1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2016

Tribunale di Massa
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa do: (N

N° Gen. Rep. 26/2016
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Doft.ssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario: Stefano Di Nubila

RAPPORTO DI
VALUTAZIONE
Lotto 001

Esperto alla stima: Davide Tovani
Codice fiscale: TVNDVD75M30B832N
Email; dtovaniarch@gmail.com
Pec: davide.tovani@archiworldpec.it
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2016

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali
Bene: Via Bregoscia n. 17 - Montagnoso - Montignoso (Massa Carrara) - 54038

Lotto: 001
Corpo: A

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

Dati Catastali:

foglio 19, particella 1925, subalterno 1, indirizzo Via Bregosci‘d“ﬁzﬁ , pidno.T'er'r'a,
comune Montignoso , categoria A/3, classe 3, consistenza 4,5 vani, rendita €

476,43

| | | . , foglio 19, particella 1925,
subalferno 2, indirizzo Via Bregoscia n. 17, piano 1, comune Montignoso ,
categoria A3, classe 3, consistenza 4,5 vani, rendita € 476,43

‘ he s’dria nfighos fo'i"l 9, pcrﬁc'elbl"d 30
qualita Prato, classe 3, superticie catastale 23 ha are ca, reddito dominicale: €
3,56, reddito agrario: € 2,38,

Corpo: B
Categoria: agricolo

Dati Catastali:

e e i, sezione censuaria
Montignoso foglio 19, particella 30, qualita Prato , classe 3, superficie catastale
23 ha are caq, reddito dominicale: € 3,56, reddito agrario: € 2,38,

2. Stato di possesso

Bene: Via Bregoscia n. 17 - Montagnoso - Montignoso (Massa Carrara) - 54038

Lotto: 001
Corpo: A
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2014
Possesso: Libero
Corpo: B

Possesso: Libero

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Bregoscia n. 17 - Montagnoso - Montignoso (Massa Carrara) - 54038

Lotto: 001
Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Corpo: B

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti
Bene: Via Bregoscia n. 17 - Montagnoso - Montignoso (Massa Carrara) - 54038

Lotto: 001
Corpo: A
Creditori Iscritti:

Corpo: B

Creditori Iscritti: Non specificato

5. Comproprietari

Beni: Via Bregoscia n. 17 - Montagnoso - Montignoso (Massa Carrara) - 54038
Lotto: 001

Corpo: A

Regime Patrimoniale: separazione dei beni
Comproprietari: Nessuno

Corpo: B

Regime Patrimoniale: separazione dei beni
Comproprietari: Nessuno
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2014

6. Misure Pendli

Beni: Via Bregoscia n. 17 - Montagnoso - Montignoso (Massa Carrara) - 54038

Lotto: 001
Corpo: A

Misure Penali: NO
Corpo: B

Misure Penali: NO

7. Continvuita delle trascrizioni

Bene: Via Bregoscia n. 17 - Montagnoso - Montignoso (Massa Carrara) - 54038

Lotto: 001
Corpo: A

Continvuita delle trascrizioni: Sl

8. Prezzo

Bene: Via Bregoscia n. 17 - Montagnoso - Montignoso (Massa Carrara) - 54038

Lotto: 001
Prezzo da libero: € 155.000,00
Prezzo da occupato: € 0,00
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1. Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 26 / 2016

Lotto: 001

La documentazione ex art. 587 c¢.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?

Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo economico [AJ] sito in frazione: Montagnoso , Via
Bregoscian. 17

. , , foglio 19,
particella 1925, subalterno T, Indirizzo Via Bregoscia n. [/, pIAno lerra, comune
Montignoso , categoria A/3, classe 3, consistenza 4,5 vani, rendita € 476,43
Derivante da: STRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 14/09/2006 Nota presentata con
Modello Unico in atti dal 25/09/2006 Repertorio n.: 54901 Rogante: NANNINI LUCA Sede:
LUCCA Registrazione: COMPRAVENDITA (n. 8268.1/2006)

Identificato al catasto Fabbricati:

, foglio 19, particella 1925,

subalterno 2, indirizzo Via Bregoscia n. 17, piano 1, comune Montignoso , categoria A3,
classe 3, consistenza 4,5 vani, rendita € 476,43

Derivante da: ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 14/09/2006 Nota presentata con
Modello Unico in afti dal 25/09/2006 Repertorio n.: 54901 Rogante: NANNINI LUCA Sede:
LUCCA Registrazione: COMPRAVENDITA (n. 8269.1/2006)

Note sulla conformitd catastale: Dalle indagini eseguite presso il N.C.E.U. si pud
affermare che il bene immobile da un punto di vista planimetrico & conforme alla
documentazione catastale depositata.

Identificativo corpo: B.

agricolo sito in frazione: Montagnoso , Via Bregoscian. 17
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2014

reddl’ro agrcrlo €238

Derivante da: ISTRUMENTO {ATTO PUBBLICO) del 14/09/2006 Nota presentata con
Modello Unico in atti dal 25/09/2006 Repertorio n.: 54901 Rogante: NANNINI LUCA Sede:
LUCCA Registrazione: COMPRAVENDITA {n. 8270.1/2006)

Note sulla conformita catastale: Dalle indagini eseguite presso il N.C.E.U. si pud
affermare che il bene immobile non & conforme alla documentazione catastale
depositata. Allo stato attuale non & documetata la struttura incompleta a telaio in C.A.

BENI INDIVISI (art. 600 c.p.c.)

Non specificato

DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Montignoso & un Comune della provincia di Massa-Carrara, situato tra la riviera Apuana e la
Versilia. E’ privo di un centro identificativo per tutta la collettivita, ogni frazione che lo costituisce

si caratterizza per una propria indipendenza dalle altre.

larea in cui si colloca il bene oggetto di stima & delimitata a sud-ovest dall’autostrada Al12

Genova-Rosignano, a nord-est dal torrente Montignoso, affluente del fiume Versilia.

La zona si caratterizza per un’urbanizzazione residenziale a bassa densita (prevalenza di case uni e
bifamiliari, con massimo due piani fuori terra), alternata con terreni agricoli. Aito & il valore
naturalistico e paesaggistico rappresentato da ambienti palustri con i boschi igrofili e planiziali del
lago di Porta, & un’importante nodo strategico della rete ecologica territoriale ed & elemento di

connessione tra la costa e il sistema collinare montano.

Caratteristiche zona: mista agricola/residenziale normale

Area urbanistica: agricola a traffico limitato con parcheggi riservati ai residenti.
Caratteristiche zone limitrofe: miste agricole/residenziali

Importanti centri limitrofi: Massa, Marina di Massa, Forte dei Marmi.

Aftrazioni paesaggistiche: lago di Porta e comprensorio naturalistico.

Aftrazioni storiche: Castello Aghinolfi, Centro storico di Massa

Principali collegamenti pubblici: Autostrada A12, stazione Ferroviaria di Massa o Forte dei
Marmi, S Aurelia

STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A
Abitazione di tipo economico [A3] sito in Montignoso (Massa Carrara), Via Bregoscian. 17
Dalla documentazione anagrafica risulta che il debitore e i suoi famigliari sono residenti
nel bene in oggetto.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2014

Opponibilita ai terzi:
Identificativo corpo: B

agricolo sito in Montignoso (Massa Carrara), Via Bregoscia n. 17
Libero

Opponibilita ai terzi:

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:
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 provy. d'assegnazione casa conivgale:
Nessuna.

4.1.3 Atfti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4,1.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

4.2 Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni;

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di
Importo ipoteca: € 986.400,00; Importo capitale: €

493.200,00 in data 23/09/2006 ai nn. 12330/2310

Dati precedenti relativi ai corpi: A e B

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di
erivante da: Decreto Ingiuntivo del
Tribunale di Lucca in data 07.04, ; Importo ipoteca: € 35.000,00; Importo
capitale: € 24.970.75 in data 18/04/2014 ai nn. 3199/289

Dati precedenti relativi ai corpi: Ae B

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore dim:
Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Lucca in data 11.04. , Importo ipoteca:

€ 60.000,00; Importo capitale: € 42.827,67 in data 18/04/2014 ai nn. 3200/290
Dati precedenti relativi ai corpi: A e B

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di contro

; O Ipoteca: € 35.000,00,00;
Importo capitale: € 22.085,68 in data 18/04/2014 ai nn. 3201/291
Dati precedenti relativi ai corpi: Ae B

- Ipotecg giudizi

, Derivante da; Decreto
Ingiuntivo del Tribunale diPisa in data 23.04.2014; Importo ipoteca: € 65.000,00;
importo capitale: € 58.436,19 in data 02/05/2014/330
Dati precedenti relativi ai corpi; A e B
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 20146

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di m
ﬂ: Derivante da: Decrefo Ingiontivo Dunale
Luccain data 08.05,201414; Importo ipoteca: € 130.000,00; importo capitale: €

130.000,00 in data 01/10/2014/848
Dati precedenti relativi ai corpl: A e B

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore dim
P Derivante da: Decreto Ingiuntivo del Tribunale di

Lucca in data 13.06.201414; Importo ipoteca: € 150.000,00; Importo capitale: €
219,917,73 in data 01/10/2014/849
Dati precedenti relativi ai corpi: A e B

- Ipoteca giudiziale attiva; A favore di w
OO < ivante da: Decreto Ingiuntivo del Tibunale al

Lucca in data 30.09.201414; Importo ipoteca: € 100.000,00; Importo capitale: €
100.000,00 in data 15/12/2014/1102
Dati precedenti relativi ai corpi: Ae B

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di M
SN D<rivante da: Pignoramento Immobiliare notifica del 18.02.2016

iscritto/trascritto a in data 26/04/2016 qi nn. /2635;
Dati precedenti relativi ai corpi: Ae B

4.2.3 Altre trascrizioni:

Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti Aggiornamento

Nessuna.

4.3 Misure Penali

Nessuna.

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

identificativo corpo: A

sito in Montignoso (Massa Carrara), Via Bregoscian. 17

Spese ordinarie annve di gestione dell'immobile: Non specificato
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: nessuna
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/0 dotazioni condominiali: No

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica; Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004; No
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: B
agricolo sito in Montignoso (Massa Carrara), Via Bregoscian, 17
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2016

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Non specificato
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: nessuna
Millesimi di proprietd: Non specificato

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

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energefica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No

Avvertenze ulteriori: Non specificato

6. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

W In forza di atto di compravendita - a rogito di Nannini Luca, in data
14/ , ai nn, 54901; registrato a Massa, in data, ai nn. ; trascritto a Massa , in data
23/09/2006, i nn. 8268,8269,8270.

ota di trascrizione
dellaccettazione tacita o espressa dell'ereditd risultante dai registri immobiliari: SI;
trascritto a Massa , in data 16/04/1992, cinn. /3118.

Titolare/Proprietario: NG

Titolare/Proprietario: M
W Nota di
trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'ereditd risultante dar registri immobiliari:
St; trascritto a Massa , in data 26/06/2006, ai nn. /8267.

Dati precedenti relativi ai corpi: Ae B

07.PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 08486

Intestazione:

Tipo pratica: Permesso di Costruire n, 2583

Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 23/05/2007

Abitabilita/agibilitd non rilasciata {lavori non completati, permesso scaduto
7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]

Note sulla conformitd edilizia: allo stato attuale si pud dichiarare la conformita edilizia.ln
base infatti alle dichiarazioni riportate nel contratto di compravendita {trascritto RR 11 di
Massa Carrara il 23.09.2006) si riporta che l'unita é stata iniziata in data anteriore al 1
settembre 1967, e che successivamente la stessa non é stata oggetto d'interventi edilizi o
mutamenti di destinazione che avrebbero richiesto licenze o autorizzazioni.

Agricolo
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2016

Note sulla conformita edilizia: allo stato attuale non si puo dichiarare la conformita edilizia.
L'iter procedurale iniziato con il rilascio del P, di C. n. 2583 non é stato completato.

7.2Conformita urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Regolamento Urbanistico Comunale

In forza della delibera: CC n.65 29.07.1999 e s.m.i.

Zona omogeneaq: Eé6 Area Agricola di controllo ambientale

Norme tecniche di attuazione: art.67 Area Agricola di controllo ambieniale

Note sulla conformita urbanistica: allo stato attuale non si pud dichiarare la conformita
edilizia. L'iter procedurale iniziato con il rilascio del P. di C. n. 2583 non é stato completato.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 24 / 2014

DESCRIZIONE LOTTO 01
il lotto 01 & costituito da un terreno pianeggiante di forma regolare quadrangolare collocato nel

Comune di Montignoso nella zona identificata urbanisticamente come “area agricola di pianura”, in
corrispondenza del torrente Montignoso, affluente del fiume Versilia. Sul terreno, lungo il torrente in
corrispondenza del lato nord-est, sorge un fabbricato residenziale di tipo tradizionale su due livelli.
l'immobile, originariamente, era parte integrante del plesso residenziale collocato sulla proprieta
confinante e si caratterizzava come tipica costruzione rurale. Nella parte centrale della proprieta sorge
una struttura a telaio (costituita da travi e pilastri) in cemento armato grezzo caratterizzata da un
livello interrato e da due solai in latero-cemento al piano rialzato e al piano primo. La struttura é
incompleta, priva di tamponature verticali, copertura e qualsiasi opera di finitura e impiantistica;
s’identifica a tutti gli effetti come uno “scheletro” in cemento armato (vedi doc. fotografica foto n. 19 a

26).

Il terreno, che sviluppa una superficie totale di circa 4000 m?, compreso lo spazio occupato dalle due
costruzioni presenti, confina a sud-est con la via Bregoscia, dove & collocato anche l'accesso al bene, a
est e a ovest con terreni agricoli di altre proprieta, lungo il lato nord-ovest con il torrente Montignoso
che scorre a un livello superiore rispetto al terreno stesso, e dal quale é diviso da un alto argine.
Perimetralmente, su tutti e quattro i lati, i confini.sono delimitati da una rete metallica sostenuta da
montanti verticali in metallo fissati su un cordolo di cemento (vedi doc. fotografica foto n.14 ).l
fabbricato preesistente & un edificio tradizionale agreste (antecedente al 1942) in muratura portante
su due livelli fuori terra con accesso al piano primo tramite scala esterna. La pianta ha uno sviluppo

rettangolare regolare con il lato lungo ad andamento longitudinale (sud-ovest nord-est), al piano
primo sono presenti cinque ambienti: ingresso-cucina di circa 14.2 m? netti, soggiorno circal4.7 mz,
due camere di circa 14.2m? netti ciascuna e un bagno di m? 4.8 circa. Al piano terra ci sono tre
ambienti: un unico ambiente ingresso - cucina - soggiorno di circa 29.4 m? netti e due camere di circa
14.2 m? netti ciascuna, del livello terreno fanno parte anche un ripostiglio nel sottoscala e un bagno
wc con accesso dall’esterno di 4.5 m? netti. | due piani sviluppano rispettivamente una superficie

commerciale di circa 73.5 m? al primo piano e 77 m? circa la livello terreno.
A livello impiantistico I'edificio & dotato d’impianto elettrico e d’impianto idro-sanitario.

La dotazione dell'impianto termico, presente solo al piano primo, & di tipo economico, con stufa a gas
dotata di tubo di scarico fumi convogliato nella cappa del camino in muratura tradizionale collocato
nel ambiente soggiorno (vedi doc. fotografica foto n, 9). Non & presente un sistema di diffusione del

calore (tipo radiatori tradizionali).
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2016

*1 | e misure, mq riportati sono il risultato di misure effettuate a campione sui singoli vani durante il
sopralluogo e delle verifiche sulle planimetrie catastali depositate presso I'Agenzia del Territorio-
Servizi catastali e ipotecari-.

STATO D] CONSERVAZIONE.

La presenza della struttura in cemento armato (C.A), collocata centralmente rispetto ai confini

prerimetrali del terreno, incide negativamente sullo stato conservativo di tutto il lotto.
Essa presenta un generale stato di abbandono e un’avanzata condizione di degrado.

La struttura, incompleta, & priva delle tamponature verticali, della copertura, il piano interrato &
completamente allagato e le parti strutturali sono tutte al “grezzo” della malta cementizia (vedi doc.

fotografica foto n. 19 a 26).

Il prolungato blocco dei lavori edili, la mancata messa in opera di misure volte a salvaguardare la
parte gia realizzata dall'azione logorante degli agenti atmosferici e la particolare condizione
ambientale del terreno (forte umidita dovuta all'origine del territorio che s'identifica
geomorfologicamente come una pianura costiera alluvionale) sono tra le causa di un progressivo
deterioramento della struttura in C.A., dove sono evidenti.i fenomeni di cristallizzazione, umidita e
muffe superficiali che probabilmente interessano anche il livello interstiziale della struttura con

possibili ripercussioni anche sulla tenuta statica del telaio in C.A..

Il terreno, allo stato attuale, & utilizzato per l'allevamento di pollame e non si caratterizza per la

presenza di specie arboree specifiche. (vedi doc. fotografica foto n. 15 a 18).

Il fabbricato preesistente manifesta, anch’esso, un avanzato stato di degrado ed esclude un utilizzo di

tipo abitativo.

Esternamente, la facciata & soggetta a vari distacchi d’intonaco, soprattutto nella parte inferiore dove
é evidente I'azione logorante di una forte umidita di risalita dal terreno (vedi doc. fotografica foto n. 2,
3).

fl piano primo, pur mantenendo le caratteristiche di un’abitazione tradizionale, & in totale
abbandono, la copertura non garantisce pill tenuta dall’azione esterna degli agenti atmosferici, tutti
gli ambienti sono interessati dal cedimento d’intonaco dai soffitti, gli infissi, sia interni che esterni,

sono danneggiati o in parti mancanti (vedi doc. fotografica foto n.5 a 12).

Anche le murature verticali, cosi come gia evidenziato per i solai della copertura, sono soggette a

gravi muffe e umidita sia a livello superficiale che interstiziale, cid condiziona negativamente la tenuta

strutturale di tutto 'edificio.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2016

Unitd immobiliare | Superficie lorda 150 Foglio 19 Particella 1925 Sub 1 e 2
Suble?2
Terreno Agricolo superficie 2300 m? Foglio 19 Particella 30

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Ciriterio di stima:
CRITERIO DI STIMA UTILIZZATO.

Come anticipato, il lotto oggetto di espropriazione & costituito da:
¢ un edificio di tipo tradizionale su due livelli in stato conservativo pessimo e

assimilabile ad unita collabenti,

e una struttura a telaio in Cemento Armato incompleta ed anche essa in

pessime condizioni,

sun terreno di tipo agricolo che consente perd di intervenire con una nuova

edificazione a parita e in sostituzione delle volumetrie esistenti

Vista la particolare condizione del lotto, si decide di operare una stima per

“valore di trasformazione”,

Data la condizione singolare del bene esecutato, che non consente una verifica
diretta sul mercato attraverso un metodo sintetico comparativo, si decide di
operare attraverso una stima indiretta, ovvero analitica. Il valore finale del
lotto coincidera con il valore del prodotto finale di trasformazione a cui saranno
detratti tutti i costi intervenuti nella trasformazione del terreno, compresa

I'esposizione finanziaria e il tempo necessario alla realizzazione del plesso.
Premesso cio, si riporta la formula da utilizzare per determinare il valore di
trasformazione:Vt= [Vpf-(K+P)]/q"

dove:

Vpf = valore del bene trasformato

K = costo di trasformazione
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2016

P = profitto
q=(1+)*
n = tempo di realizzazione (anni)

* il valore di r coincide con il costo del denaro, ovvero il tasso d’interesse
applicato dalla banca in caso di esposizione finanziaria.

In una stima analitica per valore di trasformazione intervengono molteplici voci
che devono essere valutate:

CC costo di costruzione

Se sistemazione esterna

Op onorari professionali

Sg spese generali

Ou oneri urbanizzazione

Im intermediazione immobiliare
Of oneri finanziari

Bi costi di gestione

P profitto dell’imprenditore

Nel dettaglio del caso in esame all’interno della valutazione occorrera inserire

anche il costo di demolizione delle strutture esistenti.*

Si evidenzia che i valori, i prezzi e i costi nell’elaborazione del procedimento del
valore di trasformazione sono riferiti all’attualita, nell'impossibilita (propria
della stima) d’identificare i diversi flussi monetari del progetto nel periodo di
analisi, per la cui valutazione sarebbe necessaria una visione economica

dinamica che non & propria dell'estimatore.

*La quantitd delle demolizioni da effettuarsi sono ricavate da misure a campione
verificate sugli elaborati grafici depositati presso Ufficio Edilizia del Comune di

Montignoso relativi al P. di C. n® 2583,

DETERMINAZIONE DEI RICAVI R.

Si procede quindi alla valutazione del sedime in oggetto nell’ipotesi che questo

possa considerarsi edificabile con destinazione residenziale.

La potenzialita edificatoria e direttamente correlata con la demolizione,

ricostruzione (nel rispetto della SUL esistente) e possibile spostamento delle
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2014

due unita abitative presenti e organizzate su due livelli distinti (vedi doc.

fotografica foto n.2,3,4; e doc. catastale).

Considerando le tpologie edilizie prevalenti sul territorio e la necessita di
rispettare le imposizioni del vigente Regolamento Urbanistico Comunale (art.
33,27, 28,29 delle NTA approvate con DCC n 65 del 29.07.1999 e sucessiva variante DCC
n.48 del 30.07.2015 ) e la Legge Regionale n. 65/2014, si propende per
un’ipotetica realizzazione di fabbricato residenziale di tho “estensivo”
assimilabile a una villetta bifamiliare, caratterizzata da due unita speculari su un

ivell nza interra i circa 76 m?2 di SUL ci on garage/po
auto, locale tecnico ampio porticato e giardino esclusivo esterno.

Al fine di rendere fattibile l'intervento ipotizzato, sia da un punto di vista
tecnico-progettuale, che nel rispetto di quello che impone l'attuale R.U. del
comune di Montignoso e le imposizioni recepite dalla Legge Regionale n. 65/
2014 si dovra procedere alla demolizione e allo smaltimento della struttura
incompleta in C.A. collocata nella zona centrale rispetto ai confini perimetrali

del terreno (vedi doc. fotografica foto da 19 a 26).

Per determinare i valori di mercato, sono state condotte indagini di valutazione
sulla base delle quotazioni espresse dalle pubblicazioni di enti di ricerca e

associazioni professionali quali:

- Nomisma

- Consulente immobiliare

- Figip

- Osservatorio del mercato Immobiliare Agenzia del Teritorio

| dati esaminati si riferiscono a prezzi medi espressi in €/m? commerciali di
immobili liberi a destinazione residenziale localizzati nel Comune di

Montignoso loc. Cinquale, zona periferica.

Il valore medio di riferimento scelto & stato quello desunto dal Consulente
Immobiliare n. 1011, “Quotazioni autunno 2016, equivalenti al 2° semestre
2016.

La scelta della fonte & legata a:

- dati corretti sotto il profilo temporale;

- dati sufficientemente disaggreganti territorialmente allo scopo di apprezzare
correttamente la qualita posizionale dell’'immobile.

Il principio adottato per individuare la superficie commerciale fa riferimento al
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1.  Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2014

D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138, che assume il metro quadrato di superficie
catastale quale unita di misura della consistenza degli immobili urbani a

destinazione ordinaria.

Precisamente, la superficie commerciale & pari alla somma di (si considera

guantita n. 1 Unita Abitativa):

1. superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della

quota occupata dai muri interni e perimetrali:

Vani PrNCIPAI oo i s sssessssesisssssessiessesssuessasssssesns 76 m?

2. Superficie omogeneizzata delle pertinenze esclusive:

- area verde esterna (coeff. omog. 2% della superficie)......cuirerrrvrvrvenna. 41 m?
- veranda/loggia (coeff. omog. 10% della SUperficie)..........cocvcerreverirerrvenns 2,95 m?
- Garage (coeff. omog. 25% della SUPEIFICIE).....mvvemeverersrensesresssnsensnns8,25 M2
- Ripostiglio/sbratto (coeff. omog. 50% della superficie)..........covevreerverererseenes 4 m?
. TOTALE m2 SUPERFICIE COMMERCIALE 1 unita abitativa............ verrerennes130 M2
TOTALE m? SUPERFICIE COMMERCIALE 2 unita abitative.......... verereenesenss 260 M2

Il valore di vendita al m? commerciale individuato fa riferimento al valore medio

di mercato degli immobili nuovi.

Valore di riferimento immobili NUOVi @l MZ......ceoeeceeereeeeseereseecesnrennnnn,.000,00 €

COSTO DI COSTRUZIONE (CC). Il costo di costruzione di un manufatto edile &
determinato in ragione di una pluralita di condizioni intrinseche ed estrinseche

difficilmente rilevabili e standardizzabili.

Nel caso in esame, il costo di costruzione delle nuove unita residenziali & stato
ricavato dal Prezziario delle Tipologie Edilizie redatto annualmente dal Collegio

degli Ingegneri e Architetti ed edito dalla DEI tipografia del Genio Civile.

In particolare, nel caso in oggetto si & fatto riferimento al valore inerente la
tipologia edilizia A4 edilizia residenziale di tipo medio e di pregio (costruzione

di una villa a pianta complessa su un livello), il cui costo dell’opera ammonta a
1.469,00 €/m?, e 446 €/m* .

SISTEMAZIONI! ESTERNE (Se). La sistemazione esterna é costituita da un insieme
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n. 26 / 2016

coordinato d’interventi, non determinati volumi né superficie coperta, esteso

alle aree scoperte di pertinenza delle costruzioni.

Nel caso in esame prendendo atto della necessita di dover demolire le strutture
esistenti e prendendo altresi atto della necessita di riqualificare e rimodulare
I'intero lotto di terreno, si ritiene che il costo delle sistemazioni esterne possa

oscillare tra il 5 /6 % del CC.

ONORARI PROFESSIONALI (Op). 1l costo degli onorari professionali incide sia sul
valore di costruzione e sia sul valore degli imprevisti (ad esempio una variante
in corso d'opera); in caso di computo separato incide anche sulla voce di

sistemazioni esterne.
Di regola gli onorari professionali vengono computati a percentuale.

Secondo quanto previsto dalla legislazione vigente, e in ragione di quanto
ipotizzato, si considera un onorario professionale che oscilla tra il 6/7 % della

somma di CC+Se+Im.

SPESE GENERALI (Sg). Le spese generali sono legate alla necessitad di una
struttura produttiva di avere una propria organizzazione, legata a componenti e
beni che ne rendono possibile il funzionamento. Tutte le azioni sono comunque
indirizzate al raggiungimento dello scopo imprenditoriale. Si pud quindi definire
come spese generali 'insieme dei costi sostenuti da un azienda ad eccezione

della maggior parte delle materie prime e dei costi di manodopera diretta.

In considerazione dell'entita dell'intervento in oggetto, le spese generali

s’ipotizza ammontino a circa un 3 / 4 % della somma di CC+Se+Im+Op.

ONERI DI URBANIZAZZIONE (Ou). Come stabilito dal DPR n. 380 06-02-2001 e
smi la realizzazione di nuove costruzioni necessitd del Permesso di

Costruire/SCIA.

Il rilascio del Permesso & a sua volta subordinato alla corresponsione di un
contributo commisurato all’incidenza degli oneri di urbanizzazione nonché al

costo di costruzione.

Per l'operazione in oggetto, collocata in un ambito marginalmente edificato, si
ritiene che I'importo per gli oneri di urbanizzazione si attesti intorno al 10%

della somma di Sg+Op+Se+CC.

ONERI FINANZIARI (Of). Gli oneri finanziari coincidono con il costo del denaro,

owero gli interessi sostenuti per fhanziare lintera operazione (tasso
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2014

d’interesse). In altre parole, si riferisce al tasso d’interesse (che per quello che
riguarda le operazioni finanziarie & generalmente a tasso fisso) garantito dalle
banche allipotetico cliente. Orientativamente, si pud considerare che il costo
del denaro connesso all’operazione immobiliare in oggetto potrebbe attestarsi

intorno a valori tra il 3 e 4% (tempo di realizzazione progetto 24 mesi).

PROFITTO (P). Per profitto s'intende 'utile, cioé la differenza tra il valore del
prodotto e il costo di costruzione, (P = Rt-Ct, Ricavi - Costi totali)la
remunerazione del rischio sostenuto dall'imprenditore e la remunerazione
delle sue opere variano percentualmente in relazione alla specificita
dell’'operazione. Sinteticamente, si prende in considerazione un valore base del
10% al quale attribuire maggiore redditivita in base a situazioni tecniche

ambientali ed economiche.

Nel caso specifico si riportano come condizioni che influiscono suila crescita

del profitto:

- area geografica che manifesta una buona propensione al consumo e

all'acquisto

- singolarita del contesto ambientale e naturalistico dove sorge il bene in

questione
- esiste una richiesta di nuove costruzioni

Tali condizioni influenzano una situazione che spinge a orientarsi verso una
remunerazione della voce in oggetto che si attesta intorno al 15% sull’intera

operazione calcolata sulla somma di (CC+im+Op+Se).

COSTiI INTERMEDIAZIONE IMMOBILIARE, Per consuetudine di mercato, il
compenso spettante all'intermediario immobiliare oscilla tra 1% e 3% del

prezzo di vendita (ricavo R).

Tale percentuale varia in base alla specificita del caso, fondamentali risultano:
- dimensione del lotto edificato;

- localizzazione del bene;

- tipologia del prodotto offerto.

Orientativamente, nell’operazione immobiliare in oggetto, si considera il
compenso per 'intermediazione oscillante tra un valore del 1.5% e del 2.5% di
R.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliiare - n. 26 / 20146

TABELLA/SCHEMA RIASSUNTIVA valore dell’area (procedimento analitico)

Destinazione

residenziale 260 260 4000 €/m’ 1.040.00,00

A DEDURRE COSTI:

Demolizioni 87.000,00 €
Costo di
costruzione CC

296 1:469,00 -
46,0 434.824,00

o 31.309,44
(Se) sistemazioni "
esvterne
(D s mppeyis 11.062,2688
(op) Onerl. , :
professionall 3249373
(P) Profitto 90.553,47
(Of) Oneri o
finanziarl 19.942,90
(Sg) Spese s
generall 18.110,69
Costo di'véndita " ~
d'intermediazione 15.600,00
(Ou) Oneri di \
urbanizzazione 52.373,78

278.185,70
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8.2

8.3

1. Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 26 / 2016

A conclusione del lavoro svolto, dovendo esprimere un giudizio di congruita
economica circa il pit probabile valore dell'area in oggetto, si conferma quale

valore complessivo I'importo di: 155.000,00 €.

In ragione della tolleranza estimale che caratterizza il presente lavoro, si
dichiara che potranno essere ritenute comungue valide offerte o trattative
economiche formalmente incentrate su valori compresi in una tolleranza del

10%, in pili 0 in meno, rispetto a quanto sopra determinato.

La congruita complessiva dell'operazione immobiliare si estende quindi da un
valore minimo prossimo ai 140.000,00 € e un valore massimo prossimo ai

170.000,00 €.

Fonti di informazione:

.Catasto di Massa Carrara:

Conservatoria dei registri Immobiliari di Massa Carrara;

Ufficio tecnico del Comune di Montignoso;

Agenzie Immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare;
Banca dati delle quotazioni immobiliari dell' Agenzia del Territorio
Riviste specializzate del settore, quali “Consulente Immobiliare” del
Gruppo Sole 24 Ore.

Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo economico [A3]; B. agricolo
Altiro Metodo di Valorizazione

Valore Corpo € 155.000.00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 155.000,00
Valore complessivo diritto e auota €0.00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

8.5

Riduzione del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della vendita

giuvdiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E.

(mMin.15%) € 23.250,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale:

avendo operato secondo una stima per "Valore di trasformazione"” non

& possibile specificare il singolo valore economico delle regolarizzazioni

urbanistiche e catastali. Tali oneri sono compresi nei costi considerati

(Op) e il valore complessivo espresso tiene conto di tali adeguamenti

economici € 0,00
Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto in cui si € 131.750,00
trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di“libero™ € 131.750,00
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