1. Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n. 160 / 2017

Tribunale di Massa
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

Promossa da: XX

contro: Xx00oeaoxxx

N.R.G. E.l. 160/2017
Data udienza: 19-12-2018

Giudice Delle Esecuzioni: Doth.ssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario; Alessia Rossi

RAPPORTO DI
VALUTAZIONE
Loto 001

Esperto alla stima:

Codice fiscale:

7 Studio in:
Telefono:
Email:

Pec:

Geomelra Alessio Alberti
LBRLSS87T15F0237

Via Sitcia 153 - 54100 Marina di Massa
366 6297707
geometraalberficlessio@gmail.com

alessio.alberti@geopec.it
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1. Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n. 160 f 2017

INDICE SINTETICO

BENE: Piazzefta Caduli di Russia n°® é - Monti - Licciana Nardi {MS) - 54014

1 DATI CATASTALI

Corpo: A

Categoria: Abitazione di fipo popolare [A4]

-foglio 47, particella 399, subdlterno 1, scheda catastale pro’;ocoiio n° A98% del 12-09-
1994, indinzo Via Ceria, piono T-1, comune Licciana Nardi, categoria A/4, classe 4,
consistenza 5 vani, superficie 95 maq, rendifa € 211,75;

- Comune di licciana Nardi foglio 47, particella 1088, qualitds Area Rurale,’ supen‘;CIe
catastale 40 mg

2 STATO DI POSSESSO

Corpo: A
Possesso: Libero
3 ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI N

Cotpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO - & presente una rcxmpcx dli
scale in adiacenza dellingresso allunite abitaliva

4 CREDIYORIISCRITT!
Corpo: A
Creditori Iscrifti: Agenzia delle Entrate - Riscossione

5 COMPROPRIETARI
Corpo: A
Comproprietari: Nessuno
6 CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI
Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: S
7 PREIIO

Prezzo di vendifa del lotfo nello stato di "libero™ € 74.000,00 (settantaquatiromila/00)
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1. Rapporto di stima Esecuzione immeobiliare - n. 160 / 2017

Lotto: 001

La documentazione ex arl. 567 c.p.<. risulta complelfa? Si
La trascrizione dei fitoli di acquisto nel venfennio anteriore al pignoramento risulta compieiu"
s o

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificative corpo: A,

Abitazione di fipo popolare [A4] sito in frazione: Monti, Piazzetta Cadufi di
Russian® 4

Identificate al catasto Fabbricati:

Intestazione: XXXXXXXXXXX - Proprietd per 1/1 in regime di separazione dei beni, foglio
47, particella 399, subaltemo 1, scheda catastale protocollo n® A989 del 12-09-1994,
indirizzo Via Cerio, piono T-1, comune Licciana Nardi, categoria A/4, classe 4,
consistenza 5 vani, superficie 95 mag, rendita € 211,75. e
Derivante da: Variazione del 09/11/2015 - Insefimento in visura dei dafi di superflae
Confini: Est: mappale 1084 Sud: mappale 390 e 392 Cvest; strada comunale

Identificato at catasto Terreni:

Infestazione; XXXXXXXXXXX - Proprietd per 1/1 in regime di separazione dei beni ,
sezione censuaria Llicciana Nardi, foglio 47, particella 1086, qualitt Arect Rurale,
supetficie catastale 40 maq.
Derivante da. Variazione d'ufficio del 05/03/2014 protocollo n. MSO013907 IN ATTI DAL
05/03/2014 ATTIVITA AQ4 {n. 1043.1/2014)

Confini: Nord: mappale 215 Est: mappale 1087 Ovest: mappa!e 399 Sud: mappdale 392

Quota e tipologia del diritto
171 di XXXXXXXXXXX- Piena proprietd
Cod. Fiscate: XXXXXXXXX e

Eventuall comproprietar:
Nessuno

Conformitd catastale:
Sono state riscontrate le seguenti iregolaritd: il sottoscritto dal raffronto tra lo stato di
fatto e la planimetria catastale in atti evidenzia le seguenti iregolarité:
~ Tamponatura dellapertura estema del bagno con conseguente apertura del
nuovo accesso dal locale soggiorno.
— Demolizione di framezza presente nel locale cucina.
- Readlizzazione di piccola scala che conduce dal locale cucina ol disimpegno
adigcente la camera.
- Tramezze costituiti da semplici pannellature dilegno poste nel portico del piano
fera.
Regolarizabili mediante: Presentazione nuova denuncia di variazione ccz’rastole
mediante pratica bOCFA T
Descrizione delle opere da sanare: Diversa distriibuzione degli spazi interni
Diritti di segreferia per consegna prafica DOCFA: € 50,00
Oneri professionali (esclusa iva e cassa previdenziale): € 500,00
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1. Rapporto di sfima Esecuzione immobiliare - n. 160 / 2017
Oneri Totali; € 550,00

Note sulla conformitd catastale: Non si dichiara Ia conformitt catastale

1.2 BENI INDIVISI {art. 600 c.p.c.)

Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Il bene oggetto di stima ricade nella frazione di Monti fccen’re parte del comune di
Licciana Nardi, in provincia di Massa-Carrara, nella regione Toscana. La frazione o localita
di Monfi dista 2,65 chilometr dal medesimo comune di Licciona Nardi di cut essa fa parte,
lLa zona, a caraffere prellomente agricola & contraddistinta da ampie disiese di
vegetazions con la presenta di fabbricati adibili ad use residenzicle/monofamiliare.

Caralteristiche zona: periferica degradata }

Area urbanistica: agricola a fraffico scorrevole con parcheggi scarsi.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria
e secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: agriccle

Importanti cenhri imifrofi: Aulla, La Spezia, Sarzana.

Aftrazioni paesaggistiche: Parco Naziondie dell Appennino Tosco-Emiliano.
Aftrazioni storiche; Castello di Licciana.

Principdli collegamenti pubblick: Sfazione ferroviaria di Aulla 5.2 Km, Casello autostradale
di Aulla 5.9 Km

3. STATO Di POSSESSO:

Libero

4. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giviidici che resteranno a carico dell‘acqunrenie
4.1.1 Domande giudiziali o alfre frascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnhazione casa coniugale:

Nessuna.

4.1.3 At di asservimento urbanistico:
Nessuna, e

4.1.4 Altre fimitazioni d’uso.;

Nessunct.

4.2 Vincoli ed oneri givridici cancellati a cura e spese della procedura:
4,2.1 Iscrizioni: -
- lpoteca volontatia a favore di Cassa di Risparmio di Carrara Spa “contro
XXXXXXXXX; Derivante da: Concessione a garanzia di mutuo; Importo ipoteca:
€ 140.000,00; Imporfo capitale: € 70.000,00 ; A rogito di Moricheli Vertere in
data 09/11/1998 ai nn. 37260; Iscritto/trascrifo o Massa Carrara in data
20/11/1998 ai nn. 10495/1565 ; Note: Riferito al solo mappale 399
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 160 / 2017

- Ipofeca volontaria a favore di DoBank Spa contro XXXXXXXXX: Derivante da:
Concessione a garanzia di mutuo; Importo ipoteca: € 210.000,00; importo
capifale: € 105.000,00 ; A regito di Costa Pier Giorgio in data 18-12-2007 ai nn.
7710/4425; lscritto/trascritfo a Massa Carrarg in data 19/12/2007 ai nn.
15172/3464 ; Note: Riferito al solo mappale 399

- lpoteca legale o favore di Equitalia Centro Spa; Derivante da: ipoteca

~ legale derivante da Ruolo {art.77 del d.p.r. n 602 del 1973); Importo ipoteca: €
144.347.20; Imporfo capitale: € 72.173,60 ; A rogito di Equitalia Centro Spa in
data 01/09/2015 ai nn. 337/6615; Iscrittofrascritto o Massa Carrara in data
08/09/2015 ai nn. 7297/991 ; Note: Riferito al solo mappale 399

4.2.2 Pignoramenti:

- Trascrizione o favore di DoBank Spa confro XXXXXXXXX; Derivante da:
Verbale di pignoramento immobili ; A rogifo di Ufficiali Giudiziari del Tribunale
di Massa in data 01/11/2017 di nn, 2952 iscritto/trascritto o Massa Carrara in
data 09/11/2017 cinn. 9881/7191;

4.2.3 Allre frascrizioni:

Nessuna, o
4.24 enfazione Jpocatastale in otfi Aggiornamento della  documentazione

Nessuna,

4.3 Misure Penali

Nessuna.

. ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale: Nessuna

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominidali scadute ed insolute alla data della perizia; Nessuna

Millesimi di proprieta: Non presenti

Accessibilita dellimmobile ai soggetti diversamente abili: NO - in pfosmml?d dellingresso
allunita abitativa & presente una rampa di scale

Attestazione Prestazione Energetfica: Non presente

Avvertenze ulteriorni: Non specificato

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario:  JOOXXXXXXXXX dal 09/11/1998 af 18/12/2007. in forza di atto di
compravendita - a rogifo di Morichelli Vertere, in data 09/11/1998, di nn. 37259; frascritto a
Massa Carrara, in data 20/11/1998, ci nn, 104%4/7404.

Titolare/Proprietario:  XXXXXXXXXXX dal 18/12/2007 ad oggi {attudle/i proprietario/i}. In
forza di afto di compravendita - a rogito i Morichelli Vertere, in data 18/12/2007, ai nn.
7709/4424; trascritfo o Massa Carrara, in data 19/12/2007, ai nn. 15171/9412.
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1. Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare '-ﬂrul‘.“léﬂ /2017

7. PRATICHE EDILIZIE:

I fabbricato, come dichiarato nellatto di provenienza & stato edificate in data
anftecedente il 1° settembre 1967, Dalle ricerche efietiuato dal sottoscritto, presso l'ufficio
tecnico di Licciana Nardi, & stata reperita solamente la sottostante pratica edilizia.

Numero prafica: D.LA.N° 476

Intestazione: XXXOXKX

Tipo pratica: Denuncia di inizio attivitd

Per lavori: Lavor di manutenzione straordinaria che consistono nella chivsura di ’rei’rom
gsistente in lega leggera con vetri; recinzione terreno pertinenziaie dell'unitd abitativa con
cordolo in cemento, sistema manto di coperturg, intonaco esterno e ’nnfeggla’rura
Oggetto: Ristrutturazione

Presentazione in data 13/12/1992 ai n. di prot. 11461

7.1Conformité edilizia;

Abitazione di lipo popolare [A4] :
Sono state riscontraie le seguenti imegolarita: Dalle ricerche espletate dal CTU presso
I'ufficio tecnico del comune di Licciana Nardi, non sono state rinvenute pratiche edilizie
{nella DLA del 1999 non sono presenti grafici planimetrici) dove si evidenziano planimetrie
che definiscono la distribuzione inferna dell'uniid abitativa.
il sottoscritto dal raffronto fra io stato di fatto & la planimetria catastale in atli evidenzia le
seguenti iregolaritd:
—  Tampenaiuvra dell'apertura esterna del bagno con conseguente aper’rurc del
nuovo accesso dal locale soggiorne [riguardanti parti strutturadi);
~ Demolizione di framezza presenie nel locale cucing;
— Redlizzazione di piccola scala che conduce ddl locale cucing al disimpegno
adiacente lo camerg;
-  Tramezze cosiituiti da semplici pannellature di legno posti nel portico del piano
terra;
— Redlizzazione di recinzione metallica in prossimitd dellingresso pedonale (dsfforme
a quanto riporta nella DLA. del 1999).
Regolarizzabili mediante: Presenfazione di nuova prafica edilizia in sanateria da pcm‘e di
tecnico abilitato che consenta la regolarizzazione delle d|fferenze planimetriche che
figuardano anche parti sirutturali,
Descrizione delle opere da sanare: Diversa distribuzione degli spazi intemi
Presentazione pratica edilizia in sanatoria olire sanzioni: € 5.500,00
Oneri Totali: € 5.500,00

Note sulla conformitd edilizia: Non si dichiara la conformité urbanistica

7.2Conformitd urbanistica:

frazione: Monfi, via Ceria
Strumento urbanistico Adottato: Piano Strutturale

In forza della delibera: . n® 65 del 18.12.1998, con la qudle & stato
adottato il Piano Struturdle per it nuovo
PRG.C. e lo deliberazione C.C. di
approvazione del P.S. n° 22 del 30.4.1999.
Con delibera n.41 del 10.8.2001 & stato
approvato it Regolamento Urbanistico

Zona omogeneq: inserito in Zona A (centro storico) ove sono
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 160 / 2017

H
consentiti  inferventi  di  recupero  del
pafrimeonio edilizio esistente,

Trattasi di porzione di fabbricato ad uso civile abitazione, sviluppato su due livelli, p el
Comune di Licciana Nardi (MS), frazione Monti, piczzetta Cadut] di Russia numero civico 6. |
bene, inserito in un piccolo agglomerato urbano di remota edificazione, € composto di tre
locali ad uso canfing, ripostigio e portico al pianc terra, camera, soggiorno, . cucing,
disimpegno, bagno oltre un ampia terrazza al piano primo che concede una diffusa veduta
del panorama circostante. || fabbricato & servito da una corte perfinenziale di circa
cinguanta metr quadrati e terreno di circa gquaranta metri quadrati. Allimmobile vi si accede
percorrendoe via Ceria (piccola arteria di collegamento fra la strada provinciale 26 e il vidle
della resistenza) per circa 200 metri giungendo alla sopracitata piazetta. L'accesso all'unitd
abitativa & consentfito da un piccolo cancello in legno pedonale. il bene risulia delimitato da
unaQ precaria recinzione metallico. o

1. Quota e tipolegia del dirifio

1/1 di XXOXXXXXX- Piena proprietd
Cod. Fiscale: X000
Eveniuali comproprietar;

Nessuno

Superiicie complessiva di circa maq 174,00

E' posto dl piano: Terra e Primo

L'edificio & stato costruito nel: antecedente il 1947

L'edificio & state ristrutiurato nel: 1999

L'unitd immobiliare & idenfiificata con il numero: é; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.70
L'intero fapbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori ferra n. 2 e di cui interrafi
n.C

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Condizioni genergli dellimmobile: Ad un esame visive macroscopico, lintero fabbricato si
presenta in uno stato manutentivo sufficiente, ma necsssita di un'adeguata manutenzione
sia internamente che esternamente. Si segnalano infilfrazioni provenienti dalla copertura nel
locale camera e cucing, che la proprietd dichiara di aver tempestivamente riparato.

Caratteristiche descrittive: ) "
Componenti edilizie e costruliive:

Infissi esterni tipologia: doppia anfa a battente matericle: legno protezione:
persiane materiale protezione: legno condizioni: scarse

Infisst interni fipologia: a baltente materiale: legno condizioni: scarse
Pavim. Interng matericie: piastrelle di ceramica condizioni: sufficienti
Rivestiment ubicazione: bagno - cucina materiale: ceramica condizioni:
sufficienti s
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1. Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 160 / 2017

Impianti:

Impianti {conformitd e certificazioni)

Impianto elettrico:
Esiste impianto elettrico S

Epoca di redlizzazione/adeguamento non riscontfrabile

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 |NO
& successive

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento SI
Stato impianto Sufficiente
Esiste la dichiarazione di conformitd NO

Informazioni relative ol calcolo della consistenza:

La superﬂcne di riferimento & la superficie commerciale dellimmobile, nel nspeh‘o del DL
83/2015 ed & | medesimo utiizzato nellandlisi dei termini di confronto. | vani principali ed
accessori diretti sono calcolati al lordo delle murature inteme ed esterne perimefrali {fino ad
uno spessore massimo di 50 cm) ad eccezione dei tratti confinanti con parti di uso comune ©
con dlfre unitd immaobiliar, nel qual caso sono considerate fino alla mezeria fino ad uno
spessore massimo di cm 25. Le terrazze di pertinenza vengono computate fino al confine
della proprietd nella misura del 25% fino a mq. 25 e nella misura del 10% per.-la quota
eccedenie I mq. 25. La superficie scoperta ad uso esclusivo viene computata nella misura
del 10% sino alla superficie dellunitd immobiliore e nella misura del 2% per le siperfici
eccedenii detto limite.

Abitazione ' sup a d X 1.00
pavimento

Terrazza sup forda di 29,00 0,25 e 7.25
pavimento

Cantina sup lorda di 57,00 0,50 28,50
pavimento

Portico sup lorda di 18,00 0.25 4,50 7
pavimento ’

176,00 : 112,25

Criteri estimalivi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d uso: Residenziale

Sottocategoria: Intero Edificio

Vadlori relativi alla Agenzia del tertitorio
Periodo: 2-2017

Pag. 8di 11
Ver. 3.0
Ediicom-Finance s




1. Rapporo di stima Esecuzione Immobiliare - n, 160 / 2017

Zona: Monfi

Tipo di desfinazione: Residenziale
Tipologia: abitazione di tipo economico
Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Nomale

valore di mercato min {€/ma}: 780

Valore di mercato max (€/mq): 1150

Accessori:

A Posto al picno Terra

1. Terreno annesso Sviluppa una superiicie complessiva di 90 mg
Destinazione urbanistica: Agricola
VYalore a corpo: € 7000

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Per la valutazione delfimmobile & staio ulilizzato it metodo
sintetico comparaiivo che consisie nella determinazione del
valore del bene mediante paragone con alfrf aventi le siesse
cargtteristiche estrinseche {ubicazione, collegamenti con zone
urbane, opere di urbanizzozZione, aree a verde, rumorosita
della zona, ecc.) ed iniinseche (tipologia dellimmobile,
supetficie, disposizione dei locali, luminosita degli ambienti,
orientamento ecc.) e con'andamento del mercato locale.
Successivamente & stato determinato il prezzo di beni simili a
quello da stimare, riferito ol paramefro fecnico del mq di
superficie. Stabilito il valore di mercaio unitario & stalo ricavato
il valore incognito che rappresenta it piU probabile vatore di
mercato del bene oggette di stima, in regime di libera
contrattazione, che necessaramente subird degh cpportuni
aggiustamenti per riporfarlo alla condiziohe della vendita
giudiziaria. o

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrarg;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Massa Carrara;
Ufficio fecnico di Licciana Nardi;

Parameirt medi di zona per destinazione principale (€./mq.}):
250,00.

8.3 Valutazione corpi:
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1. Rapporo di stima Esecuzione Immobiliare -'nl 160 / 2017

A. Abitazione di tipo popolare [A4] con annesso Terreno annesso
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata} € 87.555,00,

Abitazione 72,00 € 780,00 € 56.160,00
Terrazza 7,05 € 780,00 € 5.655,00
Cantina 28,50 £€ 780,00 € 22.230,00
Porfico 4,50 € 780,00 €3.510,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 87.555,00
Valore Coroo € 87.555,00
Valore Accessori € 7.000,00
Valore complessivo intero € 94.555,00

Valore complessivo diritto e quota : £ 94.555,00

A Abitazione di 112,25 € 94,555,00 € 94.555,00
fipo popolare
[Ad] con
annesso
Terreno
annesso

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del volore del 15%, dovuta allimmediatezza della

vendita givdiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da

disp. del G.E. { min.15% ) €.14.183,25
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: :

£€ 6.050,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Vatore immobile al nelio delle decurtazioni nelio staio difalto €74.321,75
in cui si trova:
€ 74.000,00 arrot.
Allegati
- Documentazione fotografica
- Visure catastali storiche
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- Estratto di mappa

- Planimetria caiastale

- Denuncia inizio affivitd del 1999
- Visure ipotecarie

- Atto di provenienza

Data generazione:
18-09-2018

1. Rapporo di stima Esecuzione Immobilicre - n. 160 / 2017

L'Esperto alla stima
Geometra Alessio Alberti
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