quadro D il mutue, deiiberato dalla banca, e accettato dalla parte finanziata,
& stato concesso ai sensi dell'art. 38 del D.Lgs. 1 settembre 1993 n. 385 (Cir Certifica-
zioni notarili relative alle E.I. N. 127/15 e N. 10/2018)

- Ipoteca gludiziale attiva; A favore di XXXXXXXXX XXXXXXXXX contro XXXXXXXXX,
KXXXXXXXX; Derivante da: decreto ingiuntivo; importo ipoteca: € 83000,00; Importo
capitale: € 68867,48 ; A rogito di Tribunale di Massa - Sez distaccata di Pontremoll in
data 07/06/2010 ai nn. 246; lIscritto/trascritte a Massa Carrara (MS) in data
15/06/2010 ai nn. 5750/1005 ; Note: Cfr. Nota Immobili 1 e 2 del Lotto N1

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di XXXXXXXXX contro XXXXXXXXX, XXXXXXXXX:
Derivante da: decreto ingiuntivo; importo ipoteca: € 83000,00; Importo capitale: €
68867,48 ; A rogito di Tribunale di Massa - Sez distaccata di Pontremoli in data
07/06/2010 ai nn. 246; Iscritto/trascritto a Massa Carrara {MS) in data 17/09/2010 ai
nn. 8784/1568 ; Note: Cfr. Nota mmobili 1 2 2 del Lotto N1

- Ipoteca giudiziale attiva; A favare di XXXXXXXXX contro XXXXXXXXX, XXXXXXXXX;

Pag. 43
Ver, 3.0
Edicom Finance st

i,
%@ Cirenntn Do AMRDACHI DAVINEG Davarnn Do ADSIOADS, @ O A MR CA 2 Codinl# 44008909 o dGoA AT AR Ha T$Qa Ok



4.3

4.2.2

423

Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 127 / 2016

Derivante da: decreto ingiuntivo; Importo ipoteca: € 75000,00; Importo capitale: €
49070,26 ; A rogito di Tribunale di Massa in data 08/02/2011 ai nn. 391/2011; fscrit-
to/trascritto & Massa Carrara {MS) in data 09/03/2011 ai nn. 2094/337 ; Note; Cfr.
Nota Immobili 1 e 2 del Lotto N1

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di XOO00MKXXX contro XXXOMKXKXK, XXX00000CK, 20X {
quota 1/2 diritto di proprieta); Derivante da: Verbale di pignoramento Immobili ; A
rogito di Ufficiale Giudiziario di Massa (MS) in data 02/04/2015 ai nn, 945/2015 iscrit-
to/ftrascritto a Massa Carrara (MS) in data 11/05/2015 ai nn. 3693/2832; Vedi Nota
immobilile 2, Lotta N.1.

- Pignoramento a favore di XXO000XXXX contro XXXXKXXXX, XOOXXXX, XXKXOKXXX {
quota 1/2 diritto di proprieta); Derivante da: Verbale di pignoramento immoblll @ A
rogito di Ufficiale Giudiziario di Massa (MS) in data 12/11/2016 ai nn. 3206/2016
iscritto/trascritto a Massa Carrara {MS) in data 21/11/2016 ai an. 10549/7650; Vedi
Nota immobili 1 e 2, Lotto N.1.

- Pignoramento a favore di XXXXXXXXX contro XXXXXXXXX, XXXXXXXXX soggetto ese-
cutato con procedimento di E.I. 10/18 R.G.; Derivante da: Verbale di pignoramento
tmmobili ; A rogito di Ufficiale Gludiziario di Massa {MS) in data 29/12/2017 ai nn.
3693 iscritto/trascritto a Massa Carrara {MS) in data 21/02/2018 ai nn. 1423/1092;

Verbaie di Pignoramento Immobili - a favare di XXXXXXXXX ™

C.FXXXXXXXXX  per 1l diritto di proprieta efo di altri diritti di competenza contro
XXKXKKAXX, XXKKXXXXX e
HORRRKAHOK XRHHKAXAR O XKHXKKKXAX codice
fiscaie XXXXXXXXX sugli immobili dei quali si offre la seguente descrizione: plena pro-
prieta per % delfPXXXXXXXXX e piena proprieta per % della’\XXXXXXXX sugli
immahbili distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Villafranca in Luniglana Via Piano
di Virgoletta ai foglic 15 con le particelle: - 837 sub, 1, categoria A7-, censistenza 8,5
vani, Piano $1{ $1-T-1 indicazione corretta NdR ) - 837 sub. 2, categoria C6-piano 51,
mg 34; Catasto Terreni del Comune di Villafranca in Lunigiana {MS) al foglio 15 con la
pariicella 712, Natura T-TERRENQ, are 10 centiare 20. sugli immobili distinti al Cata-
sto Fabbricati del Comune di Massa (MS3) Via Magliano ai foglic 152, particelle: - 116
sub. 31, categoria A2-, vani 5, plano 15; - 196 sub. 1, categoria C6, piano T, mg. 10.
(Cfr Certificazione notarile relativa all’E.il. N. 10/2018).

Altre trascrizioni:

Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento dello documentazione ipocatastale in atti:

Nessuna.

Misure Penali

Nessuna,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016

5, ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 557,79

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 2722,51. Cfr Comunicazione Am-
ministratore di Condominio "Cleandri” Via Magliano 16

Mitlesimi di proprieta: 17/1000

Accessibitita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Presenie

indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: APEN. 2015_06_12_01138580453_019
Vincoli di prelazione delio Stato ex D.lLgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

6. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARL

Titolare/Proprietario: XXXXXXXXX C.F. xxx00xooxx, (NN -
prietaria {per la quota 1/1) proprietario/i ante ventennio al 13/09/2003 . In forza di atto di com-

aravendita - a rogito di Notalo Dario DALLE LUCHE in Massa, in data 04/07/19%1, al nn.

39288/11767; trascritto a Massa Carrara {MS), in data 17/07/1991, ai nn. 5595/4048.

Note: 1! signor o000xxxX, RN C - XXXXXXXXX, ha venduto
alla signora Xo0xxxxxX, QSR - XX XXXXXXX, che ha ac-
cettato ed acquistato il diritto di piena proprieta degli immobili siti in Massa {MS), Via Magliano,
distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Massa, Foglio 152 - mapp. 116 sub. 31, Via Magliano,
categoria A/2, vani 5; - mapp.196 sub. 1, Via Magliano, natura €/6, mq. 10. Tali beni corrispondo-
no ali'lmmobile 4 oggetto delle Esecuzioni Immobillari N. 127/2016 e N. 10/2018 Si precisa che,
anteriormente alla data del presente atto tali Immobili erano distinti al Catasto Fabbricati del Co-
mune di Massa, al foglio 152 con le particelle - 116 sub. 31 {C/2 di ma. 46} e - 196 sub. 1 {C/6 di
mgq. 10} sempre intestati JENENIIPCXXXXXXXX. Con denuncla di variazione n. 286.1/1991 del
18.03.1991, presentata al Catasto Fabbricati del Comune di Massa {in atti dal 19.03.1994), la par-
ticella 116 sub. 31 veniva variata per cambio di destinazione da fondo ad abitazione, passando da
categoria C/2 di mg. 46 a categorla A/2 di vani 5 (cfr. Concessione Edilizia in Sanatoria N. 80-10-

925 allegata)

Titolare/Proprietario: 0000000 CF. Xxxxxxxxx, (S T - o' <ta-

ria (per la quota 1/1) dal 13/09/2003 al 27/11/2003 . in forza di atto di compravendita - a rogito
di Notaio Dario DALLE LUCHE in Massa, in data 11/05/2003, ai nn. 52281/13090; trascritto a Mas-

sa Carrara (MS), in data 13/09/2003, ai nn. 9386 /6409,

Note: QNP OCXXXXXX,

venduto alla

ma. 10,

) C.E. XXXXXXXXX, ha
XOOOOOXX,
Fil diritto di proprieta 1/1 sugll immobili sitl In
Massa (MS), Via Magliano, distinti al Catasto Fabbricati del Comune di Massa, Foglio 152 - mapp.
196 sub. 31, Via Magliano, categoria A/2, vani 5; - mapp. 116 sub. 1, Via Magliano, natura C/6,

K A D Ooalallée 4 AAANDHYTT iR e A ART AQEAIRT I haROR

Y e
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 127 / 2016
Titolare/Proprietario: XXXXXXXXX C.F. XXXXXXxxX S Y- o - ricta-

riz {per {a quota 1/1) dal 13/09/2003 al 27/11/2003 . in forza di atto di rettifica - a rogito di No-
taio Dario DALLE LUCHE in Massa, in data 11/09/2003, ai nn. 58281/19090; trascritto a Massa Car-
rara (MS), in data 27/11/2003, ai nn. 8363.

Note: Formalitd di riferimento: trascrizicne numero di registro particolare 6409 del 13.09.2003
Quadre D La rettifica avviene In quanto nella nota di trascrizione del 13.09.2003 sono stati erro-
neamente indicati gli immobili come riportati nel catasto fabbricati del Comune di Massa al foglio
152 - mappali 196 sub. 31 e 116 sub. 1, anziché i mappali 116 sub. 31 e 196 sub. 1, come effetti-
vamente indicato nell'atto di compravendita del 11.09.2003. Tali beni corrispondono alt'immobile
4 oggetto delle Esecuzioni immobiliari N, 127/2016 e N. 10/2018

Titolare/Proprietario:  X)OOXXXXXX C. F: OOOKKKKXX,

L 8.6.4.9 9.9.¢.¢ QRN N
XXKKHAKXX, 12/10/2005 ad og-
gi {attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Arnaldo DI FA-
ZIO in Massa, in data 12/10/2005, al nn. 7158/402; trascritto a Massa Carrara {MS), in data
13/10/2005, ai nn. 11101/6882.

Note: La signora XXXXXXXXX,

P codice fiscale XXXXXXXXX,

XXX, C.F, XXXXXXXXX, che hanno acquistato per la quota di 1/2
, 1l diritto di proprieta sugli immohbili siti in Massa {MS$) distinti al Ca-
tasto Fabbricati del Comune di Massa, foglio 152 mappall: - 116 suh. 31, categeria A2, vani 5, Via
Magliano, piano 1S; - 196 sub. 1, categoria C6, mg. 10, Via Magliano, piano T. Con variazione n.
37613.1/2014 del 11.08.2014, ai Catasto Fabbricatl del Comune di Massa, la particelia 216 sub, 31
venne variata per codifica piano incoerente passando da piano 15 a pianc 51.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Licenza Edilizia N. 75-2-7

Intestazione: XXXXXXAXX

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavari: Castruzione di un edificio ad uso civile abitazione
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 05/02/1975 al n. di prot. 75-2-7

Numero pratica: Licenza Edilizia N. 353 del 25-11-1976
intestazione: XXXXXXX

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: Recinzione Terreno Via Magliano

Oggetto: Manutenzione straordinaria

Presentazione in data 02/07/1876 al n. di prat. 454
Rilascio in data 25/11/1976 ai n. di prot, 353

Numero pratica: Concessione Edilizia in Santoria N- 90-10-925

Intestazione: XXXXXXXKX

Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria (art. 13 L28/2/85 nA°47)

Per tavori: Opere interne con cambio d'uso deli'immobile da cantina ad abitazione
Oggette: Cambio d'uso

Presentazione in data 25/03/1986 al n. di prot. 10224

Rilascio in data 17/10/1990 al n. di prot.
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Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n, 127 / 2016
7.1 Conformitd edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguentl irregoiarit: Si rileva una generale corrispondenza fra |'ingombro pla-
nimetrico del fabbricato e la planimetria autorizzata, corrispondente alla planimetria catastale aliegata
alla Concessione Edilizia in Sanatoria N. 90-10-925 rilasciata dal Comune di Massa (verificata in occasio-
ne deil'accesso all'immobile 4). Tuttavia & stata individuata una evidente difformitd, verificata attraver-
so il rilievo metrico di dettaglic eseguito in occasione dell’accesso ali’lmmobile 4

Regolarizzabili mediante: Attestazione di conformits art. 209 della L.R. Toscana N. 65/2014

Descrizione delle opere da sanare: Dal confronto tra il rillevo eseguito dallo scrivente CTU {allegato alla
presente} e i grafici autorizzati, si evidenzia esciusivamente |a seguente difformita: PIANO SEMINTERRA-
TO: demolizicne dei muri di separazione tra la zona cottura e il soggiorno pranzo;

Pratica attestazione di conformita e sanzione: € 2.000,00

Oneri Totali: € 2.000,00

Note: La difformita riscontrata rientra nella categoria degli interventi di manutenzione straordinaria (art.
135 comma 2 lettera b) L.R. Toscana N. 65/14), ovvero in opere ed interventi soggetti a SCIA. In merito
alla sanabilita delle difformita di cul sopra, si evidenzia che, ai sensi dell’art. 209, comma 6 delF'art. 209
“f...] Il rilascio della sanatoria & subordinato al pagamento, a titolo di sanzione amministrativa, di una
somma determinata dal Comune stesso, da euro 1000,00 a euro 5164,00 in ragione della natura e consi-
stenza dell’abuso”. Si pud valutare in € 1000,00 il costo delfa sanzione amministrativa per il caso dj spe-
cie. :

7.2 Conformitd urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Ap;ﬁrovato: Piano regolatore generale

in forza della delibera: Delibere Giunta Regionale Toscana N. 10603 del
20/10/1380

Zona omogenea; Espansione semiestensiva C3

Norme tecniche di attuazione: Articoll NN. 20 e 21

Strumento urbanistico Adottato: Piano Governo del Territorio

fn forza della delibera: Regolamento Urbanistico (RU) adottato dall'Am-

ministrazione del Comune di Massa con defibera-
zione del Consiglio comunale N. 58 del 24/07/2015

Zona omogenea: Cltta diffusa ad alta densita

Norme tecniche di attuazione: Articolo N. 29

Altro: St veda il Certificato di Destinazione Urbanistica
allegato

Note sulla conformita:

Nessuna,
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‘ Rapporto di stima Esecuzione Emmobllxare n. 127 / 2016
' po cw:le [A2]).dicuial punto immoblle 4

- Descrizione; Abitazione

La palazzina in cui & ubicato il bene oggetto di stima é costituita da due piani fuori terra in cui sono ubicate
le unita ad uso residenziale e da un plano seminterrato dove invece originariamente eranc dislocate le can-
tine di pertinenza.

All'interno del lotto di terreno, individuato col mapp. 116, In cui si colioca lintero edificio e a cui si accede
direttamente da Via Magliano con dupiice accesso carrabile e pedonale si sviluppa ta corte condominiale e
sono indicate con i mappali 194, 195, 196, 197, 198 e 199 le aree adibite a parcheggio scoperto private.
Uedificio ha una struttura portante In cemento armato e tamponamenti in muratura intonacata da en-
trambe i Iati dallo spessore pari a 30 cm, priva di isolamento.

L'immobile 4, posto a piano seminterrato, & un appartamento a cul sl accede dal piano strada, tramite scala
condominiate, costituito da due camere, un soggiorng, disimpegno, servizio igienico e ripostiglio. L'unita
immobiliare deriva dzlla trasformazione di una delle cantine in appartamento regolarmente autorizzata
tramite Concessione Edilizia In Sanatoria (cfr. paragrafo conformitd edilizia). il lotto stimato comprende an-
che il posto auto scoperto di pertinenza individuato al mapp. 196 sub 1 pavimentato con autobloccanti in
cls.

Alla data del sopratluogo {cfr. verbale di accesso ai luoghi) 'immabile e la sua pertinenza esterna risultava
occupato da un affittuario {cfr. paragrafo disponibilitd), conseguentemente nella documentazione fotogra-
fica di dettaglio appare completo di arredo e oggetti d’uso che comungue non risultano oggetto di pigno-
ramento. Ad oggi I'lmmobile risulta libero,

1. Quota e tipologia del diritto
1/2 di XXXXXXXXX- Piena proprieta
Cod. Fiscale: XXXXXXXXX -

Fn KXHKXHKKK CF. XKXHKXXK
1 | XXXXXXXXX - Piena proprieta

Cod. Fiscale: XXXOOKXX -

Ulteriori informazioni

on XXXXXXXXX CF. OO0

Superficie complessiva di circa mg 58,00

' posto al piana: Seminterrato

L'edificio & stato costruite nel: 1975

L'edificio & stato ristrutturato nel: 1990

L'unitd immobiliare & identificata con If numero: Via Magliano 16; ha un'altezza utile inierna di circam. 2,43
L'intero fabbricato & compaosto da n. 3 plani complessivi di cui fueriterran. 2 edicuiinterratin. 1

Stato di manutenzione generale; sufficiente

Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni di conservazione dell’immobile 4 risultano in generali suffi-
cient!, anche se occorre evidenziare lo stato di conservazione scarso delle murature perimetrali {con marca-
ti fenoment di umidita di risalita e condensa superficiale} dovuto alla mancanza di isclamento, alla vetustd
della palazzina e alla collocazione dell'immobile ad un livello seminterrato con conseguente scarsa aerazio-
ne dei locall,

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tinclogia: a falde materiale: ¢.a, condizioni: non rilevate
- Note: Manto di copertura in laterizio

Solai tipologia: latero-cemento condizioni; sufficienti
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016

Strutture verticali materiale: c.a. condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:
Infisst esterni

Infissi interni

Pareti esterne

Pavim. Interna

Portone di ingresso

Rivestimenio

Scale

Impianti:
Antenna collettiva

Elettrico

Gas

ldrico

tipologia: doppia anta a battente materiale: alluminio protezione: infer-
riate materiale protezione: ferro condizioni: sufficienti

tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: sufficienti

materiale: muratura di laterizio coibentazione: inesistente rivestimento:
intonaco condizioni: sufficienti

materiale: piastrelle di ceramica condizioni: sufficienti

tipologia: doppia anta a battente materiale: legno massello accessori:
ferro
- Note: Presenza di serratura di sicurezza

materiale: piastrelle in ceramica condizioni: sufficienti
- Note: Hi rivestimento & presente nella zona cottura della cucina e nelle
pareti del bagno

posizione: a rampe parallele rivestimento: marmo condizioni: buone

condizioni: sufficienti conformita: non rilevata

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: suffi-
cienti confarmita: non rilevata

- Note: Non presente

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: non rilevata condizioni:
sufficienti conformita: non rilevata

- Note: La cucina & dotata di lavello Locale bagno dotato
¢i tutti i sanitari: lavabe, wc, bidet e doccla in condizioni
sufficlenti L'acqua calda sanitaria & prodotta con boller
elettrico L'utenza idrica era attiva alla data del sopraliuo-
2o
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 / 2016
Termico tipologia: autonomeo alimentazione: elettrica rete di di-
stribuzione: non rilevata diffusori: termoconvettori con-

dizioni: non rilevate conformita: non rilevata

impianti {conformita e certificazioni)

impianto elettrico:

Esiste impianto eiettrico Sl

Epoca dij realizzazione/adeguamento

Prima del 1990

Impianto a norma St

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Sl

Tipologia di impianto Autonomo

Stato impianto

Non rilevato

informazioni relative al calcolo della consistenza:

La determinazione della consistenza del fabbricato & stata effettuata stimando | sua superficie commercia-
le quale somma delle superfici dei vani principali e degli accessori direiti misurati al lordo dei muri perime-
trali e dei divisori internl. La misura delle superfici & stata ricavata da un rilievo metrico integrato con le

planimetrie catastali.

Abitazione Piano superf, esterna lorda . 53,00

seminterrato

1,00

58,00

58,00

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agehzia del territorio
Periodo: 1-2017

Zona: Suburbana / MARINA DI MASSA
Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni civili

Superficie di riferimenfo: Lorda

Stato censervativo: Normale

valore di mercato min {€/mq): 2300

Valore di mercato max (€/mq): 3200
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Rapporto di stima Esecuzione iImmobiliare - n. 127 / 2016
Accessori
Immobile 4
i. Posto auto Identificato al n. Foglio 152 mapp. 196 sub 1
Posto al pianoe terra
Composto da Posto auto scoperto inserito in area adibita a parcheggio
automobili
Sviluppa una superficie complessiva di 9 mg
Destinazione urhanistica: posto auto
valore a corpo: € 5000
Note: Posto auto scoperto pavimentato in autobloccanti ubicato in area
adibita a parcheggio automobili, posto all'interno di terreno recintato in-
dividuato al medesimo Foglio 152, mapp. 116

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTG:
8.1 Criterio di stima:

La finalita della presente perizia & la determinazione dei valore di mercato delfimmobile 4 sopra
descritto, nei limiti del diritto di proprieta oggetto di vendita.
La stima del "Valore complessivo intero” dell'Immobile 4 & stata eseguita mediante il metodo
sintetico/comparativo applicando alla consistenza vendibile i prezzi corretti praticatl dal merca-
to immobiliare per unitd assimilabili a quelle in esame.
Alla luce deile caratteristiche tipologiche, deli'epoca di costruzione, accertata I'ubicazione e la
disposizione planimetrica, tenuto conto della destinazione d'uso, nonché lo stato di conserva-
Jione e di manutenzione, e considerato, infine, la presenza delle relative aree di pertinenza, il
sottoscritto ha effettuato ricerche di mercato in zona mediante attente indagini, al fine di rac-
cogliere ampi ed attendibili elementi di confronto. inoltre ha analizzato i valori forniti dalla ban-
ca dati delfOsservatorio del Mercato immobiliare dell'Agenzia del Territorio che riporta, divisi
per Comune e per Fasce (Suburbana / MARINA DI MASSA) e Microzone Catastali {N.9), e per de-
stinazione residenziale i Valori Immobiliari rilevati dall’'Ufficio del Territorio nel corso delle valu-
tazioni effettuate per i propri compiti d'Istituto.

8.2 Fonti di informatzione:
Catasto di Massa Carrara;

Conservatoria dei Registri Immobiliart di Massa Carrara;
Uffici del registro di Massa Carrara;
Lificio tecnico di Massa;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari e Osservato-
rio Mercato Immobiliare della provincia di Massa Carrara {MS);

parametri medi di zona per destinazione principale {€./mq.): La zona di riferimento si colloca in:
- Provincia di Massa Carrara;

- Comune di MASSA;

- Fascia/zona: Suburbana / MARINA DI MASSA

- Codice di zona: E3;

- Microzona catastale n.: 9;

- Tipologia prevalente: Abitaziont civili;

Per destinazione RESIDENZIALE, nef semestre 1 del 2017, si individuano per tipologia di “ABITA-
ZIONI CIVILI”, un valore di mercato minimo di €/mqg 2300 e uno massimo di £/mq 3200 (valore
medio £/mq 2750});
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Rapperto dl stima Esecuzione immobiliare - n, 127 /2016
Tutti i valorl sopra riportati si riferiscono ad uno stato conservative NORMALE degli immobi].
Per quanto sopra, effettuate le opportune analisi comparative, il sottoscritto ritiene equo valu-
tare il pit probabile valore di mercato deli immobile 4 come di seguito elencato:
Valutazione unitaria Immaobile 4: €/mq 2000,00

Altre fonti di informazione: Siti internet, studi tecnici e notarili di zona,
8.3 Valutazione corpi:

immobile 4. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso Poste auto

Ahitazione i 58,00 € 2.000,00 £€116.000,00
seminterrato

Valore corpo £ 116.000,00

Valore Accessori € 5.000,00

Valore complessivo intero £€121.000,00

Valore complessivo diritto e quota €121.000,00
Riepilogo:

Immohile 4 Ahitazione di tipo 58,00 £€121.000,00 £121.000,00
civite [A2] con an-
nesso Pasto auto

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: Z‘;‘:
Riduzione del valore del 15%, dovuta al'immediatezza della vendita €18.150,00 é
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizl come da disp. del G.E, { é
min.15% ) 3
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel bien- €2.500,00 %
nio anteriore alla vendita: g
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 2.800,00 E
K
8.5 Prezzo bhase d'asta del lotto: i
Valore immobile al netto delie decurtazioni nello stato di fatto In cui si € 97.550,00 f
trova: .
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 98.000,00 E
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 / 2016

Lotto:4-LOTTON.4

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pighoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI {MMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: Iimmobile 5.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Via Chiusura N. 54
Note: Appartamento ad uso civile abitazione collocato a piano secondo di una palazzina con can-
tina di proprieta posta a plano terra.

Quota e tipologia del diritto
1/1 i XXXXXXXXX -

Cod. Fiscale: Xxo0oxxxX - GG

-n JXXKXKXXXY CF XXKXRKAKXK

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati;

Intestazione: Xxo0000xx (NG << xxxX, foglio 12, particelia
686, sunalterno 5, indirlzzo Via Chiusura, piano 2, comune Villafranca in Luniglana, categoria
A2, classe 3, consistenza 5,5 vanl, superficie 100 ma, rendita € 426,08

Confini: Lato Nord alira proprieta e scala condominiale, latl £st, Sud e Ovest arla su corte con-
dominiale

Note: Con variazione di toponomastica n. 90514.1/2002 del 29.10.2002, protocollo n. 169250,
venne variata la strada identificativa delia particella 686 subb. 5 e 15, passando da Via del Mat-
tatoio, alla nucva Via Chiusura

identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: XXXXXXXXX —F XXXXXXXXX, foglio 12, particella
686, subalterno 15, indirizzo Via Chiusura, piano 2, comune Villafranca in Lunigiana, categoria
(2, classe 6, consistenza 22 mq, superficie 22 mg, rendita € 101,12

Confini: Latc Nord altra proprieta, tati Est e Sud atrio di ingresso e scaia condominiale, lato
Ovest corte condominizle

Note: Cfr nota Immobile Foglio 12, mmapp. 686 sub. 5

Note sulia conformita catastale: L'immobile risulta regolare dal punto dl vista catastale: le pla-
nimetrie depositate risultano conformi allo stato di fatto rilevato dallo scrivente CTU durante
l'accesso agll Immobili

1.2 BENI INDiVIS! (art. 600 c.p.c.)
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Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Il borgo di Villafranca si estende nel fondovalle sulla sinistra del fiume Magra, fungo la strada sta-
tale della Cisa, alla confluenza con il torrente Bagnone. Le origini di Villafranca sono molto incerte
(X1 secolo), probabilmente i primi insediamenti sorsero poco fuori 'odierna Villafranca, in localita
Castellaro e in un secondo tempo si trasferirono poco pilt a nord dove, a Malnido sorsero le prime
abitazioni, che sl moltiplicarono fino ad originare l'attuale borgo lungo I"asse viario della Francige-
na. Verso la meta del Xii secolo | Malaspina si impossessaronc di buona parte della Lunigiana e di
villafranca e nel 1221, con la famosa divicione fra lo Spino secco e lo Spino fiorito, Villafranca di-
ventd parte integrante del feudo di Muiazzo, nonostante si trovasse sulla sinistra del fiume Magra.
Centro amministrativo dal 1266 del marchesato di Villafranca, dope varie conguiste da parte degli
Sforza e degli Spagnoll, con il Congresso di Vienna de! 1815 venne divisa tra il Ducato di Modena e
quello di Parma al quale appartenne fino all’unita d’italia. Colpita duramente durante la Seconda
Guerra Mondiale, vide crollare sotto bombardamenti moite opere architettoniche come il castel-
io dl Malnido sopramenzionato, di cui si possono ancora vedere i resti. Il lotto 4 si colloca in una
sona caratterizzata da un insediamento diffuso (costituito da palazzine pluripiano) posta prossimi-
t3 della sponda destra del torrente Bagnone {a circa 1 km dalla sua confluenza col fiume Magra)
ed & raggiungibile percorrendo ia Strada Statale della Cisa in direzione Nord e deviando verso la
prima traversa (Via Chiusura ) che si dirama dopo il Borgo di Villafranca dopo il ponte sul Torrente
Bagnhone.

Caratteristiche zona: di espansione normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locate con parcheggi sufficientt.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Farmacia (Buona}, Supermercato {Normale)

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

Importanti centri limitrofi: Villafranca in Lunigiana, Bagnone, Aulia.

Attrazioni paesaggistiche: Appenning Tosco - Reggiano, Lunigiana.

Attrazioni storiche: Centro storico di Viliafranca in Lunigiana e borghl deila Lunigiana.

Principali collegamenti pubbiici: Linea bus per trasporto pubblico (linee 12, 15, 16 200 m, Auto-
strada E 31 11 km circa, Stazione Ferroviaria di Vitlafranca - Bagnone 1 km circa

. STATO Di POSSESSO:

Occupato da 'XXXXXXXXX, con contratto di locazione stipulato in data 01/01/2017 per l'im-
porto di euro 380,00 con cadenza mensile {Contratic non opponibile alia Procedura)

Registrato a Aulia il 26/01/2017 ai nn.000062-SERIE 3T

Tipologia contratto: 4+4, scadenza 31/12/2020

Note: Durante il primo accessa agli immohbili, avvenuto in data 30/08/2017 alla presenza costante
del custode giudiziario Dott.ssa Laura TOLINI e del XEKXKRHX

WHXXXXXXX, 'esecutata ha dichiarato e sottoscritto ne relativo verbale che Vimmobile risulta es-
sere occupato dalla ?XXXXXXX con contratto di locazione del 01-01-2017 Registarto ali'A-
genzia delle Entrate in data 26-01-2017

. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico deil'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o alftre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiltare - n, 127 / 2016

Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna,

Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna.

Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

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

4.2.1

4.2.2

Iserizioni:

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore dit XXXXXXXXX XXXXXXXXX contro XXXXOMXXXX,
XXXXXXXXX; Derivante da: decrete ingiuntivo, Importo ipoteca: € 83000,00; importo
capitale: € 68867,48 ; A rogito di Tribunale di Massa - Sez distaccata di Pontremoli in
data 07/06/2010 ai nn. 246; Iscritto/trascritto a Massa Carrara {MS) in data
15/06/2010 ai nn, 5750/1005 ; Note: Cfr. Nota Immobili 1 e 2 Lotto 1

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di XXXXXXXXX contro XXXXXXXXX, XXXXXXXXX:
Derivante da: decreto ingiuntivo; Importo ipoteca: € 83000,00; importo capitale: €
68867,48 ; A rogito di Tribunale di Massa - Sez distaccata di Pontremoli in data
07/06/2010 ai nn. 246; Iscritto/trascritto a Massa Carrara {MS) in data 17/09/2010 aj
nn. 8784/1568 ; Note: Cfr. Nota Immobili 1 e 2 Lotto 1

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di XXXXXXXXX contro XXXXXXXXX, XXXXXXXXX;:
Derivante da: decreto ingiuntivo; Importo ipoteca: € 75000,00; Importo capitale: €
49070,26 ; A rogito di Tribunale di Massa in data 08/02/2011 aj nn. 391/2011; iscrit-
to/trascritto a Massa Carrara (MS) in data 09/03/2011 ai nn. 2094/337 ; Note: Cfr,
Nota Immobilile 2 Llotto 1

Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di XXXXXXXXX contro XXOKXXXX, XXXXXXXXX, XXXXXXKXX {
quota 1/2 diritto di proprieta); Derivante da: Verbale di pignoramento immobili ; A
rogita di Ufficiale Giudiziario di Massa (MS) in data 02/04/2015 ai nn. 945/2015 iscrit-
to/trascritto @ Massa Carrara (MS) in data 11/05/2015 ai nn. 3693/2832; Cfr. Nota
tmmobili 1 e 2, Lotto 1.

- Pignoramento a favore di XXXXXXXXX contro XXXXXXXXX, XXXXXXXXX; Derivante da;
Verbale di pignoramento Immobili ; A rogito di Ufficiale Giudiziario di Massa {MS) in
data 12/11/2016 ai nn. 3206/2016 iscritto/trascritto a Massa Carrara {MS) in data
21/11/2016 ai nn. 10548/7650; Cfr. Nota Immobili 1 e 2, Lotto 1.

4.2.3 Altre trascrizioni:
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n, 127 / 2016
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Nessuna,
4.3 Misure Penali

Nessuna.

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 516,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 1307,91. Cfr. Comunicazione Am-
ministratore di Condominio Lucia, Via Chiusura Villafranca in Lunigiana {MS)
Millesimi di proprieta: 87/1000

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Presente

Indice di prestazione energetica: CLASSE F

Note Indice di prestazione energetica: APE Protocollo n. 0007011 del 29/09/2015
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Non specificato

6. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: XXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXX
XEXOXKK CF, XXX
XXXNOCK CF. X000 s
XXXXXXXXX B OCXXXXXXX e 2
XXXXXXXXX e/c XXXXXXXXX) proprietariofi ante ventennio al 17/08/1996 . In forza di atto di do-
nazione - a rogito di Notalo Vertere MORICHELLI in Villafranca, In data 04/02/1987, ai nn.
4508/1698; trascritto a Massa Carrara (MS), in data 24/02/1987, ai nn. 1622/1231.

Note: Con tale atto Il Sig. XXXXXXXXX, XXXXKKARXK
donava (riservandosi I'usufrutto per sé e dopo di Jui a vantagglo XAXXXXXXX ART.
796 C.C.) XXXXXXXXX 1l diritto di nuda proprietd sugli Immobile ubicati nel Comune di
Autla, Foglio "26", mapp. 149 sub 10 { da cui deriveranno, con VARIAZIONE del 19/04/1991 in atti
dal 30/03/1995 FRZ- VSI (n. 5157.1/1991), gli Immobili 1 & 2 oggetto di esecuzione). La parte do-
nante precisava che quanto donato & costituito in fondo patrimoniale per far fronte ai bisogni del-
la famiglia della parte donataria;

Titolare/Proprietario: XXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXX

(quota 1/1); XXXXXXXXX C.F. XXXXXXXXX
30-03-2002; XXXXOXKKX
YXOOXXXXXX fino al 30-03-2007

KXXXXKXK {usufruttuaria subentrante a
al 17/08/1996 al 30/03/2002 . in forza di Voltura.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 / 2016
Note: Con denuncia n. 3819.1/1996 per ricongiungimento di usufrutto in morte del ap>
XXXXXXXXX, sopra generalizzato, ﬂal Catasto Fabbricati di Villafranca in Lu-
nigiana (MS), il diritto di usufrutto al medesimo spettante sugli immobill distinti al Catasto Fabbri-
cati del Comune Comune di Villafranca in Lunigiana (M5), al foglio 12 con le particelle 686 sub. 5 ¢

13, passod a, passd a: - XXXXXXXXX, odice fiscale XXXXXXXXX
(usufruttuaria); - XXXXXXXXX, codice fiscale XXXXXXXXX (usufrut-

tuaria)

Titolare/Proprietario: XXXXXXXXX C.F, XXXXXXXXX
AR X XXX C.F. XXXXXXXXX
130/03/2002 al 10/08/2015 . In forza di Voltura,

Note: Con !elnuncia n. 2805.1/2002 per ricongiungimento 4l usufruito della signora XXXXXXXXX O
XXXXXXXXX, sopra generallzzata, del 30,03.2002, al Catasto Fabbricati Villafranca in Lunigiana
(MS) if diritto di usufrutto alla medesima spettante sugli immobili distinti al Catasto Fabhbricati del

Comune di Viliafranca in Lunigiana {MS), al foglio 12 con le particelle 6856 sub. 5 e 15 passo a: -
JOOOKKXXX, codice fiscale XXXXXXXXX (usufruttuaria);
Titolare/Proprietario: XXXXXXXXX C.F. XXOOXXXXXX proprietaria
(quota 1/1); dal 10/08/2015 ad oggi {attuale/i proprietariofl] T IR TOTZ3 G| VO TUTa,

Note: Con denuncia n. 5745.1/2015 per riunione di usufrutto in morte _xxxxxxxxx,
sopra generalizzata, deceduta il 10.08.2015, al Catasto Fabbricati di Villatranca in Lunigiana {MS),
il diritto di usufrutto alla medesima spettante sugli immohili distinti al Catasto Fabbricati del Co-

mune di Comune di Villafranca in Lunigiana {MS), al foglio 12 con le particelie 686 sub. 5 e 15, si
riuni alla nuda proprieta e passd a XXXXXXXXX, sopra generalizzata '

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Nulla Osta per esecuzione Lavori Edili N 751/1974 *

Intestazione:

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: Costruzione di fabbricato multipiano

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 26/04/1974 al n. di prot. 1447

Rilascio in data 25/11/1974 al n, di prot. 751/1974

Abitabllita/agibilita in data 02/12/1976 al n. di prot.

NOTE: Successivamente a guesta pratica & stata presentata una variante approvata in data 21/05/1974;
Fine lavori del 15-11-1976 Verbale di collaudo del 16-11-1976 Richiesta permesso di agibilita del 7-12-
1976 Prot. 4943

7.1 Conformitd edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguentl Irregolarita: Si rileva una generale corrispondenza fra l'ingombro pla-
nimetrico del fabbricato e le planimetrie d! progetto allegate alla Licenza Edilizia N 751/1974 e successi-
va variante presentata presso I'UT del Comune di Villafranca in Luniglana. Tuttavia sono state individua-
te aleune difformita, verificate attraverso il ritievo metrico di dettaglio eseguito in occasione deli’accesso
all'lmmobile 5,

Regolarizzabili mediante: Attestazione di conformita art. 209 della L.R. Toscana N. 65/2014
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 /2016

Descrizione delle opere da sanare: Dal confronto tra if rilieve eseguito dallo scrivente CTU (allegato alla
presente} e | grafici autorizzati (cfr tavole allegate alla Licenza Edilizia N 751/1974), si evidenziano le se-
guentt difformitd: PIANO TERRA 1) presenza di un collegamento diretto tra la cantina e il vano scala
condominiale; 2) diversa dimensione della porta di accesso al locale cantina/autorimessa 3}

Modeste modifiche interne (spessore e profilo dei muri interni} PIANO SECONDO 4)  Modeste
variazioni interne con particolare riferimento alla dimensione e configurazione planimetrica dei locali
ingresso, cucina e ripostiglio
Pratica atiestazione di conformita e sanzione: € 2.500,00
Onerl Totali; € 2.500,00

Note generali sulla conformita: Le difformita riscontrata rientra nells categoria degli interventi di manu-
tenzione straordinaria (art, 135 comma 2 lettera b) L.R. Toscana N. 65/14), owero in opere ed intervent
soggetti a SCIA. In merito alla sanabilita delle difformita di cui sopra, sl evidenzia che, al sensi dell’art,
209, comma 6 dell'art. 209 “[...] Hl rilascio deila sanatoria & subordinato at pagamento, s titolo di sanzio-
ne amministrativa, di una somma determinata da! Comune stesso, da euro 1000,00 a euro 5164,00 in
ragione della natura e consistenza dell’abuso”

St pud valutare in € 1000,00 Il costo della sanzione amministrativa per il caso di specie.

7.2 Conformitd urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]
Strumento urbanistico Approvato:  Plano Governo del Territorio

In forza della delibera: Piano Strutturale pprovato con deliberazione di
Consiglio comunale n°® 57 dell'31 otttobre 2008;
Regolamento Urbanistico approvato con delibera-
zione di Consiglio comunale n°® 4 dell'11 febbraio

2010

Zona omogenea: Bl

Norme teecniche di attuaziéne: Art. 20 Ambitt di trasformazione, Aree residenziali
di completamento sature B1

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sl

Note: Cfr CDU rilasciato dal Comune di Villafranca in Lu-
 niglana

Note sulla conformita:

Nessuna.

Descrizione: Abitazione di punto Immobiles

I palazzo in cui si trova if bene oggetto di stima & costituito da complessivl cinque piani fuori terra in cui dal
primo al quarto sono ubicate le unitd ad uso residenziale mentre le cantine di pertinenza sono dislocate a
piano terra.
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Rapporto di stima Esecuzione lmmaobiliare - n. 127 / 2016
il fotto di terreno in cui si colloca lintero edificio, individuato col mapp, 686, & privo di recinzione, risultan-
do cosi accessibile direttamente dalla viabilita pubblica,
Uedificic ha una struttura portante in cemento armato e tamponamenti in muratura intonacata da en-
trambe i lati dallo spessore pari a 42 cm. e copertura a doppia falda inclinata,
Limmabile 5, posto a piano secondo, & un appartamento a cui si accede dal piano strada, tramite scala
condominiale (& presente anche un ascensore a servizio del piani), costituito da due camere, un soggiorno,
cucina disimpegno, servizio igienico e ripostiglio. Il lotto stimato comprende anche la cantina di proprieta
Individuata al mappale 686 sub 15 del medesimo Foglio 12 NCEU.
A tale locale accessorio si pud accedere direttamente dal vano scale comune ma anche tramite lz porta ba-
sculante collocata a piano terra lungo il lato Nord-Ovest del fabbricato,
Alla data del sopraliuogo (cfr. verbale di accesso aj luoghi) I'lmmeobile e la sua pertinenza esterna risultava
occupato da un affittuario (cfr. paragrafo disponibilita), conseguentemente nella documentazione fotogra-
fica di dettaglio appare completo di arredo e oggetti d'uso che comunque non risultano oggetto di pigno-
ramento,

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

Nessuno

Superficie complessiva di circa mqg 112,00

E' posto al piano: Secondo

L'edificio & stato costruito nel: 1974

L'edificlo & stato ristrutturato nel: //

L'unitd immobiliare & identificata con il numero: Via Chiusura SNC; ha un'altezza utile interna di circa m.
2,80

L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuoriterra n. 5 e di cui interratin, 0

Stato di manutenzione generale; buono

Condizioni generall dell'immobile: Lo stato di manutenzione delllmmobile risulta buono sia per quanto ri-
guarda le condizioni generali del fabbricato sia per quanto riguarda I'appartamento oggetto della presente
stima e la cantina/garage di pertinenza

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: ¢.a. condizioni: sufficienti
Scale tipologia: a rampe parallele materiale: Travertino
Solal tipologia: latero-cemento condizioni: sufficienti
Strutture verticali materiale: c.a. condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologla: doppia anta a battente materiale: legno protezione: tapparel-
le materiale protezione: alluminio condizioni: sufficienti
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 127 /2016

Pareti esterne materiale: muratura di laterizio coibentazione: non rilevata rivestimen-
to: intonaco condizioni; sufficienti

Pavim. Interna materiale: marmo condizioni: buone
- Note: Pavimento in lastre di marme "rosse Verona”

Pavim, Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone
Riferito limitatamente a: Cucina, bagno e ripostiglio

Rivestimento

- Note: H rivestimento & presente in cucina, nel bagno e nel ripostiglio

tmpianti:
Antenna collettiva

Antifurto

Elettrico

Fognatura

Gas

idrico

Termico

impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

tipologia: rettilinea condizioni: buone conformitd: non
rilevata

tipologia: volumetrico combinatore tel.: assente condi-
zionk: non rilevate

- Note: Impianto di allarme con sensore volumetrico pre-
sente solo nella zona ingresso

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: suffi-
cienti conformita: non rilevata

tipologia: mista rete di smaltimento: non rilevata recapi-
to: collettore o rete comunale Ispezionablilitd : non rile-
vata condiziont: sufficienti conformita: non rilevata

- Note: L'impianto alla data del sopralluogo era funzio-
nante

tipologia: sottotraccia alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: non rilevata condizioni: sufficienti conformi-
td: non rilevata

tipologia: sottotraccia

- Note: La cucina & dotata di favello Locale bagno dotato
di tutti | sanitari: lavabo, wc, bidet e vasca in buone con-
dizioni. L'utenza idrica era attiva alla data del sopralluogo

tipologla: autonomo alimentazione: metano rete di di-
stribuzione: non rilevata diffusori: termosifoni in ghisa
condizioni: sufficienti conformita: non rilevata

- Note: La caldala & posizionata all'interno della cucina
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 127 /2016

Esiste impianto elettrico Sl

Epoca di realizzazione/adeguamento 1975

Riscaldamento;

Esiste impianto di riscaldamento sl
Tipologia di impianto autcnomo
Stato impiantc non rilevato

Informazioni relative al calcolo della consistenza;

La determinazione della consistenza del fabbricato & stata effettuata stimando la sua superficie commercia-
te quale somma delle superfici dei vani principaii e degli accessori diretti misurati al lordo dei muri perime-
trali e dei divisori interni. La misura delle superfici & stata ricavata da un rilievo metrico integrate con le
planimetrie catastali,

Abitaziche piano se- superf, esternza lorda 91,00 1,00 91,00
conde
Terrazzo superf. esterna lorda 21,00 0,30 6,30

112,00 97,30

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immoaobiliare)
Destinazione d'usc: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alia Agenzia del territorio
Pericdo; 1-2017

Zona: Centrale / CENTRO - VIALE LUNIGIANA

Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Abitazioni civili

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (£/mq): 950

Valore di mercato max (€/mq): 1400

Accessori

immaobile 5

1. Cantina Identificato al n. Foglio 12 Mapp 686 sub 15
Posto al piano terra

Composto da un locale ad uso cantina
Sviluppa una superficie complessiva di 24.7 mg
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 127 /2015

Valore a corpo: € 10000

Note: L'accessorio individuate al Foglio 12 Mapp 686 sub 15 & un locale
cantina (utilizzato anche come autorimessa dato che Ia dimensione della
porta di accesso {basculante in alluminio ad apertura manuale) consente
anche un accesso carrabile. I locale, che possiede anche un accesso di-
retto dal vano scale condominiale, & dotato di una pavimentazione in
klinker, muri intonacati e finitf al civile (sirilevano fenomeni di umidits di
risalita) e impianto elettrico sottotraccia {¢ presente anche una luce di
emergenza), La cantina risulta complessivamente uno stato di manuten-
zione sufficiente

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

La finalita della presente perizia  la determinazione del vatore di mercato dell immobiie 5 sopra
descritto, nei limiti del diritto d proprieta oggetto di vendita.
La stima del "Valore complessivo intero” dell'immobile § & stata eseguita mediante il metodo
sintetico/comparativo applicando alla consistenza vendibile i prezzi corretti praticati dal merca-
to immohiliare per unita assimilabili a quelie in esame.,
Alla fuce delle caratteristiche tipoiogiche, dell’epoca di costruzione, accertata ['ubicazione e la
disposizione planimetrica, tenuto conto della destinazione d'uso, nonché lo stato di conserva-
zione e di manutenzione, e considerato, infine, la presenza delle relative aree di pertinenza, il
sottoscritto ha effettuato ricerche di mercato in zona mediante attente indagini, al fine di rac-
cogliere ampi ed attendibili elementi di confronto. tnoltre ha analizzato i valori forniti dalfa ban-
ca dati dell'Osservatorio de! Mercato Immobiliare dell'Agenzia del Territorio che riporta, dlvisi
per Comune e per Fasce {Centrale / CENTRO - VIALE LUNIGIANA} e Microzone Catastalj (N.3), e
per destinazione residenziale i Valori Immobiliari rilevati dall'Ufficio del Territorio nel corso delle
valutazioni effettuate per i propri compiti d'lstituto.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;

Censervatoria dei Registri Immobiliari di Massa Carrara;
Uffici del registro di Massa Carrara;
Ufficio tecnico di Villafranca in Lunigiana;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Agenzie immobiliari e Osservato-
rio Mercato Immebiliare delia provincia di Massa Carrara {MS);

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.): La zona di riferimento si colloca in:
- Provincia di Massa Carrara;

- Comune di VILLAFRANCA IN LUNIGIANA;

- Fascia/zona: Centrale / CENTRO - VIALE LUNIGIANA

- Codice di zona: B1;

- Microzona catastale n.: 3;

- Tipologia prevalente: Abitazioni civili;

Par destinazione RESIDENZIALE, nel semestre 1 del 2017, si individuano per tipologia di “ABITA-
ZIONt CIVILF", un valore di mercate minimo di €/mq 950 e uno massimo di €/mqg 1400 {valore
medio €/mq 1175);

Tutti tvalori sopra riportati si riferiscono ad uno stato conservativo NORMALE degli immobili.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobhiliare - n. 127 / 2016
Per quanto sopra, effettuate fe opportune analisi comparative, il sottascritto ritiene equo valu-
tare il pil probabile valore di mercato deil'Immobile 5 come di seguito elencato:
Valutazione unitaria Immobile 5: £€/mqg 900,00

Altre fonti di informazione: Siti internet, studi tecnici e notarili di zona.
8.3 Valutazione corpi:
Immobile 5. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso Cantina

stima sintetica comparativa parametrica {s_empiiﬂcata) € 116.760,00,
‘Destinaz ie

Abitazione pianc se- €1..200,00 €109-.206,00

condo

Terrazzo 6,30 € 1.200,00 € 7.560,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €116.760,00
Valore corpo €116.760,00
Valore Accessori £ 10.000,00
Valore complessivo intero £ 126.760,00
Vaiore complessivo diritto e guota € 126.760,0G

Riepilogo:

ponaerd qu
126.760,00 £126.760,00

rmmobiiés Abitazicne di tipo 97,30

civile [A2] con an-
nesso Cantina

é
g
£
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: 3
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 19.050,00 g
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. { 3
min.15% )
Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel hien- £1.307,00 é
nio anteriore alla vendita: g
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 2.500,00 i
8.5 Prezzo base d'asta del lotto: p
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 104.143,00 E
trova: f
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™ € 105.000,00 o
' §
a
a
g
é
{
¢
L
u
£
:
g
[
g
:
Pag. 63 %
Ver, 3.0 §
u

Edicom Finance srl




