Rapporio di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 32 / 2019

Tribunale di Massa
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: Unicredit S.p.a.

contro:

N.RG.El. 32/2019

data udienza: 15/01/2020
Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario: Paolo Del Fiandra

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Lotto 1
Abitazione con annesso deposito attrezzi

Esperto alla stima: Geom. Luigi Chioni
Codice fiscale: CHNLGU74530G628B
Studio in: Viale Giuseppe Mazzini, 316 - 55042 Forte dei Marmi
Iscritto all’Albo dei Geometri Di Massa Carrara al n.936
Tetefono: 0584 752173
Fax: 0584 1848326 ‘
Email: luigichioni@gmail.com
Pec: luigi.chioni@geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 32 / 2019

INDICE SINTETICO

BENE: Via Provinciale Montedivalli civ. 4 (Strada Provinciale n.20) - Pagliadiccio - Podenzana {MS) - 54010

Lotto: 1 - Abitazione con annesso deposito attrezzi

Categoria: Abitazione in villini [A7]
foglio 15,

particellz 635,

subalterno 3 graffato alle particelle 707, 708 e 709,
scheda catastale MS89098 del 22/08/2011,

indirizzo Via Posticcio n.23,

piano T-51-52,

comune Podenzana,

categoria A/7, classe 1,

consistenza 7 vani, superficie 163 Mq., rendita € 668,81

g

Categoria: Magaz
foglio 15,
particella 573,
subalternc 5,
scheda catastale T126636 del 09/09/1997,

indirizzo Strada Provinciale Montedivalli civ 20,

piano 1,

comune Podenzana,

categoria C/2, classe 3,

consistenza 22 Mq., superficie 28 Mq., rendita € 97,71

zinilé Iocéh di dépoéito [C2]

3 iy i

etti diversamente abili: NO

BT

critt
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Prezzo da libero del Lotto di vendita: € 210.537,95
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i

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

Abltazwﬁé in villini
Note: Porzione di fabbricato tipo "bifamiliare"

TT——

I

[A7] sito in frazione: Pagliadiccio, Via Provinciale Montedivalli civ. 4
sviluppato su tre piani con poca corte annessa

acquisto).
foglio 15,
particella 635, subalterno 3 graffato alle particelle 707, 708 e 709,
scheda catastale M$89098 del 22/08/2011,
indirizzo Via Posticcio n.23,
piano T-51-S2,
comune Podenzana,
categoria Af7, classe 1,
consistenza 7 vani, superficie 163 Mq.,
rendita £ 668,81

(;) i}énazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie; {ii] Variazione nel

classamento del 22/08/2012 prot.MS 74204 del 22/08/2012; (i} Diversa distribuzione degli
spazi interni def 22/08/2012 prot. MS 89098; (iv) Ampliamento del 15/04/2011 prot. MS 54096.

Nord: Strada provinciale Montedivalli {o Via Posticclo); est: particella 635 su'b.4; Sud. Particella
1119, 1128, 573, 710 del foglio 15 del Comune di Podenzana, s.s.a

1000/1000 di
Uitima residenza conosciuta:
data 19.03.2018 - Stato Civile: Libera
Informazioni sul debitore:

Con sentenza del tribunale di LA SPEZIA n. 66/15 in data 30/01/2015 & stata dichiarata la cessa-
zione degli effetti civili def matrimonio precedentemente avvenuto in data 06/05/1990 a La Spe-
zia con il Sig. I

Ulteriori annotazioni:

In seguito al ricorso presentato in data 06 02 2003 con provvedimento del tribunale di La Spezia
del 14 03 2003 e’ stata omologata la separazione consensuale fra i coniugi; In data 22/12/2014,

- Piena proprieta Cod. Fiscale| NS

, cancellata per IRREPERIBILITA’ in
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiligre - n. 32 f 2018

gli sposi hanno presentato ricorso al Tribunale della Spezia per ottenere la cessazione degli ef-
fetti civili del matrimonio. Il tutto come riportato nell'estratto per riassunto dell'atto di matri-
monic (Alfegato 10).

Nessuno

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: {i} Lievi variazioni degli spazi interni, (ii} varia-
zioni della sagoma (piano primo sottostrada) e {iii) variazione della corte esterna rispetto alla
mappa catastale.

Oftre alle irregolarita sopra esposte, a seguito della verifica urbanistica & emerso che sul porti-
cato al piano terra dovranno essere eseguite delle opere di ripristino aHo stato legittimo, me-
diante rimozione di un infisso ed arretramento del portencino di ingresso.

Regolarizzabili mediante: Presentazione nuova planimetria catastale DOCFA

Descrizione delle opere da sanare: Lievi variazioni dégli spazi interni, deila sagoma e della corte
esterna rispetto alla mappa catastale. Ripristino alio stato legittimo (urbanistico) del porticate
al piano terra, da svolgere prima della presentazione della nuova pratica DOCFA.

Pratica DOCFA: € 500,00

t costi relativi alia messa in pristino allo stato legittimo del portico sono gia conteggiate nei pa-
ragrafi sequenti riguardanti la situazione urbanistica.

Oneri Totali: € 500,00

La planimetria' cata
urbanistico

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in frazione: Pagliadiccio, Via Provinciale Montedivalli civ. 4
Note: Vano al piano primo ad uso deposito attrezzi

intestazione:

prieta per 1/1 in regime di separazione dei beni,
foglio 15,

particella 573, subalterno 5,

scheda catastale T126636 del 09/09/1997,
indirizzo Strada Provinciale MontedivaHi civ 20
piano 1°,

comune Podenzana,

categoria /2, classe 3,

consistenza 22 Mq.,

superficie 28 Mq.,

rendita £ 97,71

’

b d

(i) Variazione toponomastica del 31/10/2014 prot. MS 100632 aggiornamento ANSC; (i} Varia-
zione toponomastica del 19/09/2011 prot. MS 100792 variazione richiesta dal Comune; (iii) Va-
riazione nel classamento del 01/09/1997; (iv) Costituzione del 09/09/1997. ‘
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Rapporto di stima Esecuzione Immebiliare - n. 32 / 2019

Nord: aria su mappé‘!é 708; 'ovest: aria su mappale 710; Sud: aria su mappale 1068; Est: particella

573 sub.4 del foglio 15 di Podenzana

1000/1000 di ISR icna proprieta Cod. Fiscal

Ultima residenza conosciuta:
data 19.03.2018 - Stato Civile: Libera
Informazioni sul debitore:

Con sentenza del tribunale di LA SPEZIA n. 66/15 in data 30/01/2015 & stata dichiarata la cessa-
zione degli effetti civili del matrimonio precedentemente avvenuto in data 06/05/1990 a La Spe-
zia con il Siglii N

Ulteriori annotazioni:

In seguito al ricorso presentato in data 06 02 2003 con provvedimento del tribunale di La Spezia
del 14 03 2003 e’ stata omologata la separazione consensuale fra i coniugi; In data 22/12/2014,
gli sposi hanno presentato ricorso al Tribunale della Spezia per ottenere la cessazione degli ef-
fetti civili del matrimonio. I} tutto come riportato nell'estratto per riassunto dell'atto di matri-
moenio (Alfegato 10).

s ]

cancelata per IRREPERIBILITA’ in

Nessuno

La planimetria catastale & conforme allo stato di fatto

b

| Bem oggeito di st|ma'son

La frazione o localita di Pagliadiccio dista circa chilometri dal medesimo comune di Podenzanaed &
posta ad una quota di circa 112 metri sul livelio del mare.

La zona in cui sorge il lotto & periferica, prettamente collinare, posta a monte deli'Autostrada ER0 e
del Fiume Vara, costituita da nuclei di case sparse, inserite in un tessuto insediativo di recente for-
mazione, caratterizzato da una tipologia edilizia diversificata, prevalentemente di tipo mono e bi-
familiari a due o piu piani con limitate porzioni libere {corti, androni, spazi aperti per usi pertinen-
ziali}, ma anche di tipo plurifamiliari a struttura semplice con carattere privato od a struttura edilizia
piu complessa e articolata, se pur in pochi casi, quatii condomini.

i centro abitato pill vicino, provvisto di tutti | servizi direzionali, sociali, assistenziali etc..& quello di
Ceparana (SP) distante solo tre chilometri. A valle invece, nelle immediate vicinanze & presente una
piccolo "polo artigianale/produttivo” compasto da strutture e capannoni di medie dimensioni.
Morfologicamente, 'area & di tipo collinare costituita da ampie balse esposte a sud, in parte desti-
nate a corti private delle abitazioni ed in parte coltivate ad orti o vigneti di tipo domestico.
Entrambi i beni pignorati sono facilmente raggiungibili e si trovano al civico 4 della strada provin-
ciale Montidivalli {Comune di Podenzana), comodamente raggiungibili sia con bus di linea pubblici
che con auto private.

Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: residenziale/agricola a traffico scorrevole con parcheggi scarsi.
Servizi presenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: agricole-montane
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 32 / 2019

Importanti centri limitrofi: Ceparana {SP) km.3; S.Stefano Magra (SP) km. 5,5; La Spezia {(SP) km.9.
Attrazioni paesaggistiche: Lunigiana.

Attrazioni storiche: Borghi storici della Lunigiana.

Principali collegamenti pubblici: Bus di Linea Fermata a 100 mt circa

i.ibero ;
Note: Immobile libero, non immediatamente abitabile, scollegato dalle utenze. 'abitazione al mo-

mento del sopralluogo risulta parzialmente arredata e occupata da materiale di vario genere (ved;
documentazione fotografica)

hbero

Note: Immobile fibero, scollegato dalle utenze. It vano al momento del sopralluogo risulta parzial-
mente occupato da materiale di vario genere (vedi documentazione fotografica).

D: on
> Servitd di passo a fovore di I ver s ed aventi causa a qualsiasi titolo)
contro
Derivante da: Atto di DONAZIONE (Allegato 1);
A rogito di Notaio Isio Zannoni di Aulla in data 15/02/1975 ai nn. 26391/8782
registrato a Aulla in data 05/03/1975 al. n.355 vol. 130 mod 1
iscritto/trascritto a Massa-Carrara in data 14/05/1975 ai nn. 1320/1090;
Alla pagina 6 dell'atto di Donazione, veniva stipulato che:<<.."Le particelle 708 e
709 del foglio 15, assegnate o NN r<stano gravate da servit di passag-
gio a favore I per sé ed aventi causa a qualsiasi titolo, cosi come risulta
nel gia citato tipo di frazionamento Mod. 51, allegato.">>
Si precisa che le particelle 708, 709 e 707, pervenute ad NN, (successi-
vamente acquistate dail'esecutata sig. I NN, - ¢ oggi non hanno
subito variazioni catastali di identificativo e/o consistenza, rispetto allatto di dona-
zione.
A chigrimento il CTU allega:
) copia integrale dell'Atto di Donazione con relativi grafici (Alfegato 1);
{ii} nota di trascrizione dell'atto (Allegato 2);
{iif) Tavola 2 redetta dal CTU a chiarimento della serviti di passo (Allegato 6).
Si evidenzia infine che la rappresentazione grafica dei confini di proprieta indicati sulla
mappa catastale non corrisponde esattamente ai confini di proprieta indicati nella pla-
nimetria catastale MS89098 del 22/08/2011, e nemmeno corrisponde esattamente
allo stato di fatto. Tali discrepanze sono state rappresentate, per quanto possibile dal
CTU, nell'elaborato grafico “Tavola 3 — Servit di passo come di fotto esercitata” (Alle-
gato 7}, nel quale & stato sovrapposto: (i} il passo effettivamente esercitato ed {if} i
confini catastali riportati nella planimetria catastale.
Stsegnala in ultimo un'ulteriore discordanza tra: {i) la mappa catastale attuale e (i) la
mappa catastale del frazionamento 3 cui si riferisce la costituzione del diritto di passo.

Nessuna.

Edicoim Fin
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n. 32 / 2019

Nessuna.

Nessuna.

Ipoteca volontaria attiva a favore di UNICREDIT SPA contro [N

Derivante da: Concessione a garanzia di Mutuo;
Importo ipoteca: € 390.000,00; Importo capitale: € 260.000, 00

Dati precedenti relativi ai corpi: A (Abitazi. principale) e B (Dep. attrezzi al 1° piano).

Pignoramento a favore di UNICREDIT SPA contro [ NN

Derivante da: Atto esecutivo di Pighoramento ;
A rogito di Autorita emittente UNEP in data 06/03/2019 ai nn. 405
iscritto/trascritto a Massa-Carrara in data 11/03/2019 ai nn. 2046/ 1583;

Dati precedenti relativi ai corpi: A (Abitazi. principale) e B (Dep. attrezzi al 1° piano).

Nessuna.

Nessuna.

Nessuna.

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Non esiste condominio
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Si

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non fornito. Secondo quanto dichiarato nell’atto di prove-
nienza, & stato redatto I'Attestato di Prestazione Energetica n.2/2011 dall'lng.Paoloc Maggiani,
iscritto all’Ordine degli ingegneri defla Provincia di La Spezia al n. A1342, depositato in Comune in
data 17/09/2011 e spedito alla Regione Toscana in data 20/09/2011.

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato.

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

e -
0 - .

la cor'te |dent|f|cata aHe partrcelle 708 709 & gravata da ser\ntu di passo carrabile costituita con

atto del Notaio Isio Zannoni di Aulla del 15/02/1975, Rep. 26391 Fasc. 8782, trascritto a Massa in

data 14 marzo 1975 al n. 1090 di Registro Particolare, di cui il C.T.U. fornisce la copia completa, i

relativi grafici a corredo e la nota di trascrizione (Aflegato 1 e 2.

Si precisa che la servitl di passo, DI FATTO E' ESERCITATA NON SOLO SUI MAPPALI 708 E 709, MA
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Rapporto di stima Esecuzione tmmebiliare - n, 32 / 2019

ANCHE SUL 707, sino al raggiungimento della proprieta dominante distinta in catasto al mappale
365 sub 4 intestata al Sigli NN o= rticella 706).

Hirads x SRREmRRRRER
ompongonc e dalla cono-
scenza dei luoghi, si puo supporre con molta probabilitd che in fase di redazione del contratto

sia stata commessa una “dimenticanza™ NON indicando tra i mappali serventi anche i} 707,

necessario per accedere, ora-come allora, alla proprieta dominante.

A chiarimento & stata redatta dal CTU Ia “Tavola 2” {Allegato 6), che riporta colorato in rosso il

Passo per come costituito e in azzurro la porzione di 707 che & stata “omessa”.

I dubbio che effettivamente ci sia stata una “dimenticanza” & scaturito dai seguenti elementi:

1. La servitl, per come costituita neil'atto, ovvero solo a danno dei mappali 708 e 709 non
consente il raggiungimento dalla strada pubblica al fondo dominante;

2. Come si evince dal grafico allegato all'atto di costituzione {e riprodotto come “sfondo”
sulla Tavofa 2), sul mappale 707 & riportato un tratteggio a continuita del passo; il che fa
supporre che il passo debba attraversare anche il 707 fino al raggiungimento del fondo
dominante. Sempre analizzando i grafico, il mancato inserimento del 707, oltre alla pos-
sibile “dimenticanza nel testo dell'atto”, potrebbe essere scaturito anche dal fatto che
“per ragioni puramente grafiche”, |a scritta "servitd di passo™ & stata riportata ed estesa
solo sui mappali 708 e 709 senza che sia stata estesa anche sul 707,

B. Per come costituito, il passo carrabile dovrebbe correre lungo i} confine lato strada e prose-
guire parallelamente alla stessa per una larghezza di mt. 2,50.

Per quanto verificato in loco, il CTU ha riscontrato che: la serviti) di fatto jnizia alla congiun-

zione con la strada comunale e finisce al raggiungimento del cancello carraio della proprieta

dominante rappresentato alla foto n.7 (vedi Tavola 3 - Allegato 7).

Per come esercitato, detto passaggio non corrisponde precisamente a quanto indicato

nell'atto di costituzione, come meglio chiarito nel grafico "Tavola 3", nel quale viene rappre-

sentato l'effettivo tracciato con campitura verde, in sovrapposizione ai confini catastali ricavati

dalla planimetria della u.i.u pignorata (planimetria catastale MS89098 del 22/08/2011).

Si segnala inoltre che nel primo tratto partendo dalia strada, 'ampiezza del passo verso il fab-

bricato mappale 573, non & materializzata {vedi foto dello stato di fatto 7-8-9-10-11).

C. La posizione del cancello carrabile di accesso al fondo dominante (foto 7), non rispetta quanto
“eventualmente” (cioé nelleventualitd in cui si accerti che debba attraversare anche il map-
pale 707) & rappresentato nel grafico allegato all'atto di costituzione della servity, in partico-
lare o meglio neil’eventualits, 'accesso al fondo dominante dovrebbe avvenire in prosecuzione
al passo con una larghezza di mt. 2,50 senza possibilita di allargamenti e/o ulteriori aggravi
sulla 707.

el L ey

A” e “B”, provengono entrambi da un compendio
immobiliare pidi vasto, derivante dalla Donazione del 15 febbraio 1975 rep. 26391 fascicolo
8782 {Allegato 1), nella quale la signora I < @ ai propri figli |

vari immobili dividendoli sostanzialmente in due Jotti distinti confinanti tra loro e

composti ciascuno da fabbricati con circostanti corti, in cui I'unica servitdl costituita era
quella di passo gia trattata nelle pagine precedenti e che garantiva la possibilita di accesso
dalla strada pubblica al lotto assegnato ai Sig. I

B. Con atto di vendita del Notaio Alessandro Matteucei {Carrara), del 05/10/2011 nn.
2.881/2.290 (Allegato 9), il sigli NN v<ndeva aila signora
(esecutata), I'intero lotto pervenutogli per donazione, che comprendeva oltre ai beni pi-
gnorati descritti ai corpi di vendita “A” e “B”, anche i seguenti beni immobili siti nel Comune
di Podenzana al foglio 15:

1. Locale cantina al piano terra censito alla particeila 573 sub.3;

2. locale deposito attrezzi al piano primo censito alla particella 573 sub.4;
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Rapporto di stima Esecuzione Immabilizre - n. 32 / 2019

3. Area urbana pertinenziale ai beni indicati ai punti 1) e 2) oltre che ai beni di cui ai corpi di
vendita pignorati “A” e “B”, censita alla particella 1128;

4. Terreno di mqg. 556 censito alla particella 1119;

5. Terreno di mq. 34 censito alla particella 1120;
Lo stesso giorno della vendita, sempre dal Notaio Matteucci, con atto rep. 2882, veniva
stipulato un contratto di mutuo fondiario a cui ha seguito in data 13/10/2011 Viscrizione
delfIpoteca volontaria (reg.part.1438, reg.gen.9615) a favore di UNICREDIT SPA contro

Si precisa che sia il contratto di mutuo che Fipoteca non riguardavano tutti i beni acqui-
stati dalla ISR contro NN - solo quelli che oggi sono Poggetto delia
presente procedura esecutiva censiti al catasto di Podenzana al fg.15:

— particella 635 sub. 3 graffata al 707, 708, 709 {Corpo di vendita “A");

— particella 573 sub. 5 {Corpo di vendita “B”)

C. In data 11/03/2019 & stato trascritto il pignoramento Reg. Part. 1583, Reg. gen. 2046, sui
beni precedentemente ipotecati, promuovendo cost la presente procedura esecutiva
n.32/2019,

D. Nelle more del presente procedimento esecutivo, con atto del Notaio Pier G iorgio Costa di
Sarzana (5P} del 22/10/2019 rep. n.17.604, Race, n.12.307 {Allegato 13), Pesecutata si li-
berava di tutte le propriet3 non pignorate {descritte al precedente punto Bnumeridala
5), vendendole a terzi estranei alla procedura. Si precisa che la parte acquirente risultava
gia proprietaria anche di altri beni confinanti con quelli oggetto del menzionato atto, in
particolare dell’abitazione censita al mappale 823 graffata al 1068 e del terreno censito al
mappale 804, in forza di atto di compravendita stipulato dal Notaio Cristina Bisello di La
Spezia del 31/05/2019 Rep. 3729, Racc. 1715, trascritte a Massa in data 06/06/2019 Reg.
Gen. 5097, Reg. Part. 3922,

Sebbene I'atto di vendita del 22/10/2019 non riguardi direttamente le particelle pignorate, ha co:
munque generato una particolare situazione di promiscuita riguardo alle pertinenze, ai confini, e
alle servitl tra i beni ceduti e ed i beni pignorati.

A supporto ed a maggior chiarimento, il CTU ha redatto un grafico delio stato di fatto Tavola 1
(Allegato 5), nel quale si evidenzia come le pareti perimetrali della porzione di fabbricato pignorato,
identificato al Corpo “A”, al piano primo e secondo sottostrada, confinino “direttamente®” con altra
proprieta estranea alla procedura.

Risultano cost di proprieta di terzi (in forza del recente rogito del 22/10/2019), le corti e le perti-
nenze campite nella Tavolo 1 in colore viola, tra cui anche parte della scala di accesso esterna al
piano primo sottostrada (foto 15 e 16}, nonché la piccola porzione di corte (foto 438) posta di fronte
al porticato ed alla porta di ingresso del ripostiglio al piano primo sottostrada, i tutto censito in
catasto ai mappali 1119 e 1128 che nel lotto originario pervenuto alesecutata, costituivano le aree
pertinenziali dei fabbricati.

{*):Con it termine “direttamente” si intende che le pareti esterne del fabbricato confinano alla loro base con
la proprieta di terzi, senza nemmeno lo spazio per un marciapiede.

Per quanto evidenziato e riscontrato direttamente in loco, si sono cosi “necessariamente” generate
delie servitt di fatto a favore dei beni pignorati (in particolare del corpo “A”"}, indispensabili all'ac:
cesso sia dei locali al piano primo sottostrada che al piano secondo sottostrada (foto 54).

A conclusione di quanto riscontrato, si precisa infine che nell'atto di vendita del 22/10/2019, non ci
sono particolari indicazioni e/o riferimenti delle menzionate servitli e 'argomento & invece trattato
in modo generico con frasi di rito di cui: “aff’articolo terzo — precisazioni” che recita <<...f soprade-
scritti immobili sono trasferiti alla parte acquirente con tutti gli accessori e fe pertinenze ad essi
relativi, nelfo stato in cui si trovano, ben noto alla parte acquirente stessa, e con le servitiy gttive e
passive, se ed in quanto esistenti>>.
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bitiare - n, 22 f 201%

Tia

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data delfa perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

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

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Vedi corpo “A”

Dati seguenti relativi all'intero Lotto di Vendita formato dai corpi: A e B
Titolare/Proprietario ante ventennio fino al 05/10/2011:

I o - LA ' I Co:. - R

In forza di: Atto di donazione

a rogito di: Notaio Isio Zannoni, in data 15/02/1975, ai nn. 26391/8782;

registrato a Aulla, in data 05/03/1975, ai nn. n.355 vol. 130 mod.1;

trascritto a Massa-Carrara, in data 14/03/1975, ai nn. 1320/1090. :

Note: Nell'atto di DONAZIONE, la mad il NN (ato a— e deceduta

. ciono ai signor M. come sopra generalizzato, la quota intera della nuda

proprieta di una serie di immobili tra cui anche quelle oggi divenuti oggetto di pignoramento.
Titolare/Proprietario dal 05/10/2011 ad oggi (attuale proprietario):

- - ) R S
Proprieta per 1/1 in regime di separazione dei beni {al momento delVacquisto. Oggi libera a se-
guito di divorzio).

In forza di: atto di compravendita

a rogito di: Notaio Alessandro Matteucci (Carrara), in data 05/ 10/2011, ai nn. 2.881/2.290;
registrato a Massa-Carrara, in data 12/10/2011, ai nn. 5389/1T;

frascritto a Massa-Carrara, in data 13/10/2011, ai nn. 9614/6930.

Numero pratica: Nulla Osta per esecuzione lavori edifi — pratica n. 407 anno 1973
Intestazione: Sig. (NN

Tipo pratica: Nulla Osta per Opere Edilizie

Per lavori: Ampliamento di fabbricato di civile abitazione

Oggetto: Lavori su fabbricato esistente ante 1967

Presentazione in data 21/08/1973 al n. di prot. 1835

Rilascio in data 20/07/1974 al n. di prot. 407/1973

L’agibilita non & mai stata rilasciata.

NOTE: Vedi documentazione urbanistica allegata reperita presso il Comune di Podenzana

2 _
Numero pratica: Concessione Edilizia n. 239 del 17.08.1985 - pratica n. 963 anno 1985

Intestazione: Sig. | INGGTGcNGE

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: Ampliamento di fabbricato di civile abitazione
Oggetto: Laveri su fabbricato esistente

.
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Rapporte di stima Esecuzione Immabiliare - n, 32 / 2019

Presentazione in data 22/02/1985 ai n. di prot. 680

Rilascio in data 17/08/1985 al n. di prot. 239

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

NOTE: Vedi documentazione urbanistica allegata reperita presso il Comune di Podenzana.

3
Numero pratica: Denuncia di Inizio Attivita n. 2170 prot. 596 del 11.02.2002

intestazione: Sig. [ NG

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: Costruzione cancelletto e paramento in muratura a chiusura del portico di ingresso
Oggetto: Lavori su fabbricato esistente '

Presentazione in data 11/02/2002 al n. di prot. 596

Rifascio in data 11/02/2002 al n. di prot. 2170

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

NOTE: Vedi documentazione urbanistica allegata reperita presso il Comune di Podenzana

4

Numero pratica: Attestazione di conformita in sanatoria n. 193 de! 13.08.2011

(prot. n. 4190 del 13/08/2011 — pratica edilizia n. 3059 anno 2011

Intestazione: Sig. [ NENEEEER

Tipo pratica: Attestazione di conformita in Sanatoria (art. 140 LRT 1/2005)

Per lavori: Realizzazione di locali seminterrati al piano 1%sottostrada e 2°sottostrada, ad uso canting e ripostiglio;
famponamento della preesistente veranda af piano terra; modifiche interne e modifiche prospettiche.

Oggetto: Lavori su fabbricato esistente

Presentazione in data 26/04/2011 al n. di prot. 2152

Rilascio in data 13/08/2011 al n. di prot. 193

L'agibilitd non & mai stata rilasciata. ,

NOTE: Vedi documentazione urbanistica allegata reperita presso il Comune di Podenzana.

Attestazione di conformita in sanatoria ai sensi della LR 1/05 art.140, riguardante opere abusive in diffor-
mita ai titoli abilitativi ottenuti in precedenza ed in difformita all'ultima DIA N. 2170 prot.596 del
11.02.2002

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita

1. Chiusura dell'androne di entrata mediante installazione di porta in alluminio a due ante (in dif-
formita a quanto prescritto nel parere del responsabile del servizio urbanistico n. 253 del
12/08/2011, ai fini del rilascio del Permesso a costruire in sanatoria . 193/2011);

Esaminando perd le pratiche edilizie che hanno interessato 'immobile dal 1967 in poi, si ritiene
che per quanto riguarda la porzione di fabbricato in questione, la legittimité vada ricercata nel
Nuila Osta n.407 del 1973, nella quale veniva autorizzato un ampliamento al fabbricato con por-
ticato in aderenza. Dal confronto tra la pratica del 1973 e le tre successive {C.E 239/1985, DIA
2170/2002 e Sanatoria 193/2011), si evince che & stato sempre rappreseritato e considerato uno
stato di fatto difforme da quanto autorizzato nel 1973, sia nelle dimensioni dell ‘ampliamento che
nella parziale tamponatura del portico.

Siccome i suddetto porticato, all'epoca delle menzionate pratiche edilizie, non poteva essere
chiuso completamente {non ottenendo pertanto una doppia conformita), per riportarlo allo stato
legittimo del 1973 occorre sia rimuovere l'infisso in alluminio piti esterno (foto 28) che arretrare
f'attuale portone blindato di ingresso (foto 29) come da grafici autorizzati,
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Rapporto di stima Esecuziona Immobillare - n. 32 / 2019

Come anzidetto, non & possibile auspicare una sanatoria ai sensi dell'’Art. 209 LRT 65/2014 in
quanto & necessaria la doppia conformita e tali infissi sono presenti gitr da prima del 2011.

A titolo informativo si precisa comunque che I'attuale strumento urbanistico, ad oggi consente la
tamponatura del menzionato porticato.

Regolarizzabili mediante: Rimozione dell'infisso di alluminio (vedi foto 28}, posto a chiusura del
portico di ingresso al piano terra nel rispetto della prescrizione n. 253 del 12/08/2011 emessa con
Il Permesso di Costruire in Sanatoria n. 193 del 13/08/2011 ed arretramento del portoné di in-
gresso rappresentato nella foto n. 29.

Descrizione delle opere da sanare: Ripristino allo stato legittimo autorizzato in forza del Nulla Osta
N.407 def 1973.

Rimozione infisso in alluminio a chiusura dell'androne di ingresso: € 500,00

Arretramento portone di ingresso in conformita al titolo edilizio del 1973: € 500,00

Oneri Totali: € 1.000,00

Note:

L'opera non & sanabile ai sensi dell'art. 209 LRT 65/2014 in quanto l'intervento realizzato NON
RISULTA conforme alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente al momento della realizzazione
dello stesso. in merito il CTU ha rintracciato su internet {google maps), la foto datata 2011 che
ritrae I'androne chiuso con infisso in alluminio (lo stesso presente ancora oggi).

Si fa presente che una volta rimosso l'infisso e sanate il resto delle opere riscontrate ai punti se-
guenti, la "tamponatura” mediante il posizionamento dello stesso infisso potra essere regolariz-
zata in quanto tale opere oggi & conforme allo strumento urbanistico vigente, in particolare all'art.
16 comma 8 punto 3 delle vigneti NTA del Comune di Podenzana (vigenti dal 2013).

2. Realizzazione in modo difforme del'ampliamento previsto nell'originario nulia Osta del 1973.
Di fatto le dimensioni esterne del vano adibito a camera oggetto di ampliamento risultano 4,75 x
4,97 mt. anziché 4,60 x 4,60 mt.;

Regolarizzabili mediante: Attest. di Conformita in Sanatoria ai sensi dell'Art.209 L.R. 65/2014.
Descrizione delle opere da sanare: Ampliamento in difformita al titolo edilizio rilasciato.
Pagamento sanzione amministrativa (Att.Conf.Sanat. art. 209 LRT 65/2014): £ 2.000,00
Diritti di Segreteria Comune Podenzana: € 440,00

Spese tecniche redazione pratica urbanistica da parte di tecnico abilitato: € 1.500,00

Oneri Totali: € 3.940,00

Note: :
I titolo edilizio rilasciato a cui far riferimento tra lo stato legittimo & il Nulla Osta per esecuzione
di lavori edili N. 407 del 1973.

3. Lievi variazioni delle misure refative alle pareti divisorie interne (ultima planimetria quotata di
riferimento del piano terra & quella della DIA 2170/2002) e variazioni prospettiche.

Regolarizzabili mediante: Attest. di Conformita in Sanatoria ai sensi dell'Art. 209 L.R. 65/2014
Descrizione defle opere da sanare: Variazioni spazi interni e modifiche prospettiche
Costi ed oneri gia computati al precedente punto 2: € 0,00

4. Ampliamento locale caldaia al piano primo sottostrada.
Regolarizzabili mediante: Attest. di Conformita in Sanatoria ai sensi dell'Art. 209 L.R. 65/2014
Descrizione delle opere da sanare: Ampliamento in assenza di titolo
Costi ed oneri gia computati al precedente punto 2: €0,00
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 33 /2019

Strumento urbanistico Approvato:

A parte le opere di ripristino di cui al punto 1), le difformita riscontrate ai punti 2), 3) e 4) potranno essere
sanate con un'unica pratica di "Attestazione di conformita" in sanatoria ai sensi dell'Art. 209 LR.T.
65/2014, i cui costi sono stati descritti al punto 2} e stimati complessivamente in €uro 3.940,00,

Come gia specificato, I'abuso di cui al punto 1) non rientra tra quelli sanabili con I'Art. 209 in quanto non
gode della doppia conformita.

Regolamento Urbanistico

In forza della delibera:

Regolamento Urbanistico approvato con Deli-
berazione del Consiglio Comunale n. 2 del
09/04/2013

Zona omogenea:

B2 {Insediamenti di Completamento)

Norme tecniche di attuazione:

Art.44. Insediamenti di completamento (B2)

Strumento urbanistico Adottato:

Piane Governo del Territorio:

In forza della delibera:

Deliberazione del Consiglio Comunale n. 8 del
10/04/2019

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbanistico: NO
Elementi urbanistici che limitano la commerciabilita? NO
Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni partico- NQ
fari?

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: sl

Note sulla conformita:
Nessuna.

Strurnento urbanistico Approvato:

Regolamento Urbanistico

In forza della delibera:

Regolamento Urbanistico approvato con Deli-
berazione del Consiglio Comunale n. 2 del
09/04/2013

Zona omogenea:

AS

Norme tecniche di attuazione:

NTA del RU: Articolo 41. Complessi edilizi iso-
lati, edifici sparsi e manufatti storici (AS)

Strumento urbanistico Adottato:

Piano Governo del Territorio:

In forza della delibera:

Deliberazione del Consiglic Comunale n. 08 del
10/04/2019

Immobite sottoposto a vincolo di carattere urbanistico: NO
Elementi urbanistici che limitano la commerciabilita? NO
Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni partico- {NO
lari?

Dichiarazione di conformit con il PRG/PGT: Sl

Note sulia conformita:
Nessuna
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 32 £ 2019

Porzione di fabbricato tipo "bifamiliare posta al blano terra, primo sottostrada e secondo sottostrada, com-
posta da: portico d'ingresso, tinello, disimpegno-corridoio, sala soggiorno, cucina, due camere da letto, ba-
gno, terrazzo e corte pertinenziale di circa mq. 215 individuata ai mappali 707, 708 e 709 al piano terra;

cantina, ripostiglio vano caldaia e portico al piano primo sottostrada; ripostiglio di altezza interna mt. 1,60 al
piano secondo sottostrada.

1000/1000 di — Piena proprieta Cod. Fiscale: | N

Stato Civile: Libera - Regime Patrimoniale: Separazione dei beni al momento dell’acquisto.

Ulterjori informazioni sul debitore: Con sentenza del tribunale di LA SPEZIA n. 66/15 in data 30/01/2015 &
stata dichiarata la cessazione degli effetti civili del matrimonio precedentemente avvenuto in data
06/05/1990 a La Spezia con it Sig. NN

Annotazioni: come riportato nell'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio allegato, in seguito al ricorso
presentato in data 06 02 2003 con provvedimento del tribunale di La Spezia del 14 03 2003 e' stata omologata
la separazione consensuale fra i coniugi; In data 22/12/2014, gli sposi hanno presentato ricorso al Tribunale
delia Spezia per ottenere la cessazione degli effetti civili del matrimonio.

Nessung

Superficie complessiva di circa mq 473,00

E' posto al piano: T-51-52

L'edificio @ stato costruito nel: anteriore al 1° settembre 1967

L'edificio & stato ristrutturato nel: 2011

ha un'altezza utile interna di circa mt. 3 mt al PT, 2,40/2,58 mt al S1; 1,60 mt al S2

L'intero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terra n. 1 e di cui semi-interratin, 2

Le opere relative alla costruzione deilinterno fabbricato sono anteriori al 1° settembre 1967.
Successivamente il fabbricato & stato ampliato e poi ristrutturato nella seconda met3 degli anni 1980.

Ad oggi I'intero corpo di fabbrica, quindi sia la porzione pignorata che quella adiacente, si presenta in suffi-
cienti condizioni di manutenzione tanto che la porzione a confine risulta abitata.

All'unita pignorata si accede direttamente dala strada pubblica di Montedivalli, scendendo una breve rampa
di raccordo insistente gia sulla proprieta.

I confini catastali delle corti non risultano totalmente materializzati rispetto alle proprieta di terzi.

Come gia precisato, il bene pignorato & gravato di serviti di passo carrabile a favore della porzione in ade-
renza, che si sviluppa lungo il confine con la strada pubblica ed insistente sui mappali 708, 709 e 707.
L'abitazione si presenta in stato di abbandono ed al momento non abitabile in guanto sono state rimosse le
porte interne, le prese e gli interruttori dell'impianto elettrico, i sanitari ed i rubinetti dellimpianto sanitario,
rimossi anche i termosifoni e la caldaia.

Risulta mancante anche la scala a chiocciola che dal piano terra collegava il piano sottostante adibito a ripo-
stiglio.

Iocali al piano primo sottostrada sono rifiniti e tinteggiati al civile {tranne il vano caldaia ancora al "rustico"),
mentre il ripostiglio al piano secondo sottostrada {avente un'altezza interna di mt. 1,60) risulta al "rustico”,
privo sia di intonaco che di pavimento, il tutto come meglio rappresentato neila documentazione fotografica
a corredo.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 32 7 2019

Durante le fasi di rilievo, si sono riscontrate alcune macchie di umidita nelle pareti perimetrali e nel soffitto
molto probabilmente provenienti dalla copertura {es: vedi foto 31/34/35).

Caratteristiche strutturali

Copertura tipologia: a falde 4
materiale: laterocemento
condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente
materiale: alluminio
protezione: persiane
materiale protezione: alluminio
condizioni: sufficienti

Manto di copertura materiale: tegole in cotto
condizioni: necessario intervento (almeno) di manutenzione

Pareti esterne materiale: Tamponatura in laterizio
rivestimento: intonaco di cemento
condizioni: sufficienti
Note: La base delle pareti perimetrali, verso |'esterno, & stata rivestita
da mattonelle "similpietra" fino ad un'altezza da terra di circa cm 80

Pavim. Esterna materiale: calcestruzzo
condizioni: scarse
Note: Battuto di cemento privo di pavimentazione

Portone di ingresso tipologia: doppia anta a battente
materiale: alluminio e vetro
accessori: senza maniglione antipanico
condizioni: sufficienti

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

b
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Esiste impianto elettrico Si g
w

Impianto a norma NO <
Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e suc- NO g
. <
cessive o
w

Impianto elettrico da verificare in quanto in foco non 2

o

& possibile fare alcuna verifica dato che non c'@ con- =

=

Note tratto di fornitura elettrica e sia le luci che le prese Ed
elettriche compreso gli interruttori sono stati rimossi S

w

{vedi foto). §

Riscaldamento: 5

=

Esiste impianto di riscaldamento Si Z
¢]

Tipologia di impianto Sottotraccia tradizionale caldaia e termosifoni 5
8
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 32 / 2019

Non e possibile svolgere alcuna verifica sulle condi-
Note zioni dell'impianto in guanto sia la caldaia che i calo-
riferi sono stati rimossi.
Condizionamento e climatizzazione:
Esiste impianto di condizionamento o climatizza- NO
rione
Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e suc- NG
cessive
impianto antincendio:
Esiste impianto antincendio NO
Esiste certificato prevenzione incendi NO
Ascensori montacarichi e carri ponte:
L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO
Esistenza carri ponte NO
Scarichi:
Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata).

il valore é ricavato sufla base del solo valore venale o di mercato, risuitato dalla media comparativa basata

sulla scorta dei prezzi medi di mercato correnti, concretamente realizzabili per gii immobili con caratteristiche

simili a quello in esame, risultante dg indagini svolte presso gl uffici finanziari, V'osservatorio del mercato
immobiliare, nonché g conoscenze specifiche che il sottoscritto ha nel settore.

La superficie presa in considerazione, oi fini def calcolo e secondo la consuetudine locale, & al lordo dei muri

perimetrali comprendente, oltre V'area netta locativa, la superficie occupata sia dai muri perimetrali che daji

tramezzi e dagli accessori conteggiati come df seguito:

v' Il PIANO TERRA, adibito a residenza, verrd conteggiate al 100%;

v' llingresso da ripristinare a porticato al 50% ed il balcone al piano terra ol 25%;

v I PIANO PRIMO SOTTOSTRADA, adibito g canting e ripostiglio con altezza pari o maggiore di mt. 2,40,
verra conteggiato al 50% per la porzione comunicante direttamente con i vani principali al piano terra,
mentre al 40% quelfa non comunicante. If portico e if vano ex caldaia ol "rustico” ol 35%;

v Il PIANO SECONDO SOTTOSTRADA adibito o ripostiglio al “rustico” con altezza pari ai mt. 1,60, verrda con-
teggiato al 30%.

v' La corte esclusiva di pertinenza di circa mq. 215 totali, censita ai mappali 707, 708 e 709, verra conteggiata
al 10% fino o 25 my, 'eccedenza al 5% per quanto riguarda la corte non gravata da servitis di passo carraio
ed al 2% per la restante porzione sulla quale grava la servitis,

?.T.~Re§idenzna;ie S - Sub. esté;na !orda‘ ' 13,00 ,00 12’;4,0(5

P.T. - Porticato ingresso Sup. esterna lorda 11,00 0,50 5,50
P.T. - Balcone Sup. esterna lorda 11,00| 0,25 2,75
5.1° sottostrada - Cantina non comunicante Sup. esterna lorda 31,00 0,40 12,40
5.1° sottostrada - Portico-loc caldaia Sup. esterna lorda 12,00| 0,35 4,20
S$.1° sottostrada - Ripostiglio comunicante Sup. esterna lorda 29,000 0,50 14,50
5.2° sottostrada - Ripostiglio h1,60 Sup. esterna lorda 30,001 0,30 . 9,00
Corte esclusiva primi 25 mq. Sup. esterna lorda 2500 0,10 " 2,50
Corte esclusiva gravata da serviti: di passo carraio Sup. esterna lorda 112,00 0,02 2,24
Corte esclusiva non gravata da servitl Sup. esterna forda 78,00 0,05 3,90
473,00 190,99
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n, 32 § 2019

Destinazione d'uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immebiliare parte di un Edificio

Periodo: 1-2019

Zona: Podenzana (MS)

Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: ville e villini ‘
Superficie di riferimento: Lorda '
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 1300

Valore di mercato max (€/mq): 1900

Porzione di vetusto fabbricato ad uso dep'dsit'o éttkrem, pertinenziale al fabbricato principale indicato al
Corpo A} del presente lotto di vendita, posto al piano primo e composto da un unico vano di circa mq. 22
avente un'altezza variabile inclinata da un minimo di mt. 3,60 ad un massimo di mt. 5,20.

.10w(')0/ 1000 di I Ficna propriet Cod. Fiscale: ]

Stato Civile: Libera - Regime Patrimoniale: Separazione dei beni al momento dell’acquisto.

Ulteriori informazioni sul debitore: Con sentenza del tribunale di LA SPEZIA n. 66/15 in data 30/01/2015 &
stata dichiarata la cessazione degli effetti civili del matrimonio precedentemente avvenuto in data
06/05/1990 a La Spezia con il Sig. NN

Annotazioni: come riportato nell'estratto per riassunto dell'atto di matrimonio allegato, in seguito al ricorso
presentato in data 06 02 2003 con provvedimento del tribunale di La Spezia del 14 03 2003 e' stata omologata
la separazione consensuale fra i coniugi; In data 22/12/2014, gli spost hanno presentato ricorso al Tribunale
della Spezia per ottenere la cessazione degli effetti civili del matrimonio.

Nessuno

Superficie complessiva di circa mqg 27,00

E' posto al piano: 1

L'edificio & stato costruito nel: ante 1967

ha un’altezza utile interna di circa m. inclinata da un min. 2,60 a un max. 5,20

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

Itvano adibito a deposito attrezzi & posto al piano primo di un fabbricato di vecchia costruzione composto da
pit1 unita (vedi foto 24, 25, 26). Al vano si accede direttamente dalla corte censita al mappale 708 (anch’essa
pignorata e facente parte del fabbricato principale Corpo A), per poi salire attraverso una scala in muratura
esterna {foto 58) a servizio anche delf'u.i.u. confinante di proprieta di terzi censita al subalterno 4.
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliare - n. 32 / 2019

Caratteristiche strutturali;

Copertura tipologia: a falde
materiale: legno
condizioni: da ristrutturare

Strutture verticali ~ materiale: muratura
condizioni: da ristrutturare

Manto di copertura materiale: tegole in cotto
coibentazione: inesistente
condizioni: pessime

Pareti esterne materiale: muratura di mattoni forati
rivestimento: intonaco di cemento
condizioni: da ristrutturare

Portone diingresso tipologia: doppia anta a battente
materiale: alluminio
accessori: senza maniglione antipanico
condizioni: scarse

Scale posizione: a rampa unica
rivestimento: al rustico
condizioni: scarse
Note: Scale di accesso esterne e prive di parapetto

Nessuno

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata).
il valore & ricavato sulla base del solo valore venale o dj mercato, risuftato dalla media comparativa basata
sulla scorta dei prezzi medi di mercato correnti, concretamente realizzabili per gli immobili con caratteristiche
simili a queflo in esame, risultante da indogini svolte presso gli uffici finanziari, Fosservatorio del mercato
immobiliare, nonché a conoscenze specifiche che il sottoscritto ha nel settore. La superficie presa in conside-
razione, ai fini del calcolo e secondo la consuetudine locale, & al lordo dei muri perimetrali comprendente,
oltre 'area netta locativa, la superficie occupata sia dai muri perimetrali che dai tramezzi e dagli occessori
conteggiati al 50%.

Nello specifico trattasi di un unico vano adibito a deposito attrezzi pertinenziale al fabbricato principale di cui
al Corpo A, e viste le caratteristiche in cui versa, privo di impianti e di rifiniture, la consistenza ai fini del calcolo
verrg conteqgiata al 40%.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 32 / 2019

Destinazione d’uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Periodo: 1-2009
Zona: Podenzana (MS)

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Ville e Villini

Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 1300
Valore di mercato max (€/mq): 1900

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata)

HEER

Catasto di Massa Carrara - Comune di Podenzana;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Massa Carrara;
Uffici del registro di Massa Carrara;

Ufficio tecnico di Podenzana.

P.T. - Residenziale €130000  £174.200,00

P.T. - Porticato ingresso € 1.300,00 €7.150,00
P.T. - Balcone € 1.300,00 €3.575,00
5.1° Cantina non comunicante 12,40 € 1.300,00 €16.120,00
$.1° Portico-foc. caldaia 4,20 € 1.300,00 €5.460,00
5.1° Ripostiglio comunicante 14,50 € 1.300,00 € 18.850,00
$.2° -Ripostiglio h1,60 9,00 €1.300,00 €11.700,00
Corte - primi 25 maq. 2,50 € 1.300,00 €3.250,00
Corte - gravata da servita*® 2,24 £ 1.300,00 €2.912,00
Corte - non gravata da serviti® 3,90 € 1.300,00 £ 5.070,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 248.287,00
Valore corpo € 248.287,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 248.287,00
Valore complessivo diritto e quota €248.287,00

(*): Servits di passo carraio costituita da atto di Divisione del Notaio fsio Zannoni del 15.02.1975
Lk
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Rapporie di stima Esecuzione lmmobiliare - n. 32 /2619

Stima sintetica comparativa
& 2 S %W}imﬁé ;}:{%’ﬁ% g?éeig*é PRt
i g%%ﬁ TR T Z ;{‘ gﬁ?

R R R e A

€ 14.040,00

1°Piano - Dep.Attrezzi

Stima sintetica cornparativa parametrica del corpo £ 14.040,00

Valore corpo €14.040,00

Valore Accessori €0,00

Valore complessivo interg € 14.040,00

Valore complessivo diritto e quota € 14.040,00
Riepilogo:

e

duzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudizia- €39.349,05
ria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {(min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €5.440,00

Decurtazione in base allo stato d’uso e di manutenzione in particolare €-7.000,00
dovuto alla rimozione dei sanitari, delle porte interne, delle rubinette-

rie e dal parziale smontaggio degii impianti tecnologici e degli elementi

che li compongono.

Giudizio di comoda divisibilita: Beni non divisibili in quanto si ritlene pil
vantaggioso, visto lo stato dei luoghi, mantenere il deposito attrezzi di cui
al corpo "B" come pertinenza del fabbricato principale, stimato al corpo
"A N'

Vaiore al netto delle decurtVazmnl nello stato di fatto in cui si trova: € 210.537,95

Data generazione:
22-11-2019

L'Esperto alla stima
Geom. Luigi Chioni
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 22 /2019

Elenco degli aliegati:

Documentazione fotografica;

Allegato 1:
Allegato 2;
Allegato 3:
Allegato 4.1:
Allegato 4.2:
Allegato 4.3:
Allegato 4.4:
Allegato 5:
Allegato 6:
Allegato 7:
Allegato 8&:
Allegato 9:
Allegato 10;
Allegato 11:
Allegato 12:
Allegato 13:

Atto di Donazione del 15.02.175 Rep. 26391, Fasc.8782;

Nota di trascrizione dell’Atto di Donazione di cuj aff'allegato 1, Reg. Part. 1090G/1975;

Documentazione catastale (estratto di mappa, visure catastali, planimetrie in attij;

Urbanistica_Nulle Osta n. 407/1973;

Urbanistica_Concessione Edilizia n. 235/1985;

Urbanistica D.1.A. n. 21 76/2002;

Urbanistica_Attestazione dj conformita in Sanatoria n. 193/2011;
Tavola 1 _Stato di fatto;

Tavola 2 _Servitis di passo secondo Patto di costituzione;

Tavola 3_Serviti di passa come di fatto esercitata;

Tavola 4 _Planimetria con punti di ripresa fotogrfica;

Atto di provenienza, Notaio A.Matteucci del 05.10.2011 Rep. 2881, Racc. 2290;

Estratto di matrimonio esecutata;
Certificato di residenza storico dell'esecutata;
Visure conservatoria RRII di Massa aggiornate;

Atto di vendita delle proprietd confinanti del 22.10.2019;

L'Esperto alla stima
Geom. Luigi Chioni
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