Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 21 / 2019
Redatto In conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008

Tribunale di Massa
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da:
Omissis

contro:

Omissis
Omissis

N.R.G. E.l. 21/2019
data udienza: 16/10/2019
Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario: Roberta Catapiani

RAPPORTO DI VALUTAZIONE

Redatto in conformita alla direttiva del Garante
per la protezione dei dati personali del 7.2.2008

Lotto 001
Civile abitazione con terreno di pertinenza

Esperto alla stima: Geom. Luigi Chioni
Codice fiscale: CHNLGU74530G6288
Studio in:  Viale Giuseppe Mazzini 316
55042 Forte dei Marmi
Iscritto all’Albo dei Geomtri di Massa Carraran.: 936
Telefono: 0584 752173
Fax: (584 1848326
Email: iuigichioni@gmail.com
Pec: luigi.chioni®geopec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 21 / 2019
Redatto in conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008

INDICE SINTETICO

BENE: Via Casala civ. 24 - Gragnola - Fivizzano (MS) - 54013

Corpo: A-Civile abitazione
Categoria: Abitazione di tipo popolare [Ad]
foglio 1,
particella 277, subalterno 3,
scheda catastale 224308 del 05/12/2002,
indirizzo Via Casala,
piano S1-T-1,
comune Fivizzano,
categoria Af4, classe 3,
consistenza 9 vani,
superficie 178 mq,
rendita €.399,74
Ditta:

- Omissisq- proprieta per 1/2 in regime di comunione dei beni con

Omissis;

_ Omissis,_ proprieta per 1/2 in regime di comunione dei beni con

Omissis;

Corpo: B-Terreno pertinenziale

Categoria: agricolo ma con possibilita di realizzazione pertinenze a favore dell’abitazione
sezione censuaria Fivizzano

foglio 1,

particella 279,

gualita Seminati Arbor, classe 3,

superficie catastale 314,

reddito dominicale: € 1.25, reddito agrario: € 0.65,

Ditta:

— Omissis n— proprieta per 1/2 in regime di comunione dei beni con

Omissis;

- Omissis,—— proprieta per 1/2 in regime di comunione dei beni con

Omissis;

R

Possesso: Libero

Corpo: B-Terreno pertinenziale
Possesso: Libero

Accessibilita degii immobili ai soggetti diversamente abili: S1 (Una volta ultimati i lavori)

Corpa: B-Terreno pertinenziale

diversamente abili: S|
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 21 / 2019
Redatto in conformita alla direttiva del Garante per ia protezione dei dati personali del 7.2.2008

Creditori Iscritti: Omissis, Omissis, Omissis

Corpo: B-Terreno pertinenziale
Creditori Iscritti: Omissis, Omissis, Omissis

24 L
Corp0° A—C:\nle abltazmne
Comproprietari: Nessuno

Corpo: B-Terreno pertinenziale
Comproprietari: Nessuno

COI’pO' ~Cw:le abitazzone o
Continuita delle trascrizioni: NO

Corpo: B-Terreno pertinenziale
Continuita delle trascrizioni: NO

c e e “‘% ‘””wf‘ré e
= .

Prezzo da libero: €uro 65.249,30
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 21 /2019
Redatto in conformita alla direttiva de| Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008

Lotto: 001 - Civile abitazione con terreno di pertinenza

La documentazione ex art, 567 c.p.c. risulta completa? Si

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? No

Manca accettazione tacita dell'eredite da parte degli eredi di Omissis, nata a_ e deceduta il
21/01/1993. Alla signora Omissis, hanno succeduto per fa quota di 1/3 ciascuno i tre figli Omissis, Omissis,
Omissis che successivamente, in data 20/01/2003 hanno venduto parte dei beni ereditati agli attuali esecutati
(Atto Notaio Carlo Frati rep. 6374 racc. 823).

AT A e

Lol

S i e =
‘Abitazione le:lpO popolaré [ﬁ4] zione: Grégnola, Via CasaI; civ.24
Note: Fabbricato di civile abitazione in corso di ristrutturazione. Limmobile al momento non & abi-
tabile, con ambienti ancora al "rustica". g
A seguito del sopralluogo svolto, sembrerebbe che i lavori edili, svolti in forza della DIA N. 44 del
2011 oggi scaduta, siano fermi ormai da tempo.

Per riavviare il cantiere ed ultimare i lavori, dato che il titolo edilizio risulta scaduto, si rende neces-
saria la presentazione di una nuova pratica edilizia.

identific

ato al catasto Fabbricati:
Intestazione:

- Omissi_ proprieta per 1/2 in regime di comunione dei beni

con Omissis;
- Omissis“ proprieta per 1/2 in regime di comunione dei beni

con Omissis; '

foglio 1,

particella 277, subalterno 3,

scheda catastale 224308 del 05/12/2002,

indirizzo Via Casala,

piano 51-T-1,

comune Fivizzano,

categoria A/4, classe 3,

consistenza 9 vani,

superficie 178 mq,

rendita € €.399,74

Derivante da: Atto pubblico del 20/01/2003 prot.12939 Voltura in atti dal 12/02/2003 Reperto-
rio n. 6374 Rogante: Frati Carlo - Sede: Carrara Registrazione Sede: Compravendita
(n.877.1/2003).

Confini: Strada Pubblica Via Casala, mappale 279 e mappale 278, s.s.a.

Quota e tipologia del diritto
- 500/1000 di Omissis - Piena proprieta
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza?
Stato Civile: Coniugato con Omissis
Regime Patrimoniale: Comunione dei Beni - Data Matrimonio: 11-09-1983

Comproprietari:
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Redatto in conformits alfa direttiva def Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008

Omissis
— 500/1000 di Omissis - Piena proprieta
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza—- Stato Civile: Co-
niugata con Omissis ' - )
Regime Patrimoniale: Comunione dei Beni - Data Matrimonio: 11-09-1983

Comproprietari:
Omissis

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

—  Fabbricato in corso di ristrutturazione con lavori non ancora terminati. La planimetria ca-
tastale in atti risulta quella depositata in data 05/12/2002, precedentemente all'inizio dei
lavori.

Una volta terminati i lavori, entro 30 giorni {per non incombere in sanzioni) si dovra proce-
dere alla presentazione della nuova planimetria conforme alla situazione realizzata.

Regolarizzabili mediante: Presentazione nuova planimetria catastale DOCFA, conforme alla si-

tuazione realizzata, da denunciare entro 30 giorni dalla fine dei lavori {per non incombere in

sanzioni).

Descrizione delle opere da sanare: (j} Variazione spazi interni, (i) modifiche prospettiche, (/i)

realizzazione piano sottotetto.

Presentazione pratica DOCFA: € 500,00

Oneri Totali: € 500,00

Note sulla conformita catastale: Fabbricato in corso di ristrutturazione.
Si riscontra una incongruenza tra la mappa catastale e la planimetria, in particolare la scala di
accesso al piano seminterrato, stando alla mappa, sembrerebbe insistere nel mappale 279.

= .
s
Via Casala civ. 24
Note: Terreno di 314 mq catastali, non edificabile, ma con possibilita di realizzare delle pertinenze
a servizio del fabbricato di cui al corpo A). Per la destinazione urbanistica si rimanda al C.D.U. prot.
9355 del 05/08/2019 allfegato.

Identificato al catasto Terreni:

Intestazione:

~ omissiS RN - o<t per 1/2 in regime di comunione dei beni
con Omissis;

— Omissis,w proprieta per 1/2 in regime di comunione dei beni
con Omissis; S '

sezione censuaria Fivizzano,

foglio 1,

particella 279,

qualita Seminati Arbor, classe 3,

superficie catastale 314,

reddito dominicale: € 1.25,

reddito agrario: € 0.65

Derivante da: Atto pubblico det 20/01/2003 prot.12939 Voltura in atti dal 12/02/2003 Reperto-
rio n. 6374 Rogante: Frati Carlo Sede: Carrara Registrazione Sede: Compravendita
(n.877.1/2003)

Confini: Strada Pubblica Via Casala, 'mappa[e 277,278, 280, s.s.a.

Quota e tipologia del diritto
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Redatto in conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008

— 500/1000 di Omissis - Piena proprieta
Cod. Fiscale: OMISSIS
Stato Civile: Coniugato con Omissis _
Regime Patrimoniale: Comunione dei Beni - Data Matrimonio: 11-09-1983

Comproprietari:
Omissis
— 500/1000 di Omissis - Piena proprieta
Cod. Fiscale: OMISSIS _
Stato Civile: Coniugata con OmIss)
Regime Patrimoniale: Comunione dei Beni - Data Matrimonio: 11-09-1983

Comproprietari:

Omissis

Note sulla conformita catastale: Confini materializzati solo in parte. Secondo I3 mappa cata-
stale, la scala di accesso al piano seminterrato dell'abitazione sembrerebbe insistere alf'interno
del terreno.

SR
i ’s'”’?&@ e %@%ﬂi’ i
e

re piani, con annesso terreno

Inquadramento geografico: Gragnola sorge alla confluenza del torrente Lucido nel fiume Aulella, ai
piedi delle colline che costituiscono la catena di montagne precedenti le Alpi Apuane, zona pretta-
mente collinare situata a circa mt 200 s.I.m.

H vicino borgo di Gragnola risale al X secolo quando il paese era un piccolo borgo sovrastato dal
Castel dell'Aquila, che ancora oggi domina sull'abitato. All'epoca era un possedimento dei nobili
Bianchi d'Erberia, Domini di Fosdinovo.

Infrastrutture e trasporti: Gragnola & lambita dal percorso della strada regionale 445 della Garfa-
gnana, sulla quale sono svolite autocorse in servizio pubblico a cura di CTT Nord.

E inoltre presente una stazione ferroviaria, servita dai treni che percorrono la ferrovia Lucca-Aulla.
it lotto pignorato sorge in un contesto composto da poche case sparse che si diramano lungo la
“trafficata” strada Regionale n. 445 {chiamata anche Via Casala) che collega Fivizzano a Piazza af
Serchio fino a raggiungere Castelnuovo in Garfagnana ed & ubicato appena fuori dal borgo storico
di Gragnola, a circa 600 metri dal centro,

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica; residenziale/agricola a traffico scorrevole con parcheggi scarsi.

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

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Fivizzano.

Attrazioni paesaggistiche: Lunigiana.

Attrazioni storiche: Borghi storici della Lunigiana.
Principali collegamenti pubblici: Servizio di Autobus Linea Extraurbana {Aulla-Passo fermata a 150
mt, Servizio di Autobus Linea Extraurbana {Aulla - Fiv fermata a 150 mt

‘ g %%%?’gﬁ < = r::: 5 .ﬁ‘? - 5 A‘???‘%? e
cativo
v Llibero

Note: Immobile non abitabile, in corso di ristrutturazione con lavori sospesi; all'interno sono pre-
senti oggetti di vario genere di proprieta degli esecutati.

Identificativo corpo: B-Terreno pertinenziale
v Libero
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Redatto in conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati perscnali del 7.2.2008

Note: Terreno incolto. La porzione di terreno a confine con il fabbricato di cui al copro A, viene
utilizzata come zona di parcheggio di pertinenza dell abitazione pignhorata.

e
omande giudiziali o altre tras ni pregiudizie
Nessuna. 7
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prowv. d’assegnazione casa coniugale: ¥
Nessuna.
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Descrizione onere: Atto unilaterale d'obbligo;
A rogito di Notaio Paola Poggiolini in data 07/07/2005 ai nn. 1421;
Registrato a Aulla in data 11/07/2005 ai nn. 193/2;
Iscritto/trascritto a Massa-Carrara in data 19/07/2005 ai nn. 7638/4572 sull'immobile
di cui al corpo A;
Atto unilaterale d'obbligo a favore dei Comune di Fivizzano.
Gli attuali esecutati dichiaravano di vincolare la costruenda autorimessa a servizio e
pertinenza dell'unita abitativa identificata nel catasto Fabbricati di Eivizzano al fg 1 par-
ticella 277 sub 3 {anch'essa oggetto delle medesima procedura esecutiva identificata
al corpo A).
Dichiaravano inoltre di essere a conoscenza che a seguito del vincolo di pertinenzialita
come sopra costituito I'autorimessa non poteva essere oggetto di cessione separata
rispetto all'appartamento, pena la nullita dell'atto di cessione.
IL C.T.U. PRECISA CHE | LAVORI DI COSTRUZIONE DELL'AUTORIMESSA NON SONO
MAL INIZIATI E CHE {L TITOLO EDILIZIO RISULTA SCADUTO {D.LA. N. 138/2005)
Dati precedenti relativi ai corpi: B-Terreno pertinenziale

42| Vincolied orerii
4.2.1 Iscrizioni:
1- Ipoteca volontaria attiva
a favore di Omissis
contro Omissis, Omissis;
Derivante da: Concessione a garanzia di Mutuo;
A Rogito di Notaio Frati Carlo di Carrara in data 20/01/2003 ai nn. 6375
Trascritta a Massa Carrara in data 23/01/2003 ai nn. 960/142
Importo ipoteca: € 200.000,00; Importo capitale: € 100.000,00.
Dati precedenti relativi ai corpi: A-B

2- Ipoteca volontaria attiva

a favore di Qmissis

contro Omissis, Omissis;

Derivante da: Concessione a garanzia di Mutuo fondiario;

A Rogito di Notaio Consoli Lucio di Aulla in data 26/11/2008 ai nn. 14266/5982
Trascritta a Massa Carrara in data 03/12/2008 ai nn. 14152/2598

Importo ipoteca: € 250.000,00; Importo capitale: € 125.000,00.

Dati precedenti relativi ai corpi: A-B

4.2.2 Pignoramenti:
1- Pignoramento
a favore di Omissis
contro Omissis, Omissis;
Derivante da: Atto esecutivo di Pignoramento;
A rogito di Ufficiale Giudiziario di Massa in data 17/01/2019 ai nn. 100/2019
iscritto/trascritto a Massa-Carrara in data 08/02/2019 ai nn. 1083/815;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 21 / 2019
Redatto in conformita alla direttiva del Garante per ia protezione dei dati personali del 7.2.2008

Sezione D: Si procede per il recupero della somma di €uro 88.256,66 oltre accesso Rl.
Dati precedenti relativi ai corpi: A-B

4.2.3 Altre trascrizioni:
v' Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
v" Nessuna.

S e
=

Accessﬂnhta dell lmmoblle ai soggettl diversamente abili: Al momento No.

Il fabbricato potra essere accessibile ai soggetti diversamente abili, una volta ultimati i lavori di
ristrutturazione.

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: NO

Avvertenze ulteriori: Si ribadisce che & stato stipulato un "Atto unilaterale d’obbligo per la realiz-
zazione di autorimessa ai sensi della Legge 122/89, trascritto a Massa in data 19/07/2005 Reg. Gen.
7638, Reg. Part. n. 4572 a favore def Comune di Fivizzano.

Come si legge dail'atto in questione (allegato alla presente relazione), sul terreno identificato al
corpo B, era intenzione degli esecutati, realizzare un garage da destinarsi a pertinenza dell'abita-
zione di cui al corpo A della presente procedura.

Suddetto atto di vincolo era necessario per il rilascio dell’autorizzazione edilizia (DIA 138/2005) e
vincolava la costruenda autorimessa a servizio e pertinenza dell'unita abitativa pignorata. A seguito
di detto vincolo di pertinenzialita, 'autorimessa non poteva essere oggetto di cessione separata
rispetto all'abitazione pene la nullita deil'atto di cessione.

Pur considerando quanto stipulato, si precisa che i lavori previsti, riferiti.alla realizzazione dell'au-
torimessa NON SONO MA! INIZIAT! e |a validita del titolo edilizio risulta ormai scaduta.

Accesmbllzta dell'lmmoblle ai soggettl dlversamente abili: S
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: NO
Avvertenze ulteriori: Nessuna

! Dat: sequentr sono vahdr per entramb.' i corpr cost.rtuent: if Léfto di vendrta

Titolare/Proprietario
ante ventennio fino al 20/01/2003:
- Omissis, . per la quota di 1/3;
- Omissis ' per la quota di 1/3;

In forza di denuncia di successione in morte della madre Omissis, nata —
deceduta il 21/01/1993; _ o .

registrata a Aulla, in data 19/05/1994, ai nn. 45/501;
trascritta a Massa-Carrara, in data 20/07/1994, ai nn. 6435/4698.

Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredita risultante dai registri immobi-
liari: NO,
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 21 / 2019
Redatto in conformiti alla direttiva del Garante per fa protezione dei dati personali del 7.2.2008
Note:
L'abitazione pignorata attualmente censita al mappale 277 sub.3, é derivata dalla fusione delle ori-
ginarie particelle 277 sub. 1 e 277 sub. 2 (immobili caduti in successione).
Per quanto riguarda if terreno censito alla particelia 279 (corpo B), esso ha sempre mantenuto fo
stesso identificativo.
Titolare/Proprietario
dal 21/01/2003 ad oggi (attuale/i proprietario/i):
- Omissi per la quota di 1/2;
- Omissi per la quota di 1/2.
In forza di atto di compravendita a rogito di Notaio Carlo Frati di Carrara,
stipulato in data 21/01/2003, ai nn. 6374/823;
trascritto a Massa-Carrara, in data 29/01/2003, ai nn. 951/680.

s
e
e

1 Numerc pratica: D.LA. N.233/2002 e successive varianti

Intestazione: Omissis e Omissis

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: Ristrutturazione edilizia

Oggetto: Lavori su fabbricato esistente ante 1967

Presentazione in data 10/12/2002 al n. di prot. 21961 -

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

NOTE: Documentazione integrata con nuovi grafici in data 21/01/2003 prot. 1072
Dati precedenti relativi ai corpi: A

2 Numero pratica: D.LA. N.212/2003 e successive varianti.
Intestazione: Omissis ¢ Omissis

Tipo pratica: Denuncla Inizio Attivita {Testo unico)

Per lavori: Ristrutturazione edilizia - Variante alla DIA 233/2002
Oggetto: variante

Presentazione in data 02/12/2003 al n. di prot, 19237

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

3 Numero pratica: D.I.A, N.138/2005

Intestazione: Omissis e Omissis

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: Realizzazione di locale ad uso autorimessa e recinzione di proprieta

Oggetto: Lavori su fabbricato esistente ante 1967

Presentazione in data 02/09/2005 al n. di prot. 14645

U'agibilita non & mai stata rilasciata.

NOTE: Nel progetto era prevista la realizzazione di un'autorimessa pertinenziale a fabbricato di civile abi-
tazione da eseguirsi sul terreno al mappale 279. Il Comune di Fivizzano per il rilascio del'Autorizzazione
ha richiesto la stipula del'atto di vincolo pertinenziale dell'edificanda autorimessa all'attiguo fabbricato
pignorato {corpo A).

A seguito di detto vincolo di pertinenzialita, trascritto in data 19/07/2005 ai nn. 7638/4572, I'autorimessa
non poteva essere oggetto di cessione separata rispetto all'abitazione pena la nuilita dell'atto di cessione.

Pur considerando ['atto di vincolo, si precisa che i lavori previsti, riferiti alla realizzazione deil‘autofgimessa
NON SONO MAI INIZIAT! e Ia validita dei titoli edilizi risulta scaduta.

Secondo il vigente RU, intervento potrebbe essere ancora ammesso salvo la presentazione ed approva-
zione di un nuovo titolo edilizio nel rispetto della normativa vigente.

Dati precedenti relativi ai corpi: A (fabbricato principale) e B (terreno di pertinenza)
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4 Numero pratica: D.L.A. N.44/2011 {ultimo titolo presentato)

Intestazione: Omissis e Omissis

Tipo pratica: Denuncia Inizio Attivita (Testo unico)

Per lavori: Opere di manutenzione straordinaria/ristrutturazione su fabbricato {variante alla DIA
N.233/2002 e DIA N. 212/2003)

Oggetto: variante ‘

Presentazione in data 21/04/2011 ai n. di prot. 6523

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

NOTE: Depositata documentazione integrativa in data 10-06-2011 prot. 8766.

Nella relazione tecnica allegata alla pratica, a firma del progettista, i lavori ancora da realizzare consiste-
vang in: .

1) Apertura di un vano porta al piano terra che diventers l'ingresso printipale del fabbricato;

2) Lavori interni consistenti nella realizzazione di intonaci interni, pavimenti, rivestimenti, impianti elet-
trici, idraulici e di riscaldamento, tinteggiatura e messa in opera di scala di accesso ai piani superiori.

A seguito del sopralluogo, il CTU segnala che, ohre alle opere sopra descritte, risultanc ancora da realiz-
zare parte delle tramezze interne a divisione dei vani.

Dato che i termini di validita della DiA N.44/2011 sono spirati, per ultimare tutte le opere si dovra presen-
tare una nuova pratica edilizia (S.C.LA}.

Per quanto riguarda la realizzazione del garge di pertinenza, richiesto con la precedente DIA N,138/2005,
si precisa anche tale titolo risulta ormai scaduto senza che le opere siano nemmeno iniziate. Si conferma
che la DIA N.44/2011 era stata presentata in variante alla DIA N. 233/2002 e DIAN. 212/2003 e non vi &
alcun riferimento relativo alla DIA N 138/2005.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Pl
s

In merito alla conformita edilizia si precisanc i sequenti punti: Fabbricato in corso di ristrutturazione con i
lavori edili fermi ormai da tempo, iniziati originariamente in forza della D.1.A. 233/2002 a cui hanno fatto
seguito la D.I.A. 212/3003, la D.I.A. 138/2005 (per I'autorimessa i cui lavori non sono mai inizlati) ed infine
la D.LA. N.44/2011 i cui termini per ultimare je opere risultano scaduti.

Non avendo riscontrano ampliamenti o variazioni essenziali rispetto all’'ultimo titolo edilizio valido, si ri-
tiene che per portare a termine i lavori sia necessaria e sufficiente la presentazione di una nuova pratica
edilizia 5.C.L.A. a completamento opere.

Regolarizzabili mediante: $.C.1.A. a completamento opere

Diritti di segreteria: € 100,00

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

Direzione Lavori: £ 4.000,00

Coordinamento sicurezza: € 3.000,00

Oneri Totali: € 8.600,00

Note sulla conformita edilizia:
Fabbricato la cui costruzione & iniziata in epoca anteriore al 1° settembre 1967. Immobile al "rustico” con

lavori di ristrutturazione da completare. Per riprendere il cantiere & necessaria la presentazione di una
nuova pratica edilizia.

Nessuna.

Note sulla conformita edilizia: Lavori di realizzazione dell'autorimessa mai iniziati. Autorizzazione ormai
scaduta.

e sy
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 21 / 2019
Redatto in conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008

Strumento urbanistico Approvato:

Regolamento Urbanistico

In forza della delibera:

Deliberazione del Consiglio Comunale n. 37 del
31 tuglio 2003 in attuazione al Piano Struttu-
rale approvato con D.C.C. N. 46/2002

Zona omogenea:

Disciplina degli insediamenti di recente forma-
zione "IR3-A" per H 70.2%;

Ambito del fivello "D" di disciplina delle aree
agricole interne afle UTOE per il 29.8%. ’

Norme tecniche di attuazione:

IR3-A: art.28 NTA del RU;
Livello "D": art.20 NTA del RU.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbanistico: |NO
Elementi urbanistici che limitano la commerciahilita?  |NO
Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni par- |[NO
ticolari?

Residua potenzialita edificatoria: Sl

Se si, guanto:

ampliamento con indice 0,25

Dichiarazione di conformita con it PRG/PGT:

S

Note:

L

Mappale ricadente per il 22.8% in zona sog-
getta a Vincolo ex art.142 D.igs 42/2004 (gi3
D.lgs 431/85 - 'Galasso').

Note sulla conformita;
v" Nessuna.

g

R SRR e STt
Datirelativi gl Corpos (idiens)

Strumento urbanistico Approvato:

Regolamento Urbanistico

In forza della delibera:

Deliberazione del Consiglio Comunale n. 37 dei
31 Luglio 2003 in attuazione al Piano Struttu-
rale approvato con D.C.C. N. 46/2002

Zona omogenea;

(Vedi CDU prot. 9355 del 05/05/2019 alle-
gatoh

Ambito del Livello "D" di disciplina delle aree
agricole interne alle UTOE per il 19,4%;

Aree a verde privato "VP" per il 57.4%;
Disciplina degli insediamenti di recente forma-
zione “IR3-A” per il 23.1%.

Norme tecniche di attuazione:

Livelo "D": art. 20 NTA del RU;
Aree a verde privato "VP": art. 33 NTA del RU;
IR3-A: art.28 NTA del RU;

ticolari?

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

Altro:

Possibilita di realizzare delle pertinenze a ser-
vizio del fabbricato pignorato confinante di cui
al corpo A

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT:

St
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 21, J 2019
Redatte in conformita alta direttiva del Garante per fa protezione dei dati personali del 7.2.2008

Note: Mappale ricadente per il 20.2% in zona sog-
getta a Vincolo ex art.142 D.lgs 42/2004 {gia
D.Lgs 431/85 - 'Galasso')

Note sulla conformita:
¥" Nessuna.

Porzione di fabbricato in corso di ristrutturazione, attualmente non abitabile, sviluppato su quattro piani di

cui unec seminterrato e tre fuori terra composto DI FATTO da:

— Piano interrato accessibile unicamente da scala esterna e formato da un unico vano di drca mq. 20
adibito a cantina con altezza interna di mt. 2,00 in pessimo stato di conservazione;

— Piano terra, costituito attualmente da 3 grossi vani allo stato di "rustico”, rispettivamente di mq.
22,80, mq. 20.90 e mq. 23,90. Tale piano & collegato da vano scala interno al piano soprastante;

— Piano primo, costituito attuaimente da 3 grossi vani allo stato di "rustico” rispettivamente di mg.
23,90, mg. 20.90 e mq. 23,90. Tale piano & collegato al piano terra mediante scala interna in mura-
tura; , ,

— Piano sottotetto composto da 2 vani di mq 20,90 e mq. 24,10, oltre a terrazza a tasca di mqg. 12 circa.
Tale piano risulta attualmente inaccessibile in quanto manca la scala di collegamento dal piano primo
ed al momento del sopralluogo non era presente alcun tipo di collegamento per consentirne I'ac-
cesso. La planimetria riportata dal C.7.U. nei grafici allegati alla stima, & stata ricavata dalla documen-
tazione urbanistica a corredo della pratica edilizia DIA N. 44/2011 nella quale il piano sottotetto era
nella consistenza dello stato di fatto. I piano ha una copertura a capanna con altezza massima al
colmo (riportata nei grafici) di mt. 2,40 variabile fino a zero in prossimita dells gronda.

Da quanto emerge dalla documentazione catastale, I'abitazione & corredata anche da poca corte di circa
mq. 16 che si sviluppa lungo tutto il fronte del fabbricato dove & presente anche il marciapiede.

All'abitazione & annesso anche il confinante terreno pertinenziale all'interno del quale & stato ricavato il
posto auto. Detta pertinenza & stata identificata nella presente stima al successivo corpo B).

Soluzione di Progetto
Da quanto emerge dai grafici allegati all'ultimo titolo edilizio presentato (D.LA. N. 44/2011), la SOLU-
ZIONE di PROGETTO proposta prevede la seguente composizione {veditav.4 allegata):
— Piano seminterrato: un vano ad uso cantina;
— Piano terra: ingresso, studio, cucing, sala, bagno e disimpegno;
— Piano primo: tre camere e due bagni, disimpegno ¢ balcone;
— Piano sottotetto: due vani ad uso stenditoio e terrazza.
La stima delle opere a completamento, mantenendo la soluzione di progetto indicata, & stata computata dal
CT.U.in€uro 120.320,23 iva esclusa, a seguito dello sviluppo di un computo metrico estimativo che si allega
alla presente relazione.

1. Quota e tipologia del diritto

— 500/1000 di Omissis - Piena proprieta
Cod. Fiscale: OMISSIS s
Stato Civile: Coniugato con Omissis
Regime Patrimoniale: Comunione dei Beni - Data Matrimonio: 11-09-1983
Comproprietari:
Omissis

— 500/1000 di Omissis - Piena proprieti
Cod. Fiscale: OMISSIS - N
Stato Civile: Coniugata con Omissis
Regime Patrimoniale: Comunione dei Beni - Data Matrimonio: 11-09-1983

Comproprietari:

Omissis
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 21 /2019
Redatto in conformit alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personati def 7.2.2008

Superficie compiessiva di circa mq 277,60

E' posto al piano: $1-T-1-Sottotetto

L'edificio & stato costruito nel: ante 01/09/1967

ha un'aitezza utile interna di circa m. 270

L'intero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terra n. 3 e di cui interrati nl

Stato di manutenzione generale: in abbandono/al rustico

Condizioni generali dell'immobile: Vecchio fabbricato in cui i lavori di ristrutturazione risultano sospesi ed in
stato di abbandono gia da tempo, ad eccezione della copertura, ristrutturata e portata a termine prima
della sospensione dei lavori di ristrutturazione,

Facciate ed interno del fabbricato versano in stato di abbandono e necessitano di opere di ripresa e finitura.

Da guanto emerso dal soprailuogo svolto e come si evince dalla documentazione fotografica, sono da ulti-
mare, anzi da iniziare ancora, tutte le opere necessarie alla rifinitura, quali intonaci, rasature, pavimenti,
infissi interni ed esterni, oltre a tutta la parte impiantistica ancora da compiere.

li CTU allega alla presente relazione il computo metrico dei lavori necessar; al completamento deile opere,
che sono stati stimati in €uro 120.320,23 (iva esclusa).

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturail:

Solai tipologia: in ferro con tavelioni condizioni: da ristrutturare

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno protezione: persiane
materiale protezione: legno condizioni: da ristrutturare/rifare

Manto di copertura materiale: tegole in cotto condizioni: ristrutturato

Pavim. Interna materiaie: al rustico condizioni; da realizzare

Portone di ingresso tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio e vetro acces-
sori: senza maniglione antipanico condizioni: pessime

Rivestimento ubicazione: bagno materiale: al rustico condizioni: da realizzare

Rivestimento ~ ubicazione: cucina materiale: al rustico condizioni: da realizzare

Scaie posizione: interna rivestimento: al rustico condizioni: da ristruttu-

rare/da realizzare

Impianti tecnologici: da realizzare completamente

* i

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata).
Hvalore & ricavato sulla base del solo valare venale o di mercato, risuftato dallg media comparativa basata sulla scorta
dei prezzi medi di mercato correnti, concretamente realizzabili per gli immobili con caratteristiche simili g quello in
esame, risultante da indagini svolte presso gli uffici finanziari, Vosservatorio def mercato immobiliare, nonché a cono-
scenze specifiche che if sottoscritto ha nel settore.
La superficie presa in considerazione, ai fini del calcolo e seconds la consuetudine locale, & al lordo dei muri perimetrali
comprendente, oltre Farea netta locativa, la superficie occupata sia dai muti perimetrali che dai tramezzi e dagli acces-
sori conteggiati af 50%.
Date fe particolari caratteristiche del bene stimato, per alcuni accessori si ritiene congruo applicare | seguenti coefficienti:

~ Pigno Seminterrato, da adibirsi g canting con aftezza interna di mt. 2,00, verra conteggiato al 320%;

— Pigno Sottotetto da adibirsi a stenditoio, verra conteggiato af 40% per quanto riguarda la superficie del vano con

altezza al colmo di mt. 2,40, mente conteggiato af 25% il vano con altezza variabile det mt. 1,60 a zero;
— Hterrazzino o tusca presente af piano sottotetto verrg conteggiato al 40%.
=~ La Corte al Piano Terra, vista Ig posizione in prossimita della strada pubblica, verrd conteggiata al 5%.

Pag. 13



Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n, 21 /2018
tto in conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali def 7.2.2008

PT - Abitazione superf. esterna lorda 82,00 1,00 82,00
1P - Ahitazione superf. esterna lorda 82,00 1,00 82,00
1P - Balcone superf. esterna lorda 1,60 0,50 0,80
Seminterrato-Cantina superf. esterna lorda : 30,00 _ 0,30 . 9,00
Sottotetto-Stenditoio h max 2.40 | superf. esterna Jorda 26,00 0,40 ; 10,40
Sottotetto-Stenditoio h max 1.60 superf. esterna forda 28,00 0,25 7,00
Sottotetto-Terrazzo a tasca superf. esterna Jorda 12,00 0,40 4,80
Corte al PT superf. esterna lorda 16,00 0,05 0,30

277,60 196,80

Criteri estimativi OM! (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d’uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 2-2018

Zona: Fivizzano

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Abitazioni civili

Superficie di riferimento: Lords

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 700,00
Valore di mercato max (€/mq): 1.050,00

Incolto, con morfologia a balze, inedificabile ma con possibilita di realizzare delle pertinenze a servizio del
fabbricato confinante (pignorato anch'esso e facente parte dello stesso lotto di vendita).

I terreno confina con Via Casala ed & posto ad una quota inferiore dal piano strada.

L'area di circa mq. 25 a confine con il fabbricato pignorato di cui al Corpo A, & pianeggiante ed utilizzata come
parcheggio di pertinenza dell'abitazione.

1. Quota e tipologia del diritto

— 500/1000 di Omissis - Piena proprieta
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenza
Stato Civile: Coniugato con Omissis
Regime Patrimoniale: Comunione dei Benj - Data Matrimonio: 11-09-1983
Comproprietari:
Omissis

— 500/1000 di Omissis - Piena proprieta
Cod. Fiscale: OMISSIS - Residenzal
Stato Civile: Coniugata con Omissis
Regime Patrimoniale: Comunione dei Benj - Data Matrimonio: 11-09-1983

Comproprietari:

Omissis

Superficie complessiva di circa mgqg 314,00

il terreno risulta di forma rettangolare regolare, pianeggiante solo in parte
Sistemazioni agrarie nessuna

Sistemi irrigui presenti nessuna

Colture erbacee incolto

Colture arboree incolto
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Rapporto di stima Esecuzione iImmobiliare - n, 21 f2019
Redatto in conformita alia direttiva del Garante per fa protezione dei dati personali del 7.2.2008
Selvicolture incolo

Stato di manutenzione generale: in abbandono

Condizioni generali dell'immobile: Nel lato a confine con la strada pubblica, il confine & in parte materializzato
da un muro di contenimento in cemento armato.

Impianti: di nessun tipo

-
& "mm‘s‘»;gvms e e i T

Al fine delia valutazione del fabbricato, il C.T.U. ha redatto un computo metrico estimativo (allegato alla pre-
sente relazione), delle opere ancora da compiersi necessarie ad uitimare i lavori di ristrutturazione/manu-
tenzione straordinaria oggi ancora sospesi,

La mole e la tipologia di opere stimate, & stata computata dal raffronto tra lo stato di fatto e quello di progetto
fappresentato nei grafici allegati alla DIA 44/2011. §i allegano alla relazione oltre al computo metrico anche
le tavole grafiche dello stato di fatto {tav.1), di raffronto (tav.2) e di progetto (tav.4),

Nella tavola 2 di raffronto, con colorazioni differenti sono state indicate sia le opere ancora da eseguire che
quelle ancora da demolire. _

Sulla base di tali verifiche, & stato cosi redatto il computo metrico di n.28 voci che comprendono varie tipo-
logie di lavorazioni e forniture, partendo dall’allestimento def cantiere fino alla sistemazione esterna del
lotto.

Una volta computate le quantita, il C.T.U. ha proceduto alla loro valutazione economica basandosi su prezzi
di mercato corrente, il tutto per.unimporto complessivo di €uro 120.320,23 iva esciusa, che in seguito sara
tenuto in considerazione, come valore da decurtare nella stima dell'immobife.

e it s b TR R c
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata).
Terreno confinante sia con lo strada pubblica che con 'abitazione.

All'interno del terreno si trovano sia Fareq adibita a parcheggio di pertinenza dell’abitazione che la scala di
accesso al piano seminterrato.
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 Stima sintetica”coparativa parametrica (semplificé-ta)

T ——
e

ra - Comune di Fivizzano;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Massa Carrara;
Uffici del registro di Aulla;
Ufficio tecnice di Fivizzano.
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trica (semplificata) € 76.479,77,
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PT-Abitazione o 8200  €100000 | £ 82,000,00

1P-Abitazione 82,00 €1.000,00 € 82.000,00
1P-Balcone 0,80 € 1.000,00 € 800,00
Seminterrato-Cantina : 9,00 € 1.00G,00 €9.000,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n, 21 /2019
Redatto in conformita alla direttiva del Garante per la protezione dei dati personali del 7.2.2008

Sottotetto-Stenditoio 10,40 €1.000,00 € 10.400,00
h max 2.40

Sottotetto-Stenditoio 7,00 €1.000,00 € 7.000,00
h max 1.60

Sottotetto-Terrazzo 4,80 € 1.000,00 € 4.800,00
a tasca .

Corte al PT 0,80 €1.000,00 £ 800,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 196.800,00
Completamento opere detrazione {vedi computo metrico) di € 120.320.23 €-120.320,23
Valore corpo ; £€76.479,77
Valare Accessori €0,00°
Valore complessivo intero £76.479,77
Valore complessive diritto e quota €76.479,77

s SIS s

etica comparativa para

g‘gj’&’“‘"&}{;v v‘;a A i““%'?vﬁg' 3 (i ‘5 e
L ﬁ%ﬁmggﬁgﬁ!ﬁﬁ! Lt

e :
Valore Complessive @
€ 10.990,00

Terreno non edificabile

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 10.990,00
Valore corpo ‘ £ 10.990,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero €10.990,00
Valore complessivo diritio e gueta € 10.990,00

3 i cisneRnE e B o &: EQI0 £
A - (Civile abitazione) Abitazione di tipo 196,80 €76.479,77
popolare [Ad]
| B - (Terreno pertinenziale) | Terreno di pertin, l 314,00 £10.990,00

¢

o
i

47

e s
4. At corre e
Riduzione del vaiore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudi-
ziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. def G.E. {min.15%}
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €9.100,00

Giudizio di comoda divisibilita: Il lotto non e divisibile in quanto senza il
terreno, I'abitazione sarebbe senza posto auto, in un contesto dove
parcheggt lungo la strada non ci sono.
8.5 Prezzo base d'asta dei lotto:
Valore immobile af netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €65.249,30

Data generazione:
11-09-2019

L'Esperto alla stima
Geom. Luigi Chioni
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 21 /2019
Redatto in conformita alla direttiva del Garante per Iz protezione dej dati personali del 7.2.2008

Documentazione catastale aggiornata (estratto, visure, planimetria); .
Documentazione urbanistica (DIA 44/2011 - DIA 138/2005 — DIA 212/2003 - DIA 233/2002);°
Tav. 1 Stato di fatto;

Tav.2 Stato sovrapposto;

Documentazione fotografica con planimetria punti di ripresa Tav .3;

Tav.4 Soluzione di progetto;

Computo metrico estimativo delle opere necessarie al completamento lavori;

Certificato di Destinazione Urbanistica;

Atto di Provenienza;

Tavola e schede del Regolamento Urbanistico vigente;

Visure ipotecarie aggiornate

Estratto matrimonio e certificato stato civile esecutati.

L'Esperto alla stima
Geom. Luigi Chioni
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