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Tribunale di Massa
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da QN

N° Gen. Rep. 81/2016
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 02/10/2019

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario: Marco Piazza

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001

E
/‘ A* %

Esperto alla stima:  Fosca Bondielli
Codice fiscale: BNDFSCG6PS7F023W
Email: fosca bondielli@virgilio.it
Pec: fosca.bondielli@archiworldpec.it

LPag.1
Ver. 2.0
* Edicom Finance sr!

ADTIRZADC @ 3 A: NS A 3 Qakalllh AN AREENTFTATRARAAREANORANENAA ~ .

g ﬁq- DAKMOICEY | EMOTA Tenmanm DA




Rapporto di stima Esecuzione tmmobiliare - n.. 81 / 2018
INDICE SINTETICO

1 Dati Catastali

Bene: Via dells Fontana - Colonnata - Carrara (Massa Carrara) — 54036

Lotto: 001
Corpo: A _ _
Categoria: Laboratori per arti e mestieri [C3]

Dati Catastali: é,‘ R afﬁg
: Proprieté _

per % RIS 1 QUOTE PROVV;DA DEFINIRSI CON ATTQ LEGALE Je
Fﬁﬂroprteta per 173 RIS 1 QUOTE PROVV DA DEFINIRS!
N ATTO LEGALE, foglio 47, particella 45, subalterno 4 -, indirizzo via Della Fonta-

na,21, piano 51 - T - 1, comune Carrara, categoria C/3, classe 2, consistenza 26 mq,
superﬁcie 31 mq, rendita € 53,71

RN B i ' ”' ROPRiETA‘
PER 1/1 BENE PERSONALE, foglio 47, particella 45, subalterno 5, mdmzzo viaDella .
Fontana,21, piano T - 1, comune Carrara, categoria C/3, classe 2, consistenza 48 mg,
superficie 67 my, rendita € £ 99,16 -

2 Stato di possesso

Bene: Via della Fontana - Colonnata - Carrara (Massa Carrara) - 54036
Lotto: 001

Corpo: A
Possesso: Occupato con titolo

3. Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via della Fontana - Colonnata - Carrara (Massa Carrara) - 54036
Lotto: 001

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Via della Fontana - Colonnata - Carrara {(Massa Carrara) - 54036
Lotto: 001 o

Corpo: A

Creditori Iscritti:-
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiiiar§ -n. 8172018
5. Comproprietari o
Beni: Via deila Fontana - Colonnata - Carrara {Massa Carrara) - 54036
Lotto: CO1

Corpo: A
Cormproprietari:.

Proprieta per 1/2RIS 1 & -
QUOTE PROVV, DA DEFINIRS! CON ATTO LEGALE, foglio 47, particella 45, subalte rno .

-, indirizzo via Della Fontana,21, piano $1-T- 1, comune Carrara, categoria. C/3
ciasse 2, consistenza 26 my, superficie 31 mq, rendita €53,71 &

4.Come riportato da visura catas_.}ale
Note generali; -

6. Misure Penali

Beni: Via dellaontana - Cotonnata - Carrara (Massa Carrara) - 54036
Lotto: 001

Corpo: A
Misure Penali: NO

7. Continuit delle trascrizioni

Bene: Via della Fontana - Colonnata - Carrara (Massa Carrara) - 54036
Lotto: 001

Corpo: A
Continuita delle trasérizioni: Sl

8. Prezzo _
Bene: Via della Fontana - Colonnata - Carrara (Massa Carrara) - 54036

Lotto: CO1 LABORATORIO

Prezzo da libero:

SUB 4 _ € 22.650,00
SUB § (solo fabbricato escluso corte esterna) | ‘ | € 43.400,00
a cui vanno detratti per spese di regolarizzazione € -4.000.00
per un totale € 39.400,00

‘ — _ _
SUB 5 (cofte esterna ex mapp 44 non pignorato) € 7.250,00
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Rapporte di stima Esecuzione Emmobilian_é k1 '_81:/ 2016

TOTALE BENE

(escluso ex mapp. 44.00&@ esterna) ~_€62.050,00 -

et

TOTALE _BENE

{incluso ex mapp. 44 corte esterna) _ € '69.300,00
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 81-/ 2016

Lotto: 001

La documentazione ex art, 567 c.p.c. rssulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteraore at pignoramento nsulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Laboratori per arti & mestieri [C3] sito in frazione: Colonnata, Via delia Fontana

Quota etlpoiogla del dmtto

Quota e tipologia del diritto

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificate al catasto Fabbncatl

Intestazione: §

, Proprieta per¥
RIS 1 QUOTE PROVV DA DEFINIRS! CON ATTO LEGALE SRS TE T .

Proprieta per 1/2 RIS 1 QUOTE PROVV DA DEFiN!RSI CON ATI'O LEGALE
foglio 47, particelia 45, subalterno 4 -+ Piano §1-T - 1, comune Carrara, categoria C/3 classe
2, consistenza 26 myq, superficie 31 mg, rendita € 53,71

Fg { Mapp | Sub | Zona Cat | Clas- | Consl- | Superficie Rendita Datl Derivanti
Cens se stenza :
47 1 45 4 C/3 |2 26mq ; Tot. 31mg €53,71 Va  Variazione  del
23/10/2016  Protocolle
n® MS0048953.

Derivante da: Varnaznone del 21/10/2016 Protocollo n® MSO048953 in atti dal 21/10/2016
INTRODUZIONE ANNOTAZIONE E RISERVA N° 11741, 1/2016. RISERVE: 1 ATTI PASSAGGI IN-
TERMEDI NON ESISTENTI ANNOTAZIONE: CLASSAMENTQ E RENDITA PROPOSTI {d.m.701/94).
DI IMMOBILE : PORZIONE D} U.LU. UNITA DI FATTO CON QUELLE DI CUI AL FG 47 MAPP. 45
SUBALTERNI 5 E 6, RENDITA ATTRIBUITA ALLE PORZIONI DI UL U. Al FINI FISCALL

Note: DATI DERIVANTI DA: (ALTRE} DEL 20/10/2016 PROTOCOLLO N® MS0048814 |N ATI'I DAL
21/10/2016. REGISTRAZIONE: DERIVA DAL SUB 3 (N°633 1/2016).
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - r, 81/ 2016

Identificato al catasto Fabbricati:
[ntastazione;
zo via Delfa Fontana,21 PROPRIETA' PER 1/1 BENE PERSONALE, ST
foglic 47, particella 45, subalterno 5, piano T- 1, comune Carrara, categoria C/3, classe 2,

consistenza 48 maq, superficie 67 mq, rendita € 99,16

ndiriz-

Fg | Mapp | Sub | Zona Cat | Clas- | Consi- | Superficie Rendita = | Dati Derivanti

Cens se stenza _ :
47 1 45 5 C/3 {2 48 67 my €99,16 iVa Variazione'  del | -
mq _ 21/10/2016  Protocotio | -

a° Msop48gs3,

Intestazicne: L
PROPRIETA' PER 1/1 BENE PERSONALE, foglio 47, particella 45, subalterno 5, indirizzo via Della )
Fontana,21, plano T- 1, -
Derivaillé da: Variazignedlel 21/10/2016 Protocolio n* MS0048955 in atti dal 21/10/2016 IN-

ODUZIONE ANNOTAZIONE N° #1743.1/2016. RISERVE: 1 ATTI PASSAGG! INTERMED] NON E-
SISTENTI ANNOTAZIONI: CLASSAMENTO E RENDITA PROPOSTI {d.m. 701/94) DI IMMOBILE:
PORZIONE DI U.J.U. UNITA DI FATTO CON QUELLE DI CU) AL FG 47 MAPP, 45 SUBALTERN 4E 6.
REND;\‘QATTR;BUHA‘&EL’E PORZIONI DI U.L.U. Al FINI FISCAL - '
%onformité catastale;
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

* Noncisono irregolarita catastali

Note generali: : L
St PRECISA CHE: Il bene oggetto di pignoramento ha subito medificazioni in data 21/156"/2016:
* Ladestinazione da RESIDENZA & stata cambiata in LABORATORIO o
¢ Allinterno dell'edificio inizialmente erano presénti DUE abitazion, a cui si accedeva §
& per 0 di una scala comune, , ' s
»  OgglVedificio ha una unica destinazione (LABORATORIO): sono state demolite le scale
comuni, al loro posto si & costituita una UIU identificata al fg 47 mapp.45 sub 4,
* [l'sub 4 nasce daila soppressione del sub 3, che a sua volta nasce per individuare ca-
tastalmente la piccolissima corte esterna, il vecchio ingresso e le scale comuni, e
* |l mapp 44 & oggetto di usucapione promosso dall che ne diventa propries .. .
taria per 1/1 con sentenza n° 1338 del 1/2012. In seguito Viene soppresso e viene in.. i
globato nel sub 5 di proprieta 1/1 della
* E’ stato soppresso il sub 2 e si & costituito Un NUOVE subalterno 5 (di quest’ultimo fa
parte anche la corte esterna identificata in passato con il mapp. 44).
* Urbanisticamente & possibile ripristinare la vecchia destinazione d’uso (residenza),
* Dopo colloquio con responsabile ASL: dal punto di vista igienico sanitarlo il ricostruzio-
ne delle condizioni iniziali non & possibile; : T
La ricostituzione delle due abitazioni, non risufta pilt conforme al Regolamento Ufficia- -
le della normativa igienico sanitaria vigente (DM del 05/07/75 e sm; Requisiti minimj
igienico sanitari per fe abitazioni). ' L

Inizialmente il bene oggetto di pignoramente ubicato in via della Fontana,21 era identificato al
catasto di Massa Carrara: . R
1. AlFg 47 Mapp. 45 Subalterno 2 con destinazione RESIDENZA, oggi & identificato al Fg: . |
47 Mapp. 45 subalterno 5, {a cui & stato inglobato la corte esterna, identificata inpas-
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Rapporto di stima Esecuzione lmmobiliaré -n. 81 / 2016

sato con il mapp. 44) Y
2. AlFg 47 Mapp. 45 Subalterno 3 (BENE COMUNE NON CENSIBILE - CORTE - INGRESSO -

E VANO SCALE ~ COMUNE Al SUB 1 - 2.) oggi & identificato al Fg. 47 Mapp. 45 subal-

ternogl, proprietari:g S T o proprietarkﬁr %,
3. AlFg47 Mapp. 45 Subalterno con , era identificato la se- -

conda unitd Immobiliare facente parte dell'edificio, oggi & identificata al Fg. 47 Mapp.

45 subalterno 6. ' TR

Altres), si precisa che ad oggi che i due immobili sopradescritti. DI FATTO fanno parte

di un unico immobile identificato catastalmente: g 47 mapp 45 subalterni4-5-6,
categoria C/3 LABORATORIO PER ART! E MESTIERI (PORZIONE DI UIU D} FATTO CON
SUB4-5-6). |

1.2 BENI INDIVIS! {art. 600 c.p.c.)
Non specificatd” B ¢ _

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
I beni oggetto di stima sono quelli riportati nella Trascrizione del pighoramento immobili
vore della Banca Versilia Lunigiana e Garfagnana Credito Cooperativo S.C. a carico dif " L
trascritto all’Agenzia del Territorio-Servizie di Pubblicita Im-mobiliare di Massa Carrata Il : -
18/07/2016 Registro Particolare 4706Registro Generale 6529. Trattasi di fabbricato di recente ri- -
strutturazione ubicato nef Comune di Carrara, localita Colonnata, sulle pendici delle Aipi Apuane.
La zona & caratterizzata da una edificazione storica risalente per la maggior parte precedente al
secolo XIX, avente caratteristiche architettoniche di aggregato. Gli edifici esistenti per la maggior
parte sono realizzati in muratura portante di sasso di marmo, murato a vista, che & I'elemento
predominante nell'architettura del paese. Al paese si accede per mezzo di una unica strada imper- .
via che arriva nell'unica piazza centrale, ove sono ubicati | pochi parcheggi disponibili. Colonnata R
ha caratteristiche storiche e paesaggistiche di pregio, ed' & caratterizzata da edilizia {come gi3 ac-
cennato sopra) di tipo aggregato tipico dei piccoli centri urbani pedecollinari.: If sito & contraddi-'
stinto dal poco traffico locale, :

fa- =

* Caratteristiche zona: periferica normale ;
Area urbanistica: sistema dell'alta collina e montagna a traffico assente con parcheggi inesistenti: :
Servizi presenti nella zona: assenti
Servizi offerti dalla zona: ~--------—muaeew- -

Caratteristiche zone limitrofe: agricolo collinare
Importanti centri limitrofi; assenti .

Attrazioni paesaggistiche: nuclei storici Amitrofi, cave .
Attrazioni storiche: nuclei storici, cave .

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO D! POSSESSO:

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: _
4.1  Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a tarico deil‘acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni bregiudizievoli:

ACIIDASES Q © A AW MA O Cruai. DO AN TEIN P A b AdGRANCR ABEAA n -

Nessuna.
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Rapporto di stima Esecuz:one Immablhare -n. 81 / 2015
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prow. d’ ussegnazrone casa coniugale: : ‘

Nessuna,

4.1.3 Atti di gsservimento urbanistico;
Nessuna.

4.1,4 Aftre limitazioni d'uso:
Nessuna,

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

- ISCRIZIONE CONTRO del 10/03/2016 — Registro Particolare 262 Regtstro Genarale _ "
2091. :
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI MASSA Repertorio 61 del 02/02/2016

[POTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Immobili siti in Carrara (MS)

SOGGETTO DEBITORE

4.2.2 Pignoramenti:

TRASCRIZIONE CONTRO det 18/07/2016 — Registro Particolare 4706 Reglstro Genara[e
6529,

Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE DI MASSA Repertorlo 1741 del
09/06/2016

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE PIGNORAMENTO iMMOBiLI

tmmobili siti in Carrara (MS)

4.2.3 Altre trascrizioni:

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

4.3  Misure Penali

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale; Nessuna

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobiles ----rr=ssseemeene

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizias -=--seereence-
Millesimi di proprieta; «weemmmeneameeun

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali; ~sees-srmimammmanen
Attestazione Prestazione Energetica: e '

Indice di prestazione energetica: ~coeermmmscrie

Note Indice di prestazione energetica; ~--c-ermmmnea- -

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004 Nessuna

Avvertenze ulteriori:

7 pag
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6.

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 81 / 2016

PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: . R Ocgi(attuale proﬁ?ietario).
* Inforza di Sentenza di acqunsto per usocaprone Sub 4 {proprietaria per %) e sub 5 {proprie~ .
taria per 1/1)] o

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 22/09 del 29/01/2009

Intestazione!

Tipo pratica: D.LA.

Per lavori: Manutenzione straordinaria

Oggetto: ristrutturazione

Presentazione in data 22/01/2009 af n. di prot. 22

La pratica non & mai stata rilasciata.

NOTE: In data 17/10/2010 & stato richiesto annuflamento della D.1.A.

Numero pratica: 239/2010

Intestazione: SRS

Tipo pratica: SCIA

Per lavori: Manutenzione straordinaria e risanamento consérvativo
Oggetto: ristrutturazione

Abitabilita/agibilita in data 14/11/2016 presentato da Geometra—

Numero pratica: SUAP 238/2010

intestazione:
Tipo pratica: Finizio attivita obbligatoria _

Per laveri: Manutenzione straordinaria
Oggetto: ristrutturazione

Numero pratica: ISTRUTTORIA N°® 239/2010 ATTIVAZIONE
Intestazione: S

Tipo pratica: Attiuazione
Per lavori: Cambio di destinazione d' uso. Rastrutturazlone
Oggetto: ristrutturazione

Numero pratica: 501/2010
Intestazione:
Tipo pratica: Deposito Genio Civile

Per lavori: Costruzione soppalchi in actiaio

Oggetto: ristrutturazione

Presentazione In data 20/09/2010 al n. di prot. 240662

NOTE: Hl collaudo Statico & stato rilasciato In data 26/11/2010 a firma dell' Archltett

7.1 Conformita edilizia:

Laboratori per arti e mestieri [€3]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Piccolo i mgresso realizzato con struttura in accna:o eve-
tro, non presente negli elaborati consegnati al Comune di Carrara, : :
Regolarizzabili mediante: Demolizione dal piccolo manufatto

Pag; 8.
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Rapporto di stima Fsecuzione lmmnblhare n. 81 ! 2016
Descrizione delle opere da sanare: Demofizione, carico, trasporto e scarico a discarica autorizza—

ta di piccola struttura acciaio e vetro posta aII‘mgresso costo €4,000,00
k‘« . 3,,%! )

7.2 Conformita urbanistica:

Laboratori per arti e mestieri [C3)

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale”

In forza della delibera: " 28 del 16/03/2012
Norme tecniche dj attuazione: Sisterna deli'alta collina e della montagna N uc!er :

collinari e montani, intera particella. Le inva rianti-
strutturali Art. 7 comma 2 lettera E: nuclei storici;
intera particella. per effetto defla vartante al Re-
golamento Urbanistico Frazioni Sub Slstema Mon-
tano di Fontia e di Sorniano, approvata con’ Dell-
bera del C.C. n° 3 del 09/02/2804 e successive :. |
modificazioni: A2 Edifici di interesse storico efo
ambientale prevalentemente integri, Art 7 NTA _
Paesi a Monte, in parte Aree si pertinenza giardini,
orti privati{Centro Storico), in parte, Sottoposto ai
seguenti vincoli: DCRT n°® 37/2015 - Integraznone
del P.LT. con valenza di Piano Paesaggistico - FArt.
" - {14 delia disciplina di Piano eAgt. 11 dell Elaborato

' 8B "Diciplina dei beni Paesaggistici”. - (Art, 142 -
C.1lettera F, Codice) - Parco Regione Alpi Apuane -
del n® 21/2016. - AREA CONTIGUA, intera particel-
13[ "

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- |SI
stico: i

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili- | NO
3y

Nella vendita dovranno essere previste pattu:zaom NO
particolari?

Dichiaraziongdi conformita CM PRG/PGT: sl

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarity: lngresso realizzato con struttura m acciaio e vetro, non
presente negli elaborati consegnati al Comune di Carrara. '
Regolarizzabili mediante: Demolizione della struttura - : .
Descrizione delle opere da sanare: Demolizione piccola struttura acciaio e vetro posta all't mgresso costo
€ 4.000,00

Note generali sulla conformita:

* Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Ingresso realizzato con struttura in accnam e ve-
tro, non presente negli elaborati consegnati al Comune di Carrara.
* Urbanisticamente & possibile ripristinare |a vecchia destinazione d’uso (residenza), :
' ~ Pag.10
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Rapporto di stima Esecuziene Immeobiliare - 1, 81 /2016
* Dopo colloquio con responsabile ASL: dal punto di vista igienico sanitario la ricostruzione delle
condizioni iniziali non & possibile, in quanto la ricostituzione delle due abitszioni {nello stato
iniziale delledificio), non risulta pili conforme al Regolamento Ufficiale della normativa igiewni-
¢o sanitaria vigente (DM del 05/07/75 e sm; Requisiti minimi igienico sanitari per le a_bitazio-_
nlj. , o
Di conseguenza "abitabilita non & possibile rilasciarla.

-

SRR

della

Trattasi di edificio sito nel Comune di Carrara via

ottimo stato di manutenzione, _ _
II piano seminterrato composto da un solo ambiente che ha funzione di deposito sale, una scala a chiocciola

in acciaio/ferro che collega il piano seminterrato con il piano terra,
«+ |l piano terra & composto da:

* spogliatoic, we, doccia, cella frigo, lavaggio, cella prodotto confezionato, montacarichi, scalej'i_nte_r- :

ne colleganti il piano primo.
Piano primo composto da; _
* locale stagionatura, locale confezionamento, montacarichi, scale interne colleganti #l piano secon-
do.
Piano secondo composto da:
* locale stagionatura, montacarichi, scale interne.

It fabbricato & inserito in un contesto storico urbanistico dj tipo aggregato (paese di Colonnata), & privo-di

parcheggio, vi si accede solo a piedi.

1. Quota e tipologia del diritto Fg 47 Mapp 45 sub
Piena proprieta :

Eventuali comproprietari:
Nessuho

~ 2. Quota e tipologia del diritto Fg 47 Mapp 45 sub 4
1/2 '

Eventuali comproprietart:
Diversinvest srl

Superficie complessiva di circa mq 168,00 (compreso aree di pertinenza)
E'posto al piano: §1-T-1-2
L'edificio & stato costruito nel: Ante 1867

+ Ledificio & stato ristrutturato nel: 2010

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 21; ha un'altezza utile interna di circa m, S1= h 2,10. T=h o

2,45 P1 = h 2,40, 2,70. ‘ _
L'intero fabbricato & composto da n. 4 piani compiessivi di cui fuori terra n, 3 e di cui Interratin, 51

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali delfimmobile: Trattasi di edificio sito nel Comune di Carrara via della Fontana Localta
Colonnata, costituite da n° 4 piani  fuori  terra  di  cui  uno seminterrato,

L'edificio & adibito a laboratorio di lardo, distinto al Catasto Fabbricati del Comune di Massa al foglio'_4_7- .

mappale 45 sub 4-5-6, categoria C/3. -
H fabbricato non & raggiungibile con automezzo, la strada non & carrabile, e non vi sono parcheggi uttlizzabi-
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare ~n. 81 / 2015' :

li nelle immediate vicinanze,

Al fabbricato si accede per mezzo di una scala, posta a ridosso della via pubblica, fmo a raggzungere una

piccola corte; il fabbricato ha un ottimo stato di manutenzione.
It piano seminterrato & cosi composto da un solo ambiente ha funzione di depositd sale, & presente una

scala a chiocciola in ferro (che si sviluppa per tutta Faltezza dell" edificio}, la quale coliega il piano semlnter— ;

rato con il piano terra.

If piano terra & cost composto da: spogliatoio, we, doccia, cella frigo, lavagg:o cella prodotto confezlonato

montacarichi, scale interne colleganti il piano primo.

Piano primo & composto da: locale stagionatura, locale confezmnamento montacarichi, scale coitega nti il -

piano secondo. N
‘Piano  secondo & composto da: locale  stagionatura, montacarichi,  scale _mteme

Il fabbricato & inserite in un contesto storice urbanistico di tipo aggregato (paese di Colonnata), e prtvo dl !

parcheggio e vi si accede solo a pledi.
Si conferma la conformita catastale dell’'unitd immobiliare (tenendo presente le UHJ),

Urbanisticamente, I'edificio, risulta non regolare solo nella costruzione della struttura metallica posta afl'in-

gresso del fabbricato, non sanabile; {immobile inserito all'interno di nucleo storico).

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Cepertura tipologia: a falde materiale: pannelli preconfezionati in lamiera e -
materiale termoisolante condizioni: buone

" Fondazioni tipologia: plinti collegati materiale: c.a. + acciaio condizioni: ottime

Scale tipologia: a chiocciola materiale: acciaio ubicazione: interna servo-
scalz: assente condizicni: buone

Solai _ tipologia: acciaio condizioni: ottime
i e & - -
EStrutture verticali . materiale: muratura mista in pietrame ¢ a&iaio condizioni: ottime -
Travi materiale: acciaio condizioni: buone

& b
jfomponenti edilizie e costruttiye:

Infissi esterni - lipologia: doppia anta a battente materiale: legno condizioni: bu:;t.ane'f:f :
Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburate condizioni: ottifrae
Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: inesistéﬁte condizioni: buon:é
Pareti esterne materiale: muratura di mattoni pietrame coabentaz:one memstente ri-

vestimento; al rustlco condmom buone

Pavim. Esterna materiale: pletra condizioni: scarse
Pavim, Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: huone.. .
Portone diingresso materiale: alluminio e vetro accessori: senza maniglione antlpanico .
condizioni: sufficienti
L oPag12
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Rivestimento

Rivestimento

Scale

Scale

Scale

Impianti:
Elettrico

Fognatura

Gas

Idrico -

Montacarichi

Telefonico

Termico

Rapporto di stlma Esecuzione immaobiliare - n, 81/ 2015
- Note: Si precisa che {'; ‘ingresso In alluminio e vetro, risulta non rego!are
urbanisticamenta.

ubicazione: bagno materiale: ceramica condizioni: sufficient]
ubicazione: cucina_ma\tgriale.: ceramica condizioni: buone
posizione: a chiocciola rivestimento: accialo condiiioni: buone
posizione: esterne rivestimento; pietra condizioni: sufficienti

posizione: interna rivestimento: acciaio condizioni: buone

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone
conform:ta' coh certificato di collaudo

tipologia: separata rete di smaltimento: tubl in PVCre- -
capito: collettore o rete comunale ispezionabilita : suffi-
ciente condizioni: buone conformitar tispettoso delle \n-
genti hormative :

tipoiogia: sottotraccia alimentazione; metano rete di di-
stribuzione: tubi in rame condizioni: buone conformita:
con certificato di coliaudo

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in polipropilene
condizioni: buone conformits: con certificato di collaudo

t:po!ogla oleopneumatico condizlom. buone conformlta. :

con certificato di collaudo

tipologia: sottotraccia centralino: assente condizioni: ot-
time conformita; rispettoso delle vigenti normative

tipologia: autonomo alimentazione: elettrico rete dj di-
stribuzione: canali coibentati diffusori: termoconvettori
condizioni: ottime conformita: nspettnso delle \ngentn
normative

'Pag. 13
Ver,3.0
Edicom Finance srl

§
&
<
4
<
-
o
;
¢
c
i
1
4
X
§
;
¢
G
u
£
h
£
H
4
13
3

[3
T

5
¢
°
<
[
¢
z
<
o
4
€
u
4]
L3
a
il
<

1
[

¢

t

t

3

|
4
3
€
¢
Iy
g
C
=
C
fi

i
[
K
|
i

<



Ventilazione

Impianti (conformita e certificazioni)

"Impianto elettrico:

Rapporto di stima Esecuzione immobifiare - n, 81/ 2016

- Tipologia : per estrazione condizioni: buone conformita:
con certificato di collaudo S

Esiste impianto elettrico Sl
Epoca di realizzazione/adeguamento 2010
Impianto a norma S

. Esi;te la dichiarazione di conformita L. 46/90 e .
successive
Riscaldamento:
Esiste impianto di riscaldamento S
Tipologia di impianto Termoconvettori
Stato impianto nuevo
Epoca di realizzazione/adeguaménté 2010
impianto a norma 5
Esiste la dichiarazione di conformita St
Ascensori montacarichi e carri ponte: S
L'immobile dispone di ascensori o montacarichi Sl

Note ascensori montacarichi

E' prese_nt'e”un montacarichi che dal piano terra sale
fino al piane secondo. Epoca di realizzazione anno
2010. Rispettoso della normativa vigente all'anno -
2010

Esistenza carri ponte

NO

Note generali impianti: E' presente un impianto per scarichi di rifiuti speciali, previsto per I'attivazione del

laboratorio per la produzione de! lardo, Altres: so

- prodotto.

Laboratorio

no presenti celle frigorifere per la conservazione del fardo

superf. esterna lorda
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*'‘Rapporto di stima Esecuzione bmmabiliare < n. 81 / 2016

3

Periode: II° semestre 2016
-Zona: Carrara Paesi a monte

Tipo di destinazione: Produttiva

Tipologia: aggregato urbano

Superficie di riferimento’ Lorda

Stato conservativo; Normale

Valore di mercato min (€/mq): € 350 (laboratorio)
Valore di mercato max (€/mq): €500 {laboratorio)

Accessori

A _ _ ;

1. giardino e area di pertinenza posto af piano terra - Sviluppa una superficie complessiva di circa 49 mq .
- Destinazione urbanistica: ente urbano TTETRO
Valore a corpo: € 7.250

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

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara;
Conservatoria dei Registri Immobillari di Massa Carrara;
Uffici del registro di Massa Carrara;

Ufficio tecnico di Massa Carrarg;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Massa Carrara,

8.3 Valutazione corpi:

A. Laboratori per arti e mestier [C3] con annesso giardino e area di pertinenza e

Stima sintetica a vista dell'intero COrpo

: Fihis 2t 5 E%Mﬁ i T

ki R e wﬂg ks e et b iz L R ot
Laboratorio 92,00 . € 64.400,00

€7,00

Valore caorpo ' . € 64.400,00
Valore Accessori(€7.250,00+€ 1.650,00} =€ 8,900,00 _
Valore compiessivo intero _ €0,00% 7
valore complessive diritto e quota | ' € 73.300,00

- Riepilogo:

Laboratori per arti
e mestieri [C3]

con annesso giar- -
dino e aree di per-
tinenza

Pag. 15
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. " ‘Rappotto di stima Esecuzione Immobiliare - n 81 [2016
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: ' SR
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: _ €0,00

Spese da sostenere per regolarizzazione: € 4.0000,00 b '

8.5 Prezzo base d'asta del lotto: . :
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 73.300,_00_ i
trova:
A detrarre spese per regoiarizzazione di € 4.000,00 _

Prezzo di vendita del lotto (compreso ex mapp. 44} nello stato di "libe-

o | €69.300,00
SUB 4 mg 30,00 x €700 = € 21.000,00

SUB 4 Piccola corte di ingresso Mq 11,00 x€ 150 = € 165000

TOTALE SUB 4 : : € 22.650,00

SUB 5 solo fabbricato mq 62,00x€700= € 43.400,00

a detrarre spese per regolarizzazione £€-_4000,00

Somma parziale _ € 39.400,00

Sub 5 {accessori corte di pertinenza ex mapp 44 non pighorato)

a corpo € 7.250 = € 725000

TOTALE SUB 5 | € 46.650,00

TOTALE BENE

{escluso ex mapp. 44.corte esterna) € 62.050,00

TOTALE BENE

{incluso ex mapp. 44 corte esterna) € 69.300,00

‘La sottoscritta ha verificato, agli uffici competenti la possrbllnta della ristrutturazione e-della r:costruznone
pedissequa dello stato dei luoghi iniziale (due abitazioni con scale di accesso in comune).
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. Rapporto di stima Esecuzione framobiliare - n. 81 / 2015 °

¢ Urbanisticamente la possibilita esiste, infatti il regolamento permette il frazionamento ed il camibio
di destinazione d’uso. ‘ R

¢ Perquanto concerne it parere dell’A.S.L. quest’ ultimo per dare ) proprio assenso, richiede | recyui-
siti igienico sanitari per le abitazioni, h= 2,70 R, > 1/8, {focalitipo A} e > 1/12 {servizi iglenicie di-
simpegni), e soprattutto rilasciano parere negativo, se la morfologia e I'organizzazione o
dell’abitazione risulta poco idonea ai canoni moderni. Nello specifico non accettano Ja divisidnes. in- g
terna deile abitazioni organizzata su pili piani, esempio: scale ed accesso in comune, P 1: cucina a
sinistra della prima abitazione, cucina a destra della seconda abitazione, esco salgo le scale in co-
mine, camera a sinistra prima abitazione, camera a destra seconda abitazione. '

* Siprecisa che la ristrutturazione se realizzata (secondo la hormativa vigente) costerebbe circa € 280
a mc. Quindi su un volume di circa 400 me si avrebbe una spesa di circa € 112.000,00. _'
In questa maniera si rende il fabbricato idoneo: alla civile abitazione, alle norme sismiche, ealla't,
46/90 e L. 10/92 L.R. (Impianti), A

Data generazione: _ ' L'Esperto alla stima

20/09/2019 Fosca Bondielli
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - r: 81 / 2016

DOMANDE

rilevato che appare opportuno integrare |a perizia di stima nella sua ultima stesura depositata in data
02/0%/2019;

rifevato, difatti, che appare opportuno meglio chiarire:

i che oggetto dela procedura esecutiva sono esclusivamente i beni immobili oggi identlﬁcau al

C.F. al foglic 47, particelia 45, subalterno 4 e subalterno 5 {cid anche ai fini defla determinazio-
ne del valore compiesswo dell'immobile), indicando il valore separato per ciascuno dei’ due bem
{Funo della quota e 'altro delia piena proprieta); ¥ .
il. quali parti del'immobile siano ricompreseé nel foglio 47, particella 45, subalterno 4 e quail |n~ L
vece nel foglio 47, particella 45, subalterno 5 (cio anche al fine di rendere meglio edotti i poten-

ziali offerenti &i quali parti dei lotto unico formato msultano in comproprietd con — -

iii. duale sia la storia catastale dei mappali pignorati ovverosia del bene identificato al C.F. al foglio
47, particella 44 e ai foglic 47, particella 45 sub. 2 e al foglio 45 particella 260 sub. 1, quall snano
i passaggi che hanno portato agli attuali identificativi catastall, se si tratta di: : :
2 passaggi avvenuti successivamente alla trascrizione dell’atto di pignoramento immo btila*
re, quali parti dell immobile identificassero gli originari dati catastali e come quelle parti
siano oggi identificate catastalmente, se vi erano in origine parti comuni alle due abitazioni
e se avessero avuto una propria identificazione catastale 0 meno;

RISPOSTE

1) ....che oggetto della procedura esecutiva sono esclusivamente i beni immobili oggi i-

dentificati al C.F. al foglio 47, particella 45, subalterno 4 e subalterno 5 (cib anche ai fi’hf

della determinazione def valore complessivo dell'immobite), indicando il valore separa—

to per ciascuno dei due beni {'uno della quota e I'altro deila piena proprleta),

RISPOSTA AL QUESITO N°1

i. L'immobile distinto al catasto di Massa Carrara al fg 47 mapp 45 sub 4 oggetto del pl-
gnoramento, di cui & comproprietari (2 ):

valore della quota_ € 10. 500 00

L'immobile distinto al catasto di Massa Carrara al fg 47 mapp 45 sub 5 (solo fabbncato)

oggetto del pignoramento, dicui g comproprletann( 1)

valore deita quot: (SN - <4 400 oo

Fa parte del sub 5 anche la corte esterna (ove insistono le scale esterne d: accesso 'ai
fabbricato) di circa mg 49. Questa precedentemente era dustmta in catasto con i mapp
44. |l mappale 44 inizialmente non & stato pignorato. '

I valore di questa corte/accessorio & stato valutato paria €7 250 00
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 81 /2016

RISPOSTA AL QUESITO N°2

2} quali parti delfimmobile siano ticomprese nel foglio 47, particella 45, subalterno 4 e

quali invece nel foglio 47, particella 45, subalterno 5 {¢id anche al fine di rendere me-

glio edotti | potenziali offerenti di guali parti del lotto un; ico formato tisultano in com-

Agentia delle Enfrate
CATASTO FABBRICATI
Utliclo Provinclale di
Massa =~
| Comune di Carrara Pxotooolls n, dol
Bagzionme: Fogldo: 47 ) Parxtioells: 45 ) Tipo Mappale n. del
Pimostrasione grafioa dei wubalterni ) ] ) . Boala X ;200

PIANO SEMINTERRATO

=

PIANO SECONDO

PIANO TERRA

& _ ' PIANO PRIMO
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 81 /2016

RISPOSTA AL QUESITO N°3 S
i Quale sia la storia catastale dei mappali pignorati ovverosia del bene identificato al C. F al ngliO
47, particella 44 e al foglio 47, particella 45 sub. 2 e al foglio 45 partlcefla 260 sub. 1, quah s;ano
i passaggi che hanno portato agli attuali identificativi catastali, se si tratta di:
2 passaggl avwenuti successivamente alla trascrizione dellatto di prgnoramento nmmoblhare
quali parti dellimmobile identificassero gli originari dati catastali e come quelle parti srano oggn '
identificate catastaimente se vierano in origine parti comuni alle due abitazioni e se avessero |

avuto una prcpna identificazione catastafe omeno;

» La particella dtstmta in catasto al foglio 47 mapp. 4 4 (corte esterna, o oqgi facente garte de

sub 5, pili precisamente dove insistono ie scale esterne di accesso) non é stata pignora-

ta. '

i mappale 44 diviene proprieta —con sentenza del 02/09/201 1causa di usu-'

capione RG 5324/10 promossa dalla sopracitata, trascritta il 011’03/2012 RP 1338 RG. 1754

Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI MASSA Rep. 492/11 del 02/09/2011 SENTENZA DI _

ACQUISTO PER USUCAPIONE, i
» La particella distinta in catasto al foglio 47 mapp. 45 sub 1 ogyi & distmta in catasto al _

mapp 45 sub 6, “ende alla societa

La particella distinta in catasto al foglio 47 mapp. 45 sub 2 oggi ¢ distinta in catasto al:
mapp 45 sub 5. ll mappale 45 SUB 2 diviene propneta“on sentenza’ dei
02/09/2011causa di usucapione RG 5324/10 promossa dalla sopraCit;\ta trascritta |l -
01/03/2012 RP 1338 RG.1754
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE D! MASSA Repn. 492/11 del 02/09/2011 SENTENZA DI
ACQUISTO PER USUCAPIONE, . Lo

L'accatastamento dellimmobile & stato perfezionato in data 20/10/2016 in atti dal _21fﬁ 0/20.1:'6:'
come da Ricevuta di Avvenuta chhlarazmne di Fabbricato Urbano n ' '
SUB 4
. Protooolio n°® MS 0048814
Codice di Riscontro:000A8837A

Operatore_

SUBS5
» Protocollo n° MS 0048816
Codice di Riscontro:000AGAP4A

Overatore QD

SUB 6
+ Protocolio n° MS 0048815
Codice di Riscontro:000A4303X
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 81 /2016

operatore : (|| R

It pignoramento del bene posto in localita Colonnata & avvenuto:

» |ISCRIZIONE CONTRO del 10/03/2016 Registro Particolare 262 Registro Generale 2091
Pubblico Ufficiale TRIBUNALE di MASSA Rep. 61 del 02/02/2018 -
[POTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO. .

«  TRASCRIZIONE CONTRQ del 18/07/2016 Registro Particolare 4706 Registro Generaie 6529 :
Pubblico Ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE di MASSA Rep. 1741 del 09/062016 :
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL, ‘

» I pignoramento del bene immobile distinto al Catasto di Massa Carrara, Comune di Carrara
al fg 45 mapp. 260 sub 1 & stato dichiar‘ato inefficace in quanto é stato *. nievato che Ia
documentazione ipotecaria e catastale non & stata depositata nel termlne assegna’to dal -
Giudice ....." {scioglimento della nserva assunta alludienza de! 3/05/2017. '
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