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INDICE SINTETICO

BENE: Ca di Nava - Ci di Nava - Bagnone (MS) - 54021

DATI CATASTALI

INTESTAZIONE BENI CORPO A E B.

Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo popolare {Ad] |
foglio 63, particella 160, subalterno 1, indirizzo Localita Ca di Nava, piano T, comung Bagnone, cate-
goria C/6, classe 5, consistenza mq.21, superficie mq.34, rendita € 68,33 L

foglio 63, particella 160, subalterno 2, indirizzo localita Ca di Nava piano T- 1 comune Bagnone cate-
goria A/4, classe 6, consistenza vani 8,5, superficie Totale mq. 278, rendita € 570, 68 i

foglio 63, particella 160, subalterno 3, indirizzo Localita Ca di Nava, piano T-2, comune Bagnone, cate-
goria A/4, classe 6, consistenza vani 7, superficie totale mq.278, rendita € €469 98

Corpo: B
Categoria: Terreno - agricalo

- sezione censuaria Bagnone foglio 63, particella 212, qualita Semin. Arbor., classe 4 superﬁme cata-
stale mg.11.290, reddito dominicale: € 17, 49, reddito agrario: € 8,75, -

- sezione censuaria Bagnone foglio 63, particella 161, guality Semin. Arbor, classe 4 superf:cne cata«
stale mq.2.412, reddito dominicale: € 3,74, reddito agrario: € 1,87, :

- sezione censuaria Bagnone foglio 63, particella 159, qualita Seminativo, classe 3, é,u;ie?ﬁi:'ie'caféstéie
mq.7.120, reddito dominicale: € 16,55, reddito agrario: € 11,03, i

- sezione censuaria Bagnone foglio 63, particeila 90, qualita Prato, classe 3, sqperﬁ%iefcatastale :
mq.340, reddito dominicale: € 0,33, reddito agrario: € 0,44, 3 &

- sezione censuaria Bagnone foglio 63, particella 92, gualita Seminativo, classe 3, su perf e cal st
mg. 1.404, reddito dominicale: € 3,26, reddito agrario: € 2,18, o

- sezione censuaria Bagnone foglio 63, particella 95, qualita Cast. Frutto, classe 4, sﬂperﬂcie catastale
mg.11.242, reddito dominicale: € 3, 438, reddito agrario: € 2,80, ‘

- sezione censuaria Bagnone foglio 63, particelia 198, qualsta Prato, classe 4, superﬁm cat ¢
1.196, reddito dominicale: € 0,99, reddito agrario: €0,74,

l_é
H

- sezione censuaria Bagnone foglio 63, particella 199, qualita Semin. Arbor., classe S, superficie cata-
stale 17.414, reddito dominicale: € 8,99, reddito agrario: € 8,99, : g
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- sezione censuaria Bagnone foglio 63, particella 200, qualita Prato, classe 4, _superficie catastale mq.
1.969, reddito dominicale: € 1,63, reddito agrario: € 1,22, P

- sezione censuaria Bagnone foglio 63, particella 207, qualita Semin. Arbor.,, ciasse 5, superﬂue cata~
stale mq. 5.164, reddito dominicale: € 2,67, reddito agrario: € 2,67, ERRE |

STATO DI POSSESSO

Corpo: A
Possesso: Libero

Corpo: B
Possesso: Libero
ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

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

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

CREDITORI ISCRITTI '; i

Corpo: A
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DE| PASCHI DI SIENA SPA

Corpo: B
Creditori Iscritti: BANCA MONTE DEt PASCHI Di SIENA 5PA

COMPROPRIETARI

Corpa: A
Comproprietari: Nessuno

Corpo: B
Comproprietari: Nessuno

CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: 5i

Corpo: B
Continuita delle trascrizioni: SI

PREZZO

Prezzo da libero, [otto uno formato dal corpo A e dal corpo B : € 445:600,0() 3‘
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Rapporto di stima Esecuzione [ri?mpbiliare -n,51 /2017

Lotto: 001 -

La documentazione ex art. 567 ¢.p.c. risulta completa? 5i ! o
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta ccmp!eta’ Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: '

Identificativo corpo: A. : ‘5

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in frazione: Ca di Nava ' ‘ ‘
Note: Trattasi di un unico fabbricato su tre piani catastalmente suddiviso in due umta'residehziali
ed un vano garage ma di fatto trattasi di una sola grade unita. {

Intestaziene dei beni in catasto fabbricati:

B L e T ——

identificato al catasto Fabbricati:
- foglio 63, particella 160, subalterno 1, indirizzo Localita Ca dz Nava, planoT comun Ba-
gnone, categoria C/6, classe 5, consistenza mq. 21, superficie mq.34, rendita € 68, 33
Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 17/01/2008 Nota presentata con Modello
Unico in atti dal 21/01/2008 Repertorio n.: 37024 _ : de NO-
VARA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 578, 1/2008) _ “. b '
Confini: |l garage confina con area libera su terreno di pertinenza a sud; con la st da Vlcma!e
"C3 da Monti" a ovest, cantina del sub.2 a hord e a est. Vi

identificato a! catasto Fabbricati:
- foglio 63, particella 160, subalterno 2, indirizzo tocalita Ca di Nava, piano T-1, comune Ba-
ghone, categoria A/4, classe 6, consistenza vani 8,5, superficie Totale mq, 278 rendl £570,68
Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) delW Mode]lo:

Unico in atti dal 21/01/2008 Repertorio n.: 37024 F Sede: NO- i
VARA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 578. 1/2008) : ST
Confini: I'appartamento sub.2 piano primo confina con: area lihera su terrenc di pertmenza a
sud, a ovest e a nord; terrapieno a est. sotto la cantina stesso subalterno, ia cantma def sub.3
e il garage. La cantina sub.2 al piano terra confina: a este con il terrapieno; a norc 'con' an na "

sub.3 e area libera su corte di pertinenza; a Ovest con cantina sub.3, area 1|bera Sl
nale "Ca da Monti" e garage sub.L. i |

identificato al catasto Fabbricati:
- foglido 63, particella 160, subalterno 3, indirizzo Localita C4 di Nava, piano T-Z, romune Ba-
gnone, categoria A/4, classe 6, consistenza vani 7, superficie totale mq.278; rendl L2 €469 98.
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Rapporto di stima Esecuzmne Immo iltare - n. 51/ 2017
Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 17/01/2008 Nota presentata con Modeilo g
Unico in atti dal 21/01/2008 Repertorio n.: 37024 Rogante: —ede NO-
VARA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 578.1/2008) :
Confini; L'appartamento at secondo piani sub.3 confina con; area libera su terreno di pertu—
nenza su tutti i lati, sotto il sub.2. La cantina al piano terra confina con: area hbera sur ’
di pertinenza a Nord; strada vicinale "Ca da Monti" a ovest, cantina sub.2a sud; cantm ) SU
e area libera su terreno di pertinenza a est; sopra sub.2. B

Note: Nella planimetria catastale il fabbricato nel suo insieme a ovest confina con la'strada
vicinale "C3 da Monti" che in prossimita del fabbricato cambia nome in strada v;cmale di
Nava. Di detta strada sul posto non vi sono tracce e I'area veniva utilizzata come corte o
B '_w

Quota e tipologia del diritto
1/1 - Piena proprieta -

1l pignoramento dei beni & per intero ed & trascritto contro entrambi. ;
Presso il Comune di Bagnone Ufficio Anagrafe gli esecutati non sono mai stat: presenti in ana-
grafe, non & conosciuta la residenza attuale degli esecutati. :
Eventuali comproprietari: '
Nessuno

Conformita catastale:

o~ e s

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: aicune differenze nell’ andamerf
nell'esatta posizione di alcune aperture; errata indicazione della scala interna; mancata indica-
sione della soffitta accessibile dal terrazzo a tasca del sub.3; di fatto le due unita sub 2 esub.3

sono tra loro comunicanti sia tramite la scala interna che al piano terra. lnoltre a Ewello urbanl-
stico non @ stato rinvenuto nessun atto di autorizzazione al frazionamento in due'umta Siv, ©
denziali; fino al 24/05/2001 il bene era identificato come una sola unita A/4 di 19

.i s E
Regolarizzabili mediante: Presentazione di nuove planimefrie conformi allo statoggdl fatto e fue
sione delle due unita. o

Descrizione delle opere da sanare: Diversa distribuzione interna, diversa cqﬁ“éi'@tefnza, modifi-
che di alcune aperture e frazionamento in due unita, ." Dy
Spese per predisposizione di nuove planimetrie, compilazione modelli e stampatl,
niche, oneri, diritti e sanzioni a corpo: € 3.000,00 :
Oneri Totali: € 3.000,00 ' A
Note sulla conformitd catastale: Le planimetrie catastali sono stanznalmente conform| al[o stato

di fatto dei luoghi ad eccezione di alcune lievi differenze sul'andamento e nello spessore dial-
cune pareti e sull'esatta posizione di alcune aperture, mancata indicazione di altre Diversa-
mente la scala interna risulta nelle planimetrie catastalia servizio della sola unita;: sub 2, sem- .
bra infatti essere indicata una parete di chiusura alla sommita della scale al seconblo piano; and o |
che se non chiaramente indicata, inoltre nella planimetria del sub3 la scala non do ev
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indicata o diversamente avrebbe dovuto essere indicata comé scala comune a tuttejie.unité.
Nello stato di fatto la scala & accessibile da tutti i piani e le cantine sono di fatto tutte n
canti tra loro. La soffitta accessibile dalla terrazza a tasca del sub.3 noné rlportata| ir '
tria. i : :
Note generali: L'area di pertinenza su eui insiste il fabbricato, composto dalle sopﬁa riportate
unita immobiliari, ha una superficie catastale complessiva di mq. 742. AIN.C.T. il terreno risulta
ente urbano privo di rendita. Il Fabbricato nel syo insieme confina co terreno di pertmenza a
nord, est e sud, mentre a ovest confing con la strada vicinale Ca da Monti che in pross.'mrta de»'
fabbricato cambia nome in strada vicinale di Nava. Di dettd strada suf posto non w sono tra __
e l'area veniva utilizzata come corte. Si precisa che l'area occupata dal tracciato de!lo stra- - :
dello non & di proprieta degli esecutati e pertanto non rientra tra i beni piqnorat; e non sara
oggetto di trasferimento. {l tracciato della strada cosi come riportato nelfla mappa Catastal-
mente divide la proprietd in due porti. ;

tdentificativo corpo: B.

Terreno agricolo sito in frazione: Ca di Nava, Ca di Nava ‘
Note: Trattasi di terreni di varia natura a destinazione agricola oggi incolti e ncoperti i parte da
aree boscate sterpagli rovi o a prato. | terreni formano un unico corpo, compreso il fabbncato corpo
A, ma catastalmente sono divisi in due parti dalla strada vicinale di Ca da Monti che in prossimita
del fabbricato cambia nome in strada vicinale di Nava. Come gia detto, sul posto la strada Vlcmale
non & visibile. Nello stato di fatto il terreno risulta attraversato da una strada sterrata‘ “dist
cce ad alcuni fabbricati in zona e alle proprieta limitrofe; detta strada non & rnportat me &
ma & indicata nella carta tecnica regionale e negli strumenti urbanistici (si veda paragrafo specn‘"co) '
Detta strada non corrisponde nemmeno in parte alla strada vicinale di cui sopra ;;pcrtata nelie
mappa catastale. |

Intestazione dei beni in catasto fabbricati:

L s L e A A —

.

Identificato al catasto Terreni:
- sezione censuaria Bagnone, foglio 63, particella 212, quahta Semin. Arbor classe 4 superft— !
cie catastale mq.11.290, reddito dominicale: € 17, 49, reddito agrario: €8, 75 ' i
Derivante da: ISTRUMENTO {ATTO PUBBLICO) del 17/01/2008 Nota presentata con Modello
Unico in atti dal 21/01/2008 Repertorio n.: 37024 Rogante: —Sede NO-
VARA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 578.1/2008)
identificato al catasto Terreni: . .
_ sezione censuaria Bagnone, foglio 63, particella 161, qualita Semin. Arbor, claséa& -superflc:er
catastale mq.2.412, reddito dominicale: €3,74, reddito agrario: € 1,87 ‘. P .
Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 17/01/2008 Nota presentata con Modelio :
Unico in atti dal 21/01/2008 Repertorio n.: 37024 Rogante-ede NO-
VARA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA {n.578. 1/2008) -
identificato al catasto Terreni: ‘
- sezione censuaria Bagnone, foglio 63, particella 159, qualita Seminativo, ;&Iassé 3;1ﬁsuperf'iciel
catastale mg.7.120, reddito dominicale: € 16,55, reddito agrario: € 11,03 .
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Rapporto di stima Esecuzmne Immoblllare =1 51 / 2017
Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 17/01/2008 Nota presentata con Model'l'o‘ if‘ .
Unico in atti dal 21/01/2008 Repertorio n.: 37024 Rogante! [-H NO— g
VARA Registrazione: Sede; COM PRAVENDITA {n. 578.1/2008} B [
identificato al catasto Terreni: :
- sezione censuaria Bagnone, foglio 63, partls:ella 90, qualita Prato, classe 3, supef‘rﬁcie cata-
stale mq.340, reddito dominicale: €0,53, reddito agrario: € 0,44 . }
Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 17/01/2008 N ‘ G
Unico in atti dal 21/01/2008 Repertorio n.: 37024 Rogant
VARA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 578.2/2008} :
jdentificato al catasto Terreni: :5
- sezione censuaria Bagnone, foglio 63, particella 92, qualita Seminativo, classe 3 superﬂae _
catastale mg. 1.404, reddito dominicale: €3, 26, reddito agrario: € 2,18 . 1' Do
Derivante da: ISTRUMENTO {ATTO PUBBLICO) del 17/01/2008 Nota presentata can Modello g
Unico in atti dal 21/01/2008 Repertorio n.: 37024 Rogant : NO- -
VARA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 578.2/2003) ' P
Identificato al catasto Terreni: ]
- sezione censuaria Bagnone, foglio 63, particella 95, quality Cast. Frutto, classe 4; superficie
catastale mq.11.242, reddito dominicale: € 3,48, reddito agrario: € 2,90 ' P

Derivante da: ISTRUMENTO {ATTO PUBBLICO) del 17/01/2008 Nota resentata con ¢ { _'
Unico in atti dal 21/01/2008 Repertorio n.: 37024 Rogante“

VARA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA {n. 578.2/2008) L
Identificato al catasto Terreni:
- sezione censuaria Bagnone, foglio 63, particella 198, qualita Prato, classe 4, superficie cata- -
stale 1.196, reddito dominicale: € 0,99, reddito agrario: £0,74 '
Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 17/01/2008 Nota presentata
Unico in atti dal 21/01/2008 Repertorio n.: 37024 Rogante:
VARA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 578.2/2008)
Identificato al catasto Terreni:

- sezione censuaria Bagnone, foglio 63, particella 199, gualitd Semin Arbor, ciasse‘fS superﬁcue
catastale 17.414, reddito dominicale: € 8,99, reddito agrario: €8,99 . ,
Derivante da: ISTRUMENTO {ATTO PUBBLICO} del 17/01/2008 Nota presentata cqn M
Unico in atti dal 21/01/2008 Repertorio n.: 37024 Rogant
VARA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 578.2/2008)
Identificato al catasto Terreni: : L .
- sezione censuaria Bagnone, foglio 63, particella 200, qualith Prato, classe 4, sup srficie cata-
stale mg. 1.969, reddito dominicale: € 1,63, reddito agrario: € 1,22 ‘ “ e
Derivante da; ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 17/01/2008 Nota presentata con
Unico in atti dal 21/01/2008 Repertorio n.: 37024 Rogante
VARA Registrazione: Sede: COM PRAVENDITA {n. 578.2/200
Identificato al catasto Terreni: .
- sezione censuaria Bagnone, foglio 63, particelta 207, qualitd Semin. Arbor., classe 5, superft-
cie catastale mg. 5.164, reddito dominicale: € 2,67, reddito agrario: €2,67 ]
Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 17/01/2008 Nota presentata cdn M'ode.l!_o.
Unico in atti dal 21/01/2008 Repertorio n.: 37024 Roganﬁh._ NO-
VARA Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 578, 2/2008

Quota e tipologia del diritto
1/1 - Piena proprieta -
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Il pignoramento dei beni & per l'intero ed & trascritto contro entrambi. L
presso il Comune di Bagnone Ufficio Anagrafe gli esecutati non sono mai él‘:;ati p esen
grafe, non & conosciuta la residenza attuale degli esecutati. S :
Eventuali comproprietari: '
Nessuno

Note: Nell'atto di

Note sulla conformita catastale: |l compendio immobiliare risulta in catasto diviso in due parti
dalla strada Vicinale di cui sopra non pili visibile sul posto mentre nello stato di fafcto per
quanto rilevabile dalla sovrapposizione della carta tecnica regionale con fa mappa cétajstaie e
con tutti i limiti del caso, la proprieta & divisa dalla strada sterrata, di cuisi & diré_ghel} y descri-
zione, questa divide in due la particella nn.95, 161, 200, 199. l%
| confini catastali del compendio considerando la strada vicinale che divide in d'g'ge; lapro- : ¢
prieta sona i seguenti. !l corpo ad ovest della strada vicinale formato dalle particelle nn. 159, .
212,207 confingaest.ea sud-est con strada vicinale; da ovest a nord con le par’éié%lie nn.
197, 159, 156, 80, 88; il corpo ad est della strada vicinale formato dalle particelle nn 95, 92,
90, 161, 199, 200, 198 confina con: strada vicinale a ovest e nord ovest, altra stra”;daf vicinale: .

Bagnone Castiglione a nord est; particelle nn. 94, 167, 165, 218, 163, 162, 202, 201, 234, 259,
258, 233; tutte del fg.63. Per ultetiori precisazioni sui confini si rimanda a quanto :‘;’ipoft:ajtorir} ‘=
descrizione. 7 A

1.2  BENIINDIVISI (art. 600 c.p.c.) : %

NO |
Note: Pignorata intera proprieta. Pignoramento contro entrambi i due propj’ietari}i

Bl
S
2. DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA): ‘ ) l

in Lunigiana nel Comune di Bagnone, in localita Ca di Nava, compendio immobiliaﬁe formato da
fabbricato isolato nei boschi e vari terreni, posto sul pendio a sinistra del Torrente Bagnone. Gli
immobili sono raggiungibili percorrendo la Strada Provinciale n.21 arrivando da Ba‘énbne gprerii—
dendo la strada secondaria sterrata che si incontra a destra salendo poco prima qlarrnvre alla’
deviazione per Pastina (posta a sinistra salendo) e percorrendo per circa 600 metri o sterrato. La’

strada secondaria di accesso attraversa varie proprietd e parte del terreno oggettq{ di:perizia, da
questa si diramano altre strade sterrate prima di arrivare, dop6 circa seicento metri, él cancello che
consente I'accesso all’area di pertinenza del fabbricato e al resto della proprieta pignorata. Il ter-
reno in prossimita del fabbricato & caratterizzato da ampi terrazzamenti degradanti%vérs_o ovest e
sud-ovest. La strada sterrata continua oltre il cancello di accesso scendendo verso \:}l}'al{e _per.qual-
che centinaio di metri interrompendosi in prossimita di un fabbricato. Tutto il versant ulta in:
gran parte boscato, in parte a prato € in piccola parte coltivato, in tutta la zona vi soﬁi}ogpdchiséime
case singole tre delle quali lungo la strada sterrata di cui sopra: una alf'inizio.in angold,con 1a via
provinciale, quella oggetto di perizia a meta e la terza al termine; pochi altri fabbricati di varia natura
sono raggiungibili percorrendo altre strade sterrate che si diramano da questa. La str?da non & iflu-
minata e necessita di alcuni lavori di sistemazione e regimazione delle acque p!ovanéf. S
]

B4

Caratteristiche zona: periferica normale
Area urbanistica: agricola a traffico moito limitato con parcheggi sufficienti. AEREE SO
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria. importanti
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. STATO D! POSSESSO:

Rapporto di stima Esecuzione !rr%amobiliafe -n. 51 /2017
servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: No. : : 3 AR
Servizi offerti dalla zona: nessuno : PR
Caratteristiche zone limitrofe: agricole Z
Importanti centri limitrofi: Bagnone, Villafranca, Pontremoli Aulla. '
Attrazioni paesaggistiche: Boschi.

Attrazioni storiche: Castelli, Borghi, Chiese.
Principali collegamenti pubbl:cn Autobus di linea sulla 5P21 c1rca m.700

identificativo corpo: A
Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Bagnone (MS$), Ca di Nava :
Libero .

k
,\

Note: Al momento del sopralluogo il fabbricato risultava disabitato, le porte di mgresso apparl—
vano forzate, alcuni vetri degli infissi erano rotti, nel fabbricato erano presenti. arred: e suppellet-
tili in pessime condizioni di manutenzione e quasi tutti danneggiati o manomesm : :

Identificativo corpo: B :
Terreni agricoli siti in Bagnone (MS), Ca di Nava
Libero ' i

Note; Al momento del sopralluogo i terreni risuttavano incolti e sulla particella 212 {per quanto _
rilevabile a vista) insistono due fabbricati minori ad uso pollai, stie e/o porcilaia in pessme conduiﬂ'
zioni di manutenzione e lesionati e ricoperti da una fitta vegetazione {vegetazione ogg1 nmossa al
seguito della pulizia del terreno autorizzata dal G.E. per consentire i necessari rilievi); Non & dato
saper se sotto la vegetazione che ricopre gran parte dei rimanenti terreni vi siano manufattr di
gualsiasi natura.

. VINCOLi ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna. :
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa conrugaie
Nessuna.
4,1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso: i 3
Nessuna. 1

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

4,2.1 Iscrizioni: :
- ipoteca volontaria attiva per la quota di 1/1 di plena praprieta a: favo
MONTE DEl PASCHI DI SIENA SPA, derivante da: concessione a garanma?;
fondiario; importo ipoteca: € 510.000; importo capitale: € 255.000;

lscrizione R.G. n.812, R.P.n.100 del 21/01/200
Dati precedenti relativi ai corpi: Ae B ;

4,2.2 Pignoramenti: P
- Verbale di Pignoramento Immobili per la quota di 1/1 di piena pro
di BANCA MONTE DE] PASCHI DI SIENA SPA contro
-- per la quota di %2 clascuno di piena proprieta in comunione le
Trascrizione R.G. n.3322, R.P. n.2296 del 13/04/2017

prieta a favore

gale det bem

. Pag.9
Ver:3.0
: 11 Edicom Hinance'srl




Dati precedenti relativi ai corpi: AcB

4.2.3 Altre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:
Aggiornamenti allegati ed estesi anche ai precedenti proprietari
4.3 Misure Penali '
Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale: non esiste condominio

identificativo corpo: Ae B

sito in Bagnone (MS), Ca di Nava
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: non esiste condominio . K
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: non esiste condominic
Millesimi di proprieta: No Condominio S R
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO : il
Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: No Condominio :
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente :
indice di prestazione energetica: Non presente

Note Indice di prestazione energetica: Non presente
Vincoli di prelazione delio Stato ex D.Lgs. 42/2004: No
Avvertenze ulteriori: Non risultano nei pubblici registri

. PRECEDENTI E ATTUAL! PROPRIETARI: Corpo AeB

Titolare/Proprietario:

In forza di atto di compravendita a rogito di Notai Francesco Zuccarino, in data 24/0; /1
nn. 143214; registrato a Carrara, in data 20/03/1975, ai nn. 258/170; trascritto’a Massa,
26/03/1975, ai nn. 1494/1240. B -
Note: Nell'atto di compravendita con cui i beni sono pervenuti am _
Notaio F. Zuccarino del 24/02/1975, rep. n. 143214 si fa riferimento a una servitll di passo deri-
vante dall'atto Notaio Brunelli del 25/10/1971 rep. n. 12215 racc. n. 2641 trascritto a Pontremoli.

il 27/10/71 al rep. n. 992. Atto con cui | beni, con maggiore consistenza, pervenivano ai‘_vér‘f}'di?tofej :
I’Arch. Pocai Luciano. ' e

in data 4

Titolare/Proprietario:

per la quota di 1/2 di piena proprieta. dal 06/05/1983 al 17/01/2008 . In

forza di atto di compravendita a rogito di Notaio Claudio Bellezza, in data 06/0-5/1983, ai ,

19153; registrato a Novara, in data 24/05/1983, ai nn. 3179; trascritto a Massa, in d@!i‘ta
N

03/06/1983, ai nn. 3873/3272. : ; |
di 1/1 di piena proprieta a —

Note: | beni erano pervenuti per {a guota

Titolare/Proprietario:

- Pag.10
C Ver. 390
£dicom Finance srl




testatia

Dati precedenti relativi ai corpi: Ae B

PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo popolare [A4] site in frazione: Ca di Nava, Ca di Nava
Numero pratica: 145 del 1986 ' oo
intestazione: — ;
Tipo pratica: Autorizzazione edilizia ' v
Per lavori: Manutenzione straordinaria e restauro fabbricato ad uso civile ahitazioneﬁ
Oggetto: Ristrutturazione ‘
Presentazione in data 01/12/1986 ai n. di prot. 5516 ;
Rilascio in data 18/05/1987 al n. di prot. 33/87 S SR
LU'agibilita non & mai stata rilasciata risulta data contestualmente alla pratica 575A dig! 1986
NOTE: Non & stata rintracciata la chiusura lavori, E o

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in frazione: Ca di Nava, Ca di Nava
Numero pratica: 118 del 1987

Intestazione: :

Tipo pratica: Variante a titolo abilitativo e variante in corso d'opera : E
Per lavori: Manutenzione straordinaria e restauro tabbricato ad uso civile abitazione
Oggetto: Ristrutturazione |
Presentazione in data 30/09/1987 a! n. di prot. 4213
Rilascio in data 26/10/1987 al n. di prot. 1 -
L'agibilita non & mai stata rilasciata risulta data contestualmente alla pratica 57SA del 1986. -
NOTE: Non & stata rintracciata la chiusura lavori. : o e S
NOTA: . Nell'autorizzazione in variante all'art. 4 -Prescrizioni speciali, viene riportat’;p.\ Si fa obb igo che
per quanto riguarda gli accessi e le cancellate vengano concordati con I'Amminiistrazione Cominale e che
facciano parte di un successivo provvedimento" questo in quanto alla variante era éliegato un progetto
per la loro realizzazione.

Nello stato di fatto esiste una recinzione verso strada (di cui si dira nel proseguo del lavoro) ma non ha
nulla a che vedere con il progetto depositato trattandosi di pali con rete sciolta e car celli, I
Dati precedenti relativi ai corpi: A .

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in frazione: Ca di Nava, Ca di Nava
Numero pratica: 57 SA del 29/06/86

intestazione:

Tipo pratica: Permesso a costruire in sanatoria

Per lavori: Ristrutturazione ed ampliamento

Oggetto: Sanatoria al sensi della L.28/02/1985 n.47 e succ. modificazioni.
Presentazione in data 29/04/1986 ali n. di prot. 2170 ‘
Rilascio in data 29/06/2007 al n. di prot. 143 :
Abitabilita/agibilita in data 29/06/2007 al n. di prot. non riportato nella copia presente nel fascicolo.
NOTE: Nell'abitabilita si fa riferimento anche alle autorizzazioni n.33 del 15.05.1987;e alla variante n.01
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del 26.10.87. Nella pratica di abitabilita si fa riferimento all'attestato di deposito n.6815 gr.3 del 08:10.87
ai sensi della legge 2.274 n.64 ai sensi dell'art.32 della L. n.68/88 e D.L. n.486 del 1‘;?..01?88" e successive
modifiche ed integrazioni. P
NOTE GENERALI i
In ordine al vincolo sismico, da ricerche svolte presso gli Uffici del Regione Toscana Ufﬁqio_del Genio Civile
di Massa Carrara non risulta presentata la fine lavori ne il collaudo inoltre la p’raticaf{é relativa esclusiva-
mente ad opere di muratura riportati nell'Autorizzazione n.33 del 1987 e nella varfiar)té_ 01 del 1987.
Non sono state rinvenute pratiche relative alle opere di rifacimento dei solai e delle c%np’:er?;uté ne ﬁr’atiche
relative alla costruzione dei muri di sostegno e contenimento in cemento armato di cui nella descrizione
muri che insistono sulla particelta 199 {corpo B). Non sono state rintracciate autorizzazioni o qualsiasi altra
docurmentazione in metito alla costruzione dei ricoveri per animali presenti sulla particella 212, ne alcuna
autorizzazione per la_creazione del laghetto molto probabilmente artificiale {almerio nella dimensione
attuale) che insiste quasi integralmente sulla particella 199). : \ R

Dati precedenti relativi ai corpi: A € B

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo popolare [A4]
i N B '
Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd nel fabbricato principale: vi sono alcuhie diffor mita nella
distribuzione interna, alcune dovute a errori di rappresentazione nel disegno dei setti murari altre dif-
formita sono relative alla mancata chiusura o alla chiusura di porte interne ed'esterrie. Il terrazzo del”
primo piano & disegnato con uno sviluppo leggermente diverso sul prospetto sud. Néi progetti presen-
tati non viene richiesta in forma esplicita il frazionamento in due unita, si parta soitaﬁto di manuten-
zione e restauro di fabbricato ad uso civile abitazione e ristrutturazione del fabbricaf;co menire nel pro-
getto si riporta una nuova cucina al posto di un locale di sgombero. Non essendo chiaramente prevista
la creazione di una nuova unitd residenziale e non essendo al momento possibite 1! fif%azidﬁ:a‘iﬁehtq per-gli
edifici in zona “E” e con i vincoli attuali, in via prudenziale si ritiene di valutare il fabtiricatq coifn_e'_hh'uf_'
nica unita residenziale con autorimessa. E si prevede al capitolo suila conformita catastale la fusione
delle due unitd; P1°e PTSub 2, P2° e P.T. Sub3 =
Regolarizzabili mediante: ricorso all’Art.209 -Accertamento di conformita e Art-182— Accertamento di
conformita in sanatoria per gli interventi realizzati nelle zone sismiche e nelle zone a@ibassa sismicita-
della LR. 65/2014. AL I SES S
Descrizione delle opere da sanare: Lievi modifiche alla distribuzione interna, chiusura e/
porte interne ed esterne, diverso andamento del terrazzo al primo piano. IR
Terreni agricoli IR
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita nei terreni per guanto al momento visibile: realizzazione
di una parziale recinzione della proprieta con palettie rete a maglia sciolta in alcuni %ratt% del confine o
internamente alla proprietd in pessime condizioni e tre cancelli (per quanto v‘tsibile};ﬂ%due_;.fa.bbrica,ti mi-
nori ad uso ricovero per animali da cortile con tettoie e recinzioni e piccola vas;.ca; aﬁ-ﬁsud@e!»fébb;}catp '
principale ad alcune decine di metri di distanza, laghetto artificiale di piccole dimensjon ‘noh vi sono
elementi per stabilire se del tutto o soltanto in parte artificiale. E’ evidente Vintervento Umano quanto-
meno per aumentarne la capacita, non sono stati rintracciati permessi o autorizzazibne perla sua crea-
zione o potenziamento. Per i muri di contenimento che insistono sui terreni del corpfo B ma di fatto sono
un tutfuno col fabbricato principale si rimanda alle precisazioni fatte per il corpo A. iPer dette opere,
vista anche la pessima qualita e lo stato di conservazione, se ne prevede la demolizione e il ripristino
dello stato dei luoghi. : SR T RO

Note: Non si ritiene di dover procedere alla indicazione dei costi per le opere, le demolizioni i ripfistini
(corpo B e A) ele pratiche necessarie per la regolarizzazione delle difformita di cui Eopra {corpo A} in
quanto queste saranno ricomprese in guelle necessarie per la soluzione dei problemi di natura struttu-
rale che interessano il fabbricato di cui si & detto in altre parti di questo lavorc e a séjguire.

Note sulla conformita edilizia: Nella pratica di condono si fa riferimento ad un abuso di circa mc.260, 1o
LR . : Pdg. 12
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scrivente non ha elementi per confermare o confutare i dati dichiarati in quanto non &stato trovato
nessun atto o documento attestante le reali dimensioni de! fabbricato prima degli interventi abusivi. 5i
ricorda che I‘articolo 35 della L. 47/85 nel caso di opere abusive superiori ai 450 metri cubi prescrive la
presentazione una perizia giurata sulle dimensioni e sullo stato delle opere e una cettificazione redatta
da un tecnico abilitato all’esercizio della professione attestante I'idoneita statica delﬂe opere eseguite ad
eccezione nei casi in cui 'opera fosse gia dotata di collaudo (statico). T S

i
4

ricato con rifaci-

Come si & gia detto da un esame filologico appaiono interventi generalizzati sul fabb
menti dei solai e delle coperture, rialzamento del tetti, rifacimenti di murature ai vaﬁi piani, realizzazioni
di muri di contenimento e sbancamenti del terreno. Comungue allo stato attuale ediindipendentemente
dalle considerazioni di cui sopra, alla luce delle indagini svolte_'e a seguito del manifestarsi delle lesioni e
dei cedimenti riscontrati nel fabbricato, risulta necessario prevedere interventi di tipfo Str;uttUralefper la
messa in sicurezza del fabbricatg, In base alle previsioni delle “Norme tecniche per le costrizioni”si do-
vra proyvedere alla “valutazione della sicurezza” e con moita probabilita non saranro sufficienti inter-
venti di riparazione o interventi locali ma saranng necessari almeno “interventi di miglioramento” da
sottoporre a collaudo statico.

Al momento non & possibile calcolare con esattezza i costi delle suddette opere, degli interventi, delle
demolizioni, ne le necessarie spese per indagini, verifiche, prove, ne le spese tecnichfe di progettazione,
variazioni catastali, diritti e oneri e/o quanto altro necessario. Gli importi di cui sopr;ﬂ saranno quantifi-
cabili soltanto al termine della predisposizione di un progetto esecutivo € conseguerjte stesura diun
preventivo, pertanto ed in via cautelativa si ritiene corretto svalutare I'immobile del 30% del suo va-

ed in via cautelativa si ritiene corretto svalutare TIMMOBIE 37 2570 S22 S

lore di mercato oitre alla riduzione del prezzo del 15% che viene a licata di base per vizzi per assenza
di garanzia ecc., quindi si avra una svalutazione totale del 45%.

Si ribadisce quanto gia fatto rilevare : il fabbricato come risulta dalle visure storiche del catasto era -
un'unica unitd di 19 vani fino al 24/05/2001 quando con variazione n. 49061 vengonp qre\_iat_e.ie attuali
tre unita; nei progetti e nelle relazioni di accompagnamento rion viene mai richiesto il frazi "fﬁamé;ntoﬁ,in
forma esplicita ma analizzando i disegni allegati si pud notare come nel 1987 ilfocalé dl sgombero al i
primo piano venga indicato nello stato di progetto (1l indicato "previsione") come cuc‘;:in‘a, senza che nel
progetto {come gia detto} si faccia menzione alla creazione di una nuova cucina
Note generali: Sono state rinvenute aftre pratiche edilizie a nome di un precedente proprietario, Pocai
Arch. Luciano, ma si riferiscono ad altri interventi non realizzati o realizzati su altri fabbricati del[a zona,

pratiche nn. 95/73, 81/74, 37/73.
Dati precedenti relativi ai corpi: Ae B

7.2 Conformitd urbanistica:

Abitazione di tipo popolare [Ad] e terreni agricoli . 1

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato

In forza della delibera: Piano Strutturale apprové_to con Del_ibéra'zio"ﬁe IS
Consigli Comunale {D.C.C.) n.26 del 67/07/2012;
pubblicato sul BURT n.40 del 03/10/2012.
Regolamento Urbanistico (R:U:} approvato con
D.C.C. n.69 def 20 P

Zoha omogenea: Zona "E2" Areaa prevaiefﬁte fu]_ﬁziprﬁe agncolaa! .
sensi dellArt.35 del N.T. del R.U. e delle hofme '
del Regolamento 63/R dei cui a D.ijGf.R.{ToS’;C’ana'_

25.08.2016 ed in parte Zona "E1" Aree a esclusiva
funzione agricola ai sensi dell’att.34 defle N.T. del
R.U. e delle norme del citato reglgoﬁamento.

Norme tecniche di attuazione: Art. 34 "Aree a esclusiva funzione agricola (E1); .
Art. 35 "Aree a prevalente funzione gricola [E2)"; |
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Art. 59 "Corridoio di saivaguarcﬁa per la: program—
mazione sovracomunale” {MS), Art*lﬁ "Defini-
zione degli interventi urbanistici edilizi"; Art; 73
"Classi di pericalosita def P.S. e nuove integrazioni
regolamentari” e seguenti;

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani-
stico:

Si- Vicolo Idrogeologico in quar”ttc) in parte aree
hoscate e ricadenti in PGZ e P64 (pe olosrca geo-
morfologica) : ,
Vincolo paesaggistico at sensi del COdlCE del benl
culturali e del paesaggio D.Lgs. 42/04 e s.m.i.,
art.142 comma 1 lettera g boschi e foreste

Elementi urbanistici che limitano la commerciabi-
lita?

NO

i
i
i
i
N

il

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni | NO ‘ '
particolari? : :
Residua potenzialita edificatoria: NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: S

Note:

Fabbricato precedente alla programmazuone urba-
nistica di riferimento, Fabbrlcato compavbale con

le previsioni urbanistiche di zona ‘Per. gli abusx ri-
scontrati si rimanda all’ appOSIto cap[tolo K

Note sulla conformita:
Nessuna.

Note generali:

Si ritiene qui necessario ribadire alcune considerazioni, svolte in altre partt_

€ -Iavoro suﬂa

strada sterra che conduce al compendio immeohiliare e oggi interamente ricompresa | nel "Comdmo disal-

vaguardia per la programmazione sovracomunale” (MS) ,

precisando che dalle rlcerche gvolte presso il

Comune di Bagnone guesta non rientra nell’elenco delle strade pubbliche. Negli attr di provemenza pre-
cedenti al quello del 17/01/2008, esattamente nell’atto di compravendita con cui i bent sono pervenutl

alta signora NN

atto Notaio F. Zuccarino del 24/02/1975, rep. n. 143214 si

-rlferlmento a

una servitl di passo derivante dall’atto Notaio Brunelli del 25/10/1971 rep. A, 12215 racc' n: 2641 tra-
seritto a Pontremoli it 27/10/71 al rep. n. 992. Atto con cul i beni, con magg|ore conmstenza pervenavano
al venditore I’Arch_ Nel suddetto atto si precisa tra Ialtro che alla propneta H venduta si
accede da via Provinciale Bagnone-Lusana- Licciana e viene costituita a partire da detta strada provinciale

fino ad arrivare alla proprieta in oggetto servitl di passo. Viene prevista una: serv:’;u .da

asso ‘della Iar-

ghezza di metri sette circa che insistera sulla limitrofa proprieta dei venditori. la costltuzaone'wene con-
cessa per gli immobili venduti. La strada doveva essere realizzata dagh acquurentl a mmor danno per i
venditori, questi si riservavano it diritto al passo su detta strada per se € j loro aventl ¢ausa a gualsiasi
titolo. All’atto non sono allegate planimetrie o estratti di mapypa e pertanto non esustono grafici esplica-
tivi; si precisa anche che con I'atto di cui sopra in venivano trasferiti altri beni oltre a quelli poi ceduti da

. con un passaggio intermedio, agli esecutati; guesti ulteriori terrem e fabbrlcatl sono oggl

raggiungibili attraverso il proseguo della strada sterrata che attraversa la proprleta passato il cancello I
Regolamento Urbanistico del Comune di Bagnone riporta nella cartografia di’ progetto, U "Corndcno di
salvaguardia per la programmazione sovra comunale” “MS” ai sensi dell’art. 59 delie norme del vigente
R.U ossia un corridoio di salvaguardia per la realizzazione di un tratto di nuova wabshta che ricalca fedel-

mente il tracciato riportato nella cartografia tecnica regionale.

i Pag 14
E Ver. 3.0
| Edlcom Einance srl




Dati precedenti relativi ai corpi: A e B , :

La proprietd, raggiungibile come gia esposto dalla Via Provinciale n.21, & composta da un grosso fabbricato e
da vari appezzamenti di terreno, la superficie catastale del compendio immobiliare él‘,'}};li‘?critc‘:é"'hﬁq. ;?559.551
oftre la particella 160 su cui insiste il fabbricato di catastali mgq.742 compresa area di sedime del fabbricato.
A sud del fabbricato nel compluvio naturale Ii presente vi & un piccolo faghetto artificiale in cui si versa un
rigagnolo che lo alimenta per poi continuare, tramite un troppo pieno, verso valle. 1l te'i_rreno e il fabbricato
formano un unico corpo anche se alcune porzioni sono fisicamente separate: dalla strada sterrata diaccesso
proveniente dalla Via Provinciale; dalla recinzione riscontrabile sul posto in prossimita df‘gl fabbricato e verso
la strada sterrata, dove & anche il cancello di accesso principale & uno secondario, e;&rersb;éist;risﬁetto_ak
fabbricato lungo un tratto di strada sterrata che prosegue internamente alla propriet3 d: a‘_'ri,cél!d'ih poi.
Nella mappa catastale sia la strada sterrata che parte daila Via Provinciale fino al fabbri'r%atzo 'edb!tre questo,
sia Ia strada sterrata che attraversa la proprieta dal cancello in poi non sono riportata mentre sono riportate
nella carta tecnica regionale. Nella mappa catastale & invece riportata una strada vicinale oggi non pil ri-
scontrabile sul posto che divide in due parti la proprieta per poi continuare ben oltre éuesta. Nella mappa
catastale la strada vicinale {il cui percorso non coincide minimamente con quello della str%nd_a $’_c_er'réta attuale)
riporta due denominazioni che cambiano in prossimita della fabbricato oggetto di peri'zﬁia; strada vicinale di
Nava nel tratto da nord (monti) verso e if fabbricato; strada vicinale di Ca' da Moriti pro%‘;egut ndo dal fabbri-
cato verso sud (valle). La strada vicinale riportata in mappa lambiva il fabbricato e proseguiva verso valle
seguendo in parte 'andamento delle curve di livello, questa ogginone pil visibile sia fnel tratio che attra-
versava la proprieta sia nel tratto verso monti fuori dalla proprieta per quanio rilevabile:
detto, oggi & presente la strada sterrata carrabile sopra descritta il cui percorso internoi%a!la proprietd dopo
il cancello (escluso il tratto precedente che insiste sulla particella 95) si sviluppa se'guenc\ii‘p a d_,i_st'_a:‘n_za ma noh
coincidendo il confine est e pill avanti, passato il piccolo laghetto, con un’apia curva, slegue “confine sud
della proprieta, Dalla sovrapposizione tra aero foto e mappa catastale si rileva come la tadéilih'%prcfssirriité
dello stagno sembri uscire dalla proprieta per alcune decine di metri per poi rientravi néehtre sul posto I'in-
terruzione non & rilevabile essendo presente una recinzione che costeggia tutto il percorso della strada lato
est della proprietd per poi fermarsi gquando la strada inizia a svoltare verso ovest dove e presente anche un
ulteriore cancello (sempre interno alla proprieta per guanto rilevabile a vista) non plu utilizzato e in gran
parte ricoperto di vegetazione come gran parte del percorso che atiraversa fa proprietéj. Co‘me_s‘i\'é_ d';ettq,:_le
recinzioni riscontrate sul posto non sembrano seguire i confini di proprietd lasciando fuc@i:ri'ivéféfé_por’z:ioni"idei
terreno o, viceversa, come hel ¢aso della porzione di strada che esce per poi rientrare néilé pr:op'rieté; incor-
porando porzioni che (in base ad un esame a vista) non fanno parte della proprieta steésa. Per una verifica:
dei confini, della posizione della strada sterrata oggi visibile, della_strada vicinale noh pil visibite e delle
recinzioni riscontrate , song necessari rilievi strumentali complessi e particolarmente onerosi vista ['esten-
sione della proprietd, Pandamento irregolare della stessa, Vorografia e la fitta vegetai‘ohe: presente; tutte
gueste __ attiyity  particolarmente  onerose  Nof rientrang ___nellincarico ricevuto

il fabbricato, con asse longitudinale nord-sud, & composto da due corpi di fabhrifca ché p".re_fl : Mfca’jrio_‘ieiltézze
diverse seguendo I'andamento del terreno in pendenza da nord-est a sud-ovest. 1due cqrp'i di fabbrica sono:
uno a pianta rettangolare di due piani fuori terra con tre prospetti liberi(nord, est, ovest) e collegato al resto
del fabbricato lato sud, con copertura a capanna e nella cui falda ad est, ¢ stata rea!i:zzata uha terrazza a
tasca che ha accesso dalla porzione di fabbricato ditre piani fuori terra; V'altro corpo di falﬁebric_a, di dimensioni
maggiori e a pianta pressoché quadrata, & composto da una porzione aftre piani e da \l‘?ima ad.un piano con
copertura a terrazza praticabile. i corpo di fabbrica principale &'di tre piani sui ﬁrosp’e?;tti sud, f';j'vésf’:g ed in
parte a nord e ad un piano fuori terra verso est, mentre "angolo sud-ovest, come gié’idetto,i rT_iSultg ad.un
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piano con copertura a terrazza. Ii fabbricato presenta superfici coperte maggiori salendéé di piano in quanto,
ad ogni livello, una porzione fuoriesce dalla sagoma del piano sottostante, sempre sul pr&spet:t_d est del corpo
di fabbrica maggiore seguendo la pendenza del terreno. Per quanto sopra il fabbrfi_:ato f:iireSeﬁ?cé 7una éf.tgperfi»
cie coperta complessiva maggiore ai terze piano (P.T. sul prospetto est). Anche questo corpo di fabbrica prin-
cipale presenta copertura a capanna e la falda a ovest & complanare a quella del corpo di fabbrica minore. 1l
manto di copertura & in tegole di cemento i solai di copertura sono realizzate con travetti in laterizio armato
e interposte pignatte. Le gronde sono inclinate in alcune parti non intonacate e quasi ovﬂ_lnqu_e prive di canali
di gronda ad  esclusione del  prospetio  est del corpo di fafgbbrica -maggiore.
La terrazza nel’’angolo sud-est & accessibile dal primo piano del corpo di fabbrica‘;prinqipale_'l(acjcessibile:_da!
soggiorno e da una delle camere) e risulta in parte coperta con un porzione di tettofcompﬁaha?é alla copertura
del fabbricato, con un’unica quota di gronda per tutto il prospetto ovest, la stessa del cOEfpb c:iiifabb_ritza' adue
piani. La porzione di tetto che copre la terrazza ha una profondita di circa m.2,50 (per guanto rilevabile a
terra) e si sviluppa per tutta la lunghezza del terrazzo sul prospetto ovest ed & sorretta da due pilastri in
cemento armato che partono dal solaio della terrazza e sono collegati in sommita all% parete ovest della
porzione ditre piani fuori terra con due travi in cemento armato. 1 fabbricato presenta diue_ ingressi principali
sul prospetto est piano terra (secondo sugli aitri prospetti) , due ingressi secondari al p&imq‘;?piah_p-pﬁOSpetti
nord e sud; tre ingressi al piano terra, uno sul prospetto Ovest e due sul prospef@to_Nbﬁrd_ﬁ. 5 ‘hj‘p,ré aI ;piéno
terra sul prospetto ovest sotto la terrazza vi & Vingresso carraio del garage. Da un esame filologico del fab-
bricato si evidenzia come questo sia stato realizzato in tempi successivi con una porzioi'je, il piano terra e il
primo ,pilt vecchia e realizzata quasi integralmente in pietra e un secondo piano realizzato in epoca successiva
quasi tutto in muratura ordinaria .in mattoni. | solai sono stati tutti rifatti con travetti En laterizio armato e
pignatte ad esclusione del solaio del primo piano del corpo di fabbrica minore di due piani fuori terra rea-
lizzato con travi di legno, putrefie e voltine in cotto {per quanto visibile). Le coperti’;re sd_lfpo_f stat ﬁ.t'uttéz rifatte
come si & detto con solai inclinati in laterizio armato e manto di copertura in tegole di cemento’e, per.gquanto
visibile, mancano i cordoli perimetrali. Anche il solaio di copertura della porzione ad qn piano {terrazza) &
stato realizzata in laterizio armato e pignatte. Considerando il fabbricato cosi come appare sul prospetto
Ovest questo & suddiviso come sotto riportato. Al piano terra a destra guardando il prospetto ovest un garage
con ingresso indipendente, procedendo verso sinistra gquattro locali posti in linea e %omunicanti diretta-
mente tra loro ed accessibili dall’esterno tramite due ingressi posti alle estremita uno jsul prospetto Ovest
(in prossimita di quello del garage} e I'altro sul prospetto Nord. Dallambiente con ingresso sul prospetto
Ovest si accede ad un disimpegno- corridoio con pianta ad U che distribuisce ad'un lo’r%aiie gantina a destra
entrando mentre a sinistra si trova il vano scala che ha accesso diretto anche dall’esterno sul prospetto nord.
Per quanto visibile sul posto i quattro locali in linea e tra loro comunicanti, di cui due corﬁispondenti all'intero
piano terra del corpo di fabbrica minore, in origine erano delle stalle ora sono indicéti.neﬂ‘e planimetrie
rintracciate come locali cantina e sono in parte oggetto di tavori di ristrutturazione relati?;vi ',agii‘impianti ealla
pavimentazione, lavori iniziati e abbandonati. il vano scale di cui si & detto & stato ricavato internamente ad
un ambiente di dimensioni planimetriche maggiori con muratura perimetrale in‘fpietra{‘; e addossandolo ad
una delle pareti {contro terra). Le altre due pareti che chiudono Ia scala, realizzata coif\! soletta’in cemento
armato, sono in mattoni e delimitano il disimpegno di cui sopra che distribuisce al piané e da cui partono le
scale. Uambiente in cui & ricavata la scala, come si & gid detto, ha accesso diretto arﬁﬁche dall’esterno sul
prospetto Nord. Al primo piano sharcando dalla scala troviamo come al piano sottosténte un ambiente di
distribuzione sempre ad U che gira intorno al vano scala. |l piano & composto da: due ca.ﬁlne;re', ;On'baicjoncirso

sul prospetto ovest; due bagni con box doccia in comune {box doccia con due accessi), c;i;uél!n' piti grande-ha
anche la vasca da bagno; un ampio soggiorno; una cucina con accesso anche dall’esterno sul 'pirb':sbettp nord;
un ingresso con accesso tramite un breve ballatoio sul prospetto sud che collega il piano al giardino. La parete
est del fabbricato anche per questo plano e contro teera. Dall’ingresso si accede alla cucina collegata, anche
al disimpegno e al vano scala, ed ai soggiorno che si apre sulla terrazza che funge da copertura sia del garage
che del primo dei quattro vanie destinati a cantina di cui si & detto sopra. La cucina e lingresso hanno la
parete est contro terra. Come gid detto dal soggiorno e da una delle camere si accede direttamente alla
terrazza; quest’ultima camera ha accesso diretto al bagno principale dotato diiii.rasca'tdi3 tglfsbbr"@' L'altra
camera e il secondo bagno hanno accesso dal breve corridoio- disimpegno (inparte a shalzo)posto iniangolo
trai due corpi di fabbrica che parte dal disimpegno che gira intorno alla scala. Al piano secondo, sbarcando
dalla scala, si accede ad un disimpegno a pianta rettangolare (corridoio) con accesso an”!che dall’esterno sul

prospetto este e con finestre e porte finestra sul prospetto notd. li piano & composto da:
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salotto; due camere di cui una mansardata; bagno accessibile dalle camere; ripostiglio-aperto sul corridoio,
terrazza a tasca sulla copertura del fabbricato minore di due piani fuori terra su cui si apre un sottotetto di
altezza ridotta e utilizzato come deposito occasionale. 1l fabbricato a questa quota ha gcceso dal prospetto
Est, gli ingressi, guardando il prospetto, sono posti alle estremita nord e sud di guest’ultimo e consentono di
accedere rispettivamente al disimpegno- corridoio e al salotto. if salotto e la cucina r‘.‘iomunicanti tra loro

hanno finestre soltanto sul prospetto est . Sempre a guesto piano troviamo un balconejin parte incassato in
parte a sbalzo accessibile soitanto dall’esterno la cui funzione sembrerebbe esse t;ueila‘i%‘di‘cgpert‘ura dell'in-
gresso del pino sottostante e di accesso al sottotetto del fabbricato principale mediante i_jﬁn'a_ bfqt_b‘ia féélizza'ta
nel solaio di copertura della porzione incassata, Esternamente al fabbricato nel]’angolojsﬁd;es:tfé stata rea-
lizzata una scala in muratura poggiata sul terreno a pidl rampe e con andamento ad L dg cui parte una breve
rampa che coltega it ballatoio del primo piano con il terreno sovrastante e sottostante. Sul prospetto sud si
notano le murature di grosso spessore realizzate in cemento per sostenere la parete delifabbricato e di cui si
dira anche nel proseguo def lavoro. Ad alcune decine di metri dal fabbricato lato ovest,@%verso valle, visono
alcuni manufatti minori, poflaio e porcilaia, ricoveri per animali da cortile, in muratura ed in cattivo stato di

conservazione. | due fabbricati sono posti allo stessa quota e a circa am.15Funo dail’alﬁjo 'é‘déi‘le:dimbnsibni
di m.4.20 per m.3,30 con un’altezza media interna di circa m. 2,40 il primo a sinistra gu‘ rdando i mg_nufatti
con le spalle al fabbricato principale e Faltro, a destra, di circa m.4,69 per m, 3,35.con altezza media interna
di circa m.2,15. 1] fabbricato di sinistra presenta una bassa tettoia sul prospetto ovestf di circa m.5,10 per
m.4,90 mentre il secondo fabbricato presenta delle parti pavimentate esterne con un ;piccola_ vasca per gli
animali; entrambi i fabbricati sono recintati con paletti in materiale diverso e rete meta{lica a maglia sciolta.
| due fabbricati sono realizzati con muratura in mattoni forati ad una testa di spessore ¢m:12 circa, Ia coper-
tura ad una falda inclinata & realizzata con struttura portante in prevalenza Iegno"'con sc';'wr:aﬁ{:’ic:):s;c_p. {antQ in
tegole di cotto. Le varie tettoie, fatiscenti, hanno copertura in ondulina plastica.” . | . w

| fabbricati minori non risultano accatastai, se ne prevede la demolizione i costi necessafi per la demolizione
vehgono ricompresi nelle spese previste per il consolidamento e |a sistemazione del fabbricato.

il fabbricato & in mediocri condizioni di manutenzione, risylta abbandonato da tempo, becessita di lavori di
ristrutturazione di tipo pesante con interventi rilevanti anche a livello strutturale; si fa r‘}fot_'at:e: la. presenza di
vistose lesioni in particolare nella muratura sud nel angolo sud-ovest del fabbricato anch‘é se'l;c;Sid'ni diminore
entity sono presenti in varie parti del fabbricato. Gli infissi prevalentemente in metallo e vetro risultano dan-
neggiati in gran parte manomessi e alcuni mancanti o divelti. Le finiture in genere' sono in cattive condizioni
di manutenzione e in vari ambienti si evidenziano trecce di umidita. Gli impianti sono privi di certificazioni ed
ad un esame a vista sembrang in cattive o pessime condizioni e rimaneggiati nel tempoﬁ con aggiunte € Mo-
difiche, in parte sotto traccia in parte a vista e in parte a vista sulle facciate esterne, pertanto nella valuta-
zione il fabbricato viene considerato privo di impianti ed il futuro acquirente dovrs provvedere a sua cura e
spese a far verificare gli impianti da tecnici abilitati, dovra provvedere agli eventuali aqeéuéfﬁ’éﬁti,'ihteé&
zioni, rifacimenti parziali o integrali, e/o guant'aitro si rendesse necessario per réndere‘}gli impianti a noma
di legge e per poter ottenere le necessarie certificazioni prima di gualsiasi utilizzo. 1l futtjro acquirente dovra
provvedere a sua cura e spese agli allacci delle utenze, al momento del sopralluogo si é'; rilavata la presenza
di due contatori per I'energia elettrica al pino terra nel locale del vano scala non in uso. Dai sopraliuoghi svolti
non & stato possibile verificare la posizione la presenza e la natura di eventuali fosse seﬁtiéhé efo sistemi di
sllontanamento e trattamento delle acque reflue domestiche, di guesto si & tenuto conto, in': de divaluta-
sione del bene. Anche Farea esterna necessita di interventi di manutenzione impbrtant"% corrmuri a sbccb "

parte danneggiati, percorsi e scale esterne malmesse o lesionate, sisterna di regimazione? delle'acque assente
o insufficiente. 1 terreni in genere risultano abbandonati da tempo e in gran parte ricoperti da vegetazione
spontanea e piante infestanti. L
Per ulteriori chiarimenti e precisazione suflo stato di manutenzione de!l fabbricato si rﬁimanda alapposito
capitolo. Si ritiene qui necessario svolgere alcune considerazioni sulla strada sterra che canduce al compendio
immobiliare precisando che dalle ricerche svoite presso il Comune di Bagnone questa non rientra nelllelenco
delle strade pubbliche. Negli atti di provenienza precedenti al quello del 17/01/2008, esattamente nell’atto
di compravendita con cui i beni sono pervenuti alla RN o Notaio F. Zuccarino del
24/02/1975, rep. n. 143214 si fa riferimento a una servitl di passo derivante dall’atto. Notaio Brunelli del
25/10/1971 rep. n. 12215 racc. n. 2641, trascritto a Pontremoli it 27/10/71 al rep. n. 992}. Atto con cui i benj,
con maggiore consistenza, pervenivano al venditore I'Arch. _ Nel suddetto atto si precisa tra
I'altro che alla proprieta li venduta si accede da via Provinciale Bagnone-Lusana- L]cciar}_% é:viefn,e_ costituita a
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partire da detta strada provinciale fino ad arrivare alla proprietd in oggetto servitl di ;iiassd_.;\l_igne prevista
una servitls di passo della larghezza di metri sette circa che insistera sulla limitrofa propriet dei venditori: La
costituzione viene concessa per gli immobili venduti. La strada doveva essere realizzata dagli acquirenti a
minor danno per i venditori, questi si riservavano il diritto al passo su detta strada per se}e i lorg aventi causa
a qualsiasi titolo. Afl’atto non sono allegate planimetrie o estratti di mappa e pertanto hon esistono grafici
esplicativi; si precisa anche che con "atto di cui sepra in venivano trasferiti
altri beni oltre a quelli poi ceduti da Greco Francesca, con un passaggio intermedio, ;f;lgli esecutati; questi
ulteriori terreni e fabbricati sono oggi raggiungibili attraverso il proseguo della strada stérratg(c,_hfe att_i‘aversa
la proprieta passato il cancello. Si ribadisce che il Regolamento Urbanistico del Ct_rmun?e di-Béghbnéfr'ipdrta
nella cartografia di progetto, un “Corridoio di salvaguardia per la programmazioné sovra comunale” “MS” ai
sensi dell’art, 59 delle norme del vigente R.U ossia un corridoio di salvaguardia per lé realizzazione di un
tratto di nuova viabilita che ricalca fedelmente il tracciato riportato nella cartografia tecnica regionale. Per
le previsioni urbanistiche si rimanda al capitolo “Urbanistica” della p;resente relazione.

1. Quota e tipologia del diritto
1/1 - Piena proprieta

Il pignoramento dei beni & per l'intero ed & trascritto contro entrambi. ﬂ
presso it Comune di Bagnone Ufficio Anagrafe gli esecutati non seno mai stati presenti in anagrafe, non &
conosciuta la residenza attuale degli esecutati.
Fventuali comproprietari: E !

Nessuno . e

Superficie complessiva di circa mg 1.178,00

Condizioni generali dell'immobile; Come gia detto il fabbricato & in mediocri condizioni di manutenzione ne-
cessita pertanto di lavori di ristrutturazione di tipo pesante con interventi rilevanti anchef a livello strutturale.
Dei vari problemi riscontrati e di cul si & gia in parte trattato quelio pili evidente sono e molte lesioni presenti
nel fabbricato, queste sono dovute ad una serie di concause di seguito sommariamente sposte. Le saprae-
jevazioni e la realizzazione delle nuove coperture & dei nuovi solat in latero cemento harfho aur enta’_ci_o;not‘e—
volmente i carichi sulla muratura in pietra della porzione originaria e sulle vecchie fond_azlioh'i e cdnéegueh—
temente il carico sul terreno sottostante, Lesioni di entits diversa sono presenti in tutt’jo il piano terra ma il
fenomeno pit vistoso e preoccupante lo st riscontra nelle muratura lato sud del fabbri"';ato e in particolare
nelt’angolo sud —ovest. : \ o

Vista Pentita e la natura delle fesioni lo scrivente a rivolto istanza al Giudice dei1fEsec¢f;zi¢n'é-éffinth_é fosse
autorizzata I'esecuzione di indagini geologiche e geotecniche a ridosso del fabb_'ricatégig petideterminare le
cause delle lesioni e dei cedimenti riscontrati ed escludere fa presenza di movimenti franosi: E'-stato quindi
dato incarico al Geologo Francesco Giusti di eseguire le indagini di cui sopra. il lavoro di ﬁndaginé ed elabora-
Zione dei dati & terminato con Vinvio in data 18/05/2019 della “Relazione geologica e sulle indagini geotecni-
che” allo scrivente. Per un approfondito esame dei risultati ottenuti e delle modalita, di esecuzione delle
indagini si rimanda alla dettagliata relazione del Geologo Giusti G. in atti. In questo eiab{brato preme eviden-
siare le conclusione a cui hanno portato le indagini e indicare sommariamente gli interventi _ﬁ‘gcess_ari per
risolvere i problemi riscontrati. o ST I
Le indagini hanno confermato I'assenza di movimenti franosi gravitativi e una situéziom{%di st

(S

abilitd afiche se
con valori poco superiori all’equilibrio. | sondaggi e le prove hanno evidenziato fa scarsé qualita del terreno
su cui gravano le fondazioni del fabbricato. In prossimitd dell’angolo sud-ovest del fabtﬁricato si ha la situa-
zione peggiore con un forte strato intorno aj tre metri di materiale scadente, limi argil!@:si, uno strato inter-
medio fino ad una profondita intorno ai sette metri {variano peggiorando in base alla idi;stanza dall’angoio
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andando verso sud) di materiale detritico prima di arrivare al sub staro roccioso. Qu_ést_e misure variano,
migliorando, per quanto riguarda lo spessore del primo strato spostandosi verso I’ahﬁ qfloﬁihic::‘:"d ovest:del
fabbricato, lungo il prospetto ovest, dove si mantiene pilt © meno costante con:un spkesfso:re_'éhe sa riduce
intorno ai due metri, La riduzione & ancora maggiore e pili repentina sul prospetto sud andando verso 'an-
golo sud - est dove il primo strato diminuisce a circa m.0,50. Questa riduzione & dovuta con molta probabilita
ad uno sbancamento del terreno che spiegherebbe anche la realizzazione dei muri in cemento di grosso spes-
sore realizzati contro la parete sud del fabbricato e verse egtt : contro  terra.
Quanto evidenziato nella relazione conferma lipotesi sopra avanzata sulle cause delle lesioni a_‘;icondgcibili a
errate scelte progettuali e alla mancanza delle necessari indagini geologiche in fase di i%léa‘fiiz’fzazfdﬁe?ﬂei (fari
interventi che si sono susseguiti nel tempo per ampliare e modificare 1! fabbricato. La sit@azﬁioﬂefé'pretipitata
con lo sbancamento e la conseguente realizzazione dei muri di contenimento realizzati sul prospetto sud
Il notevole aumento di carico sul terreno conseguente alla realizzazione dei nuovi ciclopici setti murari ha
finito con I'aumentare a dismisura il carico causando un vero e proprio abbassamento d‘ei‘ terreno di fonda-
zione con rottura delle murature e del pavimento della porzione ad un piano (garage con inizio di ribalta-
mento verso Pesterno della parete sud del fabbricato. Nell’angolo sud ovest della po ione ad un piano il
fenomeno di abbassamento e di ribaltamento & particolarmente vistoso, qui si nota come il solaio della ter-
razza ordito est - ovest sia rimasto alla quota originaria mentre la parete sud (dove sbi‘nd state realizzati in
aderenza | setti in cemento) & calata e ruotata cosi vistosamente da permettere di vederé la fuce tra la parete
e il Pintradosso dello stesso solaio. L'abbassamento del terrenc 2 tale da aver causato anche 1a rottura e lo
spostamento del pavimento € del sottofondo di terra dove & visibile un distacco di vari icen’ci_metri corre pa-
ralielamente alla parete ad alcune decine di centimetri di distanza dalla stessa. | fenom%anj riscontrati posso
essere risolti soltanto con interventi strutturali di consolidamento e ristrutturazione di tf,'po pés:én"ce.-gs_:_iﬂdov'ré
procedere alla demolizione della porzione pili lesionata: garage e terrazza soprastante‘;cdm'pﬁré"sa Ial_‘lsua-'co-
pertura sul prospetto ovest e procedere alla realizzazione di opere di fondazione e sotto fondazione su mi-
cropali da ancorare al substrato roccioso e in base alle verifiche strutturali con molta érobabilité all’inseri-
mento di alcuni tiranti volti a garantire una maggiormente stabilita strutturale. Si dovra fprocedere alf'inseri-
mento di alcune catene nelle murature e al loro consolidamento. Per le altre lesioni prj{s&sén’ci si ritiene con-
sigliabile un intervento volto alla sostituzione dei pesanti solai di copertura realizzati 1q ldtt_efrqf@a?:méhto,. ol-
tretutto privi dei necessari cordoli di chiusura sopra le pareti, coh solai in legno fnolto pil leggeri e in linea
con i carichi originari che gravavano sulla struttura e con la natura e la tipologia del fabbﬁicétd stesso.| Come
consigliato anche nella relazione del Geologo, dovranno essere realizzate le necessarie opere di regimazione
delle acque meteoriche volte ad allontanarle dal fabbricato e dai terreni circostanti facendole convogliare
nel compluvio naturale a sud del fabbricato. Dovra essere previsto anche un sistema di raccolta depurazione
e allontanamento  delle acque reflue domestiche che non vadano ad aggravare fa situé;‘.zipn“e; con sistemi di
dispersione non compatibili con Yarea. Di gquanto sopra si terra conto :in sggdg di Valut?_;iq_ne.

Impianti:
impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico SI P
Epoca di realizzazione/adeguamento epoche diverse manca documenteiizione
Impiante a norma NO -
Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e suc- NO | |
cessive

Riscaldamento:

‘giste impianto di riscaldamento S|
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Tipologia di impianto Misto: stufe, camini, fan coli, plastre elettriche ecc.
Stato impianto in disuso

Epoca di realizzazione/adeguamento epoche successive : u

Impianto a norma | NO
Esiste la dichiarazione di conformita NO ‘

Note generali impianti: Gli impianti sono privi di certificazioni ed ad un esame a vista séimbrano in cattive o
pessime condizioni e rimaneggiati nel tempo con aggiunte e modifiche, in parte sotio traccsa in parte a vi-
sta e in parte avista sulle facciate esterne, pertanto nella valutazione it fabbricato viene consnderato privo
di impianti ed i futuro acquirente dovra provvedere a sua cura e spese a far verificare gli lmmantl da tecnlt:l

abilitati, dovra provvedere agli eventuali adeguamenti, integrazioni, rifacimenti parz:ahomtegrah ¢/o

quant'altro si rendesse necessario per rendere gli impianti a noma di legge e per poter ottenere le necessa-
rie certificazioni prima di qualsiasi utilizzo. ! futuro acguirente dovra provvedere a sua cura e spese agli

. - . : i, . ..
allacci delle utenze, al momento del soprailuyogo sie rilavata la presenza di due contatori per 'energia elet-

trica al pino terra nel locale del vano scala honin uso.

Informazioni relative al calcolo della consistenza: :

1 a consistenza viene calcolata in base alla superficie commerciale, detto calcolo serve ailo scrivente per de-
terminare il pit probabile prezzo di vendita da cui partire. nella valutazione viene conmderato anche il ter-
reno di resede della particella 160 mentre i rimanenti terreni vengono valuiati ne! corpo B. Si premsa che la
vendita & a corpo e non a misura nello stato di fatto ¢ di diritto incui i beni si trovano con ogm azaone era-
gione, accessione, accessori, pertinenze e dipendenze, infissi ed impianti, parti comuni, serwtu attlve e pas-
sive, nulla escluso o riservato.

Cantina P.T. superf. esterna lorda 212,00 , B SRR
Autorimessa P.7. superf. esterna lorda 30,00 os0f ¢ . . ¢ 1 41500
Residenza superf. esterna lorda 416,00 1,00 | 416,00
Terrazze, balconi, por- | superf. esterna lorda 120,00 0,30] ° 36,00
ticati P.1 e P2
Corte di pertinenza su- superf. esterna lorda 400,00 0,05
perficie catastale i

1.178,00

1/1 - Piena proprieta

T
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If pignoramento dei beni & per Iintero ed & trascritto contro entrambi. o PSR
Presso il Comune di Bagnone Ufficio Anagrafe gli esecutati non sono mai stati presenti in anagrafe, non é
conosciuta la residenza attuale degli esecutati. ' :
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 5.950,00

Condizione generali dell'immobile: Terreni agricoli in montagna caratterizzati principalnﬁente da ampi ter-
razzamenti naturali e artificiali dall’andamento pianeggiante o con scarsa pendenza, ben espostie soleg-
giati, per quanto visibile non si rilevano disseti o frane, si precisa che le verifiche sono s;tate_per la maggior
parte dei terreni impedite da una folta vegetazione di arbusti, rampicati, vigne ormai abbandonate, rovi,
erba alta. Tutta la proprietd & ben servita dalla strada sterrata di cuisi & gi detto.’Sul tefrent ‘asud del fab-
bricato principale sfruttando un rigagnolo permanente o semipermanente { nelvari pef}iodi"'dei sopralluo-
ghi era sempre presente) che lo attraversa, dovuto con molta probabilita al compluvio rijat‘urale sovra-
stante, & stato creato o potenziato (non vi sono elementi per stabilirlo} un piccolissimo laghetto a servizio
della proprieta. :
Impianti: Nessuno i}

Informazioni relative al calcolo della consistenza: ,
La consistenza viene calcolata in base alla superficie commerciale, detto calcolo serve al:]o scrivente per de-
terminare il pill probabile prezzo di vendita da cui partire. Si precisa che la vendita & a cOrpo € non a misura
nello stato di fatto e di diritto in cui i beni st trovano, con ogni azione e ragione, accessione, accessori, perti-
nenze e dipendenze, infissi ed impianti, parti comuni, servitl attive e passive, nulla esclyso o risgrvatp.. Sui

terreni insiste strada sterrata di accesso alla proprieta e alle proprieta limitrofe. : SRR P

S S

Terreni ad uso agri- or ] - ] 5.850,00
colo ‘ : S
L 5.950,00 T[T 595000

2, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima: . ‘

Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni, lo scrivente? ha ritenuto
opportuno procedere alla stima col metado comyparativo in base a parametri tecnici, pertanto
sono state effettuate indagini tra gli operatori del settore & comparazioni con vendite di beni in
condizioni e posizioni simili, nelflo specifico si & proceduto mediante ricerche nei '_siiti;déllléya_ﬂe; .
agenzie immobiliari della zona, all'esame di annunci pubblicati dai privati e da operatori del set--
tore. Fatte le dovute comparazioni con beni in condizioni e posizioni simili, t:enuto’ifcd,nto' dello =
stato di godimento dei beni, delle condizioni del mercato immobiliare e dei valori proposti
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare si & proceduto ad attribuire il valore di fnercato

{€/maq) risultante applicandolo alta superficie commerciale degli immobili.

i
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8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Provinciale di Massa Carrara comune Bagnone;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di della Provincia di Massa Carrara ;

Uffici del registro di Massa Carrara ufficio di Massa;

Ufficio tecnico di Del Comune di Bagnone;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: ; Paaho
-Sono stati presi in esame le offerte delle principali agenzie immobiliari e dei principali ip:orjtali 5
specializzati: "Casa.it"; "Immobiliare.it"; "Subito.it; "Trovacasa.net’; oltre ai siti di agenzie delfa:
zona. o
-Sono stati presi in esame i valori OM| per il Comune di Bagnone, zona extraurbania/zona colli-
nare e montana, codice zona R1, microzona catastale 2, tipologia prevalente: non presente, de-
stinazione residenziale, valori riportati al secondo semestre del 2018, in diminuziope rispetto al
{* semestre 2018. ; . : C o
Parametri medi di zona per destinazione principale {€./maq.): Dalle ricerche svolte & fisultato un - -
valore medio di mercato per fabbricati singoli seminuovi o ristrutturati che oscillano fdé £900,00

ad € 2.000,00 con una media di € 1.450,00 mentre |'Agenzia delle Entrate riporta valori OMI che
variano da €840,00 a € 1.250,00, quindi un valore medio di € 1.045. | valori GMI r'j'sultano in

calo rispetto al 1° semestre dello stesso anno dove venivano indicati valori da £€970,00 a

£1.400,00 con una media di € 1.185,00. : C

Si ritiene di dover applicare un valore medio per fabbricati seminuovi o ristrutturagi dl £1,250,00
al mq. : IR R

8.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo popolare [A4]

Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata) € 498.120,00. C e
Tenuto conto delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dei beni, lo scrivente] ha _rjt_e_nﬁu.jto
opportuno procedere alla stima col metodo comparativo in base a parametri tecnici, pertanto |’
sono state effettuate indagini tra gli operatori del settore € comparazioni con vendite di beni in
condizioni e posizioni simili, nello specifico si & proceduto mediante ricerche nei s::iti delle varie
agenzie immobiliari della zona, all'esame di annunci pubblicati dai privati e da opératori del set-
tore. Fatte le dovute comparazioni con beni in condizioni e posiziont simili, tenuto conto dello
stato di godimento dei beni, delie condizioni del mercato immobiliare e dei \"falori‘brqppsﬁti-‘ oo
dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare si & proceduto ad attribuire il valore di'mercato.
{€/maq) risultante applicandolo alla superficie commerciale dell'unitd. Come specificato:nei para-
grafi relativi, il fabbricato viene valutato privo degli impianti e degli allaccie :comwﬂ,:lque: nelle
condizioni descritte in perizia. [l fabbricato per le motivazion di cui in perizia viene valutato
come un’unica unita residenziale e per la natura del fabbricato, per ia posizione e;%per conve-
nienza economica si ritiene di dovere formato un unico lotto di vendita compostoﬂdal fabbri-
cato e dai terreni.Si ribadisce che la consistenza viene calcolata in base alla superficie cp:mrr__ter-f_
ciale, detto calcolo serve allo scrivente per determinare il piti probabile prezzo di \.geﬁdfté_—"dé cui :
partire. Si ribadisce e si precisa che la vendita & a corpo e non a misura nellostato difatto e di i
diritto in cui i beni si trovano, con ogni azione e ragione, accessione, accessori, peffcinenzé e di-
pendenze, infissi ed impianti, parti i i ive e passive, nulla escluso

AR

foza i diabi it et 9 b SRR
Cantina P.T. 106,00 £ 1.,200,00
Autorimessa P.T. 15,00 - £1.200,00
Residenza 416,00 £€1.200,00
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Rapporte di stima Esecuzione h{lmobiliare -n, 5172017

Terrazze, balconi, porti- 36,00 €1.200,00 | €43.200,00
cati P.1e P2 : s
Corte di pertinenza su- 20,00 € 1.200,00 _ “ £ 24.000,00-

perficie catastale
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €‘7ii.t:5'0'0,00‘f
£-213.480,00

Per quanto riportato in perizia, costi e spese per: rilievi, indagini, verifiche, E
: € 498.120,00

| €000
1 €498.120,00
]€498.120,0000 -

Valore corpo

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto & quota

B, agricolo
Stima sintetica cornparativa para

&

} € 29.750,00.

metrica {semplificata

Terreni ad uso agricolo, 5.950,00 €500 £29.750,00,

superficie catastale . ‘ g

| £29.750,001

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo :
Valore corpo i €29.750,00
Valore Accessori : £0,00
Valore complessivo intero ﬁ £ 29.750,00

Valore complessivo diritto e quota -

i
| £29.750,00°

S

€ 498.120,00 €498.120,00

Abitazione di tipo
popolare [A4] : I
B ! agricalo 5.950,00 € 29.750,00. i € 29.750,00;

8.4 Adeguamenti e correzioni delia stima: o
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza delta vendita > 79.180,50
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.
{ min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione catastale:

!

€3000,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto formato dai corpi A e B: . : : o ]
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui | €445.689,50

si trova:
Valore di vendita arrotondato per difetto fu..iveimene

Data generazione: i
il
, 4

07-06-2019 N R
UEsperto alla stima
Roberto Carra
ALLEGATI:
- Parte |

1. Localizzazione dei beni;
1.1 Foto satellitare;

1.2 Foto satellitare con mappa catastale
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1.3 Carta tecnica regionale
1.4 Carta tecnica regionale con mappa catastale
1.5 Mappa catastale con indicazione particelle

2. Documentazione catastale; :
2.1. Visure P
2.2, Estratto di mappa :
2.3. Planimetrie B Beo

- Parte ll j
3. Documentazione urbanistica;

3.1. Autorizzazione 145 del 1986 rilasciata a ‘

3.2. Autorizzazione 118 del 1987 variante rilasciata »

3.3, Permesso di Costruire in sanatoria 57 SA del 29/06/86 rilasciata a _ o

4. Rilievo delio stato di fatto

5,

Aggiornamento certificati ipotecari;

5.3. Formalita

6. Titoli di provenienza;
Atto di compravendita del 17/01/2008

7. Valori OMI

8 Certificato Destinazione Urbanistica e Estratto N.T.U.

81 CbU
8.2 Estratto Norme Tecniche R.U. |
- Parte Il ;;
9. Documentazione fotografica - Fabbricato principale ';

- Parte {V :
10. Documentazione fotografica — Terreni e fabbricati minori i :
-Parte V
11. Relazione geologica e indagini geotecniche o
Dott. Geologo Francesco Giusti :
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