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Rapporto di stima Eseéizione imrimobiliare.. r,105 / 2016

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

1. IDENTFICAZIONE DEI BEN{ {MIMIOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: A - APPARTAMENTO IN VILLA BIFAMILIARE CON TERRENO
PERTINENZIALE,
Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Marasio, Via Cassola n, 21

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

Eventuali comproprietari:
Nessuno

ldentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: o
sig.ra 300 00 (N . . fogio 71, particelld 143,
subalterno 11, indirizzo Via Carlo Cassola n. 21, piano $1-T, comuiie Carrara; catégoria AfZ,
classe 5, consistenza 9 vani, superficie Tot: 297 mu. - Totaie escluse aree scoperte: 260 mg.,
rendita € 1.278,23.

Derivante da: VARIAZIONE n. 387.1/2018 del 12/01/2018 protocollo n, MSO001981 in atti dal
16/01/2018 CAMBIO DESTINAZIONE D'USO E AMPLIAMENTO. .
Confini: La particells 144 confina a nord-ovest con altra unita immobiliare alia parficella n, 142;
a sud-ovest con stradello vicinale, a sud-est con strada comunale Via C. Cassola: a nord-est con
altra unita immobiliare alla particella n. 1133,

Identificato al catasto Fabbricati:

intestazione:

Sig.ra XXX X)(X_ C.F. XXX, foglio 71, particella ‘144,
subatterno 12, indirizzo Via Carlo Cassola n. 21, piane T, comune: Carrara, categoria C/2, clagse
5, consistenza 12 nuy., superficie Totale: 13 mq., rendita € 36,57.

Derivante da: VARIAZIONE n. 387.1/2018 del 12/01/2018 protocoilo n. MS000D1981 in atti dal
16/01/2018 CAMBIO DESTINAZIONE D'USO E AMPLIAMENTO.

Confini: A nord-ovest con sub. 11 stessa particella ¢ medesima proprietd; a sud-ovest con
strada privata alla particella n. 141; a sud-est con sub. 11 stessa particella & medesima
proprieta; a nord-est con sub. 13 e sub. 11 stessa particella e medesima propriets.

Identificato al catasto Fabbricati:

intestazione: Bene comune non censibile

foglio 71, particella 144, subalterno 13, indirizzo Via Carlo Cassols n. 21, piano. T, eofiune
Carrara, categoraa Bene comune non censibile,
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Rapporto di stima Eseéuzions Tmmobilfaid « n: 105 f 2016

Derivante da: VARIAZIONE n. 387.1/2018 de} 12/01/2018 protocoilo n, MS0001881 in ot dal
16/01/2018 CAMBIQ DESTINAZIONE D'USO E AMPLIAMENTO.

Confini: A nord-est e a nord-ovest con subalterni 10 e 11, stessa particella, medesima
proprieta; a sud-ovest con subalterni 11 e 12 stessa particeila, medesima propriet, e con
strada privata alla particella n. 141; a sud-est con sub. 14 stessa particella, medesima propriets
& con strada comunale Via Cassola. ' T
Note: Si precisa che il suddetto immobile at sub. 13, bene comune non censibile aj sub. 10-11-
12-15, viene assegnato al 50% {1/2) per ciascuno dei 2 lotti descritti e stimati nella presente
relazione.

identificato al catasto Fabhricati:

Intestazione: Bene comune non censibile e
foglio 71, particeiia 144, subalterno 14, indirizzo Via Carlo Cassola n. 21, piano T, comune
Carrara, categoria Bene comune non censibile.

Derivante da: VARIAZIONE n. 387.1/2018 del 12/01/2018 protocaifo n. MSCO01981 in atti dal
16/01/2018 CAMBIO DESTINAZIONE D'USO E AMPLIAMENTO.,

Confini: A nord con i subalterni 10, 13, 15, stessa particella e medesima propriety; ad ovest con
strada privata alla particella n. 141; a sud con strada comunale Via Cassola. -
Note: Si precisa che il suddetto immobile al sub. 14, bene comune non censihile ai sub. 10-11-
12-13-15, viene assegnato al 50% (1/2} per dascuno dei 2 lotti descritti e stimati nella
presente relazione,

Note generali: Riguardo alla situczione catastale inerente gli immobili in esecuzione si precisi
che do una prima analisi defla documentazione notarile depositato ed in seguito agli accessi ed
accertamenti eseguiti presso il Comune di Carrara ed il Catasto di Massa-Carrarg si & potuto
riscontrare quanty segue: '

ajil Pignoramento del 30/08/2016 i nn. R, Gen, 10826, R. Part. 7843, Rep. N. 2527, trascritto il
28/11/2016, promosso dalla BANCA VERSILIA LUNIGIANA £ GARFAGNANA CREDITO
COOPERATIVO 5.C. contro XXX XXX, & stato eseguito sui seguent] immobifi, censiti ol momento
al Catasto Fabbricati del Comune di Carrara cosi come di sequito:

Immobile n. 1) Foglio 71, particella 144, sub. 7 — Ctg. F4- Unitd in Corso di definizione;
Immobile n. 2) Foglio 71, particella 144, sub. 8 — Ctg. F4 - Unitd in Corso df definizione;
Immaobile n. 3) Foglio 71, particella 144, sub. 8 — Ctg. E — Ente Comune.

b} GIi immobili suddetti sono stati eriginati dalla soppressione dell'unitd immohiliare distinta ol
Catasto Fabbricati del Comune df Carrara of:

Foglio 71, particella 144, sub. 6 — Piano 1-1-15, Ctg. A/2, classe 5, consistenz 11 vani, Rendita

€ 1.562,28, in seguito a VARIAZIONE n. 4909.1/2009 del 08/06/2008 protocolls. n. MSODE4893

in atti dal 059/06/2009 Registrazione di FRAZIONAMENTO PER TRASFERIMENTO DI DIRITT! —
RISTRUTTURAZIONE,

¢] Nel corse delle indagini peritali, e dopo aver effettuato i necessario soprafluoge, procedendo
in date 08/03/2017 aif’accesso agli atti presso il Comune di Carrdra, si & riscontrota che i
frazionamentodella particella 144, sub. 6 nei subaiterni n. 7-8-8, sussisteva esclusivaments
negli atti catastali, non probatori, ma nonera documentato da alcun titolo abilitativo presso {f
Comune di Carrara: a riguardo def frazionamento infatti ¢ state presentata D.LA. n. 173/09
prot. N. 20218 per lo “Realizzazione di parete alla fine dell’esistente scola interna di accesse-al
piano primo in maniera tale da frazionare in due unite Vattuale aiteggio e originare due
organismi indipendenti”. La pratica é stata successivamente annullota. ‘

d} ho dunque contattato I'esecutato ed if suo tecnico, i quoli hanno provveduto a inizio giugno
2017, riguardo of frazionamento, a depositare presso il Comune di Carrara pratica CILA
{Comunicazione Interventi di Attivitd Edifizia Libera Asseverata) ex. Art. 136, Legge Regionale
Toscana n. 65/2014 con relotivo versamento degli oneri di urbanizzazione. Al fine deilg
completa regolarizzazione delle pratiche comunali e catastali si & resa necessaria” lo

Pag %
Ver:3.0

Ediconm Fidanice sl



2.

Rapporto'di stima Esecuzione immobilidre - n. 105 / 3016
presentazione di Istanza di proroga. :
€} soltanto in data 18/01/2018 ho avuto comunicazione.dal tecnico delf’esecutato circa la
definitiva presentazione presso gl uffici catastali di Mussy del nuovo Acéatdstamento,
elaborato g seguite del Frazionamento regolarizzato con-la pratica CHLA def giugne 2017, Detto
frazionamento ha portato alla soppressione degli immabili ai subalterni n. 7-8-9 {cosi come
riferiti nell’Atto di Pignaramento), generando gli immobili distinti af Cataste dei Fabbricati del
Comune di Carrara cosi come segue:
1} Foglio 71, particella 144, sub. 10 — Abitazione di tipo civife - piano T-1, Ctg. A/2, classe 5,
consistenza 3,5 vani, Sup. Catastale: Tot. 114 mg. Tot. Escluse aree scoperte 93 mq., Rendita
497,09;
2) Foglio 71, particella 144, sub. 11 — Abitazicne di tipo civile - piano $1-T, Cty. A/2, classe 5,
consistenza 9 vani, Sup. Catastale: Tot. 297 mq. Tot. Escluse aree scoperte 260 mg., Rendita
1.278,23;
3) Foglic 71, porticella 144, sub. 12 - Magazzino - piano T, Cty. &/2, classe 5, consistenza 12
., Sup. Catastale: Tot. 13 mq., Rendita 36,57:
4) Foglio 71, particella 144, sub.13 - Bene comune non censibile ai sub. 10-11-12-15 - Piano T;
5} Foglio 71, particelln 144, sub. 14 ~ Bene comune non censibile o tutti  subalterni - Piano T
6) Foglio 71, porticelln 144, sub. 15 — Magazzino - piano T, Ctg. C/2, classe 5, consistenza 16
mq., Sup. Catastale: Tot. 16 mq., Rendita 48,75, e
NL.B. - Per quanto sopra, considerata la formazione di due organismi immobiliari indipendenti,
di fini della vendity, si ritiene di procedere alla composizione di n. 2 {due} lotti con ussegnazione
dei subalternj cosi come descritto nella presente, e di farne una distinta stimo per viascuno df
£85I,

DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE £ ZONAJ:

| beni immobili oggetto della presente, Villa bifamiliare suddiisz in due upitd immobiliari {due
lotti) con relativi térreni pertinenziali e piscina, sono ubieatiin Via Cassola n. 21 it Loc. Marasip -
Comune di Carrara {MS}, nella stretta periferia della citta di Carrara che si estende verso il mare.,
Detta localita, che dista circa 1,8 km. dal Comune di Carrara di cui fa parte, & un centro ablitato
caratterizzato dalla presenza di edifici ad uso prevalentemente residenziale di tipo mong e

bifamiliari (ville e villette). £’ una zona collinare ben servita da attivita commerdiali e dai principali
servizi pubblici,

Caratteristiche zona: periferica

Area urbanistica: residenziaie

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione pritharid-e seconidatia.
Caratteristiche zone limitrofe; residenziali ' e
Importanti centri limitrofi; Carrara, Marina di Carrara con it suo porte,

Attrazioni paesaggistiche: Alpi Apuane, Cave del Marmo di Carrara.

Attrazioni storiche: Duomo di Carrara, Cava Museo di Fantiscritti.

Principali coliegamenti pubblici:

CASELLO AUTOSTRADALE DI CARRARA distanza 4,60 kmy,

STAZIONE FERROVIARIA CARRARA-AVENZA distanza 2,50. km.

STATO DI POSSESS0;
Occupsto dal debitore e dai suoi familiari

Nate: In merito allo stato di occupazione delimmobile in esecuzione si riporta quanto specificato
dal nominato Custode Giudiziaric Awv. Stefano di Nubila: ... "s}evidenzia cheVimmobile & oggetto.
di atto di comodato registrato il 28.3.13, intercorso fra lo parte esecutata e la figha Sig.ra XXX,
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Rapporto di stima EsecuZione immobilisre- n. 105/ 2016
che ne occupa Fintero piano superiore e parte del pianterreno. La predetta Sig.ra XXX ne ha poi
concesso I'uso parziale (ung camera con bagno} al padre Sig. XXX XXX, il qudle ha ivi eletto
domicilio ai fini XXXXX. In detto immobile abita anche la madre dellesecutata, pensionata
invalide.” Si vedano in aflegato I'Atto di Comodato e la Scrittura Privata per concessione parzsai
delf'immobile.

. VINCOLI ED ONER! GIURIDICH _
4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziod] o oltre trascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matrimoniali & provv. d'assegnazione casa coniugale:

~ CONVENZIONI MATRIMONIALIE PROVVEDIMENTID! ASSEGNAZIONE AL CONIUGE
a favore di XXX XXX e XXX contro XXXXXX; Derivante da: COSTITUZIONE DI FONDO
PATRIMIONIALE; —
A rogito di NOTAIO GIULIO FAGGIONI in data ‘25/11/2010al Rep. n. 38139/16500
trascritto a MASSA-CARRARA in data 07/12/2010 ai Reg. Gen, ‘s 11504/ Reg. Part, .
7726.
Con il presente Atto, a favore dei Sigg. XXX e XXX XXX, resta tra |- conilgi
espressamente convenuto che:
A) La proprietd dei beni costituenti il Eondo Patfimoniale speftta € rimane come
attualmente al coniuge che ne & propristario e ciod alka Sig.ra YU X)(X s
B) L'Amministrazione dei beni stessi & regolata come per legge dall'art. 180 del
Caodice Civile; ‘
C) | beni costituenti il Fondo Patrimoniale potranno essere alienati. ipotecati, dati in
pegno o comungue vincolati con il solo consenso di entrambi | coniugi, senza
necessita di Autorizzazione Giudiziale,

4.1.2 Atti di asservimento urbanistice;
Nessuna.

4.1.4 Altre Timitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2 'Vincolied oneri giuridici cancellati acura e spese delia procedura:.
4.2.7 Iscrizioni:

- IPOTECA VOLONTARIA A favore della BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA S.P.A.
contro XXX XX¥%; Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUG: importc
ipoteca; € 1.200. 000,00; Emperto capitaie: € 600.000,00;

A rogito di NOTAIO GIULIC FAGGIONt in data 29!11}’2&91 al Rep. n. 25571; Escratta a
MASSA-CARRARA in data 04/12/2001 ai nn, Reg. Gen. n, 11120/ Reg. Part. nn. 1651,

- IPOTECA VOLONTARIAA favore della BANCA VERSILIA E DELLA LUNIGIANA S.CARL
contro XXX XXX; Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO; importo
ipoteca: € 260.000,00; importo capitale: € 130,000,00;

A rogito di NOTAIO GIULIO FAGGIONI in data 08/09/2009al Rep. n. 36810/15655;
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Rapporto di stima Eseéigione immobiliste - n. 105 / 2016
Iscritta a MASSA-CARRARA in data 09/09/2009 ai Reg. Gen. n. 9350/Reg. Part. n.
1466,

4.2.2 Pignoramenti: o
- PIGNORAMENTQ 2 favere della BANCA VERSILIA E DELLA LUNIGIANA S.CARL.
contro XXAXXX; Derivante da: ATTO ESECUTIVO G CAUTELARE:

A rogito di TRIBUNALE Df MASSA {MS} in data 30/08/2016al Rep. n. 2527 trascritto a
MASSA-CARRARA in data 28/11/2016 ai Reg, Gen. n. 10826/Reg. Part. n. 7843.

il credito per cui la Banca Versilia Lunigiana e Garfagnana Credito Cooperativo 5.C.
procede ammonta ad € 144.842,42 alla data del Pignoramento, olire interessi e
spese,

4.2.3 Aftre trascrizioni:

Nessuna,

4.2.4 Aggiornamento delfa documentazione ipocatastale in atti:

Neassuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

6. PRECEDENTI € ATTUALI PROPRIETARE:

Titolare/Proprietaric;

sig.ra o0 oo« SN - -

dal 23/11/2006 ad oggi {attuale proprietaria). _

in forza di VERBALE DI SEPARAZIONE CONSENSUALE CON ASSEGNAZIONE BENI - 2 rogito del
TRIBUNALE DI MASSA, in data 23/11/2006, al Rep. n. 3447; trascritto a MASSA-CARRARA, i data
10/10/2008, ai Reg. Gen. n. 11410/Reg. Part. n. 7679.

Note: Con il presente Atto viene assegnata alla Sig.ra XXX XXX la proprieta def beni in oggetto per
la quota di 1/2, precedentemente di proprieta dell'ex conjuge Sig. XXX, in regime di separazione
del beni. Si precisa che i Sigg. XXX XXX e XXX XXX, antecedentemente al ventennio, e prima del
presente Atto di assegnagnazione di beni post separazione consensuale, avevano acquistato dai
Sigg. XXX, 1a proprietd del beni in oggetto ciascuno per 1/2, in regime di separazione dei beni, in
seguito ad Atto di Compravendita, a rogito del Notaio Giulio Faggioni in data 08/10/1985 al Rep.
n. 3727 {si veda in allegato al n. 5 Atto integrale di provenienza). La Sig.ra XXX XXX acquisisce
dunque, con Atto di Assegnazione dei beni la piena proprieta per la quota di 1/1 degli immobili in
esecuzione,
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Rapporto di stima Eseciziona immobiliare - n, 105 / 20i6
7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 33/94
Intestazione: Sigg, XXX & XXX XXX
Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: INSTALLAZIONE DI PISCINA PREFABBRICATA AD USO PRIVATO SU TERRENO PERTINENZIALE
A FABBRICATO AD USO ABITAZIONE

Oggetto: nuova costruzione

Rifascio in data 20/02/1994.

Numero pratica: 320/86 e successive varianti.

Intestazione: Sigg. XXX XXX & XX XX

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: PROGETTO RECINZIONE TERREND PERTIMENZIALE A FABBRICATO. AP USO ABITAZIONE
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 02/07/19886,

Numero pratica: 90/86

Intestazione: Sigg, XI0U X0 X3 XXX

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per favori: AMPLIAMEENTO E RISTRUTTURAZIONE BI FABBRICATO ADUSO CIVILE ABITAZIONE:
Presentazione in data 27/09/1985

Ritasclo in data 25/03/1985.

Numero pratica: DiLA: M. 173/09
Intestazsone Szg.ra XXX xxx

Per Iavors CHiUStfRA DI SCMA DI COLLEGAMENTO TRA PIANC TERRA E PIANG PRIMO PER
FRAZIONAMENTO IMMOBILIARE

Oggetto: nuova costruzione e
Presentarione in data 07/05/2609.

NOTE: Si precisa che Ia presente pratica D.LA. & stata ANNULLATA in data 04/12/2010 su richiesta della
proprietaria Sigra XXX XXX, la quale ha comunicato all'Ufficio Tecnico del Comune di Carrara di
rinunciare a quante richiesto con il titolo abilitativo, ossia 3! frazionamento immobiliare.

Numero pratica: 132/17

Intestazione: Sig.ra XX XXX

Tipo pratica: COMUNICAZIONE DI INIZIO LAVORI PER ATTIVITA' EDILIZIA LIBERA

Per lavori: CHIUSURA DI SCALA DI COLLEGAMENTO TRA PIANO TERRA E PIANO PRIMO PER
FRAZIONAMENTO BVIMOBILIARE

Qggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 06/06/2017.

NOTE: La presente pratica inerente il progetto di Opere per FRAZIONAMENTO dell'Unita. b“*_gatwa in
oggetto & stata presentata a seguito dell'annullamento delfa precedente DIA n. 173/09 del 07/ 5/2009.

7.1 Conformiti-edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
Al piano terrs, in una zona destinata nella C.E. n. 96/86 del 28/02/1986 & successive Varianti a tettoia
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliara - ni. 105/ 2016
esterna, & slata ricavata un’ampia cucina, ottenuta mediante tamponamento con infissi in alluminio
delle aperture verso l'esternc; si precisa dunque che fale vano adibito a cucina & da considerarsi
abusivo, anche se sanabile mediante presentazione di Domanda di Concessione in Sanatoria.
Regolarizzabili mediante; Concessione in Sanatoria
Descrizione delle opere da sanare: Sono da sanare | tamponamenti in alluminio realizzati a chiusura
delle aperture verso ['esterno delia tettoia concessionata, con conseguente aumento della superficie e
del volume abitabili.

Dormanda di Concessione in Sanatoria: € 5.000,00
Oneri Totali: € 5.000,00

7.2 Conformitd urbonistica:
Abitazione di tipo civile [A2]

Note generaii sulla conformita:

Le unita immobiliari oggetto di Esecuzione Immobiliare, secondo le previsioni del Vigente Regolamento
Urbanistico del Comune di Carrara, sono cosi caratterizzate dal punto di vista urbanistico:

* Per effetto della Variante al Plano Strutturale, approvata con Delibera C.C. n. 28 del 16/03/2012 Pubbl.
BURT n. 22 del 30/05/2012: Sistema collinare e pedecoilinare Art. 9 NTA — subsistema pedecollinare Art.
11 NTA —U.T.0.E. n. 10 S. Antonio-Marasio-Nazzano ~ Allegato A, intera particella;

Le invarianti strutturali Art. 7 comma 2 lettera e): Aree urbane di recente formazione;

* Per effetto del Regolamento Urbanistico, approvato con Delibera C.C. n. 64 delf 08/04/98 e successive
medificazioni:

gl immobili ricadono in R3 — Fdifici “R” di recente costruziche — &3 - ‘edifici n contesti ambnentai;
omogenei — “sono ammessi: la manutenzione ordindgric; o manutenzione Straon ia

ristrutturazione edilizic r1 e r4. La ristrutturazione urbanistica rul e ru3 &:gmmessa.con le seguenti
modualita:

a} attraverso Vapplicazione di un indice di Uf max di 0,35 fino ad un-ingssinio di Hig. 850 i sul. Tale
intervento pud prevedere la sopraelevazione di un piano degli edifici ad un piano._fuori terra fino a
raggiungere una altezza massima di ml. 7,50; negli oftri casi non & previste-la Sopraelfevazions id
eccezione delf’ampliamento dell’ultimo piano quando questo sia arretrato rispetto al corpo di fabbrica
principale;

b} in alternativa alf applicazione delfindice di Uf come indicato alia precedente lettera aj & consentito un
incremento del 20% deflo Sul esistente. Tale intervento pud prevedere la sopraelevazione di un piano
degii edifici ad un piano fuori terra fino a roggiungere ung altezza mossima di ml, 7.50; negli altri casi
non & prevista la sopraelevazione ad eccezione delf ompliamento dellfuitimo pigno quanda guesto sia
arretrato rispetto al corpo di fabbrica principale”,

*» Sottoposto ai seguenti Vincoll: Carta delle Aree a Pericolosity Idratfica del Piano: Strutturalé-approvato
con Del. N. 28 del 16/03/2012, Pubbl. BURT n. 22 del 30/05/2012: Area 12 - PI2A = Pericolosita Idraulica
Media — aree interessate da allagamenti per eventi compresi tra’ 200<Tr<=500 anvii. Esternamente alle
UTOE potenzialmente interessate da previsioni insediative ed :nfrastrutturah in presenza di aree non
riconducibili agh ambiti di applicazione degli atti di pianificazione di bacino e in assenza di stugi

idrologici idraulici rientrano in questa classe di pericolosita le aree di fondovalle per te quali ricorrono
queste condizioni:

aj nonvi sono notizie storiche di inondazioni.
b) sono in situazione di alto morfologico rispetto alla piana altuvionale adlacentg, di normaa quete

altimetriche superiori a metri 2 rispetto al piede esternc dellargine o, in mancanza, al ciglio.di sponda
del corso d'acqua pilt vicino.
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Rapporto di stima Esecuzione immohilidre - n. 105 f 2016

I beni immobili oggetto della presente, siti nel Comune di Carrara (MS), vengono di seguito pill
precisamente descritti:

- Appartamentc ad uso residenziale con aree di pertinenza sito in Via Cassola n. 21 - Loc. Marasio -
Comune di Carrara (MS).  compendio in esecuzione & costituito da pitt unitd immobiliari, distinte al Catasto
Fabbricati del Comune di Carrara al:

- Foglio 71, particella 144, sub. 11 - Abitazione di tipo civile - piano S1-T, Ctg. Af2, classe 5, tonssstenza g
vani, Sup. Catastale: Tot. 297 mq. Tot. Escluse aree scoperte 260 md., Rendita 1.278,23;
- Foglic 71, particella 144, sub. 12 - Magazzino - pianc T, Ctg. {/2, classe 5, consistenza 12 ma., Sup.
Catastale: Tot. 13 mq., Rendita 35,57;

- Foglio 71, particella 144, sub, 13 - Bene comune non censibile ai sub. 10-11-12-15 - Piano T

- Foglio 71, particella 144, sub. 14 — Bene comune non censibile a tutti i subalterni - Piano T;

Questi ultimi, beni comuni non censibili, sono da ritenersi assegnati af 50 % al presente lotto,;-cosi come
specificato al precedente punto 1.

Gli immobili in oggetto fanno parte di un fabbricato {vilietta bifamiliare} ad uso residenziale con area
pertinenziale nells quale sono ubicati annessi {tettoia-legnaia e ricavero attrezzi) e una pisting, i tulto
inizialmente unica unith abitativa e successivamente diviso in due organismi abitativi indlpendenti tramite
fraziohamento,

i fabbricato nel suo insieme, accessibile dalla pubblica via tramité cancello carrabile ad apertuia elettrica e
due accessi pedonali, & disposto su tre fivelli: Piano interrato, Piano Terra & Piano Primo. Uabitazione al
presente fotto n. 1 & dislocata al Plano terra ed interrato, i plano intefrato &-adibito a tantina, mentre il
piano Terra & costituite’ da un amipio soggiorno, uno studio, dcppao dtSiergnO attraverso '# guale si
raggiungono una camera con bagno esclusivo, dotato di lavabo, water, bidet e vasca da bagno, un'altra
camera e un bagno comune, dotato di favabo, water, bidet, doccia e vasca con idromassaggio.

Dal soggiorno si diparte una scala interna atta a raggiungere if piano primo, dove & ubicata Punitd abitativa
al lotto n. 2 della presente: come gia fatto presente in seguito alla pratica CILA per frazionamento detto
vano scala & stato chiuso nella sua parte di arrivo e il medesimo viene utilizzato quale npostlgito ad uso
esclusivo delf’appartamento al piano terra,

Sempre al piano terra, in una zona destinata nei titoli abilitativi a tettoia esterna, & stata ficavata uampia
cucina corredata di camino e forno a legna, ottenuta mediants’ taimponamento.con-infissiin alluminio delle
aperture verso Pesterno; si precisa che tale vano adibitoa cucina non risulta dallo stato concessionato ed &
dungue da considerarsi abusivo, anche se sanabile mediante presentazione di Sanateria.

Dalla cucina, attraverso un piccolo disimpegno, si raggiungono la lavanderia ed un bagno di.servizio, a
tramite una rampa di scale & possibile accedere alla cantina al piano interrato.

Sulla facciata anteriore, in aderenza al fabbricato, & presente un’ampio porticato coperto da una tettoia,
adibito a zona soggiorno con pavimenti in travertino ed accessori in legno.

Per meglio comprendere la distribuzione interna dell’immobile in esecuzione si vedanc in a llegato aln. 2 le
planimetrie redatte dalla sottoscritta in seguito ai rilievi effettuati durante i sopratiuoghi

Per quanto riguarda le aree pertinenziali, si & ritenuto di attribuire al presente lottc n. 1 quanto
rappresentato nell’elaborato planimetrico in aliegato al n. 4, compilato dal tecnico delfesecutata, e ciog
parte del giardino, parte dei posti auto, la legnaia, nonché al 50% t viali di accesso alle abitazioni ai
subalterni n. 13 e 14, entrambi beni comuni non censibili. Eventuali servith efo asservimenti potranno
essere regolarizzati con Atto Notarile.
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Rapportd di stima Esecuzionie tmmobiliare.- n.105 / 3016

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di XXX XXX~ Piens proprietd

Cod. Fiscale: XXX

Eventuali comproprietari: o
Nessuno

Superficie complessiva dicirca mag 1.078,30

Condizioni generali dell'immobile;

Riguardo alle condizioni generali delfimmobile, cosi come dimostrato dalla documentazione fotografica in
allegato al n. 1, se ne riferisce un discreto stato di conservazione. :

I pavimenti di tutta Pabitazione, compresa la zona lavanderia, sono in marmo di ottima qualita di diverse
specie: statuari, rossi, bianchi e travertini. | bagni sono tutti rivestiti di statuario e pavimentati in granito blu
scuro. Esternamente la 20na destinata a parcheggio & pavimentata in travertino, cosi come tutto il viale di
accesso e | marciapiedi che circondano it fabbricate. Anche il muro di recinzione ha copertine del medesimo
materiale. Tutte le porte, gl infissi e le perslane sono in legno massello di ottima qualitd ¢ fattezza; ke
finestre sono dotate di doppi vetri,

Strutturalmente il fabbricato & costituito da struttura portante mista in c:a. e 'fitraturs, solal in laterizio,
copertura di-tipo misty, parte piana a terrazza praticabile, parte a capanna con struttura in laterizio e
marnto ditegole mars:gitesn # tutto i buono stato di maniutenzione.

SUP, APPARTAMENTO | superf, esterna forda. 227,00 1,00
SUP, CANTINA superf. esterna lorda 60,00 0,20 1200
SUP. LOGGIA superf, esterna lorda 28,80 0,35 10,08
SUP, CORTE- superf, esterna lorda 550,00 3,10 55,00
GIARDING
SUP, LEGNAIA superf, esterna lorda 12,00 0,15 1,80
SUP. VIALI ACCESSO superf. esterna lorda 170,60 0,10 17,00
{AL BO%)
SUP. AREA superf. esterna lorda 36,50 g2 000 T 6,10
PARCHEGGIO
1.078,30 323,08

Criteri estimativi OV {Osservatorio def Mercato Immobiliare)
Destinazione d'use: Residenziale 77
Sottocategoria: Intefo Edificio

Pag 10

Ve? .w

Edicony Einandeisrl



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

Rapporto di stima Esecuzione Irmobiliare~ m 105 f 2016

Conseguentemente alle tndagini effettuate in loco, le caratteristiche generali, F'ubicazione, viste
le quotazioni immobiliari di cul all'Osservatorio del Mercato immobiliare {OMI), tenendo altresi
conto dell’attuale crisi del mercato imwnobiliare ed adottando il metodo della comparazione con
altri immobili aventi caratteristiche simili, di seguito si riportano le relative valutazioni che la
sottoscritta considera attendibili ed eque. In particolare per it fabbricato si & proceduto alla
stima con il metodo comparativo in base a parametro tecnico {mq). {$i veda in proposito la

Tabella Valori OM| -Agenzia delle Entrate in allegato).

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di MASSA-CARRARA;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di MASSA-CARRARA;

Uffici del registro.di MASSA-CARRARA;

Utficio tecnico di CARRARA;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: O.M.1. [Osservatorio del Mercato-

Imenobiliare] - Agenzia delle Entrate.

8.3 Valutazione corpi:

A - APPARTAMENTO IN VILLA BIFANMILIARE CON TERRENO PERTINENZIALE. Abitazione ditipo

civile {A2] ‘
Stima sintetica comparativa parametrica {

SUP. APPARTAMENTO
SUP. CANTINA

SUP, LOGGIA 10,08
SUP, CORTE-GIARDING :55,00
5UP, LEGNAIA 1,80
SUP. VIALI ACCESSO (AL 17,00
B0%)

SuP, AREA 5,10
PARCHEGGIO

Stirsa sintetica ‘cnmparai‘iva parametricadel corpo
Yalore carps-

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Yalore complessivo diritto e quota

Riepilogo:

”Abxtazione di tipo |

APPARTAMENTD | civile [A2}

£ 2.650,00

£ 601.550,00
£2.650,00 € 31.800,00
€ 2.650,00 €26.712,00
£2,650,0¢ € 14575000
£2.650,00 £ 4:770,00
€2.650,00 €45,050,00
£2.656,00 “£16.165,00

£871.757,00
£871.797,00

- €000
€871.797,00
€ 871.797,00

£871.797.00

Pag. 11
Ver, 3.0
Edicom Finance sil



Rapporto di stima Eéctubions Imimabiliare - n 195 [ 2016

IN VILLA
BIFAMILIARE CON
TERRENO T
PERTINENZIALE

8.4 Adeguamenti ¢ correzioni defla stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della vendita £130.769,55
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
{min.15%}
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale; £5.000,00

8.3 Prezzo base d'asta-del lotto:

Valare immobile al netto delle decurtazioni nello stato difatto in cui s €736.027,45
trova:

Pig 12
. VERZD
EdicanFinancasi



Rapporto di stima Esecuzionie immobiliare - n. 105 / 2016

La documentazione ex art. 567 ¢.p.c. risulta completa? i .
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta mmple‘fa’ Ss

1. IDENTIFICAZIONE DE! BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA;

Identificative corpo: A - APPARTAMENTO IN VILLA BIFAMILIARE CON TERRENG
PERTINENZIALEE PISCINA.
Abitazione di tipo civile [A2] sito.in frazione: Marasio, Via Cassolan. 21

Quota e tipologia det diritto

1/1 di XXX XXX - Piena proprieta
Cod. Fiscale: XXX

Eventuall comproprietari;
Nessung

Identificato al catasto Fabbricati;

Intestazione: ‘ ' :

sigra XX 0 (T ... <« fosiic 71, particeila 14,
subaiterno 10, indirizzo Via Carlo Cassola n. 21, piano T-1, comune Carrara, categoria AJZ,
classe 5, consistenza 3,5 vani, superficie Tot: 114 mq. - Totale escluse aree scoperte: 93 my.,
rendita € 497,09, -
Retvivante da: VARIAZIONE n. 387.1/2018 del 12/01/2018 protocolio n, MS0001981 in atti dal
16/01/2018 CAMBIO DESTINAZIONE D'USO E AMPLIAMENTD, .

Confini: La particella 144 confina a nord-ovest con altra unita immobiliare allz particelia n. 142;
a sud-ovest con stradeilo vicinale, a sud-est con strada comunale Via €. Cassola; a nord-est con
altra unitd immeobiliare alla particella n, 1133,

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:

Sigra XXX XXX C.F. XXX, foglio 71, particelfa 144,
subalterno 15, indirizzo Via Carlo Cassola n. 21, piano T, comune Carrara, categoria /2, classe

5, consistenza 16 my., superficie Totale: 16 mq., rendita € 48,75,

Derivante da: VARIAZIONE n. 387.1/2018 del 12/01/2018 protocollo n, MSO0D1581 in atti dal

16/01/2018 CAMBIO DESTINAZIONE D'USO E AMPLIAMENTD,

Confini: A nord-est, nord-ovest e sud-ovest con sub, 10 stessa particella e medesima proprieta;

a sud-ovest con sub. 14 stessa particella € medesima proprieta.

identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: Bene comune non censibile

foglio 71, particella 144, subalterno 13, indirizzo Via Catla Cassola 1. 21, piano T, <o
Carrara, categoria Bene comune non censibile.

Derivante da: VARIAZIONE n. 387.1/2018 del 12/0172018 ‘protocollc-n, MSD001981 in atti dal
16/01/2018 CAMBIO DESTINAZIONE D'USO E AMPLIAMENTO.

Confini: A nord-est e a nord-ovest con subalterni 10 e 11, stéssa particelta, medésima
proprietd; a sud-ovest con subalterni 11 e 12 stessa particella, medesima proprietd, e con
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Rapporta di stima Esecuzioneimmobiliare - 5,105 / 2016

strada privata alla particella n. 141; a sud-est con sub. 14 stessa particella, medesima proprteta
& con strada comunale Via Cassola.

Note: Si precisa che il suddetto immobile al sub. 13, bene comune non censibile ai sub. 10-11-
12-15, viene assegnato al 50% {1/2) per ciascuno dei 2 lotti descritti e stimati nella presente
relazione.

ldentificato al catasto Fabbricati:
intestazione: Bene comune non censibile

foglio 71, particella 144, subalterno 14, indirizzo Via Carlo Cassola n. 21, piano T, comune.

Carrara, categoria Bene comune non censibile.

Derivante da: VARIAZIONE n. 387.1/2018 del 12/01/2018 protocoiio n. MSDOG1981 in ath dal

16/01/2018 CAMBIO DESTINAZIONE D'USO F AMPLIAMENTO.

Confin: A nord con i subalterni 10, 13, 15, stessa particella & miedesima propiietd; ad ovesticsh
strada privata alla particella n. 141; a sud con strada comunale Via Cassola,

Note: Si precisa che il suddetto immobile al sub. 14, bene comune non censibile ai sub, 10-11-
12-13-15, viene assegnato al 50% {1/2) per ciascuno dei 2 lotti descritti e stimati nella
presente relazione.

Note genergii: Riguardo alla situazione catastole inerente gli immobilj in esecuzione si precisa
che da una prima analisi dellu documentazione notarile depositata ed in seguito ogli accessi ed
accertamenti eseguiti presso if Comune di Carrara ed il Catasto di Massa-Carrara si é potuto
risconirare quanto segue;

a} il Pignoramento del 30/08/2016 ai nn. R. Gen.10826, R. Part. 7843, Rep. N. 2527, trascritto il
28/11/2016, promosso dalla BANCA VERSILIA LUNIGIANA F GARFAGNANA CREDITO
COOPERATIVO 5.C. contro XXX XXX, & stato eseguito sui seguenti immobili, censiti af momento
al Catasto Fabbricati del Comune di Carrara cosi come di seguito:

Immobite n. 1) Foglio 71, particeila 144, sub. 7 - Ctg. F4 - Unitd in Corso dj definizione;
Immobite n. 2) Foglio 71, particefin 144, sub. 8 - Ctg. F4 - Unitd in Corso di def*mz:one
fmmobile n. 3) Foglio 71, particelia 144, sub. 9 — Ctg. E — Ente Comune,

b} Gii immobili suddetti sono stoti originati dafla soppressione deif unitd immobiliare distinta af
Catasto Fabbricati del Comune di Carrara ak:

Foglie 71, particella 144, sub. 6 — Piano T-1-15, Ctg. A/2, classe 5, consisteriza 11 vani, Rendita
€ 1.562,28, in seguito a VARIAZIONE n. 4909.1/2009 del. 09/06/2009 protocalfo . MS{JGM&QB
in atti dal 09/06/2009 Registrazione di FRAZIONAMENTO PER TRASFERIMENTO DI DIRITT] —
RISTRUTTURAZIONE. .
¢} Nel corso delle indagini peritali, e dopo aver effettuate il necessario sopralluogo, procedendo
in dota 08/03/2017 ali’accesso agli atti presso if Comune di Carrara, si é riscontrato che il
frazionamentadelia particelia 144, sub. 6 nei subalterni n. 7-8-9, sussistevo esclusivamente
negii gtti catastoli, non probatori, ma non era documentato da aleun titolo abilitativo presso il
Comune di Carrara: a riguardo del frazionamento infatti é stata presentata D.ILA. n. 173709
prot. N. 20218 per ia “Realizzazione di parete allo fine dell’esistente scala interna di vecesso al
piano primo In maniera tate da frazionare in due unitd Fattuale alloggio e originare due
organismi indipendenti”. La pratica & stata successivamente annullota.
d} ho dunque contattato esecutato ed il suo tecnico, { quali hanne provveduto o inizic glugno
2017, riguardo al frazionamento, a depositare presso il Comune di Carrarg pratica ClLA
{Comunicazione Intervent! di Attivita Edilizia Libera Asseverata) ex. Art, 136, Legge Regionale
Toscana n. 65/2014 con relative versamento degli oneri di urbanizzazione. Al fine delia
completa regolarizzazione delle pratiche comunali e catastali si & resa necessgria la
presentazione di Istanza di prorogu.

e) soltanto in data 16/01/2018 ho avuto comunicozione dal tecnico dellesecutato circa la
definitiva presentazione presso gli uffici cotastali di Massa del nuovo Accatastamento,
elaborato g seguito del Frazionamento regolarizzato con la pratica CILA del giugno 2017, Detto
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2.

Rapporto di stima Esecuzions irmobiliare - n. 105 § 2016
Frazionamento ha portato olfa soppressione degli immebili af subciterni n. 7-8-9 {cosi come
riferiti nell’Atto di Pignoramento), generando gii immobili distinti al Catasto dei Fabbricati det
Comune di Carrarq cosi come segue:
1) Foglio 71, particelia 144, sub. 10 — Abftazione di tipo civile - piano T-1, Ctg. A/2, classe 5,
consistenza 3,5 vani, Sup. Catastale: Tot. 114 my. Tot. Escluse aree scoperte 93 mq., Rendita
497,09;
2) Foglio 71, particefla 144, sub. 11 — Abftazione df tipo civile - piano 51-T, Ctg. Af2, classe 5
consistenza 9 vani, Sup. Catastale: Tot. 297 mq. Tot. Escluse aree scoperte 260 mg., Rendita
1.278,23;
3] Foglio 71, particella 144, sub. 12 ~ Magazzine - piano T, Cty. ¢/2, classe 5, consistenza 12
mq., Sup. Catastale: Tot. 13 mg., Rendita 36,57;
4} Foglio 71, particeila 144, sub.13 — Bene comune non censibile ai sub. 10-11-12-15 - Piano T
5) Foglio 71, particella 144, sub. 14 ~ Bene comune non censibile a tutti i subalterni - Piano T
6} Foglio 71, particelia 144, sub. 15 — Magozzine - pigno T, Ctg. €/2, dasse 5, wns:stenza 16
mg., Sup. Catastafe: Tot. 16 mq,, Rendita 48,75, ==
N.B. - Per quanto sopra, considerata lo formazione di due organismi immobiliari md:pendenfg
ai fini della vendita, si ritiene di procedere afla composizione di n. 2 {due} lotti con assegnazione
dei subglternf cosi come descritto nella presente, e di farne una distinta stima per ciascuno di
essi,

DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

I beni immobili oggetto della presente, villa Bifamiliare suddivisa in due unita immobiliari {due
lotti) con relativi terrent pertinenziali e piscina, sono ubicati in Via Cassola n. 21 in Loc. Marasio —
Comune di Carrara {MS}, nella stretta periferia della citta di Carrara che si estende verso il mare.
Detta locafits, che dista cirea 1,8 km. dal Comune di Carrara di cui fa parte, & un centro abitato
caratterizzato dalla presenza di edifici ad uso prevalentemente residenziale di tipe mone e
bifamiliari {ville e villette}. E' una zona collinare ben servita da attivity commerciali e daj principali
servizi pubblici.

Caratteristiche zona: periferica

Area urbanistica: residenziale

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione pnmar’ 3 8 secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

hiportanti centri Hmitrofi: Carrara, Marina di Carrara con il suo porto.

Attrazioni paesaggistiche: Alpi Apuane, Cave del Mario di Carrara.

Attrazioni storiche: Duomo di Carrara, Cava Museo di Fantiscritti;

Principali coliegamenti pubblici:

CASELLO AUTOSTRADALE DI CARRARA distanza 4,60 km.,

STAZIONE FERROVIARIA CARRARA-AVENZA distanza 2,50 km,

STATO DI POSSESSO:

Occupato da:Sig.ra XXX XXX e dai.suot famillari (marito e figha)

MNote: Sifa presente cheda Slgra XXX XXX, Figlia dell'esecutata; Sig.ra XKKXRX & del suer X coniuge

Sig. XXX XX, ocoups i‘appartamento in oggetto in forza. df ATTO DI COMODATO registrato H
28/03/2013, intercorso fra la la-parte esecuta ¢ la figlia Sig.ra Yoo XXX,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobilisre - i 105 / 2016

4. VINCOLI ED ONER] GiURIDiﬂ.
4.14.1Vinkiicod eW@ﬁzmﬁhMﬁ&amnm‘mMMﬁuwten&*

NEGMURNZION! MATRIMONIALE E PROVVEDIMENTI DI ASSEGNAZIONE AL CONIUGE
a favore di XXX JX & XKK XXX contro XXX XXX Derivante da: COSTITUZIONE DI
4.1.4 TEDRE AR RIETOLIES i e prodiast ageegimriormesacringidenie:
A rogito di NOTAIO GIULIC FAGGION! in data 25/11/2010 af Rep. n. 38139716500
HOORIREIAK BRI RN L P RO AT DRI R LSRR GANRO R E QO RTHUEIGE
7%k daeode XNODUMOSROX NN BNt om OX DN BeDentantla: OSOSTAONDRE DI
EOROGPOENRRMEMEA Evore del Sigg. XX XX e XXX XXX, resta tra i coniugi
Aspdgauiie MO ROTHRUEI OIS GRIEBIN! datda25/18/20A7030 ReRap. 38132YIGADEE0D
&hmmm@mmm;mm%mmmw n
FrBEReante al coniuge che ne & proprietario e ciod alla Sig.ra XXX XXX;
Bbm&mmmqr@f%@ﬁé@m%mmmwﬁwﬁw‘ fiugt
Eqskep@ivianenirmoemvenuiteche:
£) lgemmmnmwmaimmmmﬂi@mm Higeskedi

PESTERRD G CORTLE]sEnedtuiG] a:lrn;x;oh _s_;ﬁscﬂmmaﬁssnm dntlmtr_bmb;cm_mts_gawgemanza
MNessoridsitbrdit s sonroGaditidisiale,

4.1 & 15nktlinitasimenifietd oristidstico;
Neddensina.
4. 14 10knblimibmiimritdivtiois e provy. d'assegnazione. casa coniugale:

NEGNYENZION! MATRIMONIALI E PROVVEDIMENT! DI ASSEGNAZIONE AL CONIUGE
a favore di XXX XXX e XXX XXX contro XXX XXX; Derivante da: COSTITUZIONE DI

4. 242&@%@%‘%0 GiULiO FAGGIONI in data 25/11/2010 al Rep. n. 38139/16500
trascritio a MASSA-CARRARA in data 87/12/2010 ai Reg. Gen. 0. 11504/Reg. Part. n.
?Mmmmmmwwmaﬁezﬁemmmmmmm DENIESL SP.A.

i St Rl R mmmﬁM@m rRSUVNE Gyt rto

PEEEES m&ﬁmdsﬁaﬁ}mmmm@ BRSNS VSRS a
ERRnaad Ry sy e s gl e e R8N Pt 1651651
B) L‘Ammimstramne den beni stessi & regolata come per legge dall'art, 180 del
Codice Civile; _
C) iP oA (B ENAAR TP 5 Vioe i R EraBnN CASRIERAIERR GEInEiIs ru I RABIA NA
&mmmmm@mmhmﬁmmﬂmm%mo
hgknsiiitd e 0 €0t _,Mﬁmmmm&mmﬂﬁ
A régzﬁgﬁe?ﬂﬁ)ﬁ@mmm%%mm!datdmfmm,ﬂm&&&iﬁaa’p I6BEHI0AHTG55;
4.2 Vincoligshonribgisssisrmumalishn diaicomnonydsinperedu@ Gan. 93888 Rdarbart. n.

- IPOTECA VOLONTARIA A favore defla BANCA MONTE DEI PASCHI DI SIENA'S.P.A.
4.2 26 Rigmbohtiny; Derivante da: CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO; Importo

- PIGNGROWIENIEDEO av Savode de I [BON G/ERSERHLEA DEIDAL LU NIGHIGIANSIC ARAREES 12

sr. 3.0
contom K000 06 Menite iz A N ESERR VN OCAICIRRITRE; Edicom Finance st

A rdgitpd TR BRISARAR E AREASHRIMS iatd 30/B8/BAINIRerRep 252050 Fdreittnito o

R A BRI R TEERATEW oA B ]S Fman Fonay A airii o Fy L od i, AESEVWRPN IR LI% Dh N k. S A9 W



Rappoito di stima Esecuzione lmmobi{mre M 1&5;’ 2016
ipoteca: € 1.200.000,00; importo capitale: £ 660.000,00;
A rogito di NOTAIQ GIULIO FAGGION] in data 29/11/2001 al Rep. n. 2557%; Escntta a
MASSA-CARRARA in data 04/12/2001 ai nn. Reg. Gen. n. 11120/Reg. Part. n. 1651

« POTECA VOLONTARIA A favore della BANCA VERSILIA [ DELLA LUNIGIANA
SCARL tonfre O OO0 DeriVante da: CONCESSIONE A GARANZIA Di Mfﬁ' UG?'
Importo ipoteca: € 260.000,00; Importo capitale: € 136.000,06:

A rogito di NOTAIO GIULIO FAGGIONI in data 88/09/2009 al Rep. n. 36810/15655;
Iscritta a MASSA-CARRARA in data 09/09/2009 ai Reg. Gen. n. 9350/Reg. Part. n.
1466.

4.2:2 Pighoramenti: -

- PIGNORAMENTO 3 favore della BANCA VERSILIA E DELLA LUNIGIANA S.CARL.
contro XXX XXX; Derivante da: ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE;

A rogito di TRIBUNALE DI MASSA (MS} in data 30/08/2016 al Rep. n. 2527 trascritto a
MASSA-CARRARA in data 28/11/2016 ai Reg. Gen. n. 10826/Reg. Part. n. 7843.

It credito per cui la Banca Versilia Lunigiana e Garfagnana Credito Couperativo 5.C.
procede ammonta ad € 144.842,42 alla data del Pignoramento, oftre interessi e
spese,

4.2.3 Altre trascrizioni:
HMessuna.
4.2.4 Aggiornamento delfa documentazione ipocatastale i atti:

Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

6. PRECEDENTI £ ATTUALI PROPRIETARY:

Titolare/Proprietario;

sig.ra 3o xS - - o«

dal 23/11/2006 ad oggl {sttuale proprietaria).

in forza di VERBALE DI SEPARAZIONE CONSENSUALE CON ASSEGNAZIONE BENI - ‘& rogito. del,
TRIBUNALE DI MASSA, in data 23/11/2006, al Rep. n. 3447, trascritto a MASSA-»CARRARA in data
10/10/2008, ai Reg. Gen. n, 11410/Reg. Part. n, 7679. e
Note: Con il presente Atto viene assegnata alla Sig.ra XXX XXX la proprieta dei beni in oggetto per
la quota di 1/2, precedentemente di proprietd dell'ex coniuge Sig. XXX XXX, In regime di
separazione dei benl. Si precisa che [ Sigg. XXX XXX e XXX XXX, antecedentemente al ventennio, e
prima del presente Atto di assegnagnazione di beni post separazione consensuale, avevano
acquistato dai Sigg. XXX, la proprieta dei beni in oggetto clascuno per 1/2, in regime di
separazione dei beni, in seguito ad Atto di Compravendita, 2 rogito del Notaio Giulio Faggioni in
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Repporto di stima Esetizione immobiliare.. 1,105 / 7016
data 08/10/1985 al Rep. n. 3727 (si veda in allegato al n. 5 Atto integrale di provenienza). la
Sigra XXX XXX acquisisce dunque, con Atto di Assegnazione dei beni la p;ena proprieta per la
guota di 1/1 degli immobili in esecuzione.

. PRATICHE EDILIZIE; o

Numero pratica: 33/94

Intestazione: Sigg. IO XXX & XKX XXX

Tipo pratica: Concessione Edilizia _ N _
Per lavori: INSTALLAZIONE DI PISCINA PREFABBRICATA AD USO PRIVATO SU TERRENO PERTINENZIALE
A FABBRICATG AD USD ABITAZIONE
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 20/02/1994.

Numero pratica: 320/86 e successive varianti.

Intestazione: Sigg. XXX XXX & XXX X¥X

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: PROGETTO RECINZIONE TERREND PERTINENZIALE A FABBRICATO ADUSO ABITAZIGNE
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 020771986,

Numero pratica: 93/86

Intestazione: Sigg. JOO4 XXX a XXX XXX

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per favori: AMPLIAMENTO E RISTRUTTURAZIONE DI FABBRICATO AD USO CIVILE ABITAZIONE-.
Presentazione in data 27/09/1985

Rilascio in data 25/03/1986.

Numero pratica: D.LA. N, 173/09

Intestazione: Sig.ara XoO{ XXX

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivita o

Per lavori: CHIUSURA DI SCALA DI COLLEGAMENTO TRA PIANO TERRA E PIANO PRINMIO PER
FRAZIONAMENTO IMMOBILIARE

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 07/05/2009,

NOTE: 5i precisa che la presente pratica D.|.A, & stata ANNULLATA in data 04/12/2010 su richiesta della
proprietaria Sig.ra XXX XXX, la guale ha comunicato all'Ufficic Tecnico del Comune di Carrara di
rinunciare a guanto richiesto con i titolo abilitativo, ossia al frazionamento immobiliare.

Numero pratica: 132717
Intestazione; Sig.ra XXX XXX
Tipo pratica: COMUNICAZIONE D1 INiZIO LAVORI PER ATI’N?TA' ﬁmimﬁ HBERFL

Per lavori: CHIUSURA DI SCALA DI COLLEGAMENTO TRA PIANO TERRA E PIANO PRIMO PER
FRAZIONAMENTO IMMOBILIARE

Qggetto: nuova costruzione
Presentazione in data 05/06/2017,
NOTE: La presente pratica inerente il progetto di Opere per FRAZIONAMENTO. dell'unita abitativa in
oggetio & slata presentata a seguito dell'annullamento della precedente DIA n. 173/09 del 07/065/2009.
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7.1 Conformita edilizig:

Abitazione di tipo civile [A2]

Note sulla conformita edilizia: Si fa presente che neile vicinanze della piscina & presente un. piccolo
fabbricato adibito a ricovero atfrezzi. Non essendo lo stesso concessionato dai titoli abilitativi, anche se
accatastato al subalterno n, 15, se ne ritiene la riduzione al pristino mediante demolizione,

7.2 Conformitd urbanistica:

Abitazione di tipo civile [AZ]

Note generali sufla conformita:
Le unita immobiliari oggetto di Esecuzione Immobiliare, secondo le previsioni del Vigente Regolamento
Urbanistico del Comune di Carrara, sono cosi caratterizzate dal punto di vista urbanistico:

* Per effetto della Variante al Piano Strutturale, approvata con Delibera C.C. n. 28 del 16/03/2012 Pubbl.
BURT n. 22 del 30/05/2012: Sistema collinare € pedecollinare Art. 9 NTA — subsistema pedecollinare Art,
11 NTA ~U.T.O.E. n. 10 5. Antonio-Marasio-Nazzano — Allegato A, intera particella;

Le invarianti strutturali Art. 7 comma 2 lettera e): Aree urbane di recente formazione; B

* Per effetto del Regolamento Urbanistico, approvato con Delibera C.C. n. 64 dell'08/04/98 e successive
madificazioni:

gli immobili ricadono in R3 - Edifici “R” di recente costruzione — R3 - edtf” icl i contesti ambientali
amogenel - “sono ammessi: la manutenzione ardmarm* la manutenzione straordmaﬂa Io
ristrutturazione edilizio rl e r4. La ristrutturazione urbamstsca rul e ru3d & ammessq con le seguent|
modalité:

a} attraverso Fapplicazione di un indice di Uf max di 0,35 finc ad uh massimo di mg. 350 drsul. Tale
intervento pud prevedere la sopraelevazione di un piano degh edifict ad un piano f:mn terra finoa
raggiungere una altezza massima di mi. 7,50; negli oltri casi hon & prevista 1o sopraelevazione ad
eccezione dell'ompliamento dell’ultimo piano quando questo sia arretrato rispetto af corpo df fabbrica
principale;

b} in alternativa all applicazicne delVindice di Uf come indicato alla precedente lettera aj é consentito un
incremento del 20% delfa Sul esistente. Tale intervento pud prevedere la sopruelevazione di un piano
degli edifici ad un plano fuori terra fino a raggiungere una altezza massima di ml. 7.50; negii altri casi
non ¢ prevista la sopraelevazione ad eccezione detfampliamento defi’ultemo piano quando questo sig
arretrato rispetto af corpo di fabbrica principale”,

* Sottoposto ai seguenti Vincoli: Carta delle Aree a Pericolosity Idraulica del Piano Strutturale approvato
con Del. N. 28 del 16/03/2012, Pubbl. BURT n. 22 del 30/05/2012: Area 12 — BIZA ~ Pericolosity Idaulica
Media - aree interessate da ailagamenti per eventi compresi'tra 200<Tr<=500 anni, Esternamente alle
UTOE potenzialmente interessate da previsioni insediative ed infrastrutturali, in presenza-di-aree non
riconduciblli agli ambiti di applicazione degli atti di pianificazions di bacine e in assenza di studi
idrologici idraulici rientreno in questa classe di pericolosita le aree di fondovalle per te quali ricorrono
queste condizionk:

a} nonvi sono notizie storiche di inondazioni.

b) sono in situazione di alto morfologico rispetto alla piana alluvienale adiacerite, di norifia”

altimetriche superiori a metri 2 rispetto al piede esternc delfargine o, in mancanza, al ciglio:di
del corso d'acqua pits vicino, "'””
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I beni immobili oggetto della presente, siti nel Comune di Carrara {MS), vengono di seguito pill
precisamente descritth:
- Appartamento ad uso residenziale con aree di pertinenza ¢ piscin-a sito in Via Cassola n. 21 - Loc.
Marasio - Comune di Carrara {MS). Il compendio in esecuzione & costituito da pill unita immobiliari,
distinte al Catasto Fabbricati del Comune di Carrara al:

- Foglio 71, particeila 144, sub. 10 — Abitazione di tipo civile - piano T-1, Ctg. A2, classe 5, consistenza 3,5
vani, Sup. Catastale: Tot. 114 mq. Tot. Escluse aree scoperte 93 mq., Rendita 497,09;

- Foglio 71, particella 144, sub. 15 — Magazzino - piano T, Ctg. C/2, classe S, consistenza 16 mg., Sup.
Catastale: Tot, 16 mq., Rendita 48,75;

- Foglio 71, particella 144, sub. 13 — Bene comune non censibile ai sub, 10-11-12-15 - Piano T;

- Fogiio 71, particella 144, sub. 14 ~ Bene comune non censibile a tutti i subalterni - Plano T,

Questi ultimi, beni comuni non censibili, sone da ritenersi assegnati al 50 % al presente lotto, ¢ost come
specificato al precedente punto 1.

Gli immobili in oggetto fanno parte di un fabbricato {villetta bifamiliare} ad uso residenziale con area
pettinenzizle nella quale sono ubicati annessi (tettoia-tegnaia e ricovero attrezzi) e una piscina, # futto
inizislmente unica unith abitativa e successsvamente diviso in due organisini ahitativi indipendenti tramite
frazionamento, .

I fabbricato nel suo insieme, accessibile dalla pubblica via tramite cancello carrabile ad apertura elettrica e
due accessi pedonali, & disposto su tre livelli: Piano Interrato, Piano Terra e Piano Primo. L’abitazione al
presente lotto n, 2 & dislocata al Piano Primo ed al Plano Terra si trovano | reiat;v: anhessi, comprensivi di
posto auto e piscina,

'appartamento, al guale si accede tramite scala esterna ed ampaa terrazza; @ costituto da un amipio
soggiorno munite di camino, disimpegno, una camers matrimoniale ed un bagno accessoriato con lavaba,
water, bibet e vasca da bagno, tutti vani realizzati della zena abitabile della medesima abitazione; in altr
due vani non abitabili, classificati a soffitia, sono state realizzate tispettivamente la cucina ed una camera
da letto.
Come gia fatto presente Fappartamento In oggetto, precedentemente alla presentazmne di pratica CHA
per frazionamento, era raggiungibile anche tramite una scala interna dal soggiorno del piano terra facente
parte def lotte n. 1; detto vano scala & stato chiuso nella sua parte di arrivo al piano primo e i medesimo
viene utilizzato quale ripostiglio ad uso esclusivo dellappartamento al plano terra,

Per meglio comprendere la distribuzione interna dell'immaobile in esecuzione si vedano in aliegatc aln. 2le
planimetrie redatte dalla sottoscritta in seguito ai rilievi effettuati durante i soprafiuoghi.

Per quanto riguarda le aree pertinenziali, si & ritenuto di attribuire al presente lotto n, 2 quante
rappresentato neil’elaborato planimetrico in allegato al n. 4, compilato dal tecnico dell’esecutata, e ciod
parte del giardino, parte dei posti auto, la piscina con struttura prefabbricata, il deposito attrezzi {peraltro
non concessionato e per # quale si ritiene la riduzione al pristino mediante demolizione), nonché al 50% i
viali di accesso alle abitazioni ai subalterni n. 13 e 14, entrambi beni comuni non censibili. Eventuali servitt:
e/o asservimenti potranno essere regolarizzati con Atto Notarile.

1. Quota e tipologia def diritio
173 di X00( XXX~ Pieria proprietd .
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Rapporto di stima Esequzions rnmobiiare - 0105 [ 2016
Cod. Fiscale: XXX
Eventuali comproprietari:
Nessung

Superficte complessiva di circa mg 653,00

Condizioni generali déll'immobile:

Riguardo alle condizioni generali dellimmobile, cosi come dimostrato dafla documentazione fotografica in
altegato al n. 1, se ne riferisce un discreto stato di conservazione. L

I pavimenti di tutta I'abitazione sono in marmo di ottima quality. Il bagno 2 rivestito di statuario e
pavimentato in granito. Esternamente la zona destinata a parcheggio & pavimentata in travertino, cosi
come tutto if viale di accesso, | marciapiedi che circondano if fabbricato, la scala esterna di accesso e ia
terrazza. Anche il muro di recinzione ha copertine del medesimo materiale. Le porte, gli infissi e fe persiane
sono in legno masselio di ottima qualitd e fattezza; le finestre sono dotate di doppi velri.

Strutturalmente il fabbricato & costituito da struttura portante mista in c.a. e muratura, sofai in laterizio,
copertura di tipo mista, parte piana a terrazza praticabile, parte a capanna con struttura in.laterizio e
manto di tegole marsigliesi, il tutto in buono stato di manutenzione.,

superf. esterna lorda 68,00 1,00 68,00

P1 ABITABILE

SUP. SOFFITTA superf. esterna lorda 40,00 0,35 14,00
{CUCINA & -
CAMERETTA} e

SUP. TERRAZZA - superf, esterna lorda 45,40 0,35 15,88
SCALA ESTERNA Dt
ACCERSO

SUP, CORTE- superf. esterna lorda 242,008 0,15 36,30
GIARDINO CON
PISCINA

SUP. VIALL ACCESSO superf. esterna lorda 176,00 6,10 = 17,00
(AL 50%)
SUP, AREA superf. esterna lorda 87,60 0,20 17,52
PARCHEGGIO - '
PIAZZALE
RETROSTANTE

653,00 168,71

Criteri estimativi OMI { Osservatorio tel Mercato Imimobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziate

Sottocategorial Intero Edificio
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - 0105 / 2016

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTYO:
8.1 Criterio di stima:
Conseguentemente alle indagini effettuate in loco, le caratteristiche: generali, ubicazione, viste
le quotazioni immobiliari di cul alf Osservatorio del Mercato immobiliare {OMI}, tenendo altres)
conto dell’attuale crisi del mercato immobiliare ed adottando il metodo della comparazione con
altri immobili aventl caratteristiche simili, di seguito si riportano le relative valutazioni che la
sottoscritta considera attendibili ed eque. In particolare per il fabbricato si & proceduto alla
stima con il metodo comparative in base a parametro tecnico {mag). (Ss veda in proposito la
Tabella Valori OMI -Agenzia delle Entrate in allegato).

8.2 Fonti di informazione:
Catasto diMASSA-CARRARA, s
Conservatoria dei Registri Immobiliari di MASSA-CARRARA;
Uffici del registro di MASSA-CARRARA;
Ufficio tecnico di CARRARA;

Agenzie immobiliari e/ osservatori déﬁ"mercato immobiliare: O.M.1, (Osservatorio del Mercato
Immobiliare) - Agenzia delle Entrate. :

8.3 Valutazione corph:
A - APPARTAMENTO IN VILLA BIFAMILIARE CON TERRENO' PERTINENZIALE E PISCINA.

Abitazione di tipo civile {J-'«Z}
St|m ¥ 5 tets :

SUp. _Ap#mfmmsmo

_ £2.650,00
PLABITABILE
SuP. SOFFITTA 14,00 €2.650,00 £37,100,00
{CUCINA e '
CAMERETTA)
SUP. TERRAZZA - SCALA 15,89 £ 2.650,00 N € 42.108,50
ESTERNA D] ACCESSO
SUP. CORTE-GIARDIND 36,30 € 2.650,00 £96.195,00
CON PISCINA
SUP. VIALE ACCESSO (AL 17,00 £ 2.650,00 € 45.050,00
50%) _
sup. AREA 17,52 € 2.650,00 €46.428 00
PARCHEGGIO -
PIAZZALE
RETROSTANTE
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £447.081,50
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Valore corpo
Valore Accessori

Valore complessive intero

Valore complessive diritto e guota

Riepitogo:

A
APPARTAMENTC

TERRENC
PERTINENZIALE E
PISCINA

N VILLA {
- BIFAMILIARE CON |

' civile [A2]

Abitazione di tipo

Rapporta di stima Esceuzione immobilisre - .05 £ 2016
£ 447.081,50
€000
€ 447.081,50
£ 44708150

8.4 Adeguamenti e correzioni della stimia:

Riduziohie del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della vendita £67.062,23
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. '
{min.15%)

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £06,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello.stato di fatto i% cufs €38€}019,28
{rova:
Montignosa, 17/02/2018
UEsperto allz stima

Arch. Livia Mascagni
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