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PREMESSA GENERALE

La presente procedura esecutiva ha per oggetto 7 alfoggi ed un terrenc, tutti facenti parte di un piccolo com-
pendio immobiliare composto da un totale di n.8 unita immaobiliari, sueddivise in 4 blocchi tipe bifamiliare
terraftetto con giarding di partinenza su tre lati, site nal Comune di Podenzana, sviluppato su Eerreno ma-
diamente acclive, terrazzato, con affaccio sul borgo di Casalina e sulla vallata del fiurme Magra.

Ai fini della perizia, il CTU ha suddiviso le abitazioni in 7 distinti lotti di vendita (dal lotto 1 al lotto 7}, ciascuno
dei guall comprende una porzione di bifamiliare con annesso posto auto esclusivo.

Il Intto di vendita n. 8 riguarda il terreno censito al mappale 713, non edificabile sito poco prima delle abita-
zioni ed inserite nella consistenza urbanistica del progetto.

Per la precisione Fintervento edilizio si & svalto in farza del Permesso di Costruire n. 836 del 13 febbraio 2010
{e successive varianti) rilasciato alla societd Omissis, per la realizzazione di quattro edific bifamiliari di civile
abitazione. Tale intervento edilizio & stato concordato attraverso la stipula di Convenzione Urbanistica REP.
N. 534 in data 11 febbraio 2000, tra il Comune di Podenzans e la societa Omississopracitata, rappresentata
dal sud legale rappresentante sig. Omissis.

HNella convenzione urbanistica e negli elaborati progettuali, oltre all"edificazione dei guattro edifici bifamiliari,
Ia societd Omissis sl impegnava nei confrents dell'&mministrazione Comunale a realizzare opere sia di urba-
nizzazione primaria che di altra tipologia,

Ad oggi risultano ancora da ultimare, oltre ai fabbricati privati, anche le opere in convenzione.
Lultimazione ed il callaudo di dette opere & necessario per l'ottenimernto dell’abitabilita,

Durante lelaborarione della presente perizia, || C.T.U., al fine di determinare | prezzo di clascun lotto, ha
svolto sia il computo metrico estimativo delle opere necessarie al completamento di ogni singolo lotto, siala
valutazione economica delle opere ncecessarie al compimento delle opere a convenzione,

| laveri ancora da ultimare ed i titoli abilitativi da presentare, a conclusione dell'iter finale per il rilascio
dellabitabilita sono | seguentl (elenco preso allinterne della pratica edilizia citata):
1. Depaositare SCIA per opere di completamento per ciascun lotto di vendita;
2. Prendere contattl con la societa Gala per allacclo fognario (lottl 1,2,3.4,.5,6);
3. Definire pratica in sanatoria per il riempimento canale — Comunita Montana (pervenuta al comune
di Podenzana solo Autorizzazione ai fini del Vincolo |drogeologico da parte dell’Unione di Comuni
Montana Lunigiana {ex Comunitd Mentanal;
4. Consegna opere in convenzione {asfalto serbatoio acqua, asfalto strada complesso residenziale, col-
legamento pubblica lluminazione, SCIA WWF per sebatoio GPL, sistemazione scarpate, aree parcheg-
gio, strada privata da completare, rivestimento muri & sentiero vecchia mulattieral.
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INDICE SINTETICO

BEME: Traversa di Via del Gaggio - Casalina - Podenzana (M5) - 54010

Lotto: 1 - Sub 17-sub 13-sub 14 — Terreno mappale 1319
1 DATI CATASTALI

Corpo: &

Categoria: Abitazione di tipo civile [42]

tog i - b= 2o 17, scheda catastale MS0063161 del 13/05/2011, indirizzo Strada
Proviclale Podentana 14, plano $1-T, comune Podenzana, categorla A/2, classe 4, consistenza 5,5 vani,
superficie 77, rendita € €uro 56810

foglich I : ;=m0 13, scheda catastale MS0063161 del 13/05/2011, indirizzo Strada
Proviciale Podenzana 14, piano 51, comune Podenzana, categoria Cf0, classe 1, consistenza 10 M.,
superficie 10 Mg., rendita € €uro 37,70

foglic | NG b2 terno 14, scheda catastale MS0063161 del 13/05/2011, indirizzo Strada

Proviciale Podenzana 14, piano 51, comune Podenzana, categoria 06, classe 1, consistenza 11 Mg,
superficie 11 Maq., rendita € €uro 41,27

WCT Podenzana fnglil. particella 1319, qualita Seminati Arbor, classe 2, superficie catastale 4 mag,
reddito dominicale: € 0,01, reddito agrario: € 0,01,

2 STATO DI POSSESSD
Corpo: &
Possesso: Libero
3 ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI
Corpo: &
Accessibilita degli immobili al soggett] diversamente abiliz 51
4 CREDITORI ISCRITTI
Corpo: &
Creditori Iscrittiz Cmissis, Omissis, Omissis.
Servitl: Omissise Omissis e per gli aventi causa, Omissis per sé e per gli aventi causa.
3 COMPROPRIETARI
Corpo: &
Comproprietar]: Nessuno
6 CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI
Corpo: &
Continuita delle trascrizioni: 5
7 PREZIZD

Prezzo da libero: €uro 64.581,02

Lotto: 2 - Sub 16-sub 15

1 DATI CATASTALI

Corpo: A
Categaria: Abitazione di tipo civile [A2]
foglio subalterno 16, scheda catastzle M50063161 del 1340572011, indirizzo Strada
Peg 4
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Proviciale Podenzana 14, plano 31-T, comune Podenzana, categoria A/2, classe 4, conzistenza 5,5 vani,
superficie 77, rendita € €uroc 568,10

fﬂﬂliﬂ_ subalterno 15, scheda catastale MS0063161 del 13/05/2011, indirizzo Strada

Proviciale Podenzana 14, pianc 51, comune Podenzana, categoria Of6, classe 1, consistenza 23 Mag.,
superficie 23 My, rendita € €uro 86,71

STATO DI POSSESSD

Corpo: A

Possesso: Libero

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI
Corpo: &

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: 51
CREDITORI ISCRITTI

Corpo: &

Creditor] Iscritti: Omissis, | Omissis, Dmissis,

ServitlrOmissise Omissis e per gli aventi causa, Omissis per sé e per ghi aventi causa
COMPROPRIETARI

Corpo: &

Comproprietar]: Nessuno

CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

Corpo: &

Continuita delle trascrizioni: 5|

PREZZD

Prerzo da libero: €uro 59.437,52

Lotto: 3 - Sub 11-sub 12

DATI CATASTALI

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo clvile [A2]

foglic I ;. h:terno 11, scheda catastale MS0063161 del 13/05/2011, indirizzo Strada
Proviciale Podenzana 14, piano 31-T, comune Podenzana, categoria A/72, dasse 4, consistenza 5,5 vani,
superficie 77, rendita € €uro 568,10

foglicl . -talterno 12, scheda catastale M50063161 del 13/05/2011, indirizzo Strada
Proviciale Podenzana 14, pianc 51, comune Podenzana, categoria OB, classe 1, consistenza 20 Myg.,
superficie 21 Mg, rendita € €ura 75,40

STATO DI POSSESSD

Corpo: &

Possesso: Libero

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI
Corpo: A

Accessibilitad degli immobili al soggett] diversamente abili: 51
CREDITORI ISCRITTI

Corpo: &

Creditori Iscrittiz: Omissis, Omissis, Omissis.

Servith: Omissise Omissis e per gli aventi causa, Omissis per sé e per gli aventi causa.
COMPROPRIETARI

Corpo: A

Comproprietari: Messuno

CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI
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Corpa: A
Continuita delle trascrizioni: 5
7 PREZIZD

Prezzo da libero: €uro 80.554,81

Lotto: 4 - sub 10-s5ub 9

1 DATI CATASTALI
Corpo: &

Ca ja: fbitasi i tipo civile [A2)
foglic subalterno 10, scheda catastale MS0D063161 del 13 /052011, indirizzo Strada
Prowi L pano 51-T, comune Podenzana, categoria Af2, classe 4, consistenza 5.5 vanl,

superficie 77, rendita € €uro 568,10

*ﬂgliMmhaﬂem& 9, scheda catastale M50063161 del 13/05/2011, indirizzo Strada
Prowvi \ piano 51, comune Podenzana, categoria /B, classe 1, consistenza 22 Myg.,

superficke 22 Mg, rendita € Euro 82 04

2 STATO DI POSSESSO
Corpo: &
Possesso: Libero
3 ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI
Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abiliz 5
4 CREDITORI ISCRITTI
Corpo: &
Creditori Iscrittiz Omissis, Omissis, Omissis.
Servith: Omissise Omissis e per gli aventi causa, Omissis per 5@ e per gli aventi causa.
5 COMPROPRIETARI
Corpo: A
Comproprletarl: Messuno
6 CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI
Corpo: &
Continuita delle trascrizioni; 5|
7 PREZZIOD

Prezro da libero: €Euro 87.197,61

Lotto: 5 - sub 4-sub 19

1 DATI CATASTALI
Corpo: &
Categoria: Abitazione di tipo civile [42]
fugll'_. subalterno 4, scheda catastale M50063161 del 13/05/2011, indirizzo Strada
Proviciale Podenzana 14, piamo 51-T, comune Podenzana, categoria A/2, classe 4, consistenza 5.5 vani,
superficie 78, rendita € €uro 568,10

f-u:lgliu::-_ subalterno 19, scheda catastale MS0063161 del 13/05/2011, indirizzo Strada
Proviciale Podenzana 14, piano 52, comune Podenzana, categoria C/f6, classe 3, consistenza 26 Maq.,
superficie 31 My, rendita € €uro 132,54

fﬂgli“&uhalmmn 2, Indirizzo Strada Proviciale Podenzana 14, piano 31, comune Po-
denzana, Calegona
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2

STATO DI POSSESSD

Corpo: &

Possesso: Libero

ACCESSIBILITA DEGLI IMMORILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI
Corpo: A

Accessibilita degli immobili al soggetti diversamente abiliz 5|
CREDITORI ISCRITTI

Corpo: A

Creditori Iscrittiz Omissis, Omissis, Chissis

Servitl: Omissise Omissis e per gli aventi causa, Omissis per sé e per gli aventi causa,
COMPROPRIETARI

Corpo: &

Comproprietar: Nessuno

CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

Corpo: &

Continuitd delle trascrizioni: 5|

PREZZD

Prezro da libero: €uro 89,904,388

Lotto: 6 - Sub 7-sub 5

1

DATI CATASTALI

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo civile [AZ]

fuglium subaltermo 7, scheda catastale M50063161 del 13/05/2011, indirizzo Strada
Proviciale entana 14, plano 31-T, comune Podenzana, categoria A/2, classe 4, consistenza 5,5 vani,

superficie 77, rendita € €uro 568,10

fog! R 52120 5. scheda catastale MS0063161 del 13/05/2011, indirizzo Strada

Proviciale Podenzana 14, piane 51, comune Podenzana, categoria /B, classe 1, consistenza 20 Mag.,

superficie 21 Mg, rendita € €ura 75 40

STATO DI POSSESS0

Corpo: A

Possesso: Libero

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI
Corpo: A

Accessibilith degli immaobill al soggett] diversamente abilis 5
CREDITORI ISCRITTI

Corpo: &

Creditori Iscritti: Omissis, Omissis, Cmissis,

Servitl: Omissise Omissis e per gli aventi causa, Omissis per s& e per gli aventi causa,
COMPROPRIETARI

Corpo: A

Comproprietari: Messuna

CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

Corpo: &

Continuita delle trascrizioni: 5|

PREZZD

Prezzo da libero; €uro 86.608,68
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Lotto: 7 - sub 8-sub 6

DATI CATASTALI

Corpo: &

Categoria: ne ditipo civile [42]

fﬂglim subalterno B, scheda catastale M50063161 del 13/05/2011, indirizzo Strada
Prow , plane 51-T, comune Podenzana, categoria A2, classe 4, consistenza 5,5 vani,

superficie 77, rendita € €uro 56810

’rngli_ subalterno 6, scheda catastale MS0062161 del 13/05/2011, indirizzo Strada
Proviciale Podentana 14, piano 51, comune Podenzana, categoria Cf6, classe 1, consistenza 20 Mq.,
superficke 20 Mq., rendita € €uro 75,40

STATO DI POSSESSD

Corpo: A

Possesso: Oocupato da Omissis senza alcun titolo.

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI
Corpo: &

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abiliz 51
CREDITORI ISCRITTI

Corpo: A

Creditorl Iscritti: Omissis, Omissis, Omissis, Omissis.

Servitl: Omissise Omissis e per gli aventi causa, Omissis per s& e per gli aventi causa.
COMPROPRIETARI

Corpo: &

Comproprietari: Messuna

CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

Corpo: A

Continuitd delle trascrizioni: 51

PREZZO

Prezzo da libero: €uro 115.594,75

Lotto: 8 - Terreno mappale 713

1

DATI CATASTALI

Corpo: &

Categoria: agricolo

OMISSIS, NC.T. Podenzana Eng'lit! particelfa 713, qualitd Seminative, dasse 2, superficie catastale
1246, reddito dominicale: € 4.5, reddito agrario: € 2.25,

STATO DI POSSESSO

Corpo: A

Possesso: Libero

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI
Corpo: A

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abiliz 5
CREDITORI ISCRITTI

Corpo: &

Creditori Iscritti: Omissis, Omissis, Omissis.

Serwitl: Omissis per se e per ghi aventi causa,
COMPROPRIETARI

Corpo: &
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Comproprietari: Messuna

6 CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI
Carpo: &
Continuita delle trascrizioni: ND

7  PREZZD

Prezzo da libero; €uro 2.647,75
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Beni in Podenzana (MS)
Localita/Frazione Casalina
Traversa di Via del Gaggio

Lotto: 1 - Sub 17-sub 13-sub 14 e 1319

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? 5i

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5
Nan ©'¢ cantinuitd delle trascrigion! per mancato frascriziane df oocettaziaone di itE gvvenuta con aifo di
compravendita frascritto in dota 22.02.2002 al n. Rp 1270 del terreno di cui ﬁ'n'finappu'fe 713.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENIIMMOBILI DGGETTO DELLA WVENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipa civile [A2] sito in frazione: Casalina, Traversa di Via del Gaggio

Maote: Porzione di fabbricato bifamiliare tipo "terraftetto” composto da due piani, libero su tre lati
con corte pertinenziale anmessa, oltre due postl avto scopertt ad uso esclusivo identificati al sub 13
e 14 (posti all’esterno del lotto di proprieta ma nsistenti all'interno dell’area comune sub. 1) e pic-
colo triangolo di terreno di mg.4 identificato alla particella 1319 ubicato a confine del lotto di pro-
prieta,

a F icati:
Intestazione: OMISSIS, foglio | NG s ob:lterno 17, schada catastale MS0063161 del
13,/05/2011, indirizzo Strada Proviciale Podenzana 14, plano 51-T, comune Podenzana, categoria
AS2, classe 4, consistenza 5,5 vani, superficie 77, rendita € €uro 568,10
fillesirmi di irta di parti c i: Condominio non costituito
appake 1319, est sub. 16 e sub, 1 del mappale . oo

ovest mappale . 5.5.8,

Identificato al catasto Fabbricati:
Imtestazione: ORIS515, foglio balterno 13, scheda catastale MS0063161 del
13/05/2011, indirizzo Strada Provinciale Podenzana 14, piano 51, comune Podenzana, categoria
/6, classe 1, consistenza 10 Mo, superficie 10 Mq., rendita € €ura 37,70

hdillesimi di pro T LN Condominio nen costituito
Confini; Foglo subalterni; 1, 10 e 12 5.5.8.

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazigne: OMIS35, foglio ubalterno 14, scheda catastale MS0063161 del
13/05/2011, indirizzo 5trada Provinclale Podenzana 14, plano 51, comune Podenzana, categoria
/6, classe 1, consistenza 11 Mg., superficie 11 Mq., rendita € €ura 41,47

W Condominio non costituito
Confini: Fogl baiterni: 1 & 15 5.5.3,

Identificato al catasto Terreni:

Intestazione: OMISSS, Podenza I'Ia._Ji:l.I"I:i-L'E"-EI 1319, qualita Seminati Arbor, classe 2, su-
perfiche catastale 4 mg, reddito dominicale: € 0,01, reddite agrario: € 0,01

Confini: Comune di Podenzana fg.. mappzle Il g -2

Quota e tipologia del diritto
1000,/1000 di Omissis - Piena proprieta
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Cod. Fiscabe: Ormissis - Residenza: OMISSIS
Eventuali comproprietari:
MNessuno

Mote sulla conformita catastale: L'unita immobiliare in guestione si presenta internamente an-
cora alle stato "grezzo”, priva di impiant, Intonaci, finestre, pavimentl, porte e zanitarl, |1 fabbri-
cato risulta ultimato solamente all'esterno. | posti auto scoperti risultano ultimati ma con gli
stalll non delimitatl. L'area esterna di mag. 4 censita al mappale 1319 confina con || perimetro del
lotto recintato sub. 17, |l perimetro esterna materializzato del lotto (adibite a corte esclusival
presenta qualche differenza rispetto al confine catastale,

1.2 BENIINDIVISI (art. 600 c.p.c.)
ND

2. DESCRIZIONE GENERALE [QUARTIERE E ZONA):

L'abitazione in guestione fa parte di un piccolo compendio immobiliare composto da un totale di
n.B unitd imrmobilian suddivise in 4 blocehi tipo Bifamiliare terra/tetto, sito nel Comune di Poden-
zana, swiluppato su terreno mediamente acclive, terrazzato, con affaccio sul borgo di Casaling e sulla
vallata del fiurme Magra. Il comune di Podenzana s divide in due centri principali: Pedenzana, che
rappresenta il capaluogo, & Montedivalll, che risulta essere M'unica frazicne del comune, L'areale di
Montedivalll & in realtd un'exclave del territorio del comune di Podenzana, dalla quale & separate
attraversa | territorio dei comuni di Belano e di Tresana, Ognune dei due centri & divise inun certo
numero di localitd, nessuna delle quali si chiama Podenzana o Montedivalli. |l lotto in gquestione
sorge nel comprensario di Podenzana In loecalitd Casalina, a margine della strada comumnale di Via
del Gaggio.

FREMESSA GEMERALE: Trattasi di porzione bifamiliare conannessi due posti auto scoperti, costruita
in forza del Permesso di Costruire n. 836 del 13 febbraio 2010 (e successive varianti) rilasciato alla
societa Omissis, per la realizzazione di quattro edifici bifamiliari di civile abitazione, Tale intervento
edilizio & stato concordato attraverso la stipula di Conwvenzione Urbanistica REP, M. 934 in data 11
febbraio 2000, tra il Comune di Podenzana e |la societd Omississopracitata, rappresentata dal suo
legale rappresentante sig. Omissis, Mella convenzione urbanistica e negli elaboratl progettuali, oltre
all'editicazione dei quattro edifici bifamiliari, la societa Omissis si impegnava nei confronti dall'Am-
ministrazione Comunale 2 realizzare opere sia di urbanizzazione primaria che di aftra tipologia. Ad
cggl risultano ancora da ultimare sia le opere In convenzione, sia le aree di pertinenza private che
il completamento delle opere interne di ben & alloggi su 7 pignorati. L'ultimazione ed il coflaudo di
dette opere & necessanio per l'ottenimento dell’abitabilitd, [Hetto di vendita in guestione & comun-
gue ben raggiungibile con automezzi attraverso la strada realizzata secondo convengione che si di-
rama a monte di Via del Gaggio.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico Strada a fondo chivso con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona € provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla rona: Non specificato

Caratteristiche rone limitrofe: agricole-montans

Importanti centri Bmitrofi: Aulla (2.1 Km).

Attrazioni paesaggistiche: Lunigiana.

Attrazioni storiche: Architetture religiose Santuario della Madonna della Meve al Gaggio Pieve di
Sant'Andrea a Montedivalli Oratorio di Metti Necropaoli di Genicciola Torre Malaspiniana al Prato
Chiesa di San Giacomao e 5a.

Principali collegamenti pubblici: Servizio bus 200 mt, Uffid comunali e poste 400 mt, Casello auto-
stradale di Aulla 2.5 km

3. STATO DI POSSESSO:

titero

Pag. 11
wer, 3.0
Edicom Firanos el



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliars - m, 55 [ 318 -

4. VINCOL ED OMNERI GIURIDICH:

4.1

4.2

a3

Vincoll @d onerl giuridici che resteranno a carico dell"acgulrente:
d.1.1 Domande givaiziol a altre troserixiond pregiodizievoli:

- Decreto di sequestro conservativo a favore di Omissis contro Omissis; & rogita di
Tribunale di La Spezia In data 07/05/2012 al nn. 18799 iscritto/trascritto a Massa-Car-
rara in data 14/05/2012 ai nn. 3860/2995; In data 06/07/2012 & seguita una annota-
zione per restriziene dell'atto cautelare.

- Servith di passe a favore di Omissise Omissis e per gli aventi causa contre Omissis; A
rogito di Motaio Consoli Lucio di Aulla (MS) in data 25/07/2011 ai nn, 15794/7261
iscritto/ftrascritto a Massa-Carrara in data 02/08/2011 ai nn. 7057/49313; Atto di per-
muta nel gquale la societad OMISSISconcede alle signore Omissise Dmissis regolare e
perpetua servitu di passo pedonale e carrabile da esercitarsi subla corte condominiale
del compendio residenziale censito al catasto fabbricati di Podenzana al fo o
pa!el sub 1, bene comune non censibile a tutti | subalterni del mappal'.
Trattazsi di strada privata, spazi di manovra auto, sivele e giardinl, camminamenti
esterni, servitl da esercitarsi sulla strada meglio individuata nella planimetria allegata
all'atto sotto la lettera "C del citato atto di permuta. All'uopo la societa OMISSIS, pro-
prietaria del mappale jgsub. 3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18 € conse-
guentemente dei subalterni 1 e 2 (B.C.N.C.), costituisce a carico del mappal=EE
sub.l, ed a favere dell'altrul proprietd identificata al catasto terreni al foglio I con il
mappale 583, regolare e perpetua serviti.

- Servitl di passo a favore di Omissis per s& e per gl aventl causa contro Omissis; A
rogita di Notaio Rosario Patane di La Spezia in data 19/06/2009 ai nn. 84788721615
registrato a La Spezia in data 060772009 al nn, 662717 iscrittoftrascritto a Massa-Car-
rara in data 14/07 /2009 ai nn. 7170/2024; Servitd di passo trascritta sul terrena map-
pale 713 a favore della propriets della Signora Omissis, per sé & per gli aventi causa,

dei mappali appartenent al filbartice! GGG

4.1.2 Convenzioni motrimonioll e provy, d'osspgnazione casg coniugale:
Messuma.
4.1.3 Arti di ossenvimento urbonistico:
Wessuna.
4.1.4 Altre Kmitazion! d'vso;
Messuma.
Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura;
4.2.1 Iscrigionmi;
- Ipoteca volontaria attiva a Favore di Omissis contra Dmissis; Dervante da: Mutuo
fondiario; Importo ipoteca; € 1,200,000,00; Importo capitale: € 7040,000,00,

4.2.2 Plgnorament;
- Pignoramento a Tavore di Omissis contro Omissis; Denvante da: Verbale pignora-
mento immaobili; & rogito di Ufficiale Giudiziario di Massa in data 19/03/2018 al nn.
756, 2016 iscritto/trascritto a Massa-Carrara indata 03/04,/2018 ai nn. 2721/2105;
4.2.3 Allre trascrizion;
Messuna.
4.2.4 Agglornamento dello documentazione ipocatastale in atli:
MNes=una.

Misure Penali
Messuna,
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5.

ALTRE INFORMATZIONI PER L' ACQUIREMTE:

Spese di gestione condominiale: condominia non costituito

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: condominio non costituita

Spese condominali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00€

Millesimi di proprieta; condominio non costituito

Accessibilitd dell'immobile ai soggettl diversamente abili; 51 - & lavor terminati potrd essere ga-
rantita la visibilita e |la adattabilita al fabbricato

Particolari vincoli e/o dotazieni condominiali: Strada di accesso e spazio di manovra risultano co-
muni & tutti | fabbricati facenti parte del ma ppa!e-l. Particalari vincoli derivanti dalla conven-
riane urbanistica (allegata). £ previsto che gli impianti a gas di tutte le unita oggetto del compendio
immabiliare di cui fa parte anche il lotto in guestione, siano alimentate da implanto G.P.L canaliz-
rato con bombolone di accumula interrato ubicato sul terreno censito al mappale 713 (pignarato
anch'esso e oggetto della presente procedura esecutiva). Suddetto mpianto non rsulta ancora wl-
timata a norma di legge. SERVITU DI PASSD pedonale e carrabile trascritea il 02.08.2011 al n. 4933

diR.P. sul nmsub 1 quale corte condominiale del compendio residenziale [mappale -
U

dasub3a a favore della proprietd delle Sig.re Omissise Omissis e per ghl aventi causa, guindi
a favore dei proprietari del terrena di cui al jfhappaie 583;

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Mon specificato

Mote Indice di prestazione energetica: Mon specificato

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

Avvertenze ulteriori: L'importo per il completamento delle opere di urbanizzazione finalizzate al
collaudoe amministrativa di conformita urbamnistica, & stato stimato in €ure 58,291, 36 totali, Tale
importo & da suddividers tra | proprietar delle B unitd facenti parte del complesza edilizio. | posti
auto esclusivi si trovang a poche decine di metri dal fabbricato ed i boro stalli non risultano tracciati
a terra.

PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARN:

Titolare/Proprietario: Omissis, nato a Podenzana (M5) 11 09/01/1927 proprietario/i ante ventennio
z| 08/02/2002.

In forza di atto di compravendita - arogito di Metaie Zannani, in data 22/09/1971, ai nn, 19510,
Mote: || rogito in guestione riguarda la compravendita del terrena censito al mappalel dal guale
derivana le particelle HlE & 1.

Titolare/Proprietario: Omissis, nato a Licciana Mardi il 29/05/1946 dal 080272002 al 19/06/2009.
In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Vertere Marichelll, in data 08,/02/2002, al nn.
CSESE; registrato a Aulla, in data 25/02/2002, ai nn, 19; trascritto a Massa-Carrara, in data
22023002, ainn. 177271270,

Mate: |l rogita in questione ri a la compravendita del terrena censito al mappal- dal guale
derivano le particells IR Eﬂ

Titolare/Proprietario: Omissis dal 19/06/ 2009 ad oggi (attuale/i proprietaria/fil. In forza di atto di
compravendita - a rogitc di Notaio Rosario Patane (5P}, In data 19/06/2009, ai nn. 34784,/21615;
registrato a La Spezia, in data 06/07/2009, ai nn. B52/1T: trascritto a Massa-Carrara, in data
10/07 /2005, ai nn. 7074/4561.

Mote; || rogito in guestione riw la compravendita del terrena censito al mnpp@le. dal guale
derivana le particelle R o

FRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: Permesso di Costruire N. 836 del 13/02/2010
Intestazione: Omissis
Tipa pratica: Permesso a coskruire
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Per lavori: Realizzazione di n.d edifici bifamiliar
Oggetta: nuowva costruzione
Presentazione in data 11/12/2009 al n. di prot. 4965
Rilascio in data 13/02/2010 al n, di prot. 836
L'agibilita non € mai stata rilasciata.

Mumero pratica: 5.0 0AL N 37195/2013

Intestazicne: Omissls

Tipa pratica: Segnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

Per lavorl: Completamento Opere per la costruzione di gquattro fabbricatl
Dggetto: Lavari su fabbricato esistente

Fresentazione in data 03052013 al n. di prot. 2078

Rifascha al n, di prot. 3295

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Mumero pratica: Deposite finale relativo al PAC 836/2013 e successive varianti.

Intestazione: Omissis

Tipa pratica: Deposito finale ai sensi dell'art. 83-bis della L.R. 12005 & s.m.i.

Fer lavorl: Realizzazione nr. 4 fabbricati tipo bifamiliare

Dggetto: Lavari su fabbricato esistente

Presentazione in data 23/03/2013 al n. di prot. 1541

L'agikilita non € mal stata rilasciata.

MOTE: La pratica & stata successivamente integrata in data 12/06/20132 prot. 2679, a seguito della richiesta
avanzata dal Comune in data 29/03/2013 prot. 1636

Mumers pratica: Permesso a Costruire in sanatoria -pratica i, 2590,/2010

Intestarione: Omissis

Tipo pratica: Permesso a costrulre in sanatoria

Per lavori: Realizzazione di banifica dei terreni agricoli mediante deposito di terre naturali
Presentazione in data 22/10,/2010 al i, di prot, 4819

La pratica non € mai stata rilasciata.

Mumero pratica: Depasite Genio Civile Progetto n 359 del 16/07/2010
Intestazicne: Omissis

Tipa pratica: Deposito pratica sismica

Per lavori: Costruzione di n.4 fabbricati bifamiliari

Dggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 20/07/2010 al n, di prot. 3387

Rilascio in data 16/07/2010 al n. di prot. 353

Mumere pratica: Autorizzazione Vincolo ldrogeclogico
Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: Costruzione di n.4 fabbricati bifamiliari
Dpgetbo: nuova costruzione

Fresentazione in data 03/12/2009 al n. di prot. 9552/8.1.3
Rilascio in data 19/01,/2010 al n, di prot. 427/8.1.3

7.1 Conformitd edilizia:

Abitazione di tipo civile [AZ]
sona state riscontrate le seguenti Irregolarnitd: Mancata ultimazione del lavorl @ per cul fabbricato non
abitabile, Per il rilascio dell abitabilita & inoltre necessana 'vitimaziones delie opere a convenzione,
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Regolarizzabili mediante: 5.C.LA. a completamento opere
Descrizione delle opere da sanare: Completamenta di tutte le opere interne tra cui: impianti tecnologici,
massetti, pavimenti, rivestimentl, porte, finestre, sanitari, intonaci, tinteggiatura, battiscopa. 1l "vano tec-
nico estermio” in prosecuzione al ripostighio del piano interrato insistente sulla facciata laterale, deve es-
sere ancora reso inaccessibile e interrato come da progetto.
Diritti di segreteria; € 100,00
Presentazione di pratica urbanistica da parte di tecnico abilitiate: € 1.500,00
Direzione Lavori: € 4.000,00
Coardinamento della sicurezza: € 3.000,00
Orveri Tatali: € 8.600,00

Mote sulla conformita edilizia: Il fabbricato non é ancora completato e |a pratica, regolarmente depositata
presso | Comune di Podenzana risulta ormai scaduta. Eventuali differenze presenti adesso, in quello che
pud ancora considerarsi un cantiere, possono essere introdotte attraverse la presentazione di wna 5C1A a
completaments opere. Pil precisamente, l'unita immoebiliare in questione risulta terminata esterna-
mente, mentre allinterne risulta ancora al "rustice”™. 51 precisa che il plana terra, nenostante 'altezza
interna di mt. 2,70, non @ destinato all'uso abitative ed al momento non sono consentiti cambi di desti-
nazione d'uso,
5 ribadisce che la destinazione legittima del piano interrato € ad use lavanderiafbagno/ripostiglio.

7.2 Conformita urbanistica:
Abitazione di tipo civile [A2] )
Strumento urbanistico Approvato: Regolamento Urbanistico Comunale
In forza della delibera; Cansiglie Comunale n, 2 del 079,/04/2013
Zona OmoEENSa: ‘Bl
Morme tecniche di attuazione; Art, 43 - Insediament] recentemente planificati e
attuati (B1)
Immobile soggetto @ convenzione; .5
Se si, di che tipo? | Urbanistica
Estremi delle convengzioni: ‘Rep. n. 934 del 11/02,/2010, registrata Aulla al n.20
zerie 1in data 15/02/2010
Obblighi derivanti: Realizzazione apere sia di urbanizzarione primaria

che di altra tipologia {vedi convenzione allegata).
Limporie per il completamento delle opere di ur-
' banizzazione finalizzate al collaudo amministrativo
di conformita urbanistica, & stato stimate in €ure
58.291, 36 totali. Tale importe & da suddividere tra
e B unitd facent] parte del compiesso edilizio,

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- | S

stico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabi-| 5|

[ithy

Se si, di che tipa?  Attestazione di abitabilith subordinata al com pleta-

‘mente delle opere Indicate nel titoll abilitativi tra
cui anche quelle in Convenzione Urbanistica

Mella vendita dovranno assere previste pattuizioni 5

particolari?

5e si, guali? Art.4 - Trasferimento degl immobill a terzi- In caso
Pag. 15
Wer, 3.0

Edicom Firanos e



Rappartoe di stima Esecuzione Immobiliare - n, 55 ( 2018 -

‘anche di parzale trasferimento a terzi del compen-
dio immehbiliare oggetto del progetto, | concessio-
nari s obbligane a porre a carico degli eventuali fu-

‘ghi ed onerl derivanti dal presente atto, rimangono
tuttavia obbligati con gl stessi all'adempimento de-

piano od anche di singole aree facenti parte dello

-del propr aventl causa, con fa formulazione di op-
portune ed esplicite clausole negli atti di trasferi-

 della presente Convenzione.

turi aventi causa, mediante specifica clausola da in-
serire nei relativi atti di trasferimentao, tutti gli obbli

gli obblighi medesimi. Art.10 - Trasferimento di im-
mokili a terzi - In casa di trasferimento anche par-
ziale a terz del complessa immobiliare oggetto del

stesso, il sogpetto Attuatore dovra porre a carico

mento, tuttl gli obblighi ed anerl assuntl in farza

Residua potenzialita edificatoria:

NO

Dichiarazione di conformita can il PRG/PGT:

5

Mote:

proprieta, l'eventuale indice di edificabilita residuo
‘&fo non utilizzato, non possa essere pid conside-

| zioni, anche vicine,

All' Art.1, comma 3 della Convenzione Urbanistica
Rep. 934 del 1 iﬂlf!ﬂl]ﬁl 5 :;l;r iva che, per il

‘mappale I g (cesl - e , indipenden-
termente da gualsiasi frazionamento o passaggio di

rato nel computo degli indici edilizi di future costru-

Terreno mappale 1319 di mg. 4
Strumento urbanistico Approvato:

Regolamento Urbanistico Comunale

In forza della delibera;

Zona omogensea:

‘Consiglic Comunale n. 2 del 09,/0472013

|del 27/10/2018, allegato)

Bl (vedi certificato destinazione urbanistica 5633

Morme tecniche di attuazione:

Art. 43 - Insediamenti recentemente pianificatl e
attuati (B1)

Immobile soggetto a convenzione:

Se si, di che tipo?

Urbanistica

5l

Estremi delle convenzioni:

'Rep. n. 934 del 11,/02/2010, registrata Aulla al n.20

serie 1 in data 15/02/2010

Obblighi derivanti:

‘Realizzazione opere sia di urbanizzazione primaria
che di altra tipplogia (vedi convenzione allegatal,

di conformitd urbanistica, @ stato stimato in €uro
58,291,360 totall. Tale importo & da suddividere tra
e 8 unita facenti parte del complesso edilizia,

Limparto per il completamenta delle apere di ur-
banizzazione finallzzate al collaudo amiministrativo

chico:

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- | 5|
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Ebermentl urbanistici che limitano |8 commerciabi- | 5
lita?

Se sl dl che tipo? Attestazione di abitabilita subordinata al completa-
‘mento delle opere indicate nei titali abilitativi tra
cizi anche guelle in Convenzione Urbanistica

Meila vendita dovranno essere previste pattuizioni 5l

particolari?

%e si, guali? CArt.4 - Trasferimento degli immobili a terzi- In caso
‘anche di parziale trasferimento a terzl del compen-
‘dio immohiliare opgetto del progetto, | concessio-
-nari si abbligano a porre a carico degli eventuali fu-

turl aventi causa, mediante specifica clauscla da in-
serire nei relativi atti di trasferimento, tutti gli obbli
ghi ed onerl derivanti dal presente atto, rimangono
tuttavia obbligati con gli stessi all'adempimento de-
- gli obblighi medesimi. Art.10 - Trasferimento di im-
mobili a terzi - In caso di trasferimento anche par-
ziale a terzi del complesso immobiliare opgetto del
piano od anche di singole aree facenti parte dello
| stesso, il soggetto Attuatore dovra porre a carico
del propr aventl causa, con fa farmulazione di op-
portune ed esplicite clausole negli atti di trasferi-
mento, tutti gli obblighi ed onen assunti In forza
della presente Convenzione.

Residua potenzialith edificatoria: WO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: 5l

MNote: All" Art.1, comma 3 della Convenzione Urbanistica
|Rep. 934 del 11/02/2009, si conveniva che, per il
mappale TR (cegl 1 - 1), indipenden-
temente da gualsiasi frazionamento o passaggio di
proprietd, leventuale indice di edificabilita residec
‘afo non utilizzato, non possa essere pil conside-
rato nel computo degli indici edifizi di future costru-
riond, anche vicine,

Mate sulla conformith:
MNessLna,

Descrizione: Abltazione di tipo civile [A2] di cuial puntc A

Trattasi di porzione immabiliare facente parte del complesso residenziale costituito da 4 (guattro) fabbricati
di tipe bifamiliare con ingresso indipendente ¢ precisamente: Perzione di bifamiliare di civile abitazione come-
posto da lavanderia, we, cantina e due intercapedini, con annessa corte pertinenziale al piano primo sotto-
strada e portico, bagno, disimpegno, soggiorng con angolo cottura, camera, balcone, terrazza e cammina-
mento esterna al piano terra al quale si accede tramite scala interna (ancora da realizzare).
I posti aute di pertinenza, identificati ai sub 13 e 14 e assegnati in proprieta al fabbricato in questione, &
trovane all'esterno della corte esclusiva, comungue a poche decine di metn dall'ingresso dell'abitazione, en-
trambi all'interno dell'area comune identificata al sub, 1, Tali posti auto si presentano ultimati, pavimentati
in autebloccanti, ma con i segni degli stalll a terra non tracciatl,

Pertanto, una volta assegnati, potrebbe essere necessario segnare a terra il perimetro degli stalli in modo da
evidenziare il confine tra a2 parte privata sub. 13 e 14 e |3 parte comune sub. 1 adibita al transito e alla
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mandayra.

L'area di mg.4 censita al mappale 1219, confina con il lotto recintato in guastione, & a forma irregelare e non
recintata.

1. Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di Omissis- Piena proprieta
Cod. Fiscale: Omissis - Residenza: OMISSIS
Eventuali comproprisetari:

MNessuna

Superficie complessiva di circa mo 444,25

E' posto al piano: Terra e primo sottastrada

L'edificio & stato costruito nel: 2011

L'edificia & stato ristrutturato nel: in corso di costruzione

L'unitd immobiliare & dentificata con il numera: sub. 17; ha un'alterzs utile interna di cirea m. 280

Lintero Fabbricato & composto da n, 2 plani complessivi di cul fuori terra n, 1 @ di cul interrati no 1 [seminter-
rata)

Stato di manutenzione generale: in abbandono

Condizioni generall dellfimmobile: Immabile ancora da ultimare internamente, attualments in stato di ab-
bandono. Rifinito solo estermamente. Internamente ['unita si presenta tramezzata con divisori in muratura,
il tutto ancora al "grezza” e prive di rifiniture,

Per il completamento dei lavori & necessario lo svalgimento delle seguenti opere di cui si allega computo
metrico eskimativo redatto dal CTU: impianti, massetti, pavimenti, battiscopa, rivestimenti, porte, finestre,
sanitari ed accessari,

Restano poi da completare le opere di sistemazione dell'area esterna di pertinenza che al momento del so-
prallucgo sl presenta gia delimitata e recintata,

Caratiteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Balconi materiale: e, condizioni; sufficienti
Copertura tipalogia: a falde materiale: legno condizioni: sufficienti
Fondaziani tipologia: travi continue rovesee materiale: c.a. condizioni: suffi-
cienti
Solal tipalogia: solaio misto in c.a.flaterizio in opera con nervature in-
crociate condizioni: sufficienti
Strutture verticall materiale: &.a. condizioni: sufficient

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: anta singola a battente materiale: ferro apertura: manuale
condizioni: da ristrutturare
MNote: Cancello pedonale di accesso al lotto

Infizsi esterni tipologia: anta singola a battente protezicne: persiane materiale pro-

tezione: alluminio condizioni: sufficlenti
Riferito limitatamente a: presenti solo le persiane. Finestre non pre-

sent
Manto di copertura materizle: tegole in cotto condizioni: sufficienti
Aspettl bioclimatich: pacchetto di isclamento e copertura ventilata
Pareti esterne materizle: Tamponatura in laterizio rivestimento; intonaco di ce-
mento condiziond; sufficient. Ancora da intonacare la parte Interna.,
Fawim. Esterna miateriale: Gres condizioni: sufficienti
Pavim. Esterma materiale: elementi autobloccanti condizioni: sufflchent
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Portone di ingresso

Impianti: Da ultimars

Riferita limitatamente a: Pavimentazione esterna del parcheggio di per-

finenza

tipologia: anta singela a battente materiale; alluminio accessori: senza

maniglione antipanico condizioni: buone

Infarmazioni relative al caleolo della consistenza:
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata). I valore € ricavato suila base del solo valore venale
o ol mercoto, risultolo dolla medio comparativa bosato sulla scarto del prezei redi di mercato correntl, con-
cretamente realizzobili per gii immobili con coratteristiche simili @ quelle in esame, risultante do indogini
svolte presso glf uffici finongian, Fosservatonio del mercoto immobiliare, nonché o conoscense specifiche che
il sottoscritto ha nel settore. Lo superficie presa in considerazione, ai fini del colcolo e secondo lo consuetudine
Tocale, & ol lordo del muri perimetrall comprendente, oltre Varea netla localive, la superficie occupaba sia dal
muri perimetrali che dai tromezzi e dogli occessoni cantegaioti af 50%, Nel cosa in questiane, wvisto Noltezza
interno dei lacall presenti gl piogno prime sottostrada (h 2,.70mt, ], essi verranno conteggiali ol &%, | balconi
al plang prima verranno contéggioll of 25% mentre i porticato ol 5%, Per guanto riguarda lo superficie
dell'area scoperta (cotostale) o a questa assimilobile, che costituisce pertinenza esciusivia della singola unitd
immobiliare, verrd computote relle misuro del 10% fino allo superficie commerciole del fobbricato e Pecce-

denza al 2%,
Destinazione Parametro Superficie reala/po- Superficie eguivalenta
tenziale
Lavanderiz, Bagno, Ri- | superf. esterna lorda 58,040 .60 34,80
postighao al plana
primo softostrada
Civile abitazione al superf. esterna lorda 47 00 1,00 47,00
Fiano Terra
Balcame cucina piana super!, esterma horda 4,00 0,25 1,00
terra
Balcome camera piano | supert, esterna lorda 3,60 0,25 0,90
terra
Portice al piano terra | superf. esterna lorda 2,65 0,35 [EREES
Resede ® superf. asterna lorda 45,00 0,10 8.50
Resede supert, esterna lorda 244.00 0,02 4,88
444,25 98,01
{*}: nella consistenza del resede si & tenuta conto anche del mappale 1319 di 4 mg.
Criteri estimativi OM| (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immaobiliare parte di un Edificio
Valorl relativi alla Agenzia del territorio
Perioda: 1-2018
fona: Podenzana
Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Wilke & Willin
Superficie di riferimento: Larda
Stato conservativo: Normale
Valare di mercato min [E/maq): 1200
Valore di mercato max (€/mg): 1800
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Accessor
A
1. Posto auto scoperto sub 13

A
2. Posto auto scoperto sub 14

Identificato al n. Subalterno 13,

Sviluppa una superficie complessiva di 10 mag.

Crestinazione wrbanistica; Posto auto scoperto

Valore a corpo: € 8.000,00

Mote: Posto Auto scoperto ad uso esclusivo di mg. 10, identificato con i
subalterno 13, ubicato all'interno dell'area comune sub. 1. Il posto auto
risufta ultimato, pavimentato in autobloccanti, non cellegato direttamente
con l'abitazione principale, ma inserito all'interno dell'area comune. Lo
stallo non risulta delimitato in alcun modo,

Identificata al n. Subaltemo 14,

Sviluppa una superficie complessiva di 11 mg.

Destinazione urbanistica; Posto auto scoperto

Valore a corpo: € 8.800,00

Mote: Posto Auto scoperto ad uso esclusiva di mag. 11, identificato con i
subalterno 14, ubicato all'interno dell’area comune sub. 1. Il posto auto
risufta ultimato, pavimentato in autobloccanti, non collegato direttamente
con 'abitazione principale, ma inserite all'interno defl’'area comune. Lo
staflo nom risulta delimitato in alcun mode.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

B.1 Criterio di stima:

LStima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;

Conservatoria del Registri Immobiliar di Massa Carrara;

UFfici del registro di Aulla;
Ufficio tecnico di Podenzana;

Parametri medi di zona per destinazione principale {£/mag.): Residenzaiale; £/mg.1.500,00,

B.3Vvalutazione corpi:

A. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso Posto auto scoperto sub 13, con annesso Posto

auto scoperto sub 14

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 147.015,00.

Destinazione Superficie Equivalente Valare Unitario Valore Complessivo

Lavanderia, Bagno, Ri- 34, B0 £ 1. 500,00 € 52.200,00

postiglio al piano primo

sottostrada

Ciwile  abitarione  al 47,00 € 1.500,00 € 70.500,00

Piana Terra

Balcone cucina planc 1,40 £ 1 500,00 £ 1.500,00

terra

Balcone camera plamo 0,50 £ 1.500,00 £ 1.350,00

lerra

Portico al piano terra 0,53 £ 1,500, 00 £ 1.395.00

Receda 8,50 £ 1500, 0 £ 12.750,00

Resede 4 ER £ 1.500 00 £ 7.320,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 147.015,00

Walore corpo £ 147.015,00
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Wahora Accessori € 16.800,00
Walore complassivo intero £ 163.815,00
Valore complessivo diritto e quota € 163.815,00
Riepilogo:
e} Immodile Superficie Lorda | Volore intero me- Volore diritto e
dio ponderale quota
a1 Abitazione di tipo civile [A2] con S%R.01 €163 815,00 £ 163 815 0

Anmessd posto auto scopero sub
13, con annesso posto auto soo-
perto sub 14

B.4 Adeguamenti e correzionl della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giu- £ 24,5725
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E, {min.15%

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £ B,600,00
Lavori edili necessari al completamento delle opera € -58.774,23
Lavori necessani al completamento lavori secondo convenzione urbani- € -7.287.50

stica (quota di 1/2 di€. 58.300,00 circa)
Giudizio di comoda divisibilith: I bene non ¢ divisibile

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 64.581,02
si trova:

BE.6 Regime fiscale della vendita:

Trattasi di cessione di immobile abitativo effettuata da impresa costruttrice. Considerato i lavori
di ultimazione ancora da effettuare (nonostante Faccatastamento sia del 13/05/2011) Fimmao-
bile & da considerarsi non idoneo ad espletare |a sua funzione. Salvo diverse determinazioni da
parte dell’'Ufficic delle Entrate, secondo la Circolare n. 12 del 01/03/2007 deli*Agenzia delle En-
trate, la vendita & soggetta ad VA

Pag. 21
wer, 3.0
Edicom Firanos e



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliars - m, 55 [ 318 -

Lotto: 2 - Sub 16-sub 15

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? 5i

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5 - Mon c'é
continuita delle trascrizioni per mancata trascrizione di accettazione di erggita avvenuta con atto di compra-
vendita trascrittoin data 22.02.2002 al n. Bp 1270 del terreno di cui al fg il mappake 713,

1. IDENTIFICAZIONE DE| BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: A,

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Casalina, Traversa di Via del Gaggio

Maote: Porzione di fabbricato bifamiliare tipo "terra/tetto" composto da due piani, libero su tre [ati
con corte pertinenziale annessa, oltre due posti auto scoperti identificati entrambi al sub 15 di mg.
23 (posti all'esterno del lotto di proprietd ma insistent] all'interno dell'area comune sub. 1),

dentific al catasto Fabbricati:

Intestazione: OMISSIS, fu:rgli—, subalterna 16, scheda catastale MS0063161 del

13/05/2011, indirizzo Strada Proviciale Podenzana 14, pianc 51-T, comune Podenzana, categoria

AS2, classe &, consistenza 5,5 vanl, superficie 77, rendita € €uro 568,10

hillesimi di proprieta di parti comuni: Condaminio non costituito

Confini; Confini: Nord mappal- sud sub.l e 15, sud sub 1, ovest sub.17 del mappale
Z.5.d.

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestaziane: OMISSIS, fog i - o= 't= o 15. scheda catastale MS0063161 del

13/05/2011, indirizzo $trada Proviciale Podenzana 14, plano 51, comune Podenzana, categoria

/B, classe 1, consistenza 23 Mg, superficie 23 Mqg., rendita € €uro 86,71

Millesimi di proprietd di parti comuni: Condominio non costituito

Confini: Confini: Fu-glin-ui:laiterni leldssa

Ouota pologia del diritto e ti

10001000 di Omissis - Plena proprieta

Cod. Fiscale: Omizsis - Residenza: OMISSIS

Eventuali comproprietari;

Meszuno

Mote sulla conformita catastale: L'unita immaobiliare in guestione si presenta internamente an-
cora allo stata "grezza”, priva di impianti, intonaci, finestre, pavimenti, porte e sanitari, 1 fak-
bricato risulta ultimato solamente all’esterno. | posti auto scoperti censiti entrambi al sub. 15
risultana invece ultimati. |l perimetro esterno materializzato del lotto (adibito a corte esclusival
presenta qualche differenza rispetto al confine catastale,

1.2  BENIINDIVISI {art, 600 c.p.c.)
NO

2. DESCRIZIONE GEMNERALE |(QUARTIERE E ZONA]:
L'abitazione in questione fa parte di un piccolo compendio immaobiliare composto da un totale di
n.8 unita immobiliari suddivise in 4 blocchi tipa bifamiliare terra/tetto, sito nel Comune di Paden-
2ana, seiluppato su terreno mediamente acclive, terrazzato, con affaccio sul borgo di Casalina e sulla
wvallata del fiume Magra. || comune di Pedenzana si divide in dus centri principali: Podenzana, che
rappresenta il capolucgo, ¢ Montedivalli, che risulta essere l'unica frazione del comune. L'areale di
Montedivalli @ in realta un'exclave del territorio del comune di Podemzana, dalla gquale e separato
attraversao il territorio dei comuni di Bolano e di Tresana. Ognuno dei due centri & divise in un certo
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numers di localitd, nessuna delle quall s chiama Pedenzana o Moentedivalll, 1] lotto In questione
sarge nel comprensorio di Podenzana in localita Casalina, 2 margine della strada comunale di Via
del Gaggio.

PREMESSA GEMERALE: Trattasi di porzione bifamiliare con annesso posto auto scoperto per due
auto, costruita in forza del Permesso di Costruire n. 336 del 13 febbraio 2010 e successive varianti)
rilasciato alla societd Omissis, per la realizzazione di quattro edificl bifamiliari di civile abitazione.
Tale intervento edilizio & stato concordato attraverso la stipula di Convenzione Urbanistica REP. M.
534 |n data 11 febbraio 2000, tra || Comune di Podenzana e la societd Omississopracitata, rappre-
sentata dal suo legale rappresentante sig. Omissis. Mella convenzione urbanistica e negli elaborati
progettuali, oltra all'edificazione dei quattro edifici bifamilian, la societa Omissis si impegnava nei
confronti dell’ Amministrazione Comunale a realizzare opere sia di urbanizzazione primaria che di
altra tipologia. Ad oggl risultano ancora da ultimare sia le opere in convenzione, sia le aree di perti-
menza private che il completamento delle opere interne di ben & alloggl su 7 pignorath, L'ultimazione
ed il collaudo di dette opere @ necessario per "ottenimento dell’abitabilita. I lotto di wendita in
guestione & comungue ben raggiungibile con automezzi attraverso [a strada realizzata secondo con-
venzione che sl dirama a monte di Via del Gaggio

Caratteristiche rona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico Strada a fondo chiuso con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nefla zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazicns primaria e secondaria,
Servizi offerti dalla zona: Mon specificato

Caratteristiche rone limitrofe: agricole-montane

Importanti centri limiteofi: Aullz (2.1 Km).

Attrazioni paesaggistiche: Lunigiana.

Attrazioni storiche: Architetture religiose Santuario della Madonna della Neve al Gaggio Pieve di
Sant'Andrea a Montedivalli Oratoria di Metti Necropoli di Genicciala Tarre Malaspiniana zl Prato
Chiesa di 5an Giacomao e 5a,

Principali :allegament'l pubblici: Servizio bus 200 mt, Uffici comunali e poste 400 mt, Casello auto-
stradale di Aulla 2,5 km

3, STATO DI POSSESSO:
Libero

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed onerl giuridici che resteranno a carico dell"acquirente:
4. 1.1 Domande givdiziali o oltre trascrizioni pregivdizievoliz
- Decreto di sequestro conservativo a favore di Omissis contro Omissis; & rogito di
Tribunale di La Spezia in data 07/05/2012 ai nn. 18799 iscritto/trascritto a Massa-Car-
rara in data 14/05/2012 ai nn, 3860/2995; In data 06/07/2012 & sepuita una annota
zione per restriziene dell'atto cautelare.

- Servitl di passo a favore di Omissise Omissis e per gli aventi causa contro Omissis; 4
rogito di Motaio Consoli Lucio di Aulla (MS) in data 25/07/2011 ai nn. 15794/7261
iscritto/trascritto a Massa-Carrara in data 02/08/2011 ai nn. 7057/4933; Atto di per-
miuta nel guale la societd OMIS5ISconcede alle signore Omissise Omissis regolare e
perpetua servitd di passo pedonale e carrabile da esercitars! sulla corte condominiale
del compendio residencziale censito al catasto fabbricati di Padenzana al foglicllE:-
paie b 1. bene comune non censibile a tutti | subalterni del mappal JI
Trattasi di strada privata, spazi di manovra auto, aiucle e giardini, camminamenti
gstermi, serviti da esercitarsi sulla strada meglia individuata nella planimetria allegata
allatto sotto la lettera "C° del citato atto di permuta. All'uopo la societa OMISSIS, pro-
prietaria del mappale INAGb. 3-3-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18 & conse-
guentemente del subalterni 1 e 2 (B.C.N.C), costituisce a carico del mappale [N
sub.1, ed a favore dell'altrui proprieta identificata al catasto terreni al fogli an il

Pag. 21
wer, 3.0
Edicom Firanos el



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliars - m, 55 [ 318 -

mappale 583, regolare e perpetua servitl,

= Servita di passo a favore di Omissis per s& e per gll aventi causa contro Omissis; A
rogito di Notaio Rosario Patané di La Speria in data 19/06,/2009 ai nn, B4788/21615
registrato a La Spezia in data 06/07/ 2009 ai nn, 662/1T iscrittoftrascritto a Massa-Car-
rara in data 1470772009 al nn. 7170/3024; Servitd di passo trascritta sul terreno map-
pale 713 a3 favore della proprigt: i jz=i 3 i aventi causa,
deld mappall appartenent al FW..

4.1.2 Convenzion matrimonmali @ prove. dassegnorione cosa coniugale:
MNessuna.

4.1.3 Atk di asservimento urbanistico:
Messuna,

4.1.4 Altre Fenitosioni d'uso;
Messuna.

4.2  Vincoli ed oneri gluridici cancellati a cura e spese della procedura;

4.2.1 Iscrizioni:
- Ipoteca volontaria attiva a favore di Omissis contro Omissis; Derivante da: Mutuo
fondiario; Imperto ipoteca: € 1.400.000,00; Importo capitale: € 700.000,00

4 2.2 Pignoramenti:
- Pignoramiento & favore di Omizsis eontro Omicsis; Derivante da: Verbale pignora-
miento immobili ; A rogito di Ufficiale Gludiziario di Massa in data 19/03,/2018 al nn.
756/ 2016 iscrittoftrascritto a Massa-Carrara in data 03/04,/2018 ai nn. 2721/2105;

4.2.3 Altre trascrizioni;
Messuna.

4.2.4 Agglornamento dello documentazione ipocatastale In alii
Messuna,

4.3 Misure Penali
Messuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: condominio non castituito
Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: condominio non costituito
Spesae condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00€
Millesimi di proprieta: condominio non costituite
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 51 - & lavori terminati potra essere ga-
rantita la visibilitd e la adattabilitd al fabbricate
Particolari vincoli /o dotazioni condominiali; Strada di accesso e spazio di manowra risultano co-
muni 3 tutti | fabbricati facenti parte del mappal Particolari vincoll derivanti dalla conven-
zione urbamnistica (allegata). E" previsto che gli imp gas di tutte le unita oggetto del compendio
immobiliare di cul fa parte anche il lotto in questione, siano alimentate da implanto G.P.L canaliz-
2ato con bombolone di accumulo interrato ubicato sul terrenc censito al mappale 713 (pignorato
anch'esso e ogeetto della presente procedura esecutival, Suddetto implanta non risulta ancora ul-
timato a narma di legge.
SERVITU DI PASSD pedonale e carrabile trascritta i1 02.08.2011 al n, 4933 di R.P. sul mappale N
sub 1 quale corte condominiale del compendio residenziale ﬂmappa!-:la sub 3 a sub 19) a
tavore della proprieta delle Sig.re Omissise Omissis e per gli aventi causa, quindi a favore dei pro-
prietari del terrena dicui al FEEl mappale 583;
Attestazione Prestazione Energetica: Nan presente
Indice di prestazione energetica; Man specificato
Note Indice di prestazione energetica; Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Mon specificato
Avvertenze ulteriori: L'impaorto per || completamento delle apere di urbanizzazione finalizzate al
collaude amministrativo di conformitd urbankstica, & stato stimate in €ure 58,291,36 totali, Tale
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importo & da suddividere tra | proprietari delle 8 unita facenti parte del complesso edilizio. | posti
auto esclusivi si trovana a poche decine di metri dal fabbricato ed i loro stalli non risultano tracciati
a terra.

FRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Omissis , nato a Podenzana (MS) i1 09/01/1927 proprietario/i ante venten-
nio al 08/02/2002 . In forza di atto di compravendita - a regito di Notaio Zannoni, in data
22/09/1571, al nn. 19910

Mote: Il rogito in questione riguarda la compravendita del terrena censito al mappala .da! guzale

derivana le particelle [ ml

Titolare/Proprietario: Omissis |, nato a Licciana Mardi il 29/05/1946 dal 08/02/2002 al 19/06/2009
. In forza di atte di compravendita - a rogito di Notaio Vertere Maorichelll, in data 08/02/2002, al
nn. 55558; registrato a Aulla, in data 25/02/2002, ai nn. 19; trascritto a Massa-Carrara, in data
22,/02/2002, ainn, 1772/1270.

Mote: || rogito in gquestione riguarda la compravendita del terreno censito al mappale _a! quale
derivana le particelle 1B o

Titolare/Proprietario; Omissis dal 19,/06/2009 ad oggi (attualed) proprietariofi} . In forza di atto di
compravendita - a rogito di Notaio Rosario Patané (SP), In data 19/06/2009, al nn. 84788/21615;
registrato a La Spezia, in data 06/07/2009, al nn. 6562717, trascritte a Massa-Carrara, in data
104072009, ai nn, 7074/4961,

Mote: Il rogito in questione ﬁﬂa la compravendita del terreno censito al mappale. dal guale
derivana le particelle . e

PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: Permesso di Costruire N, 836 del 13/02/2010
Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: Realizzazione di n.4 edifici bifamiliar

Dggetto; nuova costruzione

Presentazione in data 1171272009 al m. di prot. 4965

Rilascio in data 13/02/2010 al n. di prot. 836

L'agibilita non & mai stata rilasciata

Mumers pratica: 5.C.1LA. N, 3295/2013

Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Segnalazione certificata di Inizio attivita - SCIA

Per lavari: Completamento Opere per la costruzione di quattro fabbricati
Dggetto: Lavor su Fabbricato eskstente

Fresentazione in data 03/05,/2013 al n. di prot. 2078

Rilascio al n. di prot. 3295

L'agibilita non & mai stata rilasciata

Mumere pratica: Deposito finale relativo al PAC 836/2013 e successive varianti,

Intestazione: Crmissis

Tipe pratica: Deposite finale al sensi dell'art. 83-bis dedla LR, 172005 e s.m.l.

Per lavori: Realizzazione nr. 4 fabbricati tipo bifamiliare

Dggetta: Lavor su fabbricato esistente

Presentazione in data 23/03/2013 al n. di prot. 1541

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

MOTE: La pratica & stata successivamente integrata in data 12/06/20132 prot. 2679, a seguito delia richiesta
avanzata dal Comune in data 22/03/2013 prot. 1635
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Mumero pratica: Permesso a Costruire in sanatoria -pratica n.2990,/2010

Intestazione: missis

Tipo pratica: Permesso & costruire in sanatoria

Per lavori: Realizzazione di bonifica dei terreni agricoli mediante depasito di terre naturali
Presentazione in data 22/10/2010 al n. di prot. 4819

La pratica non & mai stata rilasciata.

Mumere pratica: Deposite Genio Civile Progetto n.359 del 16/07/2010
Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Deposito pratica sismica

Per lavorl: Costruzione di n.d fabbricati bifamiliari

Oggetto: nuowva costruzione

Presentazione in data 20/07/2010 al n. di prot. 3387

Rilascio in data 16/07/2010 al n. di prot. 359

Mumeros pratica: Autorizzazione Vincolo drogeclogico
Intestazione: Gmissis

Tipo pratica: Mulla Osta per Dpere Edilizie

Per lavori: Costruzione di n.4 fabbricati bifamiliar
Degetto: nuova costruzione

Presentazione in data 03,/12/2009 al n. di prot. 9552/8.1.3
Rilascio in data 19/01/2010 al n. di prot. 427/8.1.3

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Mancata ultimazione dei lavori @ per cui fabbricato non
abitabile. Per il rilascio dell'abitabilita @ inoltre necessaria ['ultimazione delle opere a convenzione.
Regolarizzabili mediante: 5.C.1LA, a completamento opere

Descrizione delle opere da sanare: Completamento di tutte le opere interne tra coi: impianti tecnologici,
massettl, paviments, rivestimentl, porte, finestre, sanitarl, intonaci, tintegeiatura, battiscopa. || "vano tec-
nico esterna” in prosecuzione al ripostiglio del piano interrato insistente sulla facciata laterale, deve es-
SEre ancora reso inaccessibile e interrato come da progetto.

Dviritti i cegreteriar € 100,00

Presentazione di pratica urbanistica da parte di tecnico abiltiato: £ 1.500,00

Direzione Laver: € 4.000,00

Coordinamenta della sicurezza; € 3.000,00

Onerd Totali; € 8.600,00

Mate sulla conformita edilizia: |l fabbricato non & ancora eompletato e la pratica, regodarmente depositata
presso | Comune di Podenzana risulta ormai scaduta, Eventuall differenze presentt adesso, In guella che
pud ancora considerarsi un cantiere, possono essere introdotte attraverso la presentazione di una 5C1A a
completamento opere.

Pil precisamente, 'unita immabiliare in questione risulta terminata esternamente, mentre all'interno ri-
sulta ancora al "rustico”,

Sipreciza che il piano terra, nonostante alvezza interna di mt. 2,70, non & destinato all'uso abitativo ed
al momento non sono consentiti cambi di destinazione d'uso.

Si ribadisce che la destinazione legittima del piano interrato & ad uso lavanderia/bagno/ripostighio.

7.2 Conformitd urbanistica:
Abitazione di tipo civile [A2]
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Strumento urbanistico Approvato; ‘Non specificato

In forza della delibera: Consiglio Comunale n. 2 del 09,/04/2013

fona omogensas: . Bl .

MNorme tecniche di attuazione: Art. 43 - Insediamenti recentemente pianificati g
attuat] (B81)

Immabile soggetto 3 convenzions: 5

EE si, :Ii.che ti'p-l;.'l.? i Urbanistica

Estremi delle convenzioni: |Rep, n, 934 del 11/02/2010, registrata Aulla al n.20

serie 1indata 15/02/2010

Dbblighl derlvanti: Realizzazione opere sia di urbanlzzazione primaria
\che di altra tipologia (vedi convenzione allegata).
Limpore per il completamenta delle apere di ur-
banizzazione finalizzate al collaudo amministrativo
di conformitad urbanistica, & stato stimato in €uro
- 58.291,36 totakl. Tale importo & da seddividers tra
le B unita facenti parte del complesso edilizio.

Immebile sottoposto a vincolo di carattere urbani- 5

stico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabi- | &l

[ita?

Se si, di che tipo? Attestazione di abitabilita subordinata al completa-

‘mento delle opere indicate nei titali abilitativi tra
cul anche guelle in Convenziane Urbanistica

Nalla vendita dovranng essere previste pattuizioni 5
particolari?

Se s, guali? Art.4 - Trasferimento degl immobili a terzi- In caso
:anchE di parziale trasferimento a terzi del compen-
-dic immobiliare cggetto del progetto, | concessio-
‘nari 51 obbligane a porre a carico degli eventualk fu-

turi aventi causa, mediante specifica clausola da in-

'serire nel relativi atti di trasferimento, twtti gl obbli
.ghi ed oneri derivanti dal presente atto, rimangono
tuttavia obbligati con gli steszi all'adempimento ce-
gl obblighi medesimi, Art.10 - Trasferimento dl im-
mobili 2 terzi - In caso di trasferimento anche par-
-riale a terzi del complesso immobiliare aggetto del
| pianc od anche di singole aree facenti parte dello
stessa, 1 soggetto Attuatere dovrd porre a carico
|dei propri aventi causa, con la formulazione di op-
portune ed esplicite clausole negl atti di trasferi-
rmento, tutti gli obblighi ed oneri assunti in forza
-della presente Convenzione.

Residua potenzialita edificatoria: MO

Dichiarazione di confarmita con il PRG/PGT: =l

Mote: All' Art.1, comma 3 della Convenzione Urbanistica

Rep. 934 del llﬁl,."zcltrg, sl conveniva che, per il
mappale cfp IF - ™), indipenden-

temente da qualsiasi frazionamento o passaggio di
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proprietd, Meventuale indice di edificabilith residus
efo non utilizzato, non possa essere pid conside-
rato nel computo degli indici edilizi di future costru-
zioni, anche vicine,

MNaote sulla conformith;
Messuna.

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al purto A

Trattasl di porzione immabiliare facente parte del complesso residenziale costituito da 4 (guattro) fabhricati
di tipo bifamiliare con ingresso indipendente e precisamente: Porzione di bifamiliare di civile abitazione com-
poste da lavanderia, we, cantina e due intercapedini, con annessa corte pertinenziale al piana primo sotto-
strada e portice, bagna, disimpegno, soggiorne con angole cottura, camera, balcone, terrazza e cammina-
mento esterno al piano terra al gquale si accede tramite =zcala interna |ancora da realizzare).
| posti auto di pertinenza, identificati entrambi al subalterne 15 di mg. 23 assegnato in proprieta al fabbricato
in questicne, si trovano all'esterno della corte esclusiva, comungue a poche decine di metri dall‘ingresso
dell'abitazione, e comungue all'interno dell'area comune identificata al sub.1. Tali posti auto si presentano
ultimati, pavimentati in autabloccanti, ma con i segni dello stallo a terra non tracciati.

Pertanto, una volta assegnati, potrebbe essere necessario segnare a terra il perimetro degli stalli in moda da
evidenziare Il confine Lra la parte privata sub.15 e la parte comune sub.1 adibita al transito e alla manovra.

1. Quota e tipologia del diritto
10001000 di Omissis- Piena proprieta
Cod. Fiscale: Dmitsis - Residenza: OMISSIS
Eventuali comprapristari:

Messun

Luperficie complessiva di circa mg 239,25

E' posto al piano: Terra e primoe sottostrada

L'edificio & stabto costruito nel: 2011

L'adificio & skato ristrutturato nel: in corso di costruzsiona

L'unitad immobiliare & identificata con il numero: suly. 16; ha wn'altezza wtile interna di circa m, 280

L'intero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di oui fuori terra n. 1 e di cui interrati n. 1 [semintar-
rato]

Stato di manutenzicne generale: in abbandono

Condizioni generali dell'immobite: Immabile ancora da witimare internamente, attualmente in stato di ab-
bandono. Rifinito solo esternamenta.

Internamente 'unita si presenta tramezzata con divisori in muratura, il tutto ancora al "grezzo” e privo di
rifiniture.

Per il compietamento dei lavori @ necessario o syoigimento delle seguentl opere di cul 50 allega computo
metrico estimativo redatto dal CTU: impianti, massetti, pavimenti, battiscopa, rivestimenti, parte, finestre,
sanitari ed accessorl,

Restano poi da completare le opere di sistemazione dell'area esterna di pertinenza che al momento del so-
prallucgo si presenta pia delimitata e recintata.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Balcaoni materiale: c.a. condizioni: sufficient
Copertura tipologia: a falde materiale: legno condizieni: sufficlentl
Fondazioni tipologia: travi continue rovesce materiale: c.a. condizioni: suffi-
cienti
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Salal

Strutture verticall

tipalogia: solaio miste in c.a.flaterizio in opera con nervature incro-
ciate condizioni: sufficienti

materiale: ea. condizioni: sufficientd

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello

Infissi esterni

manto di copertura
Pareti esterne

Pavim. Esterma
Pawvirm. Estarna

Portone di ingresso

Impianti:

tipologia: anta singola a battente materiale: ferro apertura: manuale
condizioni: da ristrutturare

Mote: Cancello pedenale di accesso al Iotte

lipologia: anta singola a battente protezione: persiane materiale pro-
tezione: alluminio condizioni: sufficienti

Riferita limitatamente a: presenti sola le persiane. Finestre non presenti

materizle: tegole In cotto condizioni: sufficient
&zpetti bioclimatici; pacchetto di isolamento e copertura ventilata

materiale: Tamponatura in laterizio rivestimento; intonaco di cemento
condiziani; sufficienti. Ancora da intonacare la parte interna.
materiale: Gres condizion!: sufflcienti

rateriale: elementi autobloccanti condizioni: sufficlent

Riferita limitatamente a; Pavimentazione esterna del parcheggio di per-
tinenza

tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio accessori; senta
maniglione antipanico condizioni: buone

Impianti [conformita e certificazioni): Impianti da ultimare

Infermazioni relative al calcolo della consistenza;

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata). I valore € ricavato sullg base del solo valore venale
o di mercato, risultoto dollo medio comparative basato sullo scorto del prezel medi di mercato correntl, con-
cretamente realizzobili per gli immobili con caratteristiche simili a quelio in esame, rsultante da indagini
svolte presso gif uffict fimanziar, Fosservatonio del mercato immaobiiiore, nanche o conoscente specifiche che
il sottoscritto ho nel settore, Lo superficie presa in considerazione, i fini gel calcolo e secondo lo consuetudine
locale, e al lordo dei muri perimetralil comprendente, oltre Varea netta locativa, la superficie occupato sia dii
muri perimetrall che dol tramezzi e daghl accessor! conteggiati af S0%, Nel coso in questione, vista Maltezia
interna dei locali presenti ol piano primo sottostrada {h 2,70mt ), essi verranno conteggioli ol 50%. | balconi
al piana primo verranno conteggioti of 25% mentre i porticato ol 35%. Per gquonto riguarda lo superficle
dell'area scoperta (cotastale) o o questa assimilabile, che costituisce pertinenzo esclusiva della singols unita
Immabiliare, verrd computata rella misurg del 10% fine allo superficie commerciole del fabbricato e lecee-

denza al 2%,
Destinazkone Faremetro Superficle reale/po- Cineff. Superficle egulvalents
tenziale
Lawvanderia, Bagno, Rl | superf. esterna lorda 58,00 0,60 34,80
postighia al piana
prima saltostrada
Civile abitagicne al supert, esterna lorda 47,00 1,00 47,00
Fiano Tarra
Balcone cucina piano | supert. asterna lorda 4.00 0,25 1,00
terra
Balcome camera plano | superf. esterna lorda 3,60 0,25 0,90
terra
Portico al plano terra | superf. esterna lorda 265 0,35 0,83
Resede superd. esterna lorda a5,00 0,10 4,50
Resede superf. esterna lorda 33,00 0,02 078
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239,25 93,91

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

Sottocategoria: Unita immaobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo:; 1-2018

Zona: Podenzana

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Ville & Villini

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Mormale

Valore di mercato min (€/mg): 1200
Valore di mercato max (€/mg): 1800

Accessori

A

1, Posto auto scoperto sub 15 Identificato al n. Subalterno 15
Sviluppa una superficie complessiva di 23 mg
Destinazione urbanistica: Posto scoperto per due auto
Valore a corpo: € 18.400,00
Mote: Posto Auto scoperto ad wso esclusivo di myq. 23, idoneo al parcheg-
gio dinr, 2 auto, identificato con | subalterno 15, ubicato all'interno dell’a-
rea comune sub. 1. Il posto auto risulta ultimato, pavimentato in autoblac-
canti, non collegate direttamente con Mabitazione principale, ma inserita
allinterno dell'area comune. Lo stalle non risulta delimitato in alcun
modo,

B, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1 Criterio di stima:
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;
Conservatoria dei Registri Immobilian di Massa Carrara;
Uffici del registro di Aulla;
Ufficio tecnico di Podenzana;
Parametri medi di zona per destinazione principale (€/mg.}; Residenzaiale: €/mg.1.500,00.

B.3Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso Posto auto scoperto sub 15
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 140.865,00.

Destingzione Superficie Eguivalente Vailore Unitario Valore Complessivo
Lavanderia, Bagno, Ri- LR € 1.500,00 € 52.200,00
postiglio al piano primo
cottostrads
Civile  abitarione  al 47,00 £ 1.500,0d0 £ 70.500,00
Piano Terra
Balcone cucing plana 1,00 € 1.500,00 £ 1.500,00
terra
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Balcone camera piano 0,90 € 1.500, 00 £ 1.350,00
terra
Portica al piano terra 0,53 € 1.500,00 £ 1,395,00
Resede B,50 € 1.500,00 € 12.750,00
Reseds 0,78 € 1.500, 00 £1,170,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 140.865,00
Vakora corpo € 140,865,000
Valora Accessor € 15.400,00
“alore complessivo intero € 159.265,00
Walore complessivo diritto e guota £ 15926500
Riepilogo:
o immobile Superficle lorda | Valore intero me- | Valore diritto e
dio ponderale quota
A Abitarione di tipe clvile [82] con 93,21 £ 159.265,00 £ 159,265,000
annesse Posto auto EEDPEI"I:EI
zub 15
8.4 Adeguamenti e correzion della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta al'immediatezza della vendita £ 23.8B80.75
giudiziaria & per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
{min, 15% )
spese tecniche di regolarizzazione urbanistica /o catastale: £ 8,000,00
Lavori edill necessari al completamento delle opere € 6005023
Lavori necassari al completamenta lavor secondo convenzione urbani- €-7.287.50
stica (quota di 1/8 di€. 58.300,00 circa)
Giudizio di comeda divisibilita: | bene non é divisibile
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui €59.437,52

5l trova:
B.6 Regime fiscale della vendita:

Trattasi di cessione di immobile abitativo effettuata da impresa costruttrice. Considerate i laver di
ultimazione ancora da effettuare [nonostante "accatastamernts sia del 13/05/2011) limmobile & da
considerarsi non idones ad espletare la sua funzione. Salvo diverse determinazioni da parte dall’Uificio
delle Entrate, secondo 1a Circolare n. 12 del 01/03/2007 del'Agenzia delle Entrate, la vendita & sog-

getta ad VA
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Lotto: 3 -Sub 11-sub 12

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? 5i

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5 - Mon c'é
continuita delle trascrizioni per mancata trascrizione di accettazione di eredita avvenuta con atto di compra-
vendita trascrittoin data 22,02 2002 al n. Bp 1270 del terreno di cui a- mappake 713,

1. IDENTIFICAZIONE DE|I BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:
Identificativo corpo: A,

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Casalina, Traversa di Via del Gaggio

Mote: Porzione di fabbricato bifamiliare tipo "terraftetto” composto da due piani, libero su tre |ati
con corte pertinenziale annessa, oltre due posti aute scoperti identificati entrambi al sub 12 di mg.
20 |di cui un posto auto ricavata all'interno del lotte di proprieta ed uno all'esterno accessibile di-
rettamente dall’area comune sub.1).

| ifi 1 sto Fabbricati:

Intestazione: OMISSIS, fog s subalterno 11, scheda catastale M50063161
del 13/05/2011, indirizzo M&nzarﬁ 14, piano 51-T, comune Podenzana, ca-
tegoria Af2, classe 4, consistenza 5,5 vanl, superficie 77, rendita € €uro 568,10

Millesimi di proprieta di parti comuni: Condaminio non costituito

Confinl: Mord sub, 1 e 12, est e sud sub, 1, ovest sub, 10 del mappale m 5,5.8,
Identificato al catasto Fabbricatiz

Intestazione: OMISSIS, fug” subalterno 12, scheda catastale MS0063161 del
13/05/2011, indirizzo Strada Froviciale enzana 14, piano 51, comune Podenzana, categoria

C/6, classe 1, consistenza 20 Mag., superficie 21 Mg, rendita € €uro 75,40

hillesimi di proprieta di | i- Condominio non costituito
Confinl: Confini: Fogl subalterni: 1,11,135.5.a.,

Cuota pologia del diritto eti

10001000 di Omissis - Piena propriata

Cod. Fiscale: Omissis - Residenza: OMIS3IS

Eventuall comprogprietari:

Messuno

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Variazione della consistenza del lotto recintato
di proprieta. Di fatto il sub 12 & per meta inglobato nel lotto di pertinenza del sub. 11.
Regolarizzabili mediante: Presentazione nuova planimetria catastale DOCFA.

Descrizione delle opere da sanare: Perimetro corte di pertinenza sub 11 e consistenza perime-
tro posto auto scoperto sub 12

Mr. 2 Pratica Docfa: € 1.000,00

Oneri Totali: € 1.000,00

Mote sulla conformitd catastale: L'unitd immobiliare in guestione sl presenta intermamente alla
stato di "prerzo avanzata”, con ancora da ultimarne/installare, pavimentl, bagnl, impianti tecno-
logici, rivestimenti, porte interne & sanitari, Il fabbricato risuita ultimato solamente all'esterno,
| posti auto scopertl censitl entramibi al sub, 12 risultana invece ultimatl. Nella planimetria cata-
stale i posti sono rappresentati come un unico stallo; di fatto sono separati dal muro di recin-
zione del lotto di proprieta come si evince dalla documentazione fotografica. Il perimetro
esterna materializzato del lotte |adibito a corte esclusiva) presenta qualche differanza rispetto
2l confine catastale in corrispondenza del sub 12 e della strada comune sub. 1

1.2 BENIINDIVISI {art. 600 c.p.c.)
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MO
2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):

L'abitazione in questione fa parte di un piccole compendio immobillare composto da un totale di
n.8 unita immobiliari suddivise in 4 blocchi tipa bifamiliare terra/tetta, sito nel Comune di Poden-
zana, swiluppato su terreno mediamente acclive, terrazzato, con affaccio sul borgo di Casalina e sulla
vallata del fiume Magra. |l comune di Podenzana si divide In due centri principali: Podenzana, che
rappresenta il capolucgo, e Montedivalli, che risulta essere 'unica frazione del comune. L'areale di
Montedivalli & In realtd un'exclave del territorio del comune di Podenzana, dalla quale & separato
attraverso il territorio dei comuni di Bolano e di Tresama. Ognuna dei due centri & diviso in un certo
numers di localitd, nessuna delle quall si chiama Podenzana o Montedivalli, 11 lotto In guestione
sarge nel comprensoria di Podenzana in localita Casaling, 3 margine della strada comunale di Via
del Gaggio.

PREMESSA GENERALE: Trattasi di porzione bifamillare con annesso posto aulo scoperio e possilylita
di parcheggio per or. 2 auto, costruita in forza del Permesso di Costruire n. 836 del 13 febbraio
2010 {e successive varianti] rilasciate alla societd Omissis, per k2 realizzazione di guattro edifici bi-
familiari di civile abitazione, Tale intervento edilizio & stato concordato attraverso |a stipula di Con-
venzione Urbanistica REP. M. 934 in data 11 febbraio 2000, tra il Comune di Podenzana e la societs
Ormississopracitata, rappresentata dal suo legale rappresentante sig. Omissis. Nella convenzione
urbanistica e negli elaborati progettuali, oltre all'edifcazione dei guattro edifici bifamiliar, la societa
Omissis 5i impegnava nei confrontl dell’amministrazicns Comunale a realizzare opere sla di urba-
pizzazione primaria che di altra tipologia. Ad oggl risultanc ancora da ultimare sia le opere in con-
venzione, sia le aree di pertinenza private che il completamento delle opere interne di ben & alloggl
su 7 pignorati. L'ultimazione ed il collaudo di dette opere & necessario per I'ottenimento dell'abita-
bilita. Il lotto di vendita in questions & comungue Ben raggiungibile con automezzi attraverso |a
strada realirzata secondo convenzione che si dirama a monte di Via del Gapggio.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico Strada a fondo chiuso con parcheggi sufficienti.

Servizl presenti nella zona: La zona € provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondarla,
Lervizi offerti dalla zona: Mon specificato

Caratteristiche rone limitrofe: agricole-montane

Importanti centri limitrofi: Aulla {2.1 Km).

Attrazioni paesaggistiche: Lunigiana.

Attrazioni storiche: Architetture religiose Santuario della Madonna della Meve al Gaggio Pieve di
Sant'Andrea a Montedivalli Oratorio di Metti Necropoli di Genicciala Torre Malaspiniana al Prato
Chizsa di 5an Glacomo e 5a.

Principali collegamenti pubblici: Servizio bus 200 mt, Uffici comunali e poste 400 mt, Casello auto-
stradale di Aulla 2.5 km

3. STATO DI POSSESSO:
Libero

4, VINCOL ED ONERI GIURIDICH:
4.1 WVincoll ed oneri giuridici che resteranno a carico dellacquirente:
4.1.1 Domaonde giudiziali o oltre trascrizieni pregivdizievoli;
- Decreto di sequestro conservative a favore di Omissis contro Omissis; & rogito di
Tribunale di La Spezia in data 07/05/2012 ai nn. 18799 iscritto/trascritto a Massa-Car-
rara in data 14/05/2012 ai nn. 3860/2995; In data 06/07/2012 & seguita una annota-
zione per restrizione dell’atto cautelare.

- Servith di passo a favore di Omissise Omissis e per gli aventi causa contro Omissis; A
rogito di Notaio Consoli Lucio di Aulla {MS) in data 25/07/2011 ai nn. 15794/7261
iscritto/trascritto a Massa-Carrara In data 02,/08/2011 ai nn, 7057/4933; Atto di per-
muta nel guale la societa OMISSISconcede alle signore Omissise Omissis regolare e
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perpetus serviti di passo pedonale e carrabile da esercitarsi sulla corte condominiale
del compendio residenziale censito al catasto fabbricati di Podenzana al ﬁ:ng}ial
(b 1, bene comune non censibile a tuttl | subalterni dal mappale ;
Trattasi di strada privata, spazi di manovra auto, aivole & gardini, camminamenti
estermni, servitl da esercitarsi sulla strada meglio individuata nella planimetria allegata
all'atte sotto la lettera "2 del citate atto di permuta. All'vepo la societa OMISSIS, pro-
prietaria del mappal ub. 3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18 e conse-
guentemente del subalterni 1 e X (BJCN.C), costituisce a carico del mappale

sub.l, ed a favore dell'altrui proprieta identificata al catasto terreni al ‘H

mappale S83, regolare e perpetua serviti.

- Servith di passo a favore di Omissis per =& e per gli aventi causa contra Omissis; &
rogito di Notaio Rosario Patané di La Spezia in data 19/06/2009 ai nn, 84788/21615
registrato a La Spezia in data 06/07/2009 ai nn. 662/1T iscritto/trascritto a Massa-Car-
rara in data 140772009 ai nn. 7170/5024; Servitt di passa traseritta sul terreno map-
pale 713 a favore della proprietd della Signara Omissis, per sé @ per gli aventi causa,

dei mappali appartenenti al TG

4.1.2 Convenziani matrimaniali e provy. d'assegnazione case coniugale:
Messuna,
4.2.3 Attl df psservimenio urbonistico:
Messuna,
4.1.4 Altre imitazioni d'usa;
MNessuna,
4.2  Vincoell ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscriziand:
- Ipoteca volontarla attiva a favere di Omissis contro Dmissls; Dervante da: Mutuo
fondiaria; Importo ipoteca: € 1.400.000,00; Importo capitale: € 700.000,00
4.2.2 Pignoromenti:
- Pignoramento a favore di Omissis controe Omissis; Derivante da; Verbale pignora-
mento immobill ; A rogito di Ufficiale Gludiziario di Massa in data 19/03/2018 al nn.
756,/2016 iscritto/trascritto a Massa-Carrara in data 03/04/2018 ai nn. 2721/2105;
4.2.3 Altre trascrizioni;
Neszuna,
4.2.4 Agglarnomento della documentazione ipocatostale in otti:
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Messuna

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOLUIREMNTE:

Spese di gestione condominiale: condominio non costituito

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: condominio non costituito

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00€

Millesimi di proprieta: condominio nan costituito

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili; 51 - A lavari terminati potra essere ga-
rantita la wvisibilita e la adattabilita al fabbricato

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali; Strada di accesso e spazio di manowra risultano co-
muni a tutti | fabbricati facenti parte del mappale - Particalar vincali derivanti dalla conwen-
rione urbanistica (zllegatal. £ previsto che gli impianti a gas di tutte le unita ogeetto del compendio
immcbiliare di cul fa parte anche il lotto In guestione, siano alimentate da implanto G.P.L canaliz-
zato con bombolone di accumulo interrato ubicato sul terrenc censito al mappale 713 [pignorato
anch'esso e oggetto della presente procedura esecutiva). Suddette impianto non risulta ancora ul-
timato a norma di legge.
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SERVITU' DI PASSO pedonsle e carrabile trascritta il 02.08.2011 al n, 4933 di R.P, sul mappale-
sub 1 guale corte condeminiale del compendia residenziale {mappale -da sub 3 a sub 19) a
favore della proprieta delle Sig.re Omissise Omissis @ per gli aventi caussa, guindi a favore dei pro-
prietari del terrena dicwi al F. mappale 583;

Attestazione Prestazione Emergetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Mon specificato

Mote Indice di prestazione energetica: Mon specificate

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

Avvertenze ulteriori: L'importo per il completamento delle apere di urbanizzazione finalizzate al
collaudo amministrativo di conformita urbanistica, @ stato stimato in €uro 53.291,36 totali. Tale
importo & da suddividere tra | proprietari delle 8 unita facenti parte del complesso edilizio, | posti
auto esclusivi si trovana a poche decine di metri dal fabbricato ed i laro stalli non risultano tracciati
a terra,

6. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario: Omissis , nato a Podenzana (MS) 11 08/01/1927 proprietario/i ante venten-
pio al 08/02/2002 . In forza di atto di compravendita - a rogite di Notaio Zannoni, in data
22/09/1971, ai nn. 19910.

Mate: |l ragito in questione riguarda la compravendita del terreno censito al mappale- dal guale
derivanao le uaﬂicellc- eh

Titolare/Proprietario: Omissis , nato & Licciana Mardi il 29/05/1946 dal 08/02/2002 al 19,/06/2009
I forza di atto di compravendita - a rogite di Notalo Vertere Morichelll, in data 0870272002, al
nn. 55558; registrato a Aulla, in data 25/02/2002, ai nn. 19; trascritto a Massa-Carrarg, in data
22,02 /2002, ai nn. 177271270.

MWate: || ragito in questione nguarda la compravendita del terrena censito al mappafe_dai guale

derivana le parl:iI:EII-E- - -

Titolare/Proprietario: Omissis dal 19/06/2009 ad oggi (attuale/i proprietarig/i} . In forza di atto di
compravendita - a rogito di Notaio Rosario Patand (SP), in data 19/06,/2009, ai nn. B4788/21615;
registrato a La Speria, in data DB/07,/2008, ai nn. B882/1T; trascritto a Massa-Carrara, in data
10/07 /2009, ai nn. 7074/4961.

Mote: Il ragito in gquestione riguarda la compravendita del terreno censito al manpare. dal quale

derivano le partice!| JE - [

7. PRATICHE EDILIZIE:

Mumere pratica: Permesso di Costrulre M. 836 del 13/02/2010
Intestaziona: Omissis

Tipo pratica: Permesso a costruire

Fer lavori: Realizzazione di n.4 edifici bifamiliari

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione indata 11/12/2009 al m. di prot. 4965

Rilascio in data 13/02/2010 al n. di prot. 836

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Mummere pratica: S.CLA. N, 32952013

Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Sepnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Completamento Opere per [a costruzione di quattro fabbricatl
Dggetto: Lavori su fabbricato esistente

Presentazione In data 03,/05/2013 al . di prot, 2078

Rilascio al n. di prot. 3295
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L'agibilita non & mai stata rilascata.

Mumers pratica: Deposito finale relativo al PAC 8362013 & successive varianti,

Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Deposito finale al sensl dell'art. 83-bis della L.R. 1/2005 e s.m.l.

Fer lavori; Realizzazione nr, 4 fabbricati tipo bifamiliare

Deggetto; Lavor su fabbricato esistente

Presentazione in data 23,/03/2013 al n. di prot. 1541

L'agibilita non & mai stata rilasdata.

MOTE: La pratica & stata successivamente integrata in data 12,/06/2013 prat. 2679, a seguito della richiesta
avanzata dal Comune Indata 29/03/2013 prot. 1636

Mumers pratica: Permesso a Costruire in sanatoria -pratica n.2980/2010

Intestazione: missis

Tipo pratica: Permesso & coskruire in sanatoria

Per lavori; Realizzazione di bonifica del terreni agriceli mediante depasito di terre naturali
Presentazione in data 22/10/2010 al n. di prot. 4319

La pratica non & mal stata rilasciata.

Mumers pratica: Deposito Genio Civile Progetto n.35% del 16/07,/2010
Intestazione: missis

Tipo pratica: Deposito pratica sismica

Per lavorl: Costruzione di n.4 fabbricati bifamiliari

Dggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 20/07/2010 al n. di prot. 3387

Rilascio in data 16/07/2010 al n. di prot. 350

Mumero pratica; Autorizzazione Vincolo idrogeologico
Intestazione: Omissis

Tipe pratica: Nulla Osta per Dpere Edilizie

Per lavori: Costruzione di n.4 fabbricati bifamiliar
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 03/12/2009 al n. di prot. 9552/8.1.3
Rilascio in data 19/01/2010 al . di prot. 427/8.1.3

7.1 Conformitd edilizia:

Abitazione di tipo civile [AZ]

Sono state riscontrate le seguenti iregolarita; Mancata ultimazione dei lavori e per cui fabbricato non
abitabile, Per il rilascio dell'abitabdlith ¢ incltre necessaria 'ultimaziorne delle opere a convenzione,
Regolarizzabili mediante: 5.L.1LA. a3 completamente opere

Descrizione delle opere da sanare: Completamento di tutte le opere interne tra cui: impianti tecnologici,
massettl, pavimentd, rivestimenti, porte, finestre, sanitari, intanaci, tinteggiatura, battiscopa. || "vano tec-
nico esterna” in praosecuzione al ripostiglio del piano interrato insistente sulla facciata laterale, deve es-
SEra ancora reso inaceessibile e interrato come da progetto.

(ritti di segreteria: € 100,00

Presentazione di pratica urbanistica da parte di tecnice abilitiate: € 1,500,00

Direzione Lavori: € 4_ 000,00

Coordinamento della sicurezza: € 3.000,00

Omieri Totali: € 8.600,00

Mote sulla conformita edilizia: Il fabbricato non & ancora completato e la pratica, regolarmente depositata
pressa il Comune di Podenzana risulta ormal scaduta, Eventuali differenze presenti adessa, inquella che
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pud ancora considerarsi un cantiere, possone essere introdotte attraverso la presentazione di una SCIA 3
completamento opere.
Pil precisamente, I'unitd immaobiliare in questiona risulta terminata esternamente, mentre all'interno ri-
sulta ancora al "rustico”,
%i precisa che if piano terra, nonostante 'altezza interna di mt. 2,70, nan & destinato all'uso abitativo ed
al momento men sono consentiti cambi di destinazione d'usa.
5i ribadisce che la destinazione legittima del piano interrato e ad wse lavanderiafbagno/ripostighio.

7.2 Conformita urbanistica:
Abiracions 3 Wpo s AT
Strumento urbanistico Appravato: Regolamenta Urbanistico Comunale
In forza della delibera; | Consiglio Comunale n. 2 del 09,/04/2013
Zona omogenea: Bl
Norme tecniche di atbuazione: CArt. 43 - Insediament] recentermente pianificatl e
 attuati (B1)
Immokile sopgetto a convenzione; 5l
Se si, di che tipo? Urbanistica
Estremi delle convenzioni: Rep. n, 934 del 11/02/2010, registrata Aulla al n.20
serie 1 in data 15/02/2010
Obblighi derivanti: .Healiﬂazin:une apere sia di urbamizzazione primaria

che di altra tipologia (vedi convenzione allegatal.
-L'impﬂﬂﬂ per il completamenta delle opere di ur-
banizzazione finalizzate al collaudo amministrative
di conformita urbanistica, & stato stimato in €uro
' 58.291,36 totali. Tale importo & da suddividere tra
le 8 unitd facentl parte del complesso edilizio.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- 5l
stico:

Elementi urbanistici che limitano la cnmmerciahi:-::SI
[ita?

Se si, di che tipa? Attestazione di abitabilita subordinata al completa-
mento delle opere indicate nei titoli abilitativi tra
cui anche guelle in Convenzione Urbanistica

Mella wvendita dovranno essere previste patiulzioni 5|
particolari?

Se si, guali? Art.4 - Trasferimento degll lmmoblll a terzl- In caso
‘anche di parziale trasferimento a terzi del compen-
dio iImmobiliare oggetto del progetto, | concessio-
narisi obbligano a parre a carico degli eventuali fu-
turi aventi cawsa, mediante specifica clausola da in-
serire nel relativi attl di trasferimentao, tutti gl obbli
ghi ed oneri derivanti dal presente atto, rimanganoc

tuttavia obbligati con gli stessi all'adempimento de-
gli obblighi medesimi. Art.10 - Trasferimento di im-
‘mobili 3 terzi - In caso di trasferimento anche par-
riale a terzi del complessa immobiliare oggetto del
piang od anche di singole aree facenti parte dello
stessa, || soggetto Attuatore dovra porre a carico
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dei propri aventi causa, con la formulazione di op-
portune ed esplicite clauscole negli atti di trasferi-
mento, tutti gli obblighi ed oneri assunti in forza
della presente Convenzione.

Residua potenzialita edificatoria: ‘NO
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: A
Mote: All' Art.1, comma 3 della Convenzione Urbanistica

Rep. 934 del 11/02/2009, si conveniva che, per il
mappale [N (cce 1! e 1. indipenden-
temente da gualsiasi frazionamento g passaggio di
proprieta, 'eventuale indice di edificabilita residuo
efo non utllzzate, non possa essere pll canside-
rato nel computo degli indici edilizi di future costru-
zioni, anche vicine.

Note sulla conformith;
Messuna.

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A

Trattasi di porzione Immobiliare facente parte del complesso residenziale costitulto da 4 [guattro) fabbricati
di tipo bifamiliare con ingresso indipendente e precisamente; Porzione di bifamiliare di civile abitarione cam-
poste da lavanderia, we, canting e due intercapedinl, con annessa corte pertinenziale al piana primo sotto-
strada e portico, bagno, disimpegne, soggiormo con angole cottura, camera, balcone, terrazza e cammina-
mento esterne al piano terra al guale s accede tramite scala interna {ancora da realizzare).
| posti auto di pertinenza, identificati entrambi al subalterno 12 di ma. 20 assegnato in proprieta al fabbricato
in guastione, si trovano una allinterna del perimetro recintato del lotto ed uno all'esterno, comungque sita a
poche decine di metr] dall'ingresso dellabitazione ed all'interno dell’area comune identificata al sub.1. Tal
posti auto 5i presentano ultimati, pavimentati in autobloccanti. || posto awto all'esterno della recinzione non
ha i segni dello stallo a terra tracciatl.

Pertanto, una volta assegnati | lotti, potrebbe essere necessario segnare a terra il perimetra degli stalll in
maodo da evidenziare || confine tra la parte privata sub.12 e la parte comune sub.1 adibita al transito e alla
ManaYra.

1. Quota @ tipologka del diritto
1000/1000 di Omissis- Piena proprieta
Cod, Fiscale: Omissis - Residenza: OMIS515
Eventuali comproprietari;

Messuno

Superficie complessiva di circa mg 175,25

E' posto al plano: Terra @ primo sottostrada

L'edificio e stato costruito nel: 2011

L'edificio & stato ristrutturato mel: in corso di costruzione

L'unita immobiliare & identificata con il numena: Sub, 11 e Sub. 12; ha un"altezza utile interna di circa m. 280
Lintere fabbricato & composto da n. 2 piani complessivl di cul fuori terra n. 1 e di cul interrati n, 1 (seminter-
rato)

Stato di manutenzicne generale: in abbandono
Condizioni generali dell'immobile:; Immabile ancora da ultimare internamente, attualmente in stato di ab-
bandono. Rifinito solo esternamente.
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Internamente ['unitd & presenta tramezzata con divison in muratura, il tutto gid intonacato e tintegpiato,
chiusa con serramenti esterni in alluminio & con ghi impianti sotto traccia gia passati. Rimangono ancora da
realizzare gli Impianti a servizio della cucina che al momento del sopralluogo nan somo visibili all'interno del
Vana.,

Per il completamento dei lavori & necessario o svolgimento delle seguenti opere di cui si allega computo
metrico estimativo redatto dal CTU: pavimenti, battiscopa, rivestimenti, porte interne, finestre, sanitan ed
accessori, eventuale realizzazione/verifica degli impianti a servizio della cucina, in guanto a vista non si rie-
scono a individuare (vedi foto). Mel computo metrico per le opere di completamento & stata inserita anche
la vace relativa all'assistenza muraria al completamento/verifica degli impianti.

A causa dello stato di abbandeno, nelle pareti interne si riscontrano distacchi di intonaco e pittura dovati 2
infiltrazioni meteoriche, nel computo metrico delle opere necessarie al completamento dellimmobile, sono
state pertanto inserite anche le voci relative al ripristino delle pareti, consistenti in ricerca del punta di infil-
trazione, eventuale ripristing dello stesso e successivo ripristing delle pareti ammalorate mediante spicchet-
tatura e successiva rifinitura dell'intonaco e defla tinteggiatura. La superficie da risanare & stata stimata parei
al 10% del totale.

Oltre alle opere interne di completamento, per la conclusione del lavor, restano da ultimare le opere di
sistemazione dell'are di pertinenza esterna esclusiva chie al momento del sapralluvogo si presenta gia delimi-
tata e recintata.

Caratteristiche descrittive;
Caratteristiche strutturali:
Balcomni materiale: c.a, condizioni: sufficienti
Copertura tipokogia: a falde materiale: legno condizioni: sufficienti
Fondaziani tipologia: travl continue rovesce materlale: ¢.a. condizioni: suffi-
cienti
Solal tipologia: solaie miste in c.a.flaterizio in opera con nervature incro-
ciate condizioni: sufficienti
Strutture verticall materiale: c.a, condiziont: sufficlent

Componenti edilizie ¢ costruttive;
Cancello tipologia: anta singola a battente materiale: ferro apertura: manuale

condizioni: da ristrutturare
Mote: Cancello pedonale di acoesso al lotto

Infissl esterni tipologia: anta singola a battente protezione: persiane materiale pro-
tezione: alluminio condizioni: sufficienti
Riferita limitatamente a: presenti solo le persiane. Finestre non presenti

mlanto oi copertura materiale: tegole in cotto condizioni; sufficienti
Az petti bioclimatici: pacchetto di Bolamento e copertura ventilata

Pareti estarne materizle: Tamponatura in laterizio rivestimento; intonaco di cemento
condizioni: sufficient

Pavim. Esterma materizle: elementi autobloccanti condizioni: sufficienti
Riferito limitataments a; Pavimentazione esterna del parcheggio di per-
tinenza

Pavim. Esterna materizle: Gres condizioni: sufficienti

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio accessori: senza

maniglione antipanico condiziont: buone

Impiantiz
Impianti [conformita e certificazioni): Implanti non completats

Impianto elettrico:
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Eaiste impianto elettrico

3l

£poca di realizzazionefadeguamento

da completare.

CELLivE

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e suc-

MO

rl-:lte

gati.

Fili elettrici ancora da passzare all'interna dei corru-

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Stima sintetica comporativa porametrico {semplificata). Il volore & ricavato sulla base del solo valore venole
o di mercato, risultato dolla medio comparativa basato swla scorta dei prezzi medi di mercato correnti, comn-
cretamente realizzabili per gii immobili con caratteristiche simili a quelio in esame, risultante da indogini
sivolte presso gif uffict fimanziar, Fosservatovio del mercato immobiiiore, moncheé o conoscenze specifiche che
il sottoscritto ha nel settore. Lo superficie presa in considerazione, ai find del calcolo e seconda fo consuetudine
Tocale, & ol lordo dei muri perimetrall comprendente, oltre Forea netto locativa, o superficie occupata sha dol
muri perimetrali che dol tramezzi ¢ daghl gccessor! conteggiati af 50%. Nel caso In questions, vista Maltezza
interna dei locali presenti al piono primo sottostrada {h 2,70mt. ], essi verranno conteggioli of 50%. | balconi
ol plang primo verronng conteggioti of 25% mentre il porticato ol 25%,  Per guonto riguarde o superficle
dell'area scoperto (cotastale) o o questa assimilobile, che costifuisce pertinenza esclusiva dello singola unita
immabiliore, werrd compitata mella misurg del 10% fino allo superficie commerciole del fobbricoto e lMecoe-

denza al 2%.
Destinazbone Parametro Superficie reale/po- Superficle equivalents
tenziale
Lavanderia, Bagno, Rl- | superf. esterna lorda 58,00 0,60 34,80
postigha al piana
primda sottastrada
Civile abitagione al supert, esterna borda 47,00 1,00 47,00
Fiano Tarra
Balcone cucina piano | supert. asterna lorda 4,00 0,25 1,00
terra
Balcone camera piano | superf. esterna lorda 3,60 0,25 0,90
terra
Portico al plano terra | superf. asterna lorda 2,65 0,35 0,93
Resede superf. esterna lorda 0,00 010 .00
175,25 90,63
Criteri estimativi OMI [Dsservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d uso: Residenziale
LSattocategoria: Unita immabiliare parte di un Edificio
Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1-2018
Zona: Podenzana
Tipo di destinazions: Residensiale
Tipologia: Vilke & Willin
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale
Valare di mercato min [£/mq): 1200
Valore di mercato max (€/ma): 1800
Accessori
A
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1. Posto aute scoperto sub, 12 Identificato al n. Subalterno 12
Sviluppa una superficie complessiva di 20 mg
Destinazione urbanistica: Posto scoperto per due auto

Valore a2 corpo: € 16.000,00

Mote: Posto auto scoperto ad uso esclusive di mg. 20, idonea al parcheggia
dinr, 2 auto, identificato con il subalterno 12, In particolare un posto auto
& ubicato allinterno dell'area comune sub. 1 ed un posto auto all'interno
della corte esclusiva recintata. Entrambl | parcheggl risultano ultimati, pa-
wimentati in autabloccanti. Lo stallo esterno al lotto di proprieta non ri-
sulta delimitato in alcun mado.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

B.1 Criterio di stima;

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

B.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;

Conservatoria dei Registri Immobilian di Massa Carrars;

Uffici del registro di Aulia;
Ufficio tecnico di Podenzana;

Parametr medi di zona per destinazione principale (€/ma.); Residenzalale; €/mag, 1.500,00,

B.3Valutazione corpi:

A, Abitazione di tipo cvile [A2] con annesso Posto auto scoperto sub, 12
Ltima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 135.945,00.

Destinazione Superficie Equivalents Valore Unitario Valore Complessive
Lavanderia, Bagno, Ri- 34,80 € 1.500,00 £ 52.200,00
postiglio al plano primo
cottastrada
Ciwile  abitariona al 47,00 € 1.500,00 £ 70,500,080
Piano Terra
Balcone cucing  piano 1,0 € 1.500,00 € 1.5300,00
terra
Balcone camera plaso 0,40 € 1.500,00 € 1.350,00
terra
Portico al piano terra 0,93 € 1.500,00 £ 1.395,00
Resede 6,00 £ 1.500,00 £ 5.000,00
Stima sintetica cormparativa parametrica del corpo € 135.945,00
Walore corpo £ 13594500
Valare Adde o € 16.000,00
Valore cormplessive intera £ 151.945 .00
Walore complassivo diFitta e guota £ 151.945 00

Riepilogo:
o Immobile Superficie Lorda | Volore intero me- Valore diritto &
dio ponderale quota
A Abitazione di tipe civile [82] con 90,63 £ 151.945,00 € 151.945,00
annesso Posto auto scoperto
wub, 12

B.4 Adepuamenti e correzioni della stima:
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Riduzione del valare del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giu-

diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E,
{rmin.15% )
spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:

Lawvori edili necessari al completamento delle opere

Lavorl necessari al completamento lavorl secondo convenzione wrbanl-

stica {quota di 1,8 i €. 58.300,00 circa)
Giudizia di comoda divisibilita: Il bene non @ divisibile

B.5 Priezro base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui
sl trova:

E.6 Regime fiscale della vendita:

£22,791,75

€ 2.600,00
€-32.720,94

€ -7.287,50

€ 80,544 81

Trattasi di cessione di immobile abitative effettuata da impresa costruttrice, Considerato i lavori
di ultimazione ancora da effettuare [nonostante Faccatastamento sia del 13/05,/2011) FFimrmo-
bile & da considerarsi non idoneo ad espletare |2 sua funzione. Salvo diverse determinazioni da
parte dell’'Ufficio delle Entrate, secondo la Circolare n. 12 del 01/03,/2007 dell’ Agenzia delle En-

trate, la vendita & soggetta ad IVA
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Lotto: 4 - Sub 10-sub 9

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? 5i

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5 - Non c'é
continuita delle trascrizioni per mancata trascrizione di accettazione di eredita avvenuta con atto di compra-

vendita trascritto in data 22.02.2002 al n. Rp 1270 del terreno di cul al [[[fnappate 713.

1. IDENTIFICAZIONE DE| BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: A,

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Casalina, Traversa di Via del Gaggio

Maote: Porzione di fabbricato bifamiliare tipo "terra/tetto” composte da due piani, libero su tre lati
con corte pertinenziale annessa, oltre due posti auto scoperti identificati entrambi al sub 9 di mq.
22 posti a confine del lotto di proprietd, sccessibile direttamente dalla strada di accesso comune
identificata al sub.1,

Identificato al catasto Fabbricati;

Intestazione: OMISSIS, fEEGTGGGEEEEE - : - o 10, scheda catastale M50063161
del 13/05/2011, indirizzo Strada Proviciale Podenzana 14, piano 51-T, comune Podenzana, ca-
tegoria &/2, classe 4, consistenza 5,5 vani, superficie 77, rendita £ €uro 568,10

Millesimi di proprietd di parti comuni: Condominio non costituito

Confini: Confini: nord con il sub.l e 13, est con il sub. 11, sud con il sub. 1 &9 ad owvest con i
sub. 1 e 4 del mappal_ 5.5.4,

Identificato al catasto Fabbricati:

W_ 2 ORIEEIS, f subalterno 9, scheda catastale M50063161 del
13/05/2011, indirizzo Strada Proviciale Podenzana 14, piano 51, comune Pedenzana, categoria
C/6, classe 1, consistenza 22 Maq., superficie 22 Mg, rendita € €uro 82,94

Millesimi di proprietd di parti comuni: Condominio non costituito

Confinl: Confini: Fn:rglm_-;utn. 1,4.10,5.5a..

Quota pologia del diritto @t

10001000 di Omissis - Piena proprieta

Cod. Fiscale: Omissis - Residenza; OMISEIS

Eventuali comproprietari;

Nessuna

Mete sulla confermitd catastale: L'unitd immobiliare in guestione si presenta internamente allo
skato di "grezzo avanzato”, con ancora da ultimare/installare, pawimenti, bagni, im planti tecno-
logici, rivestimenti, porte interne e sanitari. || fabbricato risulta ultimato selamente all’e-
sterna, | posti auto scoperti censiti entrambi al sub. 2 risultano invece ultimati. || perimetro
esterno materializzato del lotto (adibito a corte esclusiva) presenta delle lievi differenze ri-
spetto al confine catastale rappresentato in planimetria.

1.2 BENIINDIVISI {art. 600 c.p.c.)
N

2. DESCRIZIOMNE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
L'abitazione in questione fa parte di un piccole compendio immaobillare composto da un totale di
n.8 unita immobiliari suddivise in 4 blocchi tipo bifamiliare terra/tetto, sito nel Comune di Poden-
zana, sviluppato su terreno mediamente acclive, terrazzato, con affaccio sul borgo di Casalinag e sulla
vallata del fiume Magra. || comune di Podenzana si divide in due centri principali: Podenzana, che
rappresenta il capolucgo, e Montedivalll, che risulta essere l'unica fragione del comune. L'areale di
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Montedivalll & in realtd un'exclave del territorio del comune di Podenzana, dalla quale & separato
attraversa il territorio dei comuni di Bolano & di Tresana. Ognuno dei due centri & divise in un certo
numero di localits, nessuna delle quall si chiama Podenzana o Montedivalli. 1l lotto in questione
sarge nel comprensario di Podenzana in localita Casaling, @ margine della strada comunale di Via
del Gaggio. PREMESSA GENERALE: Trattasi di porzione bifamiliare con annesso posto auto scoperto
e possibilitd di parcheggio per nr. 2 auto, costruita in forza del Permesso di Costruire n, 836 del 13
febbraio 2010 [e successive varianti) rilasciato alla societa Omissis, per la realizzazione di quattro
edifici bifamiliarl di civile abitazione. Tale intervento edilizio & stato concordato attraverso la stipula
di Cornvenzione Urbanistica REP, M. 934 in data 11 fehbrzio 2000, tra il Comune di Podenzanz e la
societa Omississopracitata, rappresentata dal suo legale rappresentante sig. Omissis. Mella comen-
zione urbanistica e negli elaborati progettuali, oltre all'edifcazions dei quattro edifici bifamiliari, 1a
societa Omissis siimpegnava nei canfronti dell’amministrazione Comunale a realizzare apere sia di
urbanizzazione primaria che di altra tipologia, Ad oggl risultano ancora da ultimare sia le opere in
convenzione, sia le aree di pertinenza private che il r_nmpletamentn delle opere interne di ben &
alloggi su 7 pignorati. L'ultimazione ed il collaudo di dette opere & necessario per 'ottenimento
dellabitabilith, I lotto di vendita in questione & comungue ben raggiungibile con automezzi attra-
verso la strada realizzata seconda convenzione che si dirama a monte di Via del Gaggio,

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffice Strada & fondo chivse con parcheggi suffickenti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offert] dalla zona: Mon specificato

Caratteristiche zone limitrofe: agricole-montans

Importanti centri limitrofi: Aulla (2.1 Km).

Attrazioni paesaggistiche: Lunigiana

Attrazioni storiche: Architetture religiose Santuario della Madonna della Meve al Gaggio Pieve di
sant'andrea a Montedivalll Oratorio di Metti Necropoli di Genicciola Torre Malaspiniana al Prato
Chiesa di Sam Giacoma e 5a.

Principall collegament] pubblici: Servizio bus 200 mt, Uffici comunall e poste 400 mt, Casello awto-
stradale di Aulla 2,5 km

STATO DI POSSESSO:
Libaro

VINCOLI ED ONERI GILRIDNCI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acquirente:
4.1.1 Domaonde givdizicli o altre trascrizioni pregivaizievoli:

Decreto di sequestro conservative a favore di Omissis contro Omissis; & rogito di
Tribunale di La Spezia in data 07/05/2012 ai nn. 18799 iscritto/trascritto a Massa-Car-
fara in data 14,/05/2012 ai nn. 3860,/2995; In data O&/07/2012 & seguita una annota-
Tione per restrizione dell'atto cautelars,

- Servith di passo a favore di Omissise Omissis e per gli aventi causa contro Omissis; A
rogito di Notaio Consoli Lucio di Aulla (M5] in data 25/07/2011 ai nn. 15794/7261
iscritto/trascritto a Massa-Carrara in data 02,/08/2011 ai nn. 7057/4933; Atto di per-
muta nel quals la societa OMIS55concede alle signore Omissise Omissis regolare e
perpetua serviti di pazso pedonale e carrabile da esercitarsi sulla corte condominiale
del compendio residenziale censito al catasto fabbricati di Podenzana al fng-
pale b 1. bene comune non censibile a tutti | subalterni del mappz| el
Trattasl di strada privata, spazi dl manovra auto, alucle e glardinl, camminament
esterni, servitd da esercitarsi sulla strada meglio individuata nella planimetria allegata
all'atte sottala lettera 'O del citate atte di permuta. All'vopo la secieta OMISSS, pro-
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prietaria del mappale b 3-45-678 0001112131415 161718 & conse-
guentemente dei subalterni 1 e ¥ (B.C.NL), costituisce a carico del mappale
sub.1, ed a favore dell'altrul proprieta identificata al catasto terreni -M
mappale 583, regolare e perpetua serviti,

= Servitiy di passo a favore di Omissis per s& e per gl aventl causa contro Omissis; A
rogito di Notaio Roszario Patane di La Sperzia in data 12/06/2009 ai nn. B4788/21615
registrato a La Spezia in data 06/07/2009 ai nn. 662/1T iscritto/trascritto a Massa-Car-
rara in data 14/07/2009 ai nn. 7170/5024; Servitd di passo trascritta sul terreno map-
pale 713 a favare della proprieta della Signora Omissis, per sé e per gli aventi causa,
dei mappali appartenenti -aﬂlceﬂeﬂ.

J.1.2 Convengzioni motrimoniali e provy, d'assegnazione cosa coniugale:
Messuna,

4.1.3 Atti di assenvimento urbanistico:
Messuma.

4.4 Altre imitazioni d'uso:
MNeassuna.

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

4.2.1 Iscriziomi:
- Ipoteca volontaria attiva a favore di Omissis contro Dmissis; Dervante da: Mutuo
fondiario; Importo ipoteca: € 1.400.000,00; Imparto capitale: € 700.000,00.

4.2.2 Pigrioramenti:
- Pignoramento a favore di Omissis contro Omissis; Derivante da: Verbale pignora-
mento immakili; & rogite di Ufficiale Gludiziario di Massa in data 19/03/ 2018 al nn,
756,/2016 iscrittaftrascritte a Massa-Carrara in data 03/04,/2018 ai nn, 2721/2105;

4.2.3 Altre trascrizion:
Messuna.

4.2.4 Agglormomento dello documentozions ipocatastale i ot
Messuna.

4.3  Misure Penali
Messuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOUIRENTE:

Spese di gestione condominiale; Condominio non costituito

5Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: Condominio non costituito

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00€

Millesimi di proprieta:; Condominio non costitulto

Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 51 - A lavori terminati potra essere ga-
rantita la visibilitd e la adattakilita al fabbricato

Particolari vincoli e/o dotazioni condaominiali: Strada di accessa e spazio di manovra risultana co-
muni a tutti i fabbricati facenti parte del mapp I Farticolad vincoll derivanti dalla conven-
Zione urbanistica (allegata). E° previsto che gliimpianti a gas di tutte le unita oggetto del compendio
immhiliare di cui ta parte anche il lotto in guestione, siano alimentate da impianto G.P.L canaliz-
tate con bombolone di accumula interrato ubicato sul terrenc censite al mappale 713 (pignorato
anch'esso e ogpetto della presente procedura esecutiva). Suddetto impianto non risulta ancora ul-
timato a norma di legee. SERVITU’ DI PASSO pedonale e carrabile trascritta il 02.08.2011 al n. 4333
di R.P.sul mapmleﬂuh 1 quaie corte condominiale del compendio residenziale [mappale‘
da sub 3 asub 19) a favore della proprieta delle Sig.re Omissise Omissis @ per pli aventi causa, guindi
a fawore dei proprietari del terreno di cui mappale 583;

Attestazione Prestazione Emergetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Mon specificato

Mote Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

Avvertenze ulteriori: L'importo per il completamento delle opere di urbanizzazione finalizzate al
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collaude amministrativo di confarmita urbanistica, & stato stimato in €ure 53,291, 36 totali. Tale
importo & da suddividere tra | proprietan delle 8 unita facenti parte del complesso edilizio. | post
auto asclusivi si trovano a poche decine di metri dal fabbricato ed i foro stalli non risultano tracciati
a terra,

PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario: Omissis , nato a Podenzana (MS) 11 02/01/1927 proprietario/| ante venten-
nio al OBJO2[2002. In forza di atto di compravendita - a rogito di Motaio Zannoni, in data
22,/09/1971, ai nn. 19910

Mate; ||l rogito in questions riguarda fa compravendita del terrena censito al mappal' dal guale

derivana le particella - |

Titolare/Proprietario; Omissis , nato a Licciana Mardi il 259/05/1946 dal 08/02/2002 al 19/06/2009,
In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Vertere Marichelli, in data 08,/02,/2002, ai nn,
CSCSE: registrato a Aulla, in data 25/02/2002, ai nn, 19; trascritto a Massa-Carrara, in data
12/022002, ai nn. 177271270,

Naote: Il rogito in questione riguarda la compravendita del terreno censito al mappa IR dal guale
derivano le partir:elh.- B

Titolare/Proprietario; Omissis dal 19/06/2009 ad cgel {attuale/i proprietario/i). In forza di atte di
compravendita - a rogito di Notaio Rosario Patané (SP), in data 19/06,/2009, ai nn. 84788/21615;
registrato a La Spersia, in data D&/07/2009, ai nn. 662/1T; trascritto a Masza-Carrara, in data
104072009, ai nn, 70744961,

Maote: |l rogito in questiona rhﬂnm pravendita del terrena censite al mappa | (A1 quale

derivana le particell

PRATICHE EDILIZIE:

Mumere pratica: Permesso di Costruire M. 836 del 13/02/2010
Intestazione: Omissis

Tipe pratica: Permesso a costruire

Fer lavori: Realizzazione di n.4 edifici bifamiliari

Dggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 11/12/2009 al n. di prot. 4965

Rilascio in data 13/02/2010 al n. di prot. 836

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Mumero pratica: 5.0 1LAL N, 32952013

Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Segnalazione cartificata di inizio attivita - SCIA

Per lavori: Completamento Opere per la costruzione di quattro fabbricati
Dggetto: Lavor su fabbricato esistente

Presentazione in data 03,/05,/2013 al n. di prot. 2072

Rilascio al n. di prot. 3295

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Mumero pratica: Deposito finale relativo al PAC B36,2013 e successive varianti.
Intestanione: Omissis

Tipo pratica: Deposito finale ai sensi dell'art. 83-bis della LR, 1/2005 & s.m.i.
Per lavori: Realizzazione nr. 4 fabbricati tipo bifamiliare

Qgeetto: Lavor su fabbricato esistente

Presentazione in data 23/03/2013 al n. di prot. 1541
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L'agibilita non & mai stata rilascata.
MOTE: La pratica & stata successivamente integrata in data 12,/06/2013 prat. 2679, a seguito della richiesta
avanzata dal Comune indata 29/03/2013 prot. 1636

Mumers pratica: Permesso a Costruire in sanatoria -pratica n.2590/2010

Intestazione: Crmissis

Tipo pratica: Permesso & costruire in sanatoria

Per lavorl: Realizzazlone di bonifica del terreni agricoll mediante deposito di terre naturall
Presentazione in data 22,/10,/2010 al n. di prot. 4819

La pratica non € mal stata rilasciata.

Mumero pratica: Deposito Genlo Civile Progetto n.359 del 16/07/2010
Intestazione: (missis

Tipo pratica: Deposite pratica sismica

Per lavori: Costruzione di n.d fabbricati bifamiliari

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 2000772010 al m. di prot. 3387

Rilascio in data 16/07/2010 al n. di prot. 359

Mumers pratica: Autorizzazione Vincolo idrogeologico
Intestazione: rmissis

Tipe pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: Costruzione di n.4 fabbricati bifamiliar
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 03/12/2000 al n. di prot. 9552/8.1.3
Rilascio in data 19/01/2010 al n. di prot. 427/8.1.3

7.1 Conformité edilizia:

Abitazione di tipo civile [AZ]

Song state riscontrate le seguenti irregolarita: Mancata ultimazione dei lavori & per cui fabbricato non
abitabile, Per il rilascio delabitabilitd € incltre necessaria 'ultimazione delle opere a convenzione.
Regolarizzabili mediante: 5.C LA, @ completamento opere

Descrizione delle opere da sanare: Completamento di tutbe le opere interne tra cul: impianti tecnologicl,
massetti, pavimenti, rivestimenti, porte, finestre, sanitari, intonaci, tinteggiatura, battiscopa, realizza-
zione soffitto a botte iocale cucing, 1 "vano tecnico esterna” in prosecuzions al ripostiglio del piana inter-
rato Insistente sulla facciata laterale, deve essere ancora reso iraccessiblle e interrato come da progetto,
Driritti di segreteria: € 100,00

Presentazione di pratica urbanistica da parte di tecnice abilitiate: € 1,500,00

Direzione Lavori: € 4_ 000,00

Coordinamento della sicurezza: € 3.000,00

Dner Totali: € 8.600,00

Mote sulla conformita edilizia: Il fabbricato non & ancora completato e la pratica, regolarmente depositata
presso il Comune di Podenzana risulta ormai scaduta, Eventuali differenze presenti adesso, in quello che
pud ancora considerarsi un cantiere, possono essere introdotte attraverso la presentazione di una 5C1Aa
completamento opere.

Piu precisamente, |'unitd immobiliare in guestions risulta terminata esternamente, mentre all'interno ri-
sulta ancora al "rustico”,

%i precisa che il piano terra, nonostante 'altezza interna di mt. 2,70, non e destinato all'uso abitativo ed
al momento non sone consentitl cambi di destinazione d'uso.

%i ribadisce che lz destinazione legittima del piano interrato & ad use lavanderiafbagno/ripostiglio.
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7.2 Conformitd urbanistica:
Ahbitazione di tipo civile [AZ]
Strumento urbanistioo Approvateo: Repgalamenta Urbanistice Comunale
Iﬁ forza l:lﬁ;lla ﬁelihera: | :Ennsiﬁiiu Com unéle n 2 ﬁel E!-‘:‘l,-"ﬂﬂf'mﬁ
Zona amogenea: BL
Morme tecniche di attuaziona: Art. 43 - Insediamenti recentemente pianificati e
|attuat] (B1)
Immobile soggetto a convenzione: 5l
SIE'.'.:'J, I:Iiln;hl.e tipa?l‘. - | I...I;'baniﬁtlca
Estremi delle comnvenzioni: Rep. n. 934 dal 11/02/2010, registrata Aulla al n.20
'serie 1in data 15/02/2010
Obblighi derivanti: Realizazione opere sia di urbanizzazione primaria

che di altra tipologia (vedi convenzione aliegatal.
Limporte per il completamento delle opere di ur-
;h\anizzaziune fimalizzate al collaudo amministrative
di conformita urbanistica, @ stato stimato in €uro
58.291, 36 totali. Tale importo & da suddividere tra
e & unita facenti parte de! complesso edilizio,

Immobile sottoposto a vincelo di carattere urbani- 5l
stico:

Element urbanistici che limitano la commerciabi-| 5l
litay

Se sl, di che tipo? Attestazione di abitabilita subordinata al completa-
-mento delle opere indicate nei titali abilitativi tra

cui anche geelle in Convenzione Urbanistica

Mella vendita dovranno essere previste pattuizioni' Sl
particolari?

Se si, quali? Art.4 - Trasferimento degli immobili a terzi- In caso
anche di parziale trasferimento a terzl del compen-
dio immohiliare oggetto del progetto, i concessio-
'nari & abbligano a parre a carico degli eventuali fu-
turi aventi causa, mediante specifica clausola da in-
serire mei relativi atti di trasferimento, tutti gli obbli
‘ghi ed onerl derivanti dal presente atto, rimangone
tuttavia obbligati con gli stessi all'adempimeanto de-
gl obllight medesimi, Art.10 - Trasferimento dl im-
mobili 2 terzi - In caso di trasferimento anche par-
‘zlale a terzi del complesso iImmobiliare oggetto del
'pianu od anche di singole aree facenti parte dello
steszn, ] soggetto Altuatore dovra porre a carico
|dei propri aventi causa, con la formulazione di op-
‘portune ed esplicite clausole negli atti di trasferi-
cmento, tutti gl obblighl ed onerl assuntl in forza
della presente Convenzione.

Residua potenzialita edificatoria: MO
Cichiarazione di conformith con || PRGSPGT: a5l
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Mite: Al Art.1, comma 3 della Convenzione Urbanistica
Rep. 934 del 2009, 5 conveniva che, per il
mappale I:rggi-: . indipenden-
temente da si frazionamento o passaggio di

proprieta, 'eventuale indice di edificabilita residuo
/o non utiflzzato, non possa essere pll conside-
rato nel computo degli indici edilizi di future costru-
zioni, anche vicine.

MNote sulla conformita;
MNessuna,

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A

Trattasi di porzione immobiliare facente parte del complesso residenziale costituite da 4 [quattro) fabbricati
di tipo bifamiliare con ingresso indipendente & precisamente: Porzione di bifamiliare di civile abitazione cam-
poste da lavanderia, we, canting @ due intercapedini, con annessa corte pertinenziale al piano primo sotto-
strada e portico, bagno, disimpegna, soggiorno con angole cottura, camera, balcone, terrazza e cammina-
menta esterno al piano terra al gquale s accede tramite scala interna [ancora da realizzare].
I posti auto di pertinenza, identificati entramibi al subalterno 9 dimg. 22 assegnato in proprieta al fabbricato
in guestione, si trovano entrambi lunge |a strada di accessa comune ma ubicati al l'estermo del lotto recintato
di pertinenza e comunque distanti peche decine di metri dall'ingresso dell"abitazione.

Il posto auto si presenta ultimato, pavimentato in asfalto ma con lo stallo non delimitato a terra.
Pertante, una volta assegnati | lothi, potrebbe essere necessario segnare a terra il perimetro degll stalll in
modo da evidenziare il confine tra |3 parte privata sub.9 e la parte comune sub,1 adibita al transito e alla
ManoNra.

1. Quota e tipologia del diritto
10001000 di Dmissis- Piena proprieta
Cod. Fiscale: Omissis - Residenza: OMISS1S
Eventuali comproprietari:

MEssLnD

Superficie complessiva di circa mg 203,25

E' posto al piano: Terra e primo sottastrada

L'edificio & stato costrulta nel: 2011

L'edificio & stato ristrutturato nel: in corso di costruzione

L'unita immobiliare & identificata ¢con il aAumeno: Sub. 10 e Sub. 9; ha un'altezza utile interna di cirea m. 280
L'intern fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terra n, 1 e di cui interrati n. 1 (seminter-
ratal

LStato di manutenzione generale: in abbandono

Condizioni generali dell’immobile; Immobile ancora da ultimare internamente, attualmente in state di ab-
bandona, Rifinito solo estermamente.

Internamente ['unita si presenta tramezzata con divisor in muratura, il tutto gid intonacato e tinteggiato,
chiusa con serramenti esterni in alluminio e con ghi impianti sotto traccia gia passati. Rimangono ancora da
realizzare gli Impianti a servizio della cucina che al momento del sopralluogo non sano visibili all'interno del
vana [vedi fota),

Per il completamento dei lavori & necessario o svolgimento delle seguenti opere di cui si allega computo
metrico estimativo redatto dal CTU: pavimenti, battiscopa, rivestimenti, porte interne, sanitari ed accessari,
eventuale realizzazione/verifica degli impianti a servizio della cucina. Mel computo metrice per le opere di
completamento & stata inserita anche la voce relativa all'assistenza muraria al completamento/verifica degli
implanti.A causa dello stato di abbamdona, nelie pareti interne si riscontrano distacchi di intonaco @ pittura,
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tia al piano terra che al piano interrato, dovutl a infiltrazioni meteoriche, nel computo metrico delle apere
necessarie &l completamento dell'immekile, sono state pertanta inserte anche le vogi relative al ripristing
delle pareti, consistentl in ricerca del punto di infilrazione, eventuale ripristing della stesso e successive
ripristing delle pareti ammalorate mediante spicchettatura & successiva rifinitura delllintonaco e della tinteg-
giatura, La superficie da risanare e stata conteggiata nel computo metrico pari al 15% del totale.
Otre alle opere interne di completamento, per la conclusione del lavord, restano da ultimare le opere di si-
stemazione dell’are di pertinenza esterna esclusiva che al momento del sopralluogo si presenta gia delimitata
e recintata,

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali;
Balconi materiale: c.a. condizioni: sufficient
Copertura tipologia: a falde materiale: legno condizioni: sufficienti
Fondaziani tipobogia; travi continue rovesce materiale; c.a, condizioni: suffi-
cienti
Salai tipologia: solaio misto in c.a.flaterizio in opera con nervature in-
crociate condizieni: sufficienti
Strutture verticali materiale: c.a. condizioni: sufficient

Componenti edilizie & costruttive:

Cancello tipologia: anta singola a battente materiale: ferro apertura: manuale
condizioni: da ristrutturare
Mote: Cancello pedonale di accesso al lotto

Infizsi esterni tipologia: anta singola a battente protezione: persiane materiale pro-
tezione: alluminio condizioni: sufficienti
Riferita limitatamente a: presenti solo le persiane. Finestre non pre-

st
Manto di copertura materizle: tegole in cotto condizioni: sufficienti
Bz petti bioclimatich: pacchetto di Bolamento & copertura ventllata
Pareti esterne materizle: Tamponatura in laterizio rivestimento: intonaco di ce-
mento candizioni: sufficienti
Pavim. Esterma materiale: Gres condizioni: sufficienti
Pavim. Esterma materiale: elementi autobloccanti condizioni: suffichenti
Riferita limitatamente & Pavimentazione esterna del parcheggio di
pertinenza
Partene di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale; alluminio accessori; senza

maniglione antipanice condizioni: buene

Impianti;
Impianti [conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Cslste implanto elettrico 5l

da completare. Passaggo fili effettuato allinterna

¥ poca di realizzazioneadeguamento
e f B dei corrugati

Eaiste la dichlarazione dl conformita L 4690 & suc-

CEISIVE

MO

Rizcaldamento:
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Esiste impianto di riscaldamento 5l

Tipologia di impiante a pavimento radiante da verificare e/o completare

Foiste la dichiarazione dl conformitd NO

Infermazioni relative al calcolo della consistenza:

Stima sintetica comparativa parametrico {semplificata). Il valore é ricavato sulla base del solo valore venale
o di mercato, risultate dolla medio comparativa basoto sullo scorto del prezal redi df mercoto correnti, con-
cretamente realizzobili per gli immobili con cargtteristiche simili @ quello i esome, risultante do indogini
siolte presso git ufficd fimanziar, Fosservatorio del mereato immobiliore, nonche o conoscente specifiche che
i sottoscritto ha nel settore. Lo superficie presa in considergziane, ai fini del calcolo e secondo lo consuetudine
locole, e ol lordo dei muri perimetrolil comprendente, oftre Vorea netto locativa, fa superficie occupato sio doi
muri perimetrali che dol tramezzi £ daght accessor! canteggiati af S0%. Nel casg in questione, vista Maltezza
interna dei locoli presenti al piono primo sottostradao (h 2, 70mt.), essi verranno conteggiati ol 50%. | balconi
al plang prima verranno conteggiotl ol 25% mentre i portlcato ol 25%, Per quanto riguarde lo superficle
dell'area scoperto (cotastale) o a guesta assimilabile, che costituisce pertinenzo esclusiva dello singola unita
immabiliare, verrd computota rella misuro del 10% fine allo superficie commerciole del fabbricato e lecce-
denza al 2%.

Destinaziane Paramelio Superficie reale/po- Coedf, Superficie equivalents
tenziale
Lavanderla, Bagno, Rl- | superf. esterna lorda 58,00 0,60 34,80
postigho al piana
primo softostrada
Civile abitazione al sypert. estarna lorda 47,00 1,00 47,00
Fiano Terra
Balcone cucina piano | supert. asterna lorda 4,00 0,25 1.00
terra
Balcone camera piano | superf. esterna lorda 360 0,25 0,90
Lerra
Portico al plana terra | superf. esterna lorda 2,65 0,35 0,93
Resede superf. esterna lorda 25,00 0,10 .50
Resede supert. estarna lorda 300 0,02 0,06
203,25 93,15
Criteri estimativi OM| (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d uso: Residenziale
Lottocategoria: Unita immabiliare parte di un Edificio
Valori relativi alla Agenzia del territorio
Perioda: 1-2018
Zona: Podenzana
Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Vilbe & Willin
superficie di riferimenta: Lorda
Stato conservativo: Normale
Valore di mercato min [€/mq): 1200
Walore di mercato max (€,/ma); 1800
Accessor
A,
1. Posto auto scoperto sub, 9 Identificato al n. Subalterno 9
Lviluppa una superficie complessiva di 22 mg
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Destinazione urbanistica: Posto scoperto per due auto

Valore a corpa: € 17.600,00

Mote: Posto Auto scoperto ad uso esclusivo di mg. 22, idoneo al parcheg-
gia di nr. 2 auto, identificato con il subalterno 9, accessibile direttamente
dalla strada comune censita al sub. 1. Entrambi i parcheggi risultano ulti-
matl, pavimentati in asfalto, Lo stallo confina direttamente con un muro

di contenimento ed in parte con la strada di arrive comune.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1Criterio di stima:
stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara,
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Massa Carrarg;
Uffici del registro di Aulla;
Ufficio tecnico di Podenzana;

Parametri medi di zona per destinazione principale (€ /mg.): Residenzaiale: £/mq.1.500,00,

8.3 valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso Posto auto scoperto sub, 9
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 139,785,040,

Destinazione Superficle Equivalente Valare Unitario Valore Complessive
Lavanderia, Bagno, Ai- 34,80 €1 500,00 € 52.200,00
pastiglio al piano prima
sottostrada
Civlle  abitaziona  al 4780 £ 1.500,00 € 70.500,00
Piare Terra
Balcone cucing  piano 1,00 € 1.500,00 £ 1.500,00
terra
Balcone camera piano 0,20 € 1.500,00 €1.350,00
terra
Portico al plano terra 0,43 € 1.500,00 € 1.395.00
Rezede 8,50 £ 1.500,00 € 12.750,00
Resede 0,06 £ 1.500,00 £ 90,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 133.7E5,00
Walore corpo £ 13%.F85,00
Valore Accessori £ 17.600,00
Walare cormpledsiva inber € 157.385,00
Valore complessiva diritto e guota € 157 385,00

Riepilogo:
o Immuobile Superficie Lorda | Valore intero me- | Valore divitto &
dig ponderale guota
A Abitazicne di tipo civile [A2] con 593,15 € 157.385,00 £ 157.385,00
annesso Posto auto scoperto sub.
9
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 2360775

giudiziaria & per assenza di garanzia per vizi come da disp, del G.E.

{min.15% ]
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Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale:
Lavori edili necessari al completamento delle opera

Lavori necessarl al completamento lavon secondo convenzione urbani-
stica (quota di 1,8 di €,58,300,00 circa)
Giudizio di comeda divisibilita: 1l bene non & divisibile

B.5 Prerzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatte in cui
£l trova:

8.6 Regime fiscale della vendita

€ 8.600,00
€-33.992,14

€ -7.287.50

£ 87.197,561

Trattasi di cessione di immobile abitativo effettuata da impresa costruttrice. Considerato @ lavori di
ultimazione ancora da effettuare (nonostante Maccatastamento sia del 13/05/2011) limmobile & da
ponsiderarsi non idoneo ad espletare la sua funzione, 3alvo diverse determinazicni da parte dell"Ufficio
delle Entrate, secondo la Circolare n. 12 del 01/03,/2007 dell'Agenzia delle Entrate, la vendita e sog-

getta ad IVA,
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Lotto: 5 - Sub 4-sub 19

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? 5i

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 50 - Mon c'é
continuitd delle trascrizioni per mancata trascrizione di accettazione di eredita avwenuta con atto di com-
pravendita trascritto in data 22.02.2002 al n. Bp 1270 del terremno di cui al fg._

1. IDENTIFICAZIONE DE| BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: A,

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Casalina, Traversa di Via del Gaggio

Maote: Porzione di fabbricato bifamiliare tipo "terra/tette” composto da due piani, libero su tre lati
con corie pertinenziale annessa e garage di mg 25 circa con la possibilita di parcheggio per n.2 posti
auto, sito nella vicinanze dell'abitazione principale, anch’esso accessibile direttamente dalla strada
di accesso comune identificata al sukb. 1,

Identificato al catasto Fabbricati;

intestazione: OMISSIS, fog!i (GG s2oterne 4, scheda catastale MS0063161 del
13/05/2011, indirizzo Strada Proviclale Podenzana 14, plano 51-T, comune Podenzana, categoria
A2 classe 4, consistenza 5,5 vani, superficie 78, rendita € €uro 568,10

Millesimi di proprietd di parti comuni: Condominio non costituito

Canfini: Confini: nosrd con il sub.1 e 17, est con il sub. 9 & 10, sud con il sub. 1 e 2, avest con il
sub. 3 del mappale , 5.5.8

Mote sulla conformita catastale: La scala esterna ed il pianerottolo di accesso all'abitazione,
sono identificati al subalterno n.2, come bene comune non censibile al sub 4 ed al confinante
sub 3 di proprieta di terzi estranei alla procedura in guestione.

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: OMISSIS, GG st:teo 19, scheda catastale MS0063161 del
13/05/2011, indirizzo Strada Proviclale Podenzana 14, piano 52, comune Podenzana, categoria
/6, classe 3, consistenza 26 Mg, superficie 21 Mg, rendita € €uro 132,94

bAillesimni di proprietd di parti comuni: Condominio non costituito

Confini: Confini: Fogli sub. 1, 1B, terrena, £.5.a..

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: CIMIEEIE._ subalterno 2, indirizzo Strada Proviciale Poden-

rana 14, piang 51, comune Podenzana, categoria BCMNC

Confini: Confini: Foglho GG b 1, 4, 3, 553

Mate sulla conformita catastale: Bene comune non censibile ai sub 3 e 4 del mappale .
Trattasi di scala esterna e pianerottolo di accesso ad abitazioni.

Quota pologia del diritto e ti

10001000 di Omissis - Piena proprieta

Cod. Fiscale: Omissis - Residenza: OMISSIS

Eventuali comprogprietari:

MNessuna

Mote sulla conformitd catastale: L'unitd immobillare in guestione sl presenta intermamente alla
stato di “grerzo avanzata”, con ancora da ultimare/installare, pavimenti, bagni, impianti tecnao-
Iogici, rlvestimenti, porte interne & sanitarl, || fabbricato risulta ultimato solamente all'esterno.
Il garage censito al sub. 19 non e pavimentato. || perimetro esterno materializzato del lotto (adi-
bito a corte esclusiva) presenta delle lievi differenze rispetto al confine catastale rappresentato
I planimetria,

Pag. 54
ver, 3.0
Edicom Finanes s



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliars - m, 55 [ 318 -

1.2  BENIINDIVISI [art. 600 c.p.c.)
NO
2. DESCRIZIOME GEMERALE [QUARTIERE E ZONA):

L'abitazione in guestione fa parte di un piccolo compendio immobiliare composto da un totale di
n.8 unita immobiliar suddivise in 4 blocchi tipo bifamiliare terra/tetto, sito nel Comune di Poden-
zana, sviluppato su terreno mediamente acclive, terrazzato, con affaccio sul borga gi Casaling e sulla
vallata del fiume Magra. Il comune di Podenzana si divide in due centri principali: Pedenzana, che
rappresenta Il capoluogo, e Montedivalli, che risulta essere l'unica fraziene del comune, L'areale di
Mantedivalli & in realtd un‘exclave del territorio del comune di Podanzana, dalla quale & separato
attravesso |l territorio del comuni di Bolano e di Tresama. Ognuno del due centri & diviso inun certo
numero di localita, nessuna delle quali si chiama Podenzana o Montedivalli. |l katto in questione
sorge nel comprensorio di Podenzana in localita Casalina, a margine della strada comunale di Via
del Gaggio, PREMESSA GENERALE: Trattasi di porzione bifamiliare con annesso garage di mg 25
circa, costruita in forza del Permesso di Costruire n. 826 del 13 febbraio 2010 [e successive varianti)
rilasciate alla societd Omissis, per la realizzazione di quattro edificl bifamiliari di civile abitazione.
Tale intervento edilizio & stato concordato attraverso la stipula di Convenzione Urbanistica REP. M.
034 in data 11 febbraio 2000, tra il Comune di Podenzana e la societd Omississopracitata, rappre-
sentata dal suo legale rappresentante sig. Omissis. Mella convenzione urbanistica e negli elaborati
progettuali, oltre all'edifcazione dei guattro edifici bifamiliar, la societa Omissis i impegnava nei
confronti dell'Amministrazione Comunale a realizzare opere sia di urbanizzazione primaria che di
altra tipologia. &d oggl risultanc ancora da ultimare sia be opere in convenzione, sia le aree di perti-
nenza private che il completamento delle opere interne diben & alloggl su 7 pignoratl, L'ultimazione
ed il collaudo di dette opere & necessario per I'ottenimento dell'abitabilita. Il lotto di vendita in
guesticne & comungue ben raggiungibile con automezzi attraverso la strada reallzzata secondo con-
venzione che si dirama a monte di Via del Gaggio.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico Strada a fondo chiuso con parcheggi sufficienti.

Servizi presenti nella zona: La zona € provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Mon specificato

Caratteristiche rone limitrofe: agricole-montans

Importanti centri limitrofi: Aulla {2.1 Km).

Attrazioni paesaggistiche: Lunigiana.

Attrazioni storiche: Architetture religiose Santuario della Madonna della Meve al Gagglo Pieve di
Sant'Andrea a Montedivalli Oratorio di Metti Necropoli di Genicciola Torre Malaspiniana al Prato
Chissa di San Glacomo e 5a,

Principali collegamenti pubblici: Servizio bus 200 mt, Uffic comunali e poste 400 mt, Casello auto-
stradale di Aulla 2.5 km

3. STATO DM POSSESSO:
Libero

4. VINCOL ED ONERI GILURIDICI:
4.1 WVincoli ed onerl giuridici che resteranno a carico dell acquirente:
4.1.1 Domonde givdizicli o oltre trascrizioni pregivdizievoli:

- Decreto di sequestro conservativo a fawore di Omissis contro Omissis; & rogito di
Tribunale di La Spezia in data 07/05/2012 ai nn. 18799 iscritto/trascritto a Massa-Car-
rara in data 14,/05/2012 ai nn. 3860,/2995; |In data 06/07 /2012 & seguita una annota-
fione per restrizione dell'atto cautelara.

- Servitu di passo a favore di Omizsise Omissis e per gli aventi causa contro Omissis; A
rogito di Notaio Consaoll Lucio di Aulla (MS) in data 25/07/2011 al nn, 157947261
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iscritto/trascritto a Massa-Carrara In data 02/08/2011 al nn. 7057/49313; Atto di per-
muta nel quale la sacieta OMISSISconcede alle signore Omissise Omissis regolare
perpetua servits di pagso pedanale e carrabile da esarcitarsi sulla corte cond
del compendio residenziale censito al catasto fabbricati di Podenzana al foglhi

ub 1, bene comune non censibile a tutti | subalterni del mappa
Trattasi di strada privata, spazi di manovra auto, aivele e giardini, camminament
esterni, servitd da esercitarsi sulla strada meglio individuata nella planimetria allegata
all'atto sotto la letterg " | citato atto di permuta. All'vopo a societa OMISSIS, pro-
pristaria del mppalﬁuh. F3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18 & conse-
puentemente del subalterni 1 e 2 (B.C.N.C), costituisce a carico del
sub.1, ed a favore dell'altrul proprieta identificata al catasto terreni al f nil
mappale 583, regolare & perpetua servitl,

- Servith di passo a favore di Omissis per s& e per gli aventi causa contro Omissis; A
rogito di Notaio Rozario Patane di La Spezia in data 19/06/2009 ai nn. B4788/21615
registrato a La Spezia in data 06,/07/2009 ai nn, 662/1T iscritto,trascritto a Massa-Car-
rara in data 14/07/2009 ai nn. 7170,/5024; Servitd di passo trascritta sul terreno map-

pale 713 a favore della proprieta della dignora Omissis, per 58 & per gli aventi causa,

4.1.2 Convenzioni matrimonioli e provy. d'assegnazione casg conivgale:
Nessuna.

4.1.3 At di ossenvimento urbanistico:
Messuna.

4.1.4 Altre lirmitazioni o'usa:
Messuna.

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

4.2.1 Iscrizioni:
- Ipoteca volontaria attiva a favore di Omissis contro Omissis; Dervante da: Mutuo
tondiaric; Importo ipoteca: € 1.400.000,00; Importo capitale: € 700,000,000,

4.2.2 Pignorarmenti;
- Pignoramente a favore di Omissis contro Omissis; Derivante da: Yerbale pignora-
mente immobili; & rogito di Uficlale Giudiziare di Massa in data 19/0372018 al nn,
756/2016 iscritto/ftrascritte a Massa-Carrara in data 03/04 /2018 ai nn. 2721/2105;

4.2.3 Altre trascriziom:
Messuna,

4.2.4 Aggiormamento dello documentazione ipocatastale in ol
Messuna.

4.3  Misure Penali
Messuna,

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIREMNTE:

Spese di gestione condominiale: Condominio non costituito

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; Condominio non costituito

Spese condominiali scadute ed inscolute alla data della perizia: 0,00£

Millesimi di proprieta: Condominio non costituito

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 5! - A lavori terminati potra essere ga-
rantita la visibilita e [ adattabilita al fabbricato

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Strada di accesso e spazio di manovra risultano co-
muni a tutti | fabbricati facenti parte del mappals-. Farticolan vimco!i derivanti dalla conven-
gione urbanistica (allegata). £ previsto che gli implantt a gas di tutte le unita opgetto del compendio
immzbiliare di cui fa parte anche il lotto in guestione, siano alimentate da impianto G.P.L canaliz-
rato con bombolone di accumule interrate ubicato sul terreno censito al mappale 713 (pignorato
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anch'eszo e opgetto della presente procedura esecutiva). Suddette impianto ron risulta ancera ul-
tirnato a norma di leggs, SERVITL Dl PASSO pedonale e carrabile trascritta 102,08 2011 al n. 4933
di R.P. sul rrmuh 1 quale corte condorminiale del compendia residenziale {mappa
dasub3asu a favore della proprieta d o e Dmissise Omissis e per gli aventi causa,

a fawore dei proprietari del terreno di cui al appale 583;

Attestazione Prestazione Energetica: Mon presente

Indice di prestazione energetica: Mon specificato

Mote Indlce di prestazione energetica: Non specificate

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

Avvertenze ulteriori: L'importo per il completaments delle apere di urbanizzazione finalizzate al
collaudo amministrativa di conformitd urbanistica, & stato stimato in €uro 58,291,360 totall, Tale
importo & da suddividere tra i proprietari delle 8 unita facenti parte del complesso edilizio. Hl garage
non confina diretlamente con la proprieta ma vi si accede attraversa la strada comune,

6. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARD:

Titolare/Proprietario: Omissis , nato a Podenzana (MS) 11 08/01/1927 proprietario/i ante venten-
pio al 08/02/2002 . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Zannoni, in data
22/09/1971, ai nn. 19910.

Mate: |l ragito in questione riguarda la compravendita del terrena censito al mapmllal guale
derivano le particell eh

Titolare/Proprietario: Omissis , nato & Licciana Mardi il 29/05/1946 dal 08/02/2002 al 19,/06/200%
. Im forza di atto di compravendita - a rogite di Notalo Vertere Morichelll, in data 0870272002, ail
nn. 55558; registrato a Aulla, in data 25/02/2002, ai nn. 19 trascritto a Massa-Carrarg, in data
22/0Z/2002, ainn. 177271270

Mate: || ragito in que;ﬁ riiuarda la compravendita del terrena censito al mappake .dai guale
=4

derivana le particelle

Titolare/Proprietario: Omissis dal 19/06/2009 ad opei {attuale/i proprietario/i). In forza di atto di
compravendita - a rogite di Notaio Resario Patand (5P}, in data 19/06/2009, ai nn, B4T38/21615;
registrato a La Speria, in data DB/07,/2008, ai nn. B82/1T: trascritto a Massa-Carrara, in data
10,07 2009, ai nn. 7074/4561.

MWote: Il ragito in gquestione riguarda la compravendita del terreno censito al mappale. dal guale

derivano le particelle .=_' -

7. PRATICHE EDILIZIE:

Mumere pratica: Permesso di Costrulre M. 836 del 13/02/2010
Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Permesso 3 costruire

Per lavori: Realizzazione di n.4 edifici bifamiliari

Oeggetto: nuowva costruzione

Presentazione in data 11/12/2009 al n. di prot, 4965

Rilascio in data 13/02/2010 al n. di prot. 836

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Mumerse pratica: S.CLA. N, 3295/2013

Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Segnalarione certificata di inizio attivita - SCIA

Per lavorl: Completamento Opere per la costruzione di quattro fabbricatl
Oggetto: Lavori su fabbricato esistente

Presentazione in data 03/05/2013 al n., di prot. 2078
Rilascig al n. di prot. 3295
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L'agibilita non & mai stata nlascata.

Mumero pratica: Depasito finale relative al PAC B36/2013 e successive varianti,

Intestazrione: Omissis

Tipo pratica: Deposito finale al sensi dell'art. 83-bis della LR, 1/2005 e 5.m.l.

Per lavori; Realizzazione nr. 4 fabbricati tipo bifamilare

Dpgetta: Lavor su fabbricato esistente

Presentazione in data 23,/03/2013 al n. di prot, 1541

L'agibilita non & mai stata rilascata.

MOTE: La pratica & stata successivamente integrata in data 12/06/2013 prat, 2679, a seguito della richiesta
avanzata dal Comune indata 29/03/2013 prot. 1636

Mumearo pratica: Permesso a Costruire in sanatoria -pratica n.2990/2010

Intestazione: Qmissis

Tipo pratica: Permesso a coskruire in sanatoria

Per lavori; Reallzzazione di bonifica del terreni agriceli mediante depasito di terre naturali
Presentazione in data 22/10/2010 al n. di prot. 4819

La pratica non & mal stata rilasdata.

Mumers pratica: Deposito Genio Civile Progetto n.359 del 16072010
Intestazione: Omissis

Tipa pratica: Deposito pratica sismica

Per lavori: Costruzione di n.4 fabbricati bifamiliari

Dggetto: nuowva costruzione

Presentazione in data 20/07/2010 al n. di prot. 3387

Rilascio in data 16/07,/2010 al n. di prot. 359

Mumero pratica: Autarizzazione Wincolo Idrogeologico
Intestazione: Omissis

Tipa pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: Costruzione di n.4 fabbricati bifamiliar
Oggetto: nuowa costruzione

Presentazione in dats 03/12/2009 al n. di prot. 9552/8.1.3
Rifascio in data 19/01/2010 al n, di prot. 427/8.1.3

7.1 Conformitd edilizia:;

Abitazione di tipo clvile [AzZ]

Sona state riscontrate le seguenti irregolarita; Mancata ultimazione dei lavori e per cui fabbricato non
abitabile, Per il rilascio dell'abitabilith & incltre necessaria "ultimazione delle opere a convenzone,
Regalarizzabili mediante: 5.L.1LA. a completamento opere

Descrizione delle opere da sanare: Completamento di tutte le opere interne tra cui: impianti tecnolegici,
massettl, pavimentl, rivestimenti, porte, finestre, sanitari, intanaci, tinteggiatura, battiscopa, 11 "vano tec-
nico esterna” in prosecuzione al ripostiglio del piano interrato insistente sulla facciata laterale, deve es-
SEr2 ancora reso inaccessibile e inkerrato come da progetto.

(iritti di segreteria; € 100,00

Presentazione di pratica urbanistica da parte di tecnico abilitiate: € 1,500,00

Direzione Lavoriz € 4.000,00

Coordinamento della sicurezza: € 3.000,00
Oneri Totali: € 8.600,00

Mote sulla conformiti edilizia: il fabbricato non & ancara completato e la pratica, regolarmente depositata
presso il Comune di Podenzana risulta ormal scaduta, Eventuali differenze presenti adesso, in quello che

Pag 58
wer, 3.0
Edigom Financa o



Happartoe di stima Esecuzione Immobiliare - n, 55 ( 2018 -
pud ancora considerarsi un cantiere, possone essere introdotte attraverso la presentazone di una SCIA 3
completamento opere.
Pil precisamente, I"unitd immaobiliare in guestione risulta terminata esternamente, mentre allinterno ri-
sulta ancora al “rustico”,
Si precisa che il piano terra, nonostante 'altezza interna di mt. 2,70, non & destinato all'uso abitative ed
al momenta non seno consentiti cambi di destinazione d'uso.
5i ribadisce che la destinazione legittima del piano interrato @ ad use lavanderia/bagno/ripostiglio.

7.2 Conformita urbanistico:
Abitazione di tipo civile [AZ]
F;fmmentu urbanistico Approvato: Regolamenta Urbanistico Comunale
In forza della delibera; | Consiglio Comunale n. 2 del 09,/04/2013
Zona omogenea: Bl
Norme tecniche di atbuazione: CArt. 43 - Insediament] recentemente pianificati e
 attuati (B1)
Immokile sopgetto a convenzione; 5l
Se s, di che tipo? Urbanistica
Estremi delle convenzioni: Rep. n. 934 dal 11/02/2010, registrata Aulla al
n.20 serie 1 in data 15/02/2010
Obblighi derivanti: .Healiﬂazin:une apere sia di urbanizzazione primaria

che di altra tipologia (vedi convenzione allegatal.
-L'impﬂﬂﬂ per il completamento delle opere di ur-
banizzazione finalizzate al collaudo amministrative
di conformita urbanistica, & stato stimato in €uro
' 58.291,36 totali. Tale importo & da suddividere tra
le 8 unitd facentl parte del complesso edilizio.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani-| 5l
stico:

Elementi urbanristici che limitano |a commerciabi- - 5

lita?

Se si, di che tipa? Attestazione di abitabilita subordinata al completa-
mento delle opere indicate nel titoli abilitativi tra
cui anche guelle in Convenzione Urbanistica

Mella wvendita dovranno essere previste pattuizioni 5|
particolari?

Se si, guali? Art.4 - Trasferimento degll immoblll a terzi- In caso
‘anche di parziale trasferimento a terzi del compen-
-dio iImmobiliare oggetto del progetto, | concessio-
| nari si obbligano a parre a carico degli eventuali fu-
turi aventi cawsa, mediante specifica clausola da in-
' serire nel relativi atti di trasferimentao, tutti gl obbli
ghi ed oneri derivanti dal presente atto, rimanganc

tuttavia obbligati con gli stessi all'adempimento de-
gli obblighi medesimi. Art.10 - Trasferimento di im-
‘mobili 3 terzi - In caso di trasferimento anche par-
riale a terzi del complessa immobiliare oggetto del
piang od anche di singole aree facenti parte dello
stessa, || soggetto Attuatore dovia porre a carico
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dei propri aventi causa, con la formulazione di op-
portune ed esplicite clauscle negli atti di trasferi-
mento, tutti gli obblighi ed oneri assunti in forza
della presente Convenzione.

Residua potenzialita edificatoria: ‘NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: 5l

Mote: Al Art.1, comima 3 della Convenzione Urbanistica
Rep. 934 del 11/02/2009_ si conveniva che, per il
mappal ogRl & I indipenden-

tements da gualsiasi frazionamento g passaggio di

proprieta, 'eventuale indice di edificabilita residuo
efo non utllizeato, non possa essere pld conside-
rato nel computo degli indici edilizi di future costru-
zioni, anche vicine.

MNote sulla conformith;
Messuna.

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui 2l punto &

Trattasi di porzione immobiliare facente parte del complesso residenziale costitulto da 4 [guattro) fabhbricati
di tipo bifamiliare con ingresso indipendente e precisamente; Porzione di bifamiliare di civile abitazione come-
poste da lavanderia, we, cantina & due intercapedinl, con annessa corte pertinenziale al piana primo sotto-
strada e portico, bagno, disimpegne, soggiormo con angole cottura, camera, balcone, terrazza e cammina-
mento esterno al piano terra al quale si accede tramite scala interna [ancora da realizzare), oltre a garage
interrato identificato al sub, 19 posto nelle vicinanze dell'abitazione principale.

All'abitazione si accede mediante scala esterna (bene comune non censibile sub. 2) comune all'unita adia-
cente (di proprieta di terzl estranel alla presente procedura esecutiva).

Il garage & composto da un unico vano a pianta regolare di circa mg, 25 privo di pavimentazicne e rifiniture
interne, accessibile mediante porta basculante {non funzicnante) direttamente dalla strada comune sub.1.

1. Quota e tipologia del diritto
10001000 di Omissis- Piena proprieta
Cod. Fiscale: Omizsis - Residenza: OMISSIS
Eventuali comprogrietari:

Messuno

Superticie complessiva di circa ma 205,25

E' posto al piano: Terra e primo sottostrada

L'edificio & stato costruito nel; 2011

L'edificia & stato ristrutturato nel: in corso di castruzione

L'unitd immoblliare & identificata con il numeno: Sub. 4 e Sub, 19; ha un'altezza utile interna di circa m. 280
L'intero fabbricato & composto da n. 7 piani complessivi di cui fuori terra n. 1 e di cui interrati n. 1 [seminter-
rata)

Stato di manutenzicne generale: in abbandone

Condizioni generali dell'immobile: Immabile ancora da ultimare internamente, attualmente in stato di ab-
bandono, con annesso garage interrato posto nelle immediate vicinanze. Sia I'abitazione che il garage seno
ultimati solo esternamente,

Intermamente |'Zbitazione si presenta tramezzata con divisori in muratura, il totto gia intonacato e tinteg-
giato, chiuso con serramenti esterni in alluminio e con gli impianti sotto traccia gia passati che ovwiamente
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risultano da verificare. Da verificare sono anche gll impianti della cucing in cui al momento del sepralluoga,
sono evidenti fuori dalla muratura solo due tappi di chiusura malio probabilmente relativi all'adduzione ac-
qua calda e fredda, mentre non sono visibili le tubazioni del gas, le tubazioni di scarico e nemmeno la predi-
sposizione per la cappa di aspirazione (vedi fota),

Per il completamento dei lavari & necessario lo svolgimento/realizzazione delle seguenti opere di cuisi allega
computo metrico estimativo redatte dal CTW; pavimentl, battiscopa, rivestimentd, porte interne, sanitan ed
accessori, eventuale realizzazione fverifica degli impianti a servizio dells cucina, verifica degli impianti tecno-
logici In generale, Nel computo metrico per le opere di completamento & stata Inserita anche la voce relativa
all'assistenza muraria al completamentofverifica degli impianti.

A causa dello stato di abbandono, nelle pareti interne si rscontrano distacchi di intonaco e pittura, sia al
piano terra che al piano interrato, dovuti a infiltrazioni meteoriche, s5i & pertanto proceduto nel computo
metrica delle opere necessarie al completamento dell'immabile, ad inserite anche le voci relative al ripristing
delle pareti, consistent] in ricerca del punto di infiltrazione, eventuale ripristing dello stesso e successivo
ripristino delle pareti ammalorate mediante spicchettatura e successiva rifinitura dell'intonaco e della tinteg-
giatura, La superfice da risanare & stata conteggiata nel computo metrico parl al 10% del totale.
Otre alle opere interne di completamenta, per la conclusione dei lavorl, restano da ultimare e opere di si-
stermazione dell'area di pertinenza esterna esclusiva che al momento del sopralluogo si presenta gia detimi-
tata e recintata, oltre alle opere di ultimaziene del vane garage ancora al grezzo e con la porta basculante
motorizzata non funzionante.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Balconi materiale: c.a, condizioni; sufficienti
Copertura tipotogia: @ falde materiale: legno condizioni: sufficlenti
Fondazioni tipologia: travi continue rowvesce materiale: c.a. condizioni: suffi-
cienti
Golai tipalogia: solaio misto in c.a.flaterizio in opera con nervature incro-
ciate condizioni: sufficienti
Lerutture verticali materiale: c.a, condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: anta singola a battente materiale: ferro apertura: manuale
condizioni; da ristrutturare
Mote: Cancello pedonale di accesso al lotto

Infissi esterni tipologia: anta singola a battente protezicne: persiane materiale pro-
tezione: alluminio condizioni: sufficienti
Riferito limitatamente & present selo le persiane, Finestre non pre-

senti

ranto di copertura materiale; tegole In cotto condizioni: sufficient]
&spetti bioclimatici: pacchetto di isolamento e copertura ventilata

Paretl esterne materiale; Tamponatura in laterizio rivestimento: intonacoe di ce-
mento condizioni: sufficienti

Pavirm. Esterma materiale: Gres condizioni: sufficienti

Pavim. Esterna materizle: elementi autoblaccanti condizioni: sufficienti
Riferito imitatamente a: Pavimentazione esterna del parcheggio di
pertinenza

Partone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio accessori; senza
maniglione antipanico condizicni: buone

Portone di ingresso tipologia: porta basculante in metallo accessori: senza manighone an-

tipanico condizioni: da ristrutturare
Riferita limitatamente a: Porta di accessa del garages
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Impianti:

Impianti [conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico

5l

£ poca di realizzazione/adeguamento

da completare. Passaggio fill effettuato all'interno
dei corrugati

Fciste la dichiarazione di conformita L. 46,/90 & suc-

E WO
CESLiVE
Riscaldamento:
Esiste impianto di riscaldamento |

Tipologia di impianto

tipo tradizionale da verificare per guanto eseguito e
da completare

Friste la dichiarazione di conformits

MO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Stima sintetica comporativa porametrico {semplificata). Il volore & ricovato sulle base del solo valore venole
o di mercate, risultofo dollo medio comporative baseto sullo scorta del prezil red! dif mercato correnti, con-
cretamente realizzabili per gli immobili con corotteristiche simili a quello in esame. risultante da indogin
siolte presso git ufficd fimanziar, Fosservatorio del mereato immobiliore, nonche o conoscente specifiche che
i sottoscritto ha nel settore. Lo superficie presa in considergziane, ai fini del calcolo e secondo lo consuetudine
locole, e ol lordo dei murt perimetrolil comprendente, oftre Vorea netto locativa, fa superficie occupato sio doi
muri perimetrali che doi tramezzi € dogli cocesson conteggioti of 50%, Nel caso in questione, vista 'altezzo
interna dei locoli presenti ol piono primo sottostradao (h 2, 70mt. ], essi verranno conteggiati ol 50%. | balconi
al plang prima verranno conteggiotl of 25% mentre i portlcato ol 25%, Per quanto riguarde lo superficle
dell'area scoperto (cotastale) o o questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva dello singola unita
immabiliare, verrd covmpitata melle misurg del 10% fino oflo superficie commerciole del fabbricoto e lecoe-

denzo al 2%,
Destinazione Parametro Superficle reale/po- Cizeff, Superficle egulvalents
tenziale
Lavanderia, Bagno, Ri- | superf. esterna lorda 58,00 0,60 34,80
postigho al piana
primo sottostrads
Civile abitarione al supert, asterna lorda 47,00 1,040 47.00
Fiano Terra
Balenne cucina piana | superf. esterna lorda 400 0,25 1,00
terra
Balcone camera piano | superf. esterna lorda 3,60 0,25 0,50
terra
Portico al piano terra | superf. asterna lorda 2,65 0,35 0,93
Resede superi. esterna lorda a5.00 010 .50
Resede superf. astarna lorda 500 0,02 0,10
205,25 93,23
Criteri estimativi OMI [Dsservatorio del Mercato Immobiliare)
Destimazione d uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio
Valori relativi alla Agenzia del territorio
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Perioda; 1-2018

Zana: Podenzana

Tipe di destinazione: Residenziale

Tipologia: Vills & Villini

Superficie di riferimento: Larda

Stato conservativo: Normale

Valare di mercato min [€/maq): 1200

Valore di mercato max (€/mag): 1800

Accessori

A

1. Garage Identificato al n. Subalterno 19
Sviluppa una superficie complessiva di 25 myg
Destinazione urbanistica: garage
Valore a corpo: € 25,000,000
Mote: Garage interrato di mg. 25, composto da un unico vano con possibi-
lita di parcheggio per due auto. Identificato con il subalterna 19, accessi-
bile direttamente dalla strada comune censita al sub, 1 mediante porta
basculante motorizzata elettricamente al momento non funzionante,

A

2. vano scala esterno comune Walore a corpo: € 1.000,00

Mote: Bene comune mon censibile aisub 3 e 4

B. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1Criterio di stima:
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;
Conservatoria dei Registri Immebilian di Massa Carrara;
Uffici del registro di Aulla;
Ufficio tecnico di Podenzana;
Parametri medi di zona per destinazione principale {£/mag.}: Residenzaiale: €/mq.1.500,00,

B.3valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso Garage, con annesso vano scala esterno comune
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 139,845,040,

Destingrione Superficie Equivalénte Valare Unitario Valore Complessivo
Lavanderia, Bagno, Ai- 34,80 £ 1.500,00 € 52.200,00
postiglio al plano primo
sottostrada
Clwile  abitarione  al dF 00 £ 1.500, 0y € F0.500,00
Piarg Terra
Balcone cucina piano 1,00 £ 1.500,00 £ 1.500,00
terra
Balcone camerda piano 0,20 £ 1.500,00 € 1.350,00
terra
Portico al piano terra 0,93 € 1.500,00 £ 1,395,008
Rasede 8,50 € 1.500,00 € 12.750,00
Resede 0,10 £ 1.500,0 £ 150,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £ 13%9.845,00
Walora corpo £ 138.845,00
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Wahora Accessori

£ 26.000,00
Walore complassivo intero £ 16584500
Wakore complessivo diritto e guota € 155,845,00
Riepilogo:
([} Immobile Superficie lorda | Volore intero me- | Valore dirftto e
dio ponderale guata
a1 Abitazione di tipo civile [A2] con 493 13 € 165 845 00 £ 165 845 00
annesso Garage, con  annesso
wano scala esternn comune
B.4 Adeguamenti e correzionl della stima:
Riduzione del valore del 15%, davuta all'immediatezza della vendita £ 24,876,775
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizl come da disp, del G.E.
{min. 15% )
Spesa tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale; £ 8.60:0,00
Lavori edill necessari al completamento delle opere €-35.176,37
Lavori necassari al completamento lavon secondo convenzione urbani- £ -7.287.50
stica (quota di 1,8 di€.58.300,00 circa)
Giudizio di comeda divisibilits: | bene non é divisibile
B.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui € 89.904 38

si trova:
B.6 Regime fiscale della vendita

Trattast di cessione di immobile abitativo effettuata da impresa costruttrice, Considerato | laveri di
ultimazione ancora da effettuare [nenostante I"accatastamento sia del 13/05/2011) I'immobile & da
considerarsi non idoneos ad espletare la sua funzione, Salvo diverse determinazioni da parte dell’Uificlo

delle Entrate, secondo |a Circolare n. 12 del 01/03/2007 dell’Agenzia delle Entrate, la vendita e sog-
getta ad IVA
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Lotto: 6 - Sub 7-sub 5

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? 5i

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5 - Mon c'é
continuita delle trascrizioni per mancata trascrizione di accettazione dﬂ;ﬁ avvenuta con atto di compra-

vendita trascrittoin data 22,02 2002 al n. Rp 1270 del terreno di cui a appale 713,

1. IDENTIFICAZIONE DE| BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: A,

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Casalina, Traversa di Via del Gaggio

Maote: Porzione di fabbricato bifamiliare tipo "terraftetto" composto da due piani, libero su tre [ati
con corte pertinenziale annessa, oltre due posti auto scoperti identificati entrambi al sub 5 di mq.
20 (ubicato all'esterno del perimetro del lotto di preprietd ed accessibile direttamente dall'area
comune sub. 1},

Identificato al catasto Fabbricati;

Intestazigne: OMISSIS, fo GGG - o orno 7, scheda catastale MS0063161 del
13/05/2011, indirizzo Strada Proviclale Podenzana 14, plano 51-T, comune Podenzana, categoria
AJ2, classe 4, consistenza 5,5 vani, superficie 77, rendita € €uro 568,10

Millesimi di proprietd di parti comuni: Condominio non costituito

Confini: Mord sub. 5 e 6, est sub.8, ovest sub. 1 del mappal”e strada vicinale s.5.a.
Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: OMISSIS, AN S, .t :lt=rno 5, scheda catastale MSO063161 del
13/05/2011, indirizze $trada Proviciale Podenzana 14, piano 51, comune Podenzana, categoria
/B, classe 1, consistenza 20 Mg, superficie 21 Mg, rendita € €uro 75,40

Millesimi di proprietd di parti comuni: Condominio non costituito

Confini: Confini: Fu-glil::- subalterni: 1,6,7 5.5.3..

Ouota pologia del diritto e ti

10001000 di Omissis - Plena proprieta

Cod. Fiscale: Omizsis - Residenza: OMISSIS

Eventuali comproprietari;

Messuna

Mote sulla conformita catastale: L'unita immekiliare in questione si presenta intermamente allo
stato di "grezzo avanzato”, con ancora da ultimare/installare, pavimenti, bagni, impianti tecno-
Iogici, rivestimanti, parte interne & sanitan. Il fabbricato risulta ultimato solamente all'esterno.
| posti auta scoperti censiti entrambi al sub. 5 risultanc invece ultimati, |l perimetro esternoe

materializzato del lotto (adibite a corte esclusiva) presenta qualche differenza rispetta al confine

catastale in particolare in corrispondenza del viottolo vicinale lato ovest.

1.2 BENI INDIVISI {art. 600 c.p.c.)
M

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA]:
L'abitazione in questione fa parte di un piccolo compendio immobillare composto da un totale di
n.B unita immaobiliari suddivise in 4 bloochi tipo bifamiliare terra/tetto, sito nel Comune di Poden-
zana, swiluppato su terreno mediameante acclive, terrazzato, con affaccio sul borga di Casaling e sulla
vallata del fiume Magra. |l comune di Podenzana s divide in due centrl principali; Pedenzana, che
rappresenta il capolecgo, & Montedivalli, che risulta essere l'unica frazione del comune. L'areale di
BMontedivalli & in realtd un'exclave del territorio del comune di Podenzana, dalla quale é separato
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attraverso il territorio dei comuni di Bolano e di Tresana. Dgnuno dei due centr & diviso in un certo

numero di localitd, nessuna delle quali si chiama Podenzana o Montedivalli, | lotto in questione
sarge nel comprensorio di Podenzana in localita Casalina, a margine della strada comunale di Via
del Gaggio.

PREMESSA GENERALE: Trattasi di porzicne bifamiliare con annesso posta auto scoperto con possi-
bilitd di parcheggio per nr, 2 auto, costruita in forza del Permesso di Costruire n, B36 del 13 febbraio
2010 {e successive varianti] rilasciato alla societd Omissis, per la realizzazione di guattro edifici bi-
farniliari di civile abitazione, Tale Intervento edilizio & stato concordato attraverso la stipula di Con-
venzione Urbanistica REP. N, 934 in data 11 febbraio 2000, tra il Comune di Podenzana e la sacieta
Dmississopracitata, rappresentata dal suo legale rappresentante sig. Dmitsis. Nella convenzione
urbanistica e negli elaborati progettuali, altre all'edifcazione dei quattro edifici bifamiliari, 1a societa
Omissis si impegnava nei canfronti dell'amministrazione Comunale a realizzare opere sia di urba-
nizzazione primaria che di altra tipologia, Ad cggi risultano ancora da ultimane sia le opere in con-
vanziong, sia le aree di pertinenza private che il completamento delle opera interne di ben & alloggi
su 7 pignorat. Uultimazione ed il collaudo di dette opere & necessano per ottenimento dell'abita-
bilita, I lotky di vendita in guestione & comungue ben raggiungibile con automezzi attraverso la
strada realizzata secondo convenzione che si dirama a monte di Via del Gaggio,

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffice Strada & fondo chivse con parcheggi suffickenti.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offert] dalla zona: Mon specificato

Caratteristiche zone limitrofe: agricole-montans

Importanti centri limitrofi: Aulla (2.1 Km).

Attrazioni paesaggistiche: Lunigiana

Attrazioni storiche: Architetture religiose Santuario della Madonna della Meve al Gaggio Pieve di
sant'andrea a Montedivalll Oratorio di Metti Necropoli di Genicciola Torre Malaspiniana al Prato
Chiesa di Sam Giacoma e 5a.

Principall collegament] pubblici: Servizio bus 200 mt, Uffici comunall e poste 400 mt, Casello awto-
stradale di Aulla 2,5 km

STATO DI POSSESSO:
Libaro

VINCOLU ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranne a carico dell'acguirente:
4.1.1 Domande givdiziali o altre trascrizioni pregiudizievoliz

- Decreto di sequestro conservative a favore di Omissis contro Omissis; A rogito di
Tribunale di La Spezia in data 07/05/2012 ai nn. 18799 iscritto/trascritto a Massa-Car-
fara in data 14/05/2012 ai An. 3860/2995; |n data 06/0772012 & seguita una annota-
Tione per restrizione dell’atio cautelara.

- ServitD di passo a favore di Omissise Omissis e per gli aventi causa contro Omissis; A
rogito di Motaio Consoli Lucio di Aulla {M5] in data 25/07/2011 ai nn. 15794/7261
iscritto/trascritto a Massa-Carrara in data 02,/08/2011 ai nn. 7057/4933; Atto di per-
muta nel quale la societa OMIS55concede alle signore Omissise Omissis regolare e
perpetus servitin di passo pedonale e carrabile da esercitarsi sulla corte condominiale
del compendio residenziale censito al catasto fabbricati di Podenzana al fngFiH
_sutl 1, bene comune non censibile a tutti i subalterni dal mappa

Trattasi di strada privata, spazi di manovra auto, aluole e giardinl, camminamentl
esterni, servitt da esercitarsi sulla strada meglio individuata nella planimetria allegata
all'atte sotto la lettera "C del citate atto & permuta. All'vepo la societa OMISSS, pro-
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prietaria del mappalemb. 3:4-5-5-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18 & conse-
gusntemente dei subalterni 1 e 2 (B.ON.C), costituisce a carico del map -
sub.1, ed a favore dell'altrul proprieta identificata al catasto terreni al f-ngli con il
mappale 583, regalare & perpetua servitis,

- Servitl di passo a favore di Omissis per s& e per gll aventl causa contro Omissis; A
rogito di Notaio Roszario Patane di La Spezia in data 19/06/2009 ai nn. B4788/21615
registrato a La Spezia in data 06/07/2009 ai nn. 662/1T iscritto/trascritto a Massa-Car-
rara in data 14/07/2009 ai nn. 7170/5024; Senitl di passo trascritta sul terreno map-
pale 713 a favare della propreta della Signora Omissis, per sé e per gli aventi causa,
dei mappali appartenenti al fg Ia gl 00000 ]

4.1.2 Convenzion motrimoaniall @ provye. &'Ossegnarions cose comugale;
Meszuna.

4.1.3 Attl di gsservimento urbanistice:
MNessuna.

4.1.4 Altre Nmitazion d'uso;
Meszuna,

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

4.2.1 Iscrizioni:
= lpoteca valontaria attiva a favore di Omiscis contra Omistis; Denvante da: Mutuo
fondiario; Importo Ipoteca: € 1.400.000,00; Importo capitake: € 700.000,00.

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di Omissis contree Omissis; Dernvante da; Verbale pignora-
mente immabili; & rogite di Ufficiale Giudiziario di Massa in data 19/03/2018 ai nn.
7562016 iscrittoftrascritte a Massa-Carrara in data 03/04/2018 ai nn. 2721/2105;

4.2.3 Altre trascrizioni:
Messun

4 2.4 Aggiarnamenta della documentazions ipocatastale in atti;
Messuna,

4.3 Misure Penali
MNessuna

. MALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIREMTE:

Spese di gestione condominiale; Condominio non costituito

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile; Condaminio non costituita

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00€

Millesimi di proprieta: Condominio non costituito

Accessibilitd dellimmobile ai soggetti diversamente abili: 51 - & lavori terminati potrd essere ga-
rantita lavisibilita e la adattabilita al fabbricato

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali; 5trada di accesso e spazio di manovra risultana co-
muni a tutti | fabbricati facenti parte del mappal I articolan vincoli derivanti dalla conven-
zione urbanistica (allegata). E" prevista che gli impianti a gas di tutte le unita oggetto del compendio
imrrvcbiliare di cul fa parte anche il lotto in guestione, sianc alimentate da impianto G.P.L canaliz-
zato con bombolone di accumule interrato ubicato sul terrenc censito al mappale 713 (pignorato
anch'esso e oggetto della presente procedura esecutiva). Suddetto impianto non risulta ancora ul-
tirnato a norma di legge. SERVITUW O PASSO pedonale e carrabile trascritta i1 02.08.2011 al n. 4933
di B.P. sul mappa e [ s 1 quale corte condominiale del compendio residenziale (mappale TR
dasub 3 asub 19) a favore della proprieta delle Sig.re Omissise Omissis @ per gli aventi causa, guindi
a favore dei proprietari del terreno di cui al [} mappale 583;

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non speciticato

Mote Indice di prestazione energetica: Non specificate

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
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Avvertenze ulteriori: L'importo per || completamento delle opere di urbanizzazione finalizzate al
collaudo amministrative di conformita urbanistica, & stato stimato in €ure 58,291, 36 totali, Tale
importo & da suddividere tra | proprietar delle B unita facenti parte del complesso edilizio. | posti
auto esclusivi si trovana a peche decine di metri dal fabbricato ed i loro stalll non risultano tracciati
a terra.

PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: Omissis , nato a Podenzana (MS) 11 02/01/1927 proprietario/| ante venten-
nio al OBJO2f2002. In forza di atto di compravendita - a rogito di Motaio Zannoni, in data
22,/09/1971, ai nn. 19910

Mate; |l rogito in questions riguarda fa compravendita del terreno censito al mappals ' dal guale
derivanao le particell e

Titolare/Proprietario; Omissis , nato a Licciana Mardi il 29/05/1946 dal 08/02/2002 al 19/06/2009.
In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Vertere Marichelli, in data 08/02,/2002, ai nn,
CSCS8: registrato a Aulla, in data 25/02/2002, ai nn, 19; trascritto a Massa-Carrara, in data
22,/02/2002, ai nn. 1772/1270.

Mate: Il rogita in HUWWFH compravendita del terrena censito al mappale- dal guale

derivano le particell

Titolare/Proprietario: Dmissis dal 19/06/2009 ad cgei {attuabe/i proprietaric/i) . In forza di atte di
compravendita - a rogito di Notaio Rosario Patané (5P), in data 19/06,/2009, ai nn. 84788/21615;
registrato a La Speria, in data D&/07/2009, ai nn. B62f1T; trascritto a Massa-Carrara, in data
10/07 /2009, ai nn, 7074/4961,

Naote: |l rogito in questione riguarda [a compravendita del terreno censito al mappale .a:l ouale

derivana le particelle IR -

PRATICHE EDILIZIE:

Murmere pratica: Permesso di Costrulre N, 836 del 13/02/2010
Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavorl: Realizzazions di n.d edificl bifamilian

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 11,/12/2009 al n. di prot. 4965

Rilascio in data 13,/02/2010 al n. di prot. 836

L'agikilita non & mai stata rilasciata.

Mumers pratica: 5.C1LA N, 3295/2013

Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Segnalazione certificata di Inizlo aktivith - SCIA

Per lavori: Completamento Opera per la costruzione di quattro fabbricati
Dggatta: Lavori su fabbricato esistente

Presentazione in data 03,/05/2013 al n. di prot. 2078

Rilascio al n. di prot. 32895

L'agibilita non & mail stata rilasciata.

Mumere pratica: Deposite finale relative al PAC 836/ 2013 e successive variantl,
Intestazions: Cmissis

Tipo pratica: Deposito finale ai sensi dell'art. 83-bis della L.R. 172005 & s.m.i.
Per lavori: Realizzazione nr, 4 fabbricati tipo bifamiliare

Dgeetta: Lavari su fabbricato esistente

Presentazione in data 23/03/2013 al n. di pret. 1541

L'agibilita non & mai stata rilasdata.
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MOTE: La pratica & stata succeszivamente integrata in data 12/06/2012 prol. 2679, a seguito della richiesta
avanzata dal Comune in data 29/03/2013 prot. 1638

Mumero pratica: Permesso a Costruire in sanatoria -pratica n. 29902010

Intestazione: Cmissis

Tipo pratica: Permesso a costruire In sanatoria

Per lavori: Realizzazione di bonifica dei terreni agricoli mediante deposito di terre naturali
Presentazione in data 22/10/2010 al n. di prot. 4819

La pratica non & mai stata rilasciata.

Murmers pratica: Deposite Genio Cvile Progetto n.359 del 16/07/2010
Intestazione: Omissis

Tipe pratica: Deposito pratica sismica

Per lavori: Costruzione di n.4 fabbricati bifamiliar

Qggetto; nuova costruzions

Presentazione in data 200/07/2010 al n. di prot. 3387

Rilascio in data 16/07/2010 al n. di prot. 350

Mumers pratica: Autorizzazione Vincoko idrogeclogico
Intestazione: Cmissis

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: Costruzione di n.4 fabbricati bifamiliari
Deggetto; nuova costruzione

Presentazione in data 03/12/2009 al n. di prot. 9552/8.1.3
Rilaseio in data 19/01/2010 al n. di prot. 427/8.1.3

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile [AzZ]

sonag state riscontrate le seguenti irregolanta; Variazione spazi interni plana primo sotto strada (semin-
terrato) vedi tav.5.1, & mancata ultimazione dei lavort e per cui fabbricato non abitabile. Per il rilascio
dell’abitabilitd ¢ inoltre necessaria "ultimazione delle opere a convenzione,

Regolarizzabili mediante: 5.C_ LA, in sanatoria e a completamento opere

Descrizione delle opere da sanare: Completamento di tutbe le opere interne tra cul: impianti tecnologicl,
massetti, pavimenti, rivestimenti, porte, finestre, sanitari, intonaci, tinteggiatura, battiscopa, scala interna
di collegameanta, variazione spazi interni piano primo sotto strada. Il “vano tecnico esterna” in prosacu-
zione al ripostigho del plano interrato insistente sulla facciata laterale, deve essere ancora reso inaccessi-
bile e interrato come da progetta.

Diritti di segreteria; € 100,00

Presentazione di pratica urbanistica da parte di tecnicoe abilitato: € 1.500,00

Direzione Lavori: € 4.000,00

Coordinamenta della sicurezza: € 3.00000

Sanzione amministrativa:; € 1.000,00

Omeri Totali: € 9.600,00

Mote sulla conformita editizia: Il fabbricato nan & ancora completato e la pratica, regolarmente depositata
presso il Comune di Podenzana risulta ormai scaduta, Eventuali differenze presenti adesso, in quello che
pud ancora considerarsi un cantiere, possone essere introdotte attraverso la presentazione di una 5CIA 3
completamento opere.

Pi0 precisamente, I'unitd immaobiliare in guestione risufta terminata esternamente, mentre all'interno rl-
sulta ancora al "rustico”,

Si precisa che il piano terra, nonostante 'altezza interna di mt. 2,70, non & destinato all’'uso abitativo ed
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al momaento mon sono consantitl cambi di destinazione d'usa.
5i ribadisce che la destinazione legittima del piano interrata @ ad wse lavanderiafbagno/ripostiglhio,

7.2 Conformitd urbanistica:
Abitazione di tipo civile [A2)
sStrumento urbanistion Approvato: Regolamento Urbanistico Comunale
In forza della delibera:  Consiglio Comunale n. 2 del 09/04/2013
Zfona omogensa: . Bl
Morme tecniche di attuazione: Art. 43 - Insediament] recentemente planificatl e
attuat] (B1)
Immobile soggetto a convenzione; 5l
%esi, di che tipa? Lirhanistica
Estremi delle convenzicni: Rep. n. 934 del 11,/02/2010, registrata Aulla al n.20
serie 1in data 15/02/2010
Obblighi derivanti: .Healizzaziane opere sia di urbanizzazione primaria

che di altra tipalogia (vedi convenzione allegata).
Limparto per il completamento delle opere di ur-
' banizzazione finalizzate al collaudo amminist rativo
i conformita urbanistica, & stato stimato in €uro
53,291, 36 totali. Tale importo & da suddividere tra
le B unita facenti parte del complesso edilizio.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- | 5l

b [

Elementi urbanistici che limitane la commerciabi- 5|

lita?

Se si, di che tipo? | Attestazione di abitabilita subordinata al completa-

mento delle opere indicate med titali abilitativi tra
cui anche quelle in Convenzione Urbanistica

MNella vendita dovranno essere previste pattuizieni 5l
particolari? |

Se si, guali? Art.4 - Trasferimento degli immobili a terzi- In caso
anche di parziale trasferimento a terzi del compen-
'dio immohiliare oggetto del progetto, | concessio-
‘nari 5l obbligano a porre a carico degli eventuall fu-
turi aventi causa, mediante specifica clauscla da in-
serlre mel refativi atti di trasferimento, tutti gl obbli
ghi ed oneri derivanti dal presente atto, rimangono
tuttavia obbligati con g stessi all'adempimento de-
gli obblighi medasimi. Art.10 - Trasferimento di im-
mobili 2 terzi - In casa di trasferimento anche par-
tiale a terzi del complessa immobiliare oggetto del
‘piano od anche di singole aree facenti parte delic
stesso, il soggetto Attuatore doved porre a carieo
dei propri aventi causa, con fa farmulazione di op-
portune ed esplicite cdausole neghi atti di trasferi-
mento, tutti gli obblighi ed oner assunti in forza
delia presente Canvenzione.
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Residua potenzialita edificatoria: WO
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: 5l
Mote: All' Art.1, comma 2 della Convenzione Urbanistica

Rep. 934 del 11/02/2009, si conveniva che, per il
mappate IR e S0 B, indipenden-
‘temente da qualsiasi frazionamento a passaggio di
proprietd, 'eventuale indice di edificabilith residuo
'efo non utilizzato, non possa essere pid conside-
rato nel compute degli indici edilizi di future costru-
ziani, anche vicine.

MNate sulls conformita:
Messuna,

Descrizione: Abitazione di tipo civile [AZ] di cuial punto A

Trattasi di porzione immabiliare facente parte del complessa residenziale costituito da 4 [guattro) fabbricati
di tipo bifamiliare con ingresso indipendente e precisamente: Porzione di bifamiliare di civile abitazione com-
poste da lavanderla, we, cantinag e due intercapedinl, con annessa corte pertinenziale al plano prime sotte-
strada e portice, bagno, disimpegno, sogeiorno con angalo cottura, camera, balcone, terrazza e cammina-
menta esterno al piano terra al quale s accede ftramite scala interna {ancora da realizzare).
| posti auto di pertinenza, identificati entrambi al subalterna 5 di mg, 20 assegnate in proprietd al fabbricato
in guestione, =i trovano entrambi allesterno del perimetro recintate del lotto, comungue a confine dello
stessa ed @ poche decine di metri dallingresso dell'abitazione,

| posti aute sono accessibili direttamente dall'area comune identificata al sub.1, si presentano ultimati, pavi-
mentati in asfalte, Lo stallo a terra del parcheggio non risulta delimitato, pertanto, una volta assegnati i lottl,
potrebbe essere necessario segnare a terra il perimetro degli stalli in modo da evidenziare il confine tra la
parte privata sub5 e la parte comune sub. 1 adibita al transito e alla manovra,

1. Quota e tipologia del diritto

1000/ 1000 di Omissis- Piena proprieta

Cod, Fiscale: Omissis - Residenza: BOLANC (5P} OMISSIS
Eventuali comproprietari:

Messuno

Superficie complessiva di circa mg 293,25

E' posto al piano: Terra e primo sottastrada

L'edificio & stato costruito nel: 2011

L'edificio & stato ristrutturato nel; in corso di costruzione

L'unita immobiliare & identificata con il numero: Sub. 7 e 3ub, 5; ha un‘altezza utile interna di circa m. 280
Lintero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi dicui fuori terran, 1 e di cui interrati n. 1 [seminter-
ratao)

Stato di manutenzicne generale: in abbandono

Condizioni generali dell’immebile: Immaobile ancora da ultimare internamente, attualmente in stato di ab-
bandono. Rifinito solo esternamente.

Internamente ['unitd 5 presenta tramezzata con divisor in muratura, il tutte gid intonacato e tinteggiato,
chiuso con serramenti esterni in alluminio e con gli impianti sotto traccia gia passati. Rimangono ancora da
realizzare gl impianti a servizio della cucina che al momento del soprallucge non sono visibili all'interne del
vano.,

Per || completamento dei lavari & neceszario o svalgimenta delle seguenti apere di cui <l allega computa
metrco estimativo redatio dal CTU: pavimenti, battiscopa, rivestiment], porte interme, finestre, sanitari ed
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accessorl, eventuale realizzazione/verifica degll impianti a servizie della cucina, in gquanto a vista non si rie-
scone & individuare [vedi foto). Nel computo metrico per e opere di completamento & stata inserita anche
Ia voce relativa all'azsisbenza muraria al completamento/verifica degli implanti.

A causa dello stato di abbandono, nefle pareti interne si riscontrano distacchi di intonaco e pittura dovuti 3
infiltrazioni meteoriche, nel computo metrico delle opere necessarie al completamento dell'immobkile, sono
state pertanto inserite anche le vocoi relative al ripristino delle pareti, consistent! in ricerca del punto di infil-
trazione, eventuale ripristino dello stesso e successivo ripristino delle pareti ammalorate mediante spicchet-
tatura e successiva rifinitura dell'intonaco e della tintegglatura. La superficle da risamare & stata stimata parel
al 15% del totale.

A seguito di evento meteorico, molto probabilmente caratterizzato da forti raffiche di vento, si segnala la
scoperchiatura parziale della copertura soprastante la camera al piano terra. In particolare si riscontra il
distacco della scossaling in rame lungo il timpana di gronda esponendo ad acgua & vento il manto di tegole
e [l pacchetto di copertura sottostante (vedi fota), Nel com puto metrico relativo alle opere di sltimazione,
sono stati calcolati sommariamente anche i lavori relativi al ripristing della copertura.

Otre alle opere interne di completamento, per la conclusiene dei lavor, restano da ultimare le opere di si-
stemazione dell’are di pertinenza esterna esclusiva che al momento del sopralluogo sl presenta gia delimitata
e recintata,

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Balcomni materiale: c.a. condizioni: sufficienti
Copertura tipologia: & falde materiale: legna condizioni: sufficlentl
Fondazioni tipofogia: travi continue rovesce materiale: ¢.a. condizioni: suffi-
chanti
Silai tipologia: solaio misto in c.a.flaterizio in opera con nervature incro-
clate condizioni: sufficlenti
Strutture verticali materiale: c.a, condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: anta singola a battente materiale: ferro apertura: manuale
condizioni: da ristrutturare
Mote: Cancello pedonale di acoesso al lotto

Infizsi esterni tipologia: anta singola a battente protezione: persiane materiale pro-
tezione: alluminko condizioni: sufficlenti
Riferito limitatamente a: presenti solo le persiane, Finestre non presenti

Manto di copertura materiale: tegole in cotto condiziont: da ripristinare a causa di evento

metearica che ha scopertachiato parte della copertura,
Az petti bioclimatici: pacchetto di Bolamento e copertura ventilata

Pareti esterne materizle: Tamponatura in laterizio rivestimenta: intonaco di cemento
condiziani: sufficient

Pavim. Esterma materizle: Gres condizioni: sufficienti

Pavim. Esterna materiale: elementi autobloccanti condizioni: sufficienti
Riferito limitatamente a: Pavimentazione esterna del parcheggio di per-
tinenza

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio accessari: senza

maniglione antipanico condizioni: buone

Impianti:
Impianti [conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:
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Eaiste impianto elettrico

3l

£poca di realizzazionefadeguamento

da completare.

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e suc-

CELLivE

MO

rqlute

Fili elettrici gia passati all'interno dei corrugati.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento

5l

Tipologia di impianto

tradizionale a termosifoni

Impianto a norma

WO

Fsiste la dichiarazione di conformits

MO

r\lﬂle

Implanto realizzato sottotraccia, Cabdaia e corpl scal-

danti non presenti

Informazioni relative al calcolo della consistenza;

Stima sintetica comparativa porametrica (sempiificata). 1 valore & ricovato sulla base del solo valore venale
a di mercato, risultato doilo medio comparotiva basato sullo scorta dei prezzd medi di mercoto correnti, con-
cretomente reolizzabill per gl immobii con coratierstiche simill o quello in esame, risultante da Indagin
spolte presso gif uffici finanzior, Mosservatorio del mercoto immaobiliore, nonché o canascenze specifiche che
Heotioscritto ha nel settore. Lo supedficie presa in considerazione, ai find del coleolo e secondo o consuetudine
Iocede, & ol lordo del muri perimelroll compreandente, oltre Varea netla locativa, o superficle occupata ga dol
muri perimetrali che doi tramezzi e dogli occessari conteggioti af 50%. Nel coso in questione, vista l'altezza
interna dei locall presenti al piano prima softostrada (f 2,70mt. ). essi verranng conteggioti of &%, | balcani
al pigng primo verranno conteggioti ol 25% mentre il porticato al 35%, Per guanto riguarda lo superficie
dell'ares scoperta foatostale] o o guesto assimifabile, ohe costituisce pertinenzo esclusiva della singola umito
immobiliare, verrg computata nells misurg del 10% fino alla superficie commerciale del fabbricato e ecce-

denza al 2%,
Dectinazione Parametro Superficie reale/po- Cioeff. Superficie equivalenta
tenziale
Lavanderia, Bagno, Bi- | superf. esterna lorda 58,00 0,60 34,80
postigho al piano
prima sotlostrada
Clvile abitazione al superf. esterna lorda 4700 1,00 43,00
Fiano Tedra
Balcome cucina piano | superl, esterna horda 4.00 0,25 1,00
terra
Balcone camera plano | superf. esterna lorda 3,60 i, 25 3,80
terra
Portice al piano terra | supert, esterna lorda 2,65 0,35 0,93
Resede superd, gsterna lorda 85,00 010 850
feseds superf. astarna lorda 93,00 i, 02 1.B6
293,25 94,99
Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immohbiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale
Sottocategoria: Unith immabiliare parte di un Edificio
Valori relativi alla Agenzia del territorlo
Periodo: 1-2018
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Zona: Podenzana

Tipo di destinazione: Residenziale

Tipalogia: Ville & Villin

Superficie di riferimenta: Lords

Stato conservativo: Normals

Valare di mercato min [(£/ma): 1200

Valare di mercato max (£,/mg): 1800

Accessori

A

1. Posto auto scoperto Sub. 5 Identificato al n. Subalterno 5
Sviluppa una superficie complessiva di 20 mg
Destinazione wrbanistica: Posto scoperto per due auto
Valore a corpo: € 16.000,00
Mote: Posto auto scoperto ad uso esclusivo di mg. 20, idoneo al parcheggio
di e, 2 auto, identificato con il subalterns 5. Entrambi | parcheggi risultana
ultimati, pavimentati in asfalto. Lo stallo non risulta delimitato in alcun
mado.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima;
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;
Conservatoria dei Registri Immaobilian di Massa Carrara;
LUffici del registro di Aulla;
Ufficio tecnica di Podenzana;
Parametri medi di zona per destinazione principale (€/maq.): Residenzaiale: €/mg.1.500,00.

B.3Valutazione corpi:

A, Abitazione di tipo civile [AZ] con annesso Posto auto scoperto S5ub. 5
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 142 485,00,

Destingzione Superficie Equivalente Vaiore Unitario Valore Complessivo
Lawvanderia, Bagno, Ai- 34,80 €1 500,00 € 52 200,00
postiglo al plana primo
sottostrada
Civile  abitazione 3l 47,00 € 1.500, 0 € T0.500,00
Plane Terra
Balcone cucina pianc 1,00 € 1.500,00 € 1.500,00
terra
Balcone camera plano 0,420 € 1.500,00 € 1.350,00
terra
Portico al piano terra 0,53 £ 1.500.00 £ 1.395,00
Resede B.50 £ 1.500,00 £ 12.750,00
Rescde 1EG € 1.500,00 € 2,730,00
Stirma sintetica comparativa parametrica del corpo € 142.485,00
Walore corpo £ 142 485,00
Walare Acoestar € 1&.000,00
Walore complassivo Intera £ 158 48500
Waliore complessivo diritto e guota £ 15848500
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Riepilogo:
] immobile Superficie Lorda | Valore intero me- | Valore diritto e
dio ponderale quota
A, Abitaziene di tpo clvile [A2] con 94,495 £ 153 485 00 £ 155 485 00
annesso Posto auto scoperto Suk,
5
B.4 Adeguamenti e correzionl della stima:
Riduzicne del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita E23.77275
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. |
min.15% |
tpese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: € 9.600,00
Lavor! edili necessarl al completamento delle opera € -34.616,07
Lavori necessari 2l completamenta laver secondo convenzions urbani- £ -7.287 50
stica [quota di 1/8 di €.58.300,00 circa))
Giudizio di comoda divisibilita: I bene non @ divisibile
B.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immaobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatte in cul € 86.608,68

si trowva:

B.6 Regime fiscale della vendita

Trattast di cessione di immobile abitativo effettuata da impresa costruttrice. Considerato i lavori di
ultimazione ancora da effettuare [nonostante Iaccatastamento sia del 13/05/2011) Iimmobile & da
considerarsi non idoneo ad espletare la sua funzione, 3alvo diverse determinazioni da parte dell’Ufficia

delle Entrate, secondo la Circolare n, 12 del 01/03,/2007 dell'Agenzia delle Entrate, la vendita e sog-
getta ad IV A,
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Lotto: 7 - Sub 8-sub 6

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? 5i

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5 - Mon c'é
continuitd delle trascrizioni per mancata trascrizione di accettazione di s Avvenuta con atto di compra-

vendita trascrittoin data 22.02.2002 al n. Rp 1270 del terrenc di cui al f ppake 713,

1. IDENTIFICAZIONE DE| BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: A,

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Casalina, Traversa di Via del Gaggio

Maote: Porzione di fabbricato bifamiliare tipo "terra/tetto" composto da due piani, libero su tre [ati
con corte pertinenziale annessa, oltre due posti auto scoperti identificati entrambi al sub & di mg.
20 (ubicato all'esterno del perimetro del lotto di preprietd ed accessibile direttamente dall'area
comune sub. 1},

|dentificato al catasto Fab -
Intestazione: OIMISSIS, | subalterno 8, scheda catastale M50063161 del

13/05/2011, indirizzo Strada Proviclale Podenzana 14, plano 51-T, comune Podenzana, categoria
A2, classe 4, consistenza 5,5 vani, superficie 77, rendita € €uro 568,10

Millesimi di proprieta di parti comuni: Condominic non costituito

Confini: Mord sub. 1 e sub. & mappal , 85t @ sud strada vicinale, ovest sub.7 del mappale

2.5.4d.
Mﬁca’m al catasto Fabbricati:

W_ e DMISSIS, foglic subalterno B, scheda catastale M500&3161 del
13/05/2011, indirizze Strada Proviciale Podenzana 14, piano 51, comune Podenzana, categoria
C/6, classe 1, consistenza 20 Mag., superficie 20 Mq., rendita € €uro 75,40

Millesimi di proprieta di parti comuni: Condominio non costituito

Confini; Confini: Fn:rgh- subalterni: 1,5,7.8 5.5.3.,

Quota pologia del diritto @t

10001000 di Omissis - Piena proprieta

Cod. Fiscale; Omissis - Residenza: OMIS5I5

Eventuali comproprietari;

Nessunao

Mote sulla confarmita catastale: L'unitd Immobillare risulta ultimata sia internamente che

esternamente. A livelio catastale (ma non urbanistico), la divisione degll spazi interni & conforme

allo stato di fatta :
E' invee difforme anche a livello catastale oftre che urbanistico, Fattuale destinazione d'uso dei

localiin guanto la cucina & stata realizzata al piano primo sotto strada |difformemente dal titala

edilizio e dalla planim, catastale]. Di consepuenza, al piano terra, al posto della cucina & stata
ricavata una camera da letto :

5i precisa che I'attuale destinaziona dei vani non & sanabile a livello urbamnistico, pertanto si
prevede il ripristing della destinazione d'usa, mantenendo quanto gia rappresentato nella pla-
nirmetria catastale in atti

| pasti auto scoperti censiti entrambi al sub, & risultane ultimati, Il perimatro esterno materializ-
rato del lotto [adibito a corte esclusiva) presenta delle differenze rispetto al confine catastale in

particolare in corrispondenza del viottolo vicinale lato sud ed owest,

1.2 BENIINDIVISI {art. 600 c.p.c.)
NO
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2

3.

DESCRITIONE GEMERALE (QUARTIERE E TONA):

L'abitazione in questione fa parte di un piccole compendio immaobillare composto da un totale di
n.8 unita immobiliari suddivise in 4 blocchi tipa bifamiliare terra/tetto, sito nel Comune di Poden-
zana, swiluppato su terreno mediamente acclive, terrazzato, con affaccio sul borgo di Casalina e sulla
vallata del fiume Magra. |l comune di Podenzana si divide In due centri principali; Pedenzana, che
rappresenta il capolucgo, e Montedivalli, che risulta essere 'unica frazione del comune. L'areale di
Montedivalli & In realtd un'exclave del territorio del comune di Podenzana, dalla quale & separato
attraverso il territorio dei comuni di Bolano e di Tresana. Ognuno dei due centri & diviso in un certo
numers di localitd, nessuna delle quall si chiama Podenzana o Montedivalli, 11 lotto In guestione
sarge nel comprensoria di Podenzana in loczlita Casalina, 3 margine della strada comunale di Via
del Gaggio.

PREMESSA GENERALE: Trattasi di porzicne bifamiliare con annesso posto auto scoperto con possi-
bilita di parcheggio per nr. 2 auto, costruita in forza del Permesso di Costruire n. 836 del 13 febbraio
2010 {e successive varianti] rilasciate alla societd Omissis, per k2 realizzazione di guattro edifici bi-
familiari di civile abitazione, Tale intervento edilizio & stato concordato attraverso |a stipula di Con-
venzione Urbanistica REP. M. 934 in data 11 febbraio 2000, tra il Comune di Podenzana e la societs
Ormississopracitata, rappresentata dal suo legale rappresentante sig. Omissis. Nella convenzione
urbanistica e negli elaborati progettuali, oltre all'edifcazione dei guattro edifici bifamiliar, la societa
Omissis 5i impegnava nei confrontl dell’amministrazione Comunale a realizzare opere sia di urba-
pizzazione primaria che di altra tipologia. Ad oggl risultanc ancora da ultimare sia le opere incon-
venzione, sia le aree di pertinenza private che il completamento delle opere interne di ben & alloggi
su 7 pignorati. L'unita in questione & ['unica ultimata ed allacciata alle utenze, anch'essa perd risulta
priva della dichlarazione di abitabilith, Per ottenere "abitabilita & necessario che tutte le opere fa-
centi parte del complessa edilizio {di cui fa parte anche il Iotto in questione), siano ultimate e col-
faudate. Il lotto di vendita in guestione & comungue ben raggiungibite con automezzi attraverso la
strada realizzata secondo convenzione che si dirama a monte di Via del Gaggio,

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffice Strada a fondo chiuso con parcheggi sufficienti.

Servizl present] nefla zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,
Servizi offerti dalla zona: Mon specificato

Caratteristiche pone limitrofe: agricole-montane

Importanti centri imitrofi: Aulla (2.1 KEm).

Attrazioni paesaggistiche: Lunigiana.

Attrazioni storiche; Architetture religiose Santuario della Madonna della Neve al Gagglo Pleve di
Sant’Andrea a Montedivalli Oratorio di Metti Necropaoli di Genicciola Torre Malaspiniana al Prato
Chiesa di 5an Giacemo e 5a.

Principali collegamenti pubblici: Servizio bus 200 mt, Uffici comunali e poste 400 mt, Casello auto-
stradale di Aulla 2.5 km

STATO DI POSSESS0:

Occupato da OMISEIS senza aloun titolo.

Note: Sugli immabili di cui al mappale 1318 subalterni B e B & stato stipulato a favore del Sig. Omissis
c.f. OMIESSIS |, un CONTRATTO PRELIMINARE DI COMPRAVENDITA del Motaio Sara Rivieri di Massa
in data 24,/11,/2015 rep. 688 racc. 595; trascritbo a Massa in data 26.11.2015 al n. 7174 di R.P. e n.
5781 F.G, Tale contratto preliminare & stato trascritto In epoca antecedente il pignoramento ma
in epoca successiva all'ipoteca iscritta da Ubi Banca Spa. 5i precisa inoltre che i termini di esecu-
zione del preliminare sono spirati lo scorso novembre 2008 {3 anni dalla stipula). Al momento
Pimmaobile & occupato da sig. OMISSIS (Geritore del promissario acqguirente] in forza di contratto
di comodato d'uso stipulato in data 28/04/2017 del tipo 646, registrato ad Aulla in data 28,/04/2017
al n 165 serie 3. 5i precisa che ['abitazione & occupata senza titolo opponibile alla procedura.
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4. VINCOL ED OMNERI GILURIDICE:
Vincall ed oneri giuridicl che resteranno a carico dell’acgulrente;

4.1

a2

d4.1.1

41,2

4.1.3

4.1.4

Doamande giudiziall a altre traserzion) preqiuoizievaliz

- Decreto di sequestro conservativo a favare di Omissis contro Omissis; A rogito di
Tribunale di La Spezia In data 07/05/2012 al nn. 18799 iscritto/trascritto a Massa-Car-
rara in data 14/05/2012 ai nn. 3860/2995; In data 06/07/2012 & seguita una annota-
zione per restrizione dell'atto cautelare.

- Servith di passe a favore di Omissise Omissis e per gli aventl causa contro Omissis; A
rogito di Motaio Consoli Lucio di Aulla {MS) in data 25/07/2011 ai nn, 15794/7261
iscrittoftrascritto a Massa-Carrara in data 02/08/2011 ai nn. 7057/4933; Atto di per-
muta nel quale la societda OMISSISconcede alle signore Omissise Dmissis regolare e
perpetua servitu di passo pedonale e carrabile da esercitarsi sulla corte condominiale
del compendio residenziale censito al catasto fabbricati di Podenzana al foglio
B .t 1, bere comune non censibile a tutti i subalterni del mappal.
Trattasi di strada privata, spazi di manovra aute, asivole e giardinl, camminament
esterni, servitl da esercitarsi sulla strada meglio individuata nella planimetria allegata
all'atto sotto la lettera "C del citato atto di permuta. All'uopo la societa OMISSIS, pro-
prietaria del mappalcalied sub, 3-4-5-6-7-8-9-10-11-12-13-14-15-16-17-18 & conse-
guentemente dei subalterni 1 e 2 (B.C.MN.C.), costituisce a carico del mappa/=RG_
sub.l, ed a favore dell'altrul proprietd ientificata al catasto terreni al foglio .mn il
mappale 583, regolare e perpetua serviti.

- Servith di passo a favore di Omissis per s& e per gll avent] causa contro Omissis; A
rogita di Notaio Rosario Patane di La Spexa in data 197062009 ai nn, B4788/21615
registrato a La Spezia in data DB/O7/ 2009 al nn. 662/ LT iscrittoftrascritto a Massa-Car-
rara in data 14/07,/2009 ai nn. 7170/2024; Servitd di passo trascritta sul terreno map-
pale 713 a favare della prnpti} della Signora Omissis, per s¢ e per gl aventi causa,
SR TS RS

dei mappali appartenenti al fg [ibarticelle . . . . !

- contratto prelimare a favore di Omissis; A rogito di Sara Rivieri in data 24/11/2015 ai
nn. 6B/595 iscrittoftrascritto a Massa-Carrara in data 26/11/2015 ai nn. 9781,/7174;
Sugll immwobill di cul al mappale 1318 subalterni 6 e B & stato stipulato a favore del Sig.
Omissis o.f, OMISSIS | un CONTRATTO PRELIMIMARE DI COMPRAVENDITA del Motaio
Sara Rivieri di Massa in data 24/11/2015 rep. 638 racc. 595, trascritto a Maszsa in data
26,11.2015aln, 7174 di R.P. e n. 9781 R.G, Tale contratto preliminare & stato trascritto
in epoca antecedente il pignoramento ma in epoca successiva all'ipoteca iscritta da Ubi
Banca Spa. 5 precisa incltre che i termini di esecuzione del preliminare sono spiratilo
seorsa nevermnbre 2008 (3 anni dalla stipula). Al momento Fimmobile & occupato da sip.
OR35S (Genitore del promissario acquirente] in forza di contratto di comaodato d'uso
stipulato in data 28/04/2017 del tipo 6+6, registrato ad Aulla in data 28/04,/2017 al n
165 serie 3, 51 precisa che 'abitazione & cccupata senza titolo opponibile alla proce-
dura,

Comvenzion] matrimorniall e prove, d'ossegnazione casa comfugale:
Messuna.

Atti i assenvimento urbomistico:

Messuna.

Aitre limitazion d'uso:

Messuna.

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

4.2.1

Iscriziond:
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- Ipoteca volontaria attiva a favore di Omissls contro Dmissiz; Dervante da: Mutuo
fondiaria: Importo ipoteca: € 1.400,000,00; Importo capitale: € 70000000,

4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a favore di Omissis contro Omissis; Dervante da; Verbale pignora-
mento immabili; A regito di Ufficiale Giodiziario di Massa in data 19/03/2018 ai nn.
756/ 2016 iscritto/trascritto a Massa-Carrara in data 03/04/2018 ai nn. 2721/2105;

4. 2.3 Altre trascrizioni:
Messuna,

4.2.4 Agglornomento della documentazione ipocatastale in ot
Massuna.

4.3 Misure Panali
Messuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIREMNTE:
Spese di gestione condominiale: Condominio non costituito
Spese ordinarie annue di gestione dell'immiobile: Condominio non costituito
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00€
Millesimi di proprieta: Condominio non costituito
Accessibility dell'immobile al soggetti diversamente abill; 51 - & lavori terminati potra essere ga-
rantita la visibilita e la adattabilitd al fabbricato
Particolari vincoli e/o dotazionl condominiall: Strada di accesso e spazio di manovra risultano co-
rmuni @ tutti | fabbricati facenti parte del mappal M Farticolan vincoli derivanti dalla conven-
zlone urbanistica (allegata). £° previsto che gli implanti a gas di tutte le unitd cggetto del compendio
immobiliare di cui fa parte anche il lotto in guestione, siano alimentate da impianto G.P.L canaliz-
tato con bombolone di accumulo interrate ubicato sul terreno censito al mappale 713 {pignorato
anch'esso e opgetto della presente procedura esecutiva), Suddetio impianto non risulta ancora ul-
timato a norma di legge.
SERVITU’ DI PASSO pedonale e carrabile trazeritta (| 02.08.2011 al n, 4933 di B.P. sul mappal JJJR
sub 1 guale corte condominiale del compendia residenziale {mappal da sub 3 a sub 19) a
favare della proprieta delle 5; Omissise Omissis @ per gh aventi causa, guindi a Favore dei pro-
prietari del terreng dicwl al Fi\;ppale 3B83;
Attestazione Prestazione En ica: Mon presente
Indice di prestazione energetica: Mon specificato
Mote Indice di prestazione energetica: Mon specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: L'imparta per il completaments delle opere di urbanizzazione finalizzate al
collauds amministrativo di conformitd urbanistica, & stato stimato in €ure 58,291, 36 totali. Tale
importo & da suddividere tra | proprietari delle B unita facenti parte del complesso edilizio, 1 posti
auto esclusivi si trovano a poche decine di metri dal fabbricato ed i loro stalli non risultano tracciati
a 1erra,

6. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolara/Proprietario: Omissis , nato a Podenzana (MS) 11 09/01,/1927 proprietario/i ante venten-
nio al DB/OZ2/2002. In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Zannoni, in data
22/0A71971, ai nn. 19910,

Mote: Il ragito in questione riguarda la compravendita del terrena censito al mappal dal quale

derivana le particelle 1.- e ..

Titolare/Proprietario: Omissis , nato a Licciana Mardi il 25/05/1946 dal 08/02/2002 al 19/06,/2009.
Im forza di atto di compravendita - a rogite di Notaio Vertere Marichelll, in data 08/02/200Z, al nn.
EELGE: registrato a Aulla, in data 25/02/2002, ai nn. 19; trascritto a Massa-Carrara, in data
22032002, ai nn. 177211270,

Mote: Il rogito in guestione riguarda la compravendita del terrena censito al mappate. dal guale
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derivano le particelle R 10

Titolare/Proprietario; Omissis dal 19/06/2009 ad oggi (attuale) propretariofi) . In forza di atto di
compravendita - a rogite di Motaio Rosario Patané (5P), in data 19/06,/2009, ai nn. 847T88/21615;
registrato @ La Speria, in data 06/07,/2009, ai nn. 8582/1T; trascritto a Massa-Carrara, in data
10/07 /2003, ai nn, 7074/4561,

Mote: Il rogito in questione riguarda la compravendita del terrena censito al mappa[e-ial quale
derivano le particelle .. i |

7. PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: Permesso di Costruire M. B36 del 13/02,/2010
Intestazione: (missis

Tipo pratica: Permesso a costruire

Per lavori: Realizzazione di n.4d edifici bifamiliari

Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 1171272009 al m. di prot. 4965

Rilascio in data 13/02/2010 al n. di prot. 8356

L'agibilita non & mal stata rilasciata.

Mumero pratica: 5.C1LA. N, 3295/2013

Intestazione: missis

Tipo pratica: Segnalazicne certificata di inlzio attivita - SCIA

Per laveri: Completamento Opere per la costruzione di quattro fabbricati
Dggetto: Lavori su fabbricato esistente

Presentazione in data 03,/05,/20132 al m. di prot. 2073

Rilascio in data al n. di prot. 3295

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Mumere pratica: Deposito finale relativo al PAC 836/2013 e successive varianti,

Intestazione: Cmissis

Tipo pratica: Deposito finale ai sensi dell'art. 83-bis della L.R. 12005 & s.m.l.

Per lavori: Realizzazione nr, 4 fabbricati tipo bifamiliare

Dggetta: Lavor su fabbricato esistente

Presentazione in data 23/03/2013 al n, di prot, 1541

L'agibitita nan & mai stata rilasciata.

MOTE: La pratica & stata successivamente integrata in data 12,/06/2013 prot. 2679, a seguito della richiesta
avanzata dal Comune in data 29/03/2013 prot. 1636

Mumero pratica: Permesso a Costruire in sanatoria -pratica n 2290/2010

Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Permesso & costruire in sanatoria

Per lavari: Realizzazione di banifica dei terreni agricoli mediante depasita di terre naturali
Presentazione in data 22/10/2010 al n. di prot. 4819

La pratica non € mai stata rilasciata.

Mumere pratica: Deposito Genio Civile Progetto n.359 del 16/07/2010
Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Deposite pratica sismica

Per lavorl: Costruzions di n.4 fabbricati bifamiliar

Oggetto: nuowva costruzione

Presentazione in data 2000772010 al m. di prot. 3387

Rilascio in data 16/07/2010 al n. di prot. 359
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Mumere pratica: Autorizzazione Vincolo idrogeologica
Intestazione: Omissis
Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie
Per lavori; Costruzione di n.4 fabbricati bifamiliari
Ogsetto: nuova costruzione
Presentazione in data 03/02/2009 al n. di prot. 2552/8.1.3
Rilascio in data 19/01/2010 al n. di prot. 427/8.1.3

7.1 Canformitd edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Variazione spazi interni al piano primo sotto strada {semin-
terrate) vedi tav.7.1, diversa destinazione d'wso dei locall rispetto al titelo edilizio, Per il rilascio dell abi-
tabilita & inoltre necessaria l'ultimazione delle opere a convenzione.

Regolarizzabili mediante: S.C.LA. o permesso di costruire in sanateria

Descrizione delle opere da sanare: 1) Ripristine vano lavanderia al piano seminterrato ed esecuzione o
verifica esistenza impiantl cucing al piano terra; 2) Variazione spazi interni piano seminterrato; 3) Mancata
realizzazione del soffitto a botte locale cucina piana terra {realizzato soffitto a falde inclinate], inoltre, il
"wana tecnico esterno” in prosecuzione al ripostiglio del piano interrato insistente sulla facciata laterale,
deve es5ere ancora reso inaccessibile e interrato come da progetio.

Driritti di segreteria: € 100,00

Presentazione di pratica urbanistica da parte di tecnice abilitiate: € 1,500,00

Direzione Lavori: € 9040 04

Sanziene amminlstrativa: € 1.000,00

Oreri Totali: € 3.500,00

Mote sulla conformita edilizia: | lavor di costruzione della porzions immobiliare oggetto di stima risultanc
ultimati e ['unita & abitata e collegata alle utenze. Abitabilita non rilasciata ed al momento non attestabile
principalmente sia per la diversa destinazione d'uso del piana interrato sia per la mancata ultimazione dei
lavori a convenzione.

Siprecisa che il piano terra, dove & stata collocata abusivamente la cucina, nonostante 'altezza interna di
mt, 2,70, non & prevista 'uso abitativa ed al momento seconda lo strumento urbanistico vigente, non
sono consentiti cambi di destinazione d'usor & previsto pertanto il ripristino del locale ad uso lavanderia
e spostamente cucina al piane superiors laddove autorizzata.

7.2 Conformita urbanistica:
Abitazione di tipo civile [A2]
Strumento urbanistioo Approvato: Regolamento Urbanistice Comunale
In forza deila delibera: Consiglio Comunale n, 2 del 09/04/2013
Zona omogensa: Bl
MNorme tecniche di attuazione; Art. 43 - Insediamenti recentemente pianificati e
“attuati (B1)
Immobile soggetto a convenziona: 5l
Se =i, di che tipo? Lirbamnistica
Estremi delle convenzioni: ‘Rep. n. 934 del 11/02,/2010, registrata Aulla al n.20
serle 1 In data 15/02/2010
Dbbklighi derivanti: ;ﬂaalimzinne apeare sis di urbanizzazions primaria
che di altra tipologia (vedi convenzione allegata).
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Limporte per il completamento delle opere di ur-
banizzazione finalizzate al collaudo amministrativo
di confoermita urbanistica, & stato stimato in £uro
|58.291,36 totali. Tale importo & da suddividere tra
le B unita facenti parte del compiesso edilizio.

Immobile sottoposto a wincolo di carattere urbani- 5|
stico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabi-© &l
litay

Se si, di che tipo? Attestazione di abitabilita subordinata al completa-
mento delle opere indicate nei titali abilitativi tra
cul anche guelle in Convenziane Urbanistica

MNella vendita dovranno essere previste pattuizioni S|
particolani?

Se si, guali? Art.4 - Trasferimento degli immobili a terzi- In caso
‘anche di parziale trasferimento a terzl del compen-
dio immobiliare oggetto del progetto, | concessio-
nari si abbligane a porre a carico degli eventuali fu-
turi aventi causa, madiante specifica clausela da in-
serite mei refativi ath di trasferimento, tutts gli obbli
‘ghi ed oneri derivanti dal presente atto, rimangono
tuttavia obbligat! con gl stessi all'adempimento de-
gli obblight medesimi, Ari.10 - Trasferimento di im-
mobili a terzi - In caso di trasferimento anche par-
-riale a terzi del complesso immobiliare oggetto del
piano od anche di singole aree facenti parte dello
stessa, (1 sopgetto Attuatore dowrd porre a carico
‘dei propri aventi causa, con la formulazione di op-
portune ed esplicite clausole negli atti di trasferi-
‘mente, tuttl gl obblighi ed oneri assunti In forza
della presente Convenzione.

Residua potenzialita edificatoria: MO

Dichiarazione di conformita con || PRGSPGT: 5

Mote: All' Art.1, comma 3 della Convenzione Urbanistica
Rep. 934 del 11/02/2009, sl conveniva che, per ll
mappaie-'ug_gi I A indipenden-
temente da qualsiasi frazionamento o passaggio di
proprietd, 'eventuzle indice di edificabilita residueo
Eefu non wbibizzato, Non possa esserse piu conside-
rato mel computo degll indici edillzl g future costru-
zioni, anche vicine,

Note sulla conformita;
Messuna.

Descrizione: Abltazione di tipo chvile [A2] di cui al punte &

Trattasi di porzione immaobiliare facente parte del complesso residenziale costituito da 4 [guattro) fabbricati
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di tipe bifamiliare con ingresso indipendente e precisamente: Porzione di bifamiliare di civile abitazione com-
posto da lavanderia, we, cantinag e due intercapadini, con annessa corte pertinenziale al piano primo sotto-
strada e portico, bagnao, disimpegno, sogeiorng con angolo cottura, camera, balcone, terrazza e cammina-
mento esterno 3l piano terra al gquale si accede tramite scala interma.

| posti auto di pertinenza, identificati entrambi al subalterna & di mg. 20 assegnato in proprieta al fabbricato
in guestione, si rovane entrambi allesterno del perimetro recintato del lotte, comungue a confine dello
stesso ed a poche decine di metri dall'ingresso dell'abitazione.

| posti aute sonc accessibili direttamente dall'area comune identificata al sub.1, sl presentano ultimatl, pavi-
mentati in asfalto, Lo stallo a terra del parcheggio non risulta delimitato, pertanto, una volta assegnati i lotti,
potrebbe essere necessano segnare a terra il perimetro degli stalli in modo da evidenziare il confine tra la
parte privata sub.6 e la parte comune sub, 1 adibita al transito e alla manavra.,

1. Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di Omissis- Piena proprieta
Cod, Fiscale: Omissis - Residenza: OMISSS
Eventuali comprapristari:

Messuns

Superficie complessiva di circa mg 233,25

E' posto &l piano: Terra e primo sottastrada

L'edificio & stato costruito nel: 2011

L'edificio & ultimate (unica porzione ultimata tra le 7 in vendita).

L'umita immobiliare & identificata con il numeno: Sub. B e Sub. € ha un'altazza utile interna di circa m. 280
L'inters fabbricate & composte da n. 2 pani complessivi di cui fusri terra n. 1 e di cui interrati i 1 (seminter-
rata]

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immabile: Immabile ultimato, allacciato alle utenze ed abitato al momento del so-
prallucgo.

Internamente 'unita si presenta arredata ed in buone condizioni di manutenzione.

Allo stato attuale, la cucing @ stata ricavata "in difformita al titalo edilizio” al piano interrato mentre il vana
"autorizzato” da adibirsi a cucing al piano superiore, & attualmente uiilizzato come camera da letio,

La destinazione attualmente attribuita dagli occupants non @ pertanto legittima e anche in futuro, (alla luce
degli strumentl urbanistici vigenti}, non & possibile ipotizzare || cambio di destinazione d'uso del plano inter-
rato da lavanderia a cucina,

I CTY nel conteggio delle opere da fare, che verranno scomputate al prezzo finake di stima, ha considerato
anche il costo di ripristine del vano cucina al piano terra secendo quanto approvato nel titeli edilizi,

Naon e stato possibile accertare |'esistenza o meno degh impianti predisposti per collocare la cucina al piana
terra,

Fer il completamento dei lavori, al fine dell'ottenimento dell’abitabilita (oltre zi lavori comuni con e altre
unita) & necessario lo svolgimento delle seguentl opere di cul s allega computo metrico estimativo redatto
dal CTU: realizzazione/eventuale verifica degli impianti a servizio della cucina al piano terra, ripristing del
locale lavanderia e vani accessori &l piano seminterrato, movimentazione terra per interrare la porzione del
plano interrato ancora fuerl terra in difformitd a guanto autarizzato.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
Balcomni materiale: c.a, condizioni: sufficienti
Copertura tipologia: a falde materiale: legno condizioni: sufficienti
Fondaziani tipologia: travl continue rovesce materiale: c.a. condizionl: suffi-
cienti
solal tipologia: solaio misto in c.a.flaterizio in opera con nervature incro-

ciate condizioni: sufficienti
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Strutture verticall materiale: ea, condizioni; sufficientd

Componenti edilizie e costruttive:
Canczllo tipologia: anta singola a battente materiale: ferro apertura; manuale
condizioni: da ristrutturare
Mote: Cancello pedonale di accesso al lotto

Infissi esterni tipologia: anta singola a battente protezione; persiane materale pro-

tezione: alluminio condizioni; sufficienti
Riferito limitatamente a: presenti solo le persiane. Finestre non presenti

Manto di copertura miateriale: tﬂnle im cotto condizioni: sufficienti
Aspetti bioclimatici: pacchetto di Bolamento e copertura ventilata
Pareti esterne materizle: Tamponatura in laterizio rivestimento: intenaco di cemento
condizioni; sufficienti
Pavim. Esterma materiale; Gres condizion!: sufficiemti
Pavim. Esterna materizle: elementi autobloccanti condizioni: sufficienti
Riferita limitatamente a; Pavimentazione esterna del parcheggio di per-
tinenza
Partone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio accessori: senza

maniglione antipanico condizioni: buone

Impianti:
Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico;

F_sis.te implanto elettrico 5l

hute Impianto funzionante ed allacciato alle utenze
Rizcaldamento:

¥ cizte implanto di riscaldamento 5l

Tipologia di impianto tradizionale a termosifoni

Stato implanto Impianto funzicnante ed allacciato alle utenze

Informazioni relative al caloolo della consistenza:

Stima sintetica comparativo porometrice (sempiificota). 11 valore & ricavato sullo base del solo valpre venale
o i mercoto, risultoto dofla medio comparativa basato sulla scarta del prezsi medi di mercobo correnti, con-
cretamente realizzabill per gli mmobili con caratienistiche simill @ quelio in esame, risditante do Indogind
svolte presso glf uffici finanglon, Vosservatovio del mercato immobiliore, nonché o conoscense specifiche che
i sottoscritto ho nel settore, Lo superficie presa in considerazione, ol finl del colcolo e secondo lo consuetudine
locale, & al lordo dei muri perimetroli comprendente, oltre Marea netta locativa, lo superficie occupata sia dai
muri perimetrall che dol framezzi e doghl accessar! conteggioti afl 50%. Nel coso in questione, vista oltezza
interna dei locali presenti ol piano primo sottostroda (h 2,70mt. ), essi verranno conteggiati ol &0%. | balconi
al piano primo verronng conteggioti ol 25% mentre § porticoto of 35%. Per guanto riguarda lo superficie
dell'area scoperta fcotastale] o a questa assimilobile, che costifuisce pertinenza esclusiva delle singola unitd
immobiligre, verrg computata nella misura del 10% fino olla superficie commerciale del fobbricoto e ecce-
denza al 2%.

Destinaziang Parametro Superficie reale)pe- Comtff, Superficio sguivalents
tenziale
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Lavanderia, Bagna, Ri- | superl. asterna borda 5200 0,60 34,80

postiglio al piano

primo sottostrada

Civile abitazione al superf. esterna borda AT.00 1,00 47,00

Piano Tarra

Balcome cucina plano | supert. esterna lorda 4.00 0,25 1,00

terra

Baleane carmera piana | superl. esterna lorda 3,60 0,25 0,90

terra

Portico ol piano terra | supert. esterna lorda 2,565 0,35 0,93

Resede super], esterna lorda 25,00 0,10 250

Resade superf. esterna lorda 33,00 0,02 0,66
23325 93,79

Criteri estimativi OM| (Osservatorio del Mercato Immaobiliare)
Destinazione d uso: Residenziale

Sottocategoria: Unitd immabiliare parte di un Edificio

Valorl relativi alla Agenzia del territorio
Pericda; 1-2018

Zona: Podenzana

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia; Ville e Villini

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (£/mg): 1200
Valore di mercato max [€/mg): 1800

Accessori

A

1. Posto auto scoperto Sub.b Identificato al n. Subalterne &

Sviluppa una superficie complessiva di 20 mq

Crestinazione urbanistica; Pasto scoperto per due auto

Walore a corpo: € 16000

Mote: Posto auto scoperto ad uso esclusive di mg. 20, idoneo al parcheggio
di nr, 2 auto, identificato con il subalternc 6. Entrambi i parcheggi risultano

ultimati, pavimentati in asfalto, Lo stallo a terra non risulta delimitato.

8. VALUTAZIOME COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1 Criterio di stima:
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;
Conservataria dei Registri Immobilian di Massa Carrara;
Uffici del registro di Aulla;
Ufficio tecnico di Podenzana;
Parametri medi di zona per destinazione principale (€./maq.): Residenzaiale: €£/mq.1.500,00.

B.3valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo civile [AZ] con annesso Posto auto scoperto Sub.6

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 140.685,00,

Destinazione Superficie Equivalente Valare Unitario Valore Complessive
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Lavanderia, Bagno, Ai- 34,80 €1.500,00 € 52.200,00
postiglio al plano primo
sottostrada
Civile  abitazione al 47,00 € 1.500,00 € 70.500,00
Piang Tisrra
Balcone cucina  piano 1,00 € 1.500,00 £ 1.500.00
terra
Balcone camera piano 0,20 € 1.500,00 € 1.350,00
terra
Portico al piano terra 093 € 1.500,00 £ 1.395,00
Resede 8,50 £ 1.500,00 £ 12.750,00
Resede 066 € 1.500,00 £ 930,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 140.685,00
“akore corpo £ 14068500
Valore Accessori € 16.000,00
Walore complassivo intaro £ 156,685,000
Walore complassivo diFitto @ guota € 156.685,00
Riepilogo:
([ Immabile Superficie Lorda | Volore intero me= | Valore diritto ¢
dio pormnderale quota
A, Abitazigne di tipo civile [A2] con 53,79 £ 156.685,00 € 156.685,00
annesso Posto. aubts scaperto
Sub.G
B.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giu- £ 23.502,75
dizlaria & per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E,
{min. 15% )
Lpesa tecniche di regolarizzazione urbanistica 8/o catastale: € 3.50:0,00
Lavori edill necessarl al completamentio delle apere € -6, 800,00
Lavori necessari al completamento lavori seconde convenzione wrbani- € .-7.287 .50
stica {quota di 1/8 di €, 58.300,00 circa))
Giudizio di comoda divisibilita: | bene non @ divisibile
B.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immaobile al netto delle decurtazionl nello stato di fatto incul sl £115.594,75

trova:
B.6 Regime fiscale della vendita

Per le abitazioni ultimate da pik di 5 anni “trattasl di cessione di immobike abitativo effettuata da im-
presa costruttrice”. Limmobile risulta di fatto ultimato da pid di 5 anni (Faccatastamento in questione
rlsale al 13,/05/2011), pertanto, sahio diverse determinazioni da parte dell’Agenzia delle Entrate e qua-
lora I'impresa costruttrice non opti per "applicazione dell'IVA, =i ritiene che la vendita sia soggetta ad
imposta di registro ex art. 10 n. 8 bis DPR 633,/72.
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Lotto: 8 - Terreno mappale 713

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? 5i

La trascrizione del titoli di acguisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? No - Mon c'é
continuitd delle trascrizioni per mancata trascrizione di accettazione di ita avwvenuta con atto di compra-
vendita trascrittoin data 22,02 2002 al n. Rp 1270 del terreno di cul al imapmle 713,

1. IDENTIFICAZIONE DE| BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificative corpo: A,

Terreno non edificabile agricolo sito in frazione: Casalina, Traversa di Via del Gaggio
Identificato al catasto Terreni:
Intestazigne: OMISEIS, Podenzana, fugli-l.particella T13, qualita Seminativo, classe 2, superfi-
cie catastale 1246, reddito dominicale: € 4.5, reddito agrario: € 2.25
Confini: || lotto confina con i terreni censiti al NCT di Podenzana, Foglio @ mappali: ‘

I i oclo vicinale Casalina, Via del Gaggio, s.5.a.

Mate sulla conformitad catastale: Sul terremo insistono delle opere di urbanizzazione pubblica
da cedere al comune di Podenzana una valts ultimate,

Quota @ tipologia del diritto

10001000 di Omissis - Piena proprieta
Cod. Fiscale; Omissis - Residenza: OMISS15
Eventuali comproprietari:

Nessuna

Mote sulla conformitd catastale: Messuna

1.2 BENI INDIVISI [art. 600 c.p.c.)
MO

Z. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
Terreno non edificabile, servito per la costruzione di un piccolo compendio immobitiare edificato
sul vicino mappajjjii. sito nel Comune di Podenzana.
Terreno mediamente acclive, terrazzato, con affaccio sul borgo di Casalina e sulla vallata del fiume
Magra e sul guale sono state realizzate le cpere di urbanizzazione a servizio del recente complesso
edilizio in parte oggetto della medesima procedura [lottidala 7).
Il comune di Podenzana si divide in due centri principali: Podenzana, che rappresanta il capoluogo,
e Mortedivalli, che risulta essere 'unica frazione del comune, L'areale di Montedivalli & in realta
un'exclave del territorio del comune di Podenzana, dalla quale & separato attraverso il territorio dei
comuni di Bolano e di Tresana. Ognunc dei due centri & diviso in un certo numero di localita, nes-
suna delle guali si chiama Podenzana o Montedivalli,
il terrenc in questione sorge nel comprenserio di Podenzana in localitd Caszalina, a margine della
strada comunale di Via del Gaggio,
PREMESSA GEMERALE: Trattasi terrena non edificabile della superficie catastale di mg. 1246, fa-
cente parte del lotto di intervento realizzaato in forza del Permesso di Costrulre n, B3 del 13 feb-
braio 2010 (e successive varianti) rilasciato alla societa Omissis,
Tale intervento edilizio & stato concordato attraverso la stipula di Convenzione Urbanistica REP. M.
934 in data 11 febbraic 2000, tra il Comune di Podenzana e |a societa Omississopracitata, rappre-
sentata dal suo legale rappresentante sig. Omissis. Nella convenzione urbanistica e negli elaborati
progettuali, oltre all'edificazione del quattro edifici bifamiliar, la societd Omissis sl impegnava nei
confronti dell'Amministrazione Comunale a realizzare su detto terreno delle opere sia di urbaniz-
zazione primaria che di altra tipologia, tra cul le principall: 1) strada di accesso che collega la via
pubblica alle abitazioni private; 2) opere di urbanizzazione (fognatura/elettricitafacqua): 3} opere
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pubbliche quall parcheggi e spazia a verde; 4) alloggio cisterna interrata GPL con le relative tuba-
zioni, a servizic degli alloggi, &d oggi risuftano ancora da ultimare sia le opere in convenzione, sia le
aree di pertinenza private, precisando che da convenzione urbanistica @ prevista, una volta ultimati
e collaudati | lavari, 1a cessione delle opere di urbanizzazione e delle relative aree di sedime. i ter-
rena in guestions & comungue ben raggiungibite ed attraversabile con automezzi mediante la
strada realizzata secondo convenzione che si dirama a monte di Via del Gaggio, Il terren & inoltre
gravato da servitd di passo pedonale e carrabile a favore di terzi.

Caratteristiche rona: periferica normale

Area urbanistica; residenziale a traffico Strada a fondo chiuse con parchegpi sufficienti.

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

Caratteristiche zone limitrofe: agricole-montane

Importanti centri limitrofi: Aulla {2.1 Em).

Attrazioni paesaggistiche: Lunigiana.

Attrazioni storiche: Architetture religiose Santuario della Madonna della Neve al Gaggio Pleve di
Sant'Andrea a Montedivalli Oratoria di Metti Necropoli di Genicciola Torre Malaspiniana al Prato
Chiesa di 5an Giacomo e 53,

Principali collegamenti pubblici; Servizio bus 200 mt, Uffici comunali e poste 400 mt, Casello auto-
stradale di Aulla 2,5 km

STATO DI POSSESSO:

Libera

Mote: La strada di arroccamento alle abitazioni & priva di cancelli ed & collegata a Via del Gagglo
previo passaggio su terreno censito al mappale i:ii proprieta di terzi ed altre proprieta estranese
alla procedura.

VINCOL ED ONERI GIURIDICE:
4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell’acguirente:
4.1.1 Domonde givdizioll o altre trascrizioni pregiudizievoli;

- Decreto di seguestro conservative a favore di Omissis contro Omissis; A rogito di
Tribunale di La Spezia in data 07/05/2012 ai nn. 187949 iscritto/trascritto 2 Massa-Car-
rara in data 14/065/2012 ai nn. 3860/2995; In data 060772012 & sepuita una annota-
zione per restrizione dell'atto cautelare,

- Servitll di passo a favore di Omissis per s& e per gl aventi causa contro Omissis; A
rogito di Notaio Rosario Patane di La Spezia in data 19/06/2009 ai nn, 84788/21615
registrato a La Spezia in data 06/07/2009 al nn. 662/ LT iscritto/trascritto a Massa-Car-
rara in data 14/07/2009 ai nn. 7170/%024; Servitd di passo trascritta sul terreno map-
pale 713 a favore della proprieta della Signora Ormissis, per sé e per gli aventi causa,
dei mappali appartenenti al {Jjparticelic 7HEG—_—_—————

4.1.2 Comvensioni motrimoniall & prowy, d 9ssegnazione casq coniugale:
Messuna,

4.1.3 Atti df asservimento urbonistico:
Wessuna,

4.1.4 Altre limitozioni d'uso:
Messuna.

4.2 Vincoli ed oneri giuridicl cancellat] a cura e spese della procedura:

421 Iscriziani:
- Ipoteca volontarla attiva a favore di Omissis contro Dmissis; Dervante da: Mutuo
fondiaria; Imports ipoteca: € 1.400,000,00; Importo capitale: € 700.000,00.

4.2.2 Pignorament:
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- Pignoramento a favore di Omissis contre Omissis; Dervante da: Verbale pignora-
mento immaobili; & rogito di Ufficiale Giudiziario di Massa in data 19/03/2018 ai nn,
756/Z016 iscritto/trascritto a Massa-Carrara in data 03/04/2018 ai nn. 2721/2105;

4.2.3 Altre trascrizioni;
Messunad.

4.2.4 Agglormamenito dello documentozione ipocatastale in atti,
Messuna,

4.3  Misure Penali
Messuma,

5. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIREMNTE:
Spese di gestione condominiale: nessuna

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00

Millesimi di proprieta: —

Accessibilith dell'immobile ai soggetti diversamente abili: 51

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Particolari vincali derivanti dalla convenzione urba-
nistica [allegata). E' previsto che gll implanti a gas di tutte le unitd ogpetto del compendio immobi-
lizre di cui fa parte anche il lotto in questione, siano alimentate da impiante G.P.L canalizzato con
bomibolone di accumulo interrato proprio sul terrena in questione (vedi documentazione fologra-
fica), Suddetto impianto non risulta ancora ultimato 2 norma di legge,

SERVITU® Dl PASSO trascritta il 14.07.2002 al n. 5024 di B.P. sul terreno di cui al mappale 713 a
favore della proprieta della Sig.ra OMISSIS, per sé e per gli aventi causa, dei mappali appartenenti
zl Fiillicentificati ai numeriiii

Attestazione Prestazione Energetica: Mon presente

Indice di prestazione energetica: Mon specificato

Mote Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

Avvertenze ulteriori: L'importo per il completamento delle apere di urbanizzazione finalizzate al
collaudo amministrativo di conformitl urbanistica, & state stimato in €ure 58,291,360 totall,

I CTU nella presente perizia ha suddiviso tale importo tra | proprietari delle 8 unitz abitative facenti
parte del complesso edilizio (di cul 7 egeetto della presente procedura di cul ol precedentd lotti di
venditadala?)

6. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

- Omissis |per la quota di 726/6000 del dirtto di piena proprieta);
- Omissis [per la quota di 725/6000 del diritto di piena proprieta);
-Omissis {per la quota di 485/6000 del diritto di piena preprieta);
-Omissis (per la quota di 819/6000 del diritte di plena proprieta);

- Omissis [per la quota di B19/6000 del diritto di piena proprieta):
-Omissis {per la quata di 1940/6000 del diritto di piena proprieta);
-Omissis (per |2 quota di 285,/6000 del diritto di piena proprietal,
proprietari ante ventennio al 08/032,/2002 .

Mote: Al Signori Omissis, Omissis e Omissis | le guote di 485/6000 del diritto di proprietd sono
pervenute 2 ciascuno con la successkone in morte del signor Omissis apertasi il 08.07.1929 [Dichia-
razione di successione registrata 2 La Spezia il 3/9/1190 al n, 21 vol 760, trascritta a Massa Carrara
'8/10/1980 ai n.ri 71225345, Ne deriva che per la quota di 1455/6000 del diritta di proprietd v é
un difetto di continuita siccome le quate compravendute nom risultano trascritte controe loriginario
proprietario e dante causa iure successionis Sig. Omissis; | Signori Omiszis , Omissis e Omissiz hanno
tacitamente accettato "eredita del 5ig. Omissis bramite I'atto di compravendita del 08.02.2002 ma
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non fisulta alcuna traserizione di detta accettazione tacita, Ad awwiso di chi scrive occorre, dungue,
ripristinare la cantinuita delle trascrizioni.

Titolare/Proprietario: Omissis , nato a Licciana Nardi il 29/05/1%46 dal 08,/02/2002 al 19/06/2009.
In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Vertere Marichelli, in data 08/02/2002, ai nn.
55558, repistrato a Aulla, in data 25/02/2002, ai nn. 19 trascritto a Massa-Carrara, in data
22/02/2002, ai nn. 1772/1270.

Mote: Il rogito in questione riguarda la compravendita ded terreno censito al mappale . dal guale
derivanao le particell

Titolare/Proprietario: Omissis dal 19/06,/2009 ad oggi {attuale/i proprietario/i). In forza di atto di
compravendita - a rogito di Notaio Rosario Patané (5F), in data 19/06,/2009, ai nn. 8478E8/21615;
registrato a La Specia, in data DB/07,/2009, al nn, 662/1T; trascritto a Massa-Carrara, in data
10/07/2009, ai nn. 7074/4961.

Note: | rogito in questione riguarda la compravendita del terrene censito al mappale i e.l dal
quale derivano e partlceileri 'e- La societh acgquirente consente affinché sulla strada pos-
sano accedere tutte le persone interessate a percorrere la vecchia strada comunale [sostituita
dall'esistente] che sale fino all'abitato di Casalinag, rendendo di fatto il tratto di strada in guestione
di uso pubblica.

7. PRATICHE EDILIZIE:
Sielencano le stesse protiche che hanne interessate anche [ le abitazionl inserite nel precedentel lottl di
vendita, in gquante anche il terreno in questione rientrae nello stesso “lotto urbanistico”™ d'intervento,
anch’esso interessoto dal lover v convenzione urbonistes

Murrers pratica: Permesso di Costruire N. 836 del 13,/02/2010
Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Permesso & coskruire

Per lavori: Realizzazione di n.4 edificl bifamiliar

Dgaetto: nuova costruzione

Presentazione in data 1171252009 al n. di prot. 4965

Rilascio in data 13/02/2010 al n. di prot. 836

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Mumers pratica: 5.C1LA. N, 32952013

Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Segnalazione certificata di inizio attivita - SCIA

Per lavorl: Completamento Opere per la costruzione di quattro fabbricat)
Oggetto: Lavori su fabbricato esistente

Presentazione in data 037052013 al n. di prot. 2078

Rilascio al n. di prot, 3295

L'agibilita non & mal stata rilasciata.

Mumers pratica: Deposito finale relativo al PAC 8362013 e successive varianti,

Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Deposito finale ai sensi dell'art. 83-bis della L.R. 172005 e s.m.i.

Per lavorl: Realizzazione nr, & fabbricati tipe bifamiliare

Dggatta: Lavor su Fabbricato esistente

Presentazione in data 23,/03,/2013 al n. di prot. 1541

L'agibilita nan @ mai stata rilasciata.

MOTE: La pratica & stata successivamente integrata in data 12,/06/2013 prot. 2679, a seguito della richiesta
avanzata dal Comune in data 22/03/2013 prot. 1635

Mumero pratica: Permesso a Costruire in sanatoria -pratica n 2990/2010
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Intestazione: Omissis

Tipo pratica: Permesso & costruire in sanatoria

Per lavori: Realirzzazione di banifica dai terreni agricoli mediante deposito di terre naturali
Presentazione in data 22/10/2010 al n. di prot. 4819

La pratica non & mai stata rilasciata.

Mumero pratica: Deposito Genio Civile Progetto n.359 del 16/07/2010
Intestaziene: Omissls

Tipo pratica: Deposito pratica sismica

Fer lavorl: Costruzione di n.4 fabbricati bifamiliar

Qggetto: nuova costruzions

Fresentazione in data 200072010 al n. di prot. 3387

Rilascio in data 16/07/2010 al n. di prot. 359

Mumers pratica: Autorizzazione Vincolo Idrogeologico
Intestazione: Cmissis

Tipe pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: Costruzione di n.d fabbricati bifamiliari
Dgﬂ'ﬂﬂ.ﬂ: nuova costruzione

Presentazione in data 03/12/2009 al n. di prot. 9552/8.1.3
Rilascio in data 19/01/2010 al n. dl prot. 427/8.1.3

7.1 Conformita edilizia:

Terreno agricolo
Mote sulla conformita edilizia: Sul terreno in guestione rimangone da ultimare le opere di urbanizza-
rione privata e quelle di urbanizzazione pubblica come previsto da convenzione urbanistica.

7.2 Conformita urbanistico:
agricolo
Strumento urbanistico Approvato: Regolamento Urbanistico Comunale
In forea della delibera; Consiglio Comunale n, 2 del 09,/04/2013
Zona omogenaa: ; Eb Ares agricole residenziali e di margine
MNorme tecniche di athuazione: Art. 34 - Eb Aree agricole residenziali e di margine
Immobile soggetto a convenzione: .5l
Soil.dl cheiipe? |Urbaristica
Estremi delle convenzioni: Rep. n. 934 del 11022010, registrata Aulla al n.20
'serle 1 in data 15/02/2010
Obblighi derivanti: Realizzazione opere sia di urbanizzazione primaria

che di altra tipologia [vedi convenzione allegatal,
Limparte per il completamento delle opere di ur-
banizzazione finalizzate al collaudo amministrativo
di conformita urbanistica, @ stato stimato in €uro
53.291,36 totall. Tale importo & da suddividere tra
e & unita facenti parte del complesso edilizia.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- 5|
stico:
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Ebermentl urbanistici che limitano |8 commerciabi- | 5
lita?

Se sl dl che tipo? Una volta ultimate, le opere dl urbanizzazione e
delle relative aree di sedime, nonche quelle per la
costituzione del vincolo di destinazione all'uso pub-
blice, verranma trasferite al Comune di Podenzana

MNella vendita davranno essere previste patiuizioni S|
particolari?

5e si, guali? CArt.4 - Trasferimento degll immobill @ terzl- In caso
-anche di parziale trasferimento a terzi del compen-
-dio immobiliare oggetto del progetto, | concessio-
‘nari 51 obbligane a parre a carico degli eventuall fu-
turi aventi causa, madiante specifica clauscla da in-
serire nel refativi attl di trasferimento, tutt gl obbli
' ghi ed oneri derivanti dal presente atto, rimangono
tuttavia obbligati con gl stessi all'adempimento de-
gli obblighi medesimi, art.10 - Trasferimento di im-
-mobkili a terzi - In caso di trasferimento anche par-
riale a terzi del complesso immobiliare oggetto del
|piano od anche di singole aree facenti parte dello
stesso, || soggetto Attuatore dovrd porre a carico
dei propri aventi causa, con fa formulazione di ap-
portune ed esplicite cdausole negli atti di trasferi-
mento, tutti gli obblighi ed oneri assunti in forza
-della presente Convenzione.

Indice di utilizzazione fondiariafrterritariale: Vedi Certificato Destinazione Urbanistica 5633 del
' 27/10/2018 (allegato)

Residua potenzialita edificatoria; M

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: 5l

Mote: All' Art.1, comma 2 della Convenzione Urbanistica
Rep, 934 del 11/02/2000 si conveniva che, per il
mappal”iu@gi & -l, indipenden-
temente da gualsiasi frazionamento o passaggio di
proprieta, 'eventuale indice di edificabilita residuo
efo non utilizzato, non possa essere pia conside-

rato nel computo degli indicl edifizl di future cestru-
zioni, anche vicine.

MWaote sulla conformita:
Messuna.

Descrizione: agricalo di cui al punto A

Terreno non edificabile, della superficie catastale di mag. 1246, su cui insistona le opere di urbanizzazione
privata e pubblica. Le opere

Terreno mediamente acclive, terrazzato, sul quale somo state realizzate le apere di urbanizzazione a servizio
del recente complesso edilizio oggetto della medesima procedura esecutiva (lottida 1 a 7) ed in parte occu-
pato da gpere di urbanizzazione pubblica (strada, parcheggio, aree a verde etc) da cedere al comune una
walta ultimate {secondo convenzione urbanistica REP, M. 334 del| 11 fabbraio 2000 allegata al del Permosse
i Costruire n, B36 del 13 febbralo 2010 & successive variantl),
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L'estensione di detkte aree, da cedere al comune una volta ultimate, si estendono su circa 1"80% del lotta.
In particalare, nella convenzione urbanistica e negli elaborati progettual, oltre all'edificazione dei guattro
edifici bifamiliari, la socdieta Omissis 5 impegnava mei confront dell’ Amministrazione Comunake a realizzare
su detto terrena opere sia di urbanizzazione primaria che di altra tipologia privata, tra cul le principali:
1) strada di accesso che collega la via pubblica alle abitazioni private;

2) opere di urbanizzazione (fognatura/elettricitd/acqua);

3) opere pubbliche quali parcheggi e spazia a verde;

4) alloggic cisterna interrata GPL con le relative tubaziond, a servizic degli alloggl.

In generale, ad oggi risultano ancora da ultimare sia le opere in convenzione, sia le aree di pertinenza private,
precisando che da convenzione urbanistica é prevista (una volta ultimati e collaudati i lavori), la cessione
delle opere di urbanizzazione e delle relative aree di sedime.

Il terrena in guestione & ben raggiungibile ed attraversabile con automezzi mediante la strada realizzata se-
condo convenzione che sidirama a2 monte di Via del Gaggio.

Il terrena & inoltre gravate da servitd di passo pedonale e carrabile a favore di terzi,

1. Quota e tipologia del diritto
1000/1000 di Omissis- Piena proprieta
Cod, Fiscale: Omissis - Residenza: OMIZ315
Eventuali compragrietari;

Messuno

Luperticie complessiva di circa mg 1.246,00

il terreno risulta di forma irregolare ed orografia acelive/terrazzata
Tessitura prevalenta terreno e raccia

Lavori a convenziome: in corso di costruzione

Sistemazioni agrarie nessuna

Listemi irrigui presenti nessuno

Colture erbacee incolto

Colture arboree incolto

Selvicolture incolto

Stato di manutenzicne generale: in abbandono

Condizioni generall dell’immobile: Terreno incolto, sul quale & presente la strada asfaltata di arroccamento
che da via del Gaggio {passando prima dal terrena censito al mappal i terzi estranei alla procedura)
unisce le abitazioni al mappal-ESctto | sedime della strada passa tubazioni a servizio del complesso
residenziale,

Dltre alla strada, sono presenti sul terrena al momento del sopralluogo: (i) una cisterna dal GPL interrata a
servizio delle abitazioni censite al mappalejjjjiE. (i) un parcheggio pubblice in fase di ultimazione a confine
con via del Gageio (vedi documentazione fotografica e tavole grafiche a corredo)

Impianti:

Impianti [conformita e certificazioni)

Le opere & gl impianti presentl sul terrena non risultano wltimati. Al termine dei lavori @ convenzione dowra
essere emesso certificato di cellaudo.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Terreno praticamente prive di interesse commercabe in quanto pid dell80% della superficie ¢ interessata
dalle opere oggetto di convenzigne urbanistica che una volta compiute, tali aree dovranno essere cedute al
comune di Podenzana secondo gli accordi della citata convenzione urbanistica di cui si riporta I'art. 9 "Ces-
sione ed asservimenti aree, opere ed implanti":

1) Gli atti di cessione delle opere di urbanizzazione e delle relative aree di sedime, nonché quelli per fo costru-
riame del wincalo of destinazione all'vso pubblica, verronno shipuliotl o semplice richlesto del Comune, entro 30
giormi dallo emessg approvazione del pertinente certificato o certificati df collaudo;
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2] Lo consegha delle aree e delle opere di urbonizrazione owvero o messo o disposizione delle stesse in con-
formita ol vincalo d'uso pubhlico verrad fotto constare medionte redazione 4 apposito verbale in controdait-
forio fra le Parti, a semplice richiesta del Comune entro trenta giorni dalla stipula del pertinente obto di ces-
sione; Le aree ed | manwfatt! dovranne consegrars! in perfetto state ai consenvazione € di manutenzione,
peraitro, agni cbblige ai custodia e manutenzione ag parte del soggetto attugtore cessera outomaticamente,
per le opere ed aree do cedere, decorsi 360 giorni dolle dote df comunicozione df fine lovor, indipendernte-
mente dall'effettiva consegna ol Comune gualora, entro il predetto termine, lo stesso non abbia provveduto,
per cause @ ragloni non imputabil ol soggetto ottuatore, @ perfezionore i colloudo od o richiedere o stipulo
degli atti di cessione, owvwvera arcara o prendere materalments possesso delle aree e deil manufatti ai sug
compelenza.

IHC.T.U,, A SEGUITO DI QUANTO VERIFICATO, PRECISA CHE:
1] Pil dell'80% del terreno & ococupato da opere che dovranno essere cedute al Comune ed ancora da
cormpletare;
2] Leopere diurbanizzazione ancora da eseguire ammaontang a circa €uro 58.201, 36 totali, suddivise nella
presente stima, tra | proprietan delle  unita facenti parte del complesso edilizio;
3] Sul terrenc insistono servitil di passaggio, linee interrate, deposito GPL a favore di terzi;
4] Il terreno non & edificabile
Pertanto, per quanto precisato, data 'oggettivita del bene dz stimare, si esclude una possibile stima com-
parativa parametrica.
Di tutto 0 terrens di circa 1246 mg catastall, resterebbero libere (stando al grafici di progetto esaminati
presso il Comune di Podenzana), solamente due aree a margine della strada per complessivi mg. 150,00 circa
{vedi tavela B, La prima scoscesa sopra | parcheggl pubblici ricavat su via del Gaggio, mentre la seconda, pid
pianeggiante, difronte al bambolone interrato di G.P.L,
Per quanto precisato, mantenendo tutti gli obblighi ed i costi della convenzione e delle serviti presenti, si
stima un valore a corpo per il lotto in guestione di €uro 3.115,00.

Destinaziang Parametn Superficie reals/po- Coedf, Superficie eguivalents
tenziala

Mon edificablle superf, esterna lorda 1.246.00 1,00 1.246,00

1.246,00 1.246,00

B. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1Criterio di stima:
Valutazione parl a €/mg 2,50 circa

B.Z Fonti di informazione:
Catasto di Mazsa Carrara;
Conservatoria del Reglstrl Immobiliar di Massa Carrara;
Uffici del registro di Aulla;
Ufficio tecnico di Pedenzana;
Parametri medi di zona per destinazione principale: Terreno incolto non pianeggiantse, ricadents
in rona agricola di frangia agli insediamenti, guasi esclusivamente occupato da opere di urbaniz-
zazione privata e pubblica (€/mag: 2,50).

8.3 Valutazione corpi:
A_ agricolo
Valore stimato: €3.115,00.
Destinozione Superficie Eguivalente Valare Unitario Volore Complessive
Mo edificabile 1.246,00 €250 € 3,115,00
Ltima sintetica comparativa parametrica del corpo £3.115,00
“alore corpo £3.11500
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Wahora Accessori €000
Walore complassivo intero £ 3.115.00
Valore complessivo diritto e quota £ 3.115,00
Riepilogo:
(] trrrobile Superficie lorda | Valore intero me- Valore diritto e
dio ponderale guata
a1 Terreno agritnln 124600 € 3.115 00 € 3115 0
B.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giu- € 467,25
diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
{ min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale {gia inserite £ -
nel computo dei lavori necessari al completamenten:
Lawvori necessari al completamento [avor di cui alla comienzione urbani- € -
stica €.58.300,00 circa a cul "dovrebbero far fronte | propretari degli al-
loggi residenziali al fine di ottenere ['agibilita"
Giudizio di comoda divisibilita: 1l bene non é divisibile
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui £ 2.647,75
sl trova:
B.6 Regime fiscale della vendita
Terrena non edificabile: soggetto ad imposta di registro ex art. 10, 8 DPR 633/72
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CONSIDERAZIONI DEL C.T.U.

Viste le caratteristiche intriseche ed estrinseche del terreno inserito nel lotto di vendita n.8, il sotboscritto
ritiene molto concreta la possibilitd di un mancato interesse da parte di futur acquirenti, col rischio che il
bens rimanga in capo alla societa esecutata, ed alla fine non si abbia un esecutore delle opere a conven-
Zione, necessarie per il rilascio dell'abitabilithd di tutti i restanti lotti in vendita dal 1 al 7, col conseguente
rischio di un ribassamento del loro prezzo in previsione di tale circostanza.

Per questa ragione & essenziale, che al termine dellz procedura esecutiva, detto terreno venga ovviamente
assegnato ma al tempo stessa, "assegnatario dovrebbe essere anche un valido attuatore con gli stessi in-
teressi degli acquirenti dei lottida 1 a ¥, pronto quindi a svolgere e farsi carico di tutte le pratiche necessarie
alla conclusione dell’'iter amministrativo per il rlascio delf' abitabilita.

Tra le possibili soluziond, sl prospetta quella di censire al catasate urbano il terreno oggl identificato al catast
terrenl al mappale 713, in modo da poterla censire ed assegnare come bene comune non censibile alle unita
imrmobiliari gia pignorate nella presente procedura e facenti parte delle stesso complesso immobiliare oggi
censite al mappal

Elenco degli Allegati:

1. Documentazione catastale dei lotti in vendita nome file:
1 Catasto.pdf
2 Wisure Catasali.pdf
3 Planimetria Generale nome file:
3 TavD-Planim generabe, pdf
4  Tawvole grafiche stato di fatto lotti di vendita:
TAY 1-Lotto 1.pdf
TAY 2-Lotto 2 pdf
TAV 3-Lotto 3.pdf
TAV d-Lotto 4 .pdf
TAV 5-Lotto 5.pdf
TAV B-Lotto &.pdf
10 TAV ¥-Lotto 7.pdf
11 TAY 8-Lotto 2.pdf
5. Tawole grafiche stato sovrapposto (lotic & e 7).
12 Tav. 6.1.pdf
13 Tav 7.1, .pdf
b. Tavole grafiche con punti di ripersa fotogafico per tutti i lotti di vendita;
14 TAV 1b-Lotto 1-PLAM FOTO. pdf
15 TAV 2b-Lotto 2-PLAN FOTO. pdf. pdfi
16 TAV 3b-Lotto 3-PLAN F!'_'ITﬂ.pdf.pdf
17 TAV 4b-Lotto 4-PLAN FOTO. pdf. pdf

L= S - T < L L
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T

10.

11.

13 TAV 5b-Lotko 5-PLAN FOTO. pdf. pdf
19 TAV Bb-Lotto 6-PLAM F!]Tﬂ.pdf.pdf
20 TAV Th-Lotto 7-PLAN FOTO. pdf. pdf
21 TAV Bb-Lotto B-PLAN FOTO.pdf. pdi
Documentazione fotografica di tutti i lotti oggetto di vendita;
22, Documentazione fotografica Lotto 1.pdf;
Z3. Documentazione fotografica Lotto 2. pdf
24. Documentazione fotografica Lotto 3. pdf
25, Documentazione fotografica Lotto 4. pdf
26. Documentazione fotografica Lotto 5. pdf
27. Documentazione fotografica Lotto 6. pdf
£8, Documentazione fotografica Lotto 7. pdf
29, Documentazione fotografica Lotto 8. pdf
Computi metrici estimativi redatti dal CTU inerenti le opere necessarie all'ultimazione del lavori
per ciascun lotto divenditada 1 a 7, riuniti in un unice file:
30 Computo metrico opere o completomento lottl da 1 o 7.pdf;
Computo metrico estimative redatto dal progettista e Direttore del Lavorl per | completamento
delle opere di urbanizzazione finalizzate al collauto amministrativo di conformeta urbanistica, nome
file:
31 Computo metrice completamento opere convenzione, pdf;
Atto di provenienza, norme file allegato:
32 Axto di provenienza, pdf;
Certificato di Destinazione urbanistica terreni Fg. "nap.;:l. 713 e 1319 del 27/10/2018, nome file:
33 CDU 5633-2018. pdf;
Convenzione urbanistica, REP. N, 934 del 11 febbraio 2000 nome file allegato:
34 Convenzione Urbanistica. pdf;

Data generazions;
26-05-2019

L'Esperto alla stima
Documento firmato digitalments
Geom-= Luigi Chioni
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