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INDICE SINTETICO

1 Nati Catackali

Corpo: Civile abitazione

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

Dati Catastali: Civile abitazione, foglio 42, particella 120, subalterno 4, indirizzo via Groppini 3,
piano T - 1, comune Carrara, categoria A/2, clas

rendita € 364,10

Bene: Via Groppini 3 - Carrara (Massa Carrara) - 54

Corpo: Civile abitazione
Possesso: In locazione

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversame
Bene: Via Groppini 3 - Carrara (Massa Carrara) - 54v.o

Corpo: Civile abitazione
ARacmcallalliad dawl? Soaeae o212 o e aa? B ..nente abili: NO

Bene: Via Groppini 3 - Carrara (Massa Carrara) - 54033

Prezzo da libero: € 77.820,00
Prezzo arrotondato: € 78.000,00
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Identificativo corpo: Civile abitazione.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Carrara, Via Gr¢
Quota e tipologia del diritto:

5/8diP

Cod.

1/8di"

Cod. Fiscale

1/8 di

Cod. Fiscale: 3=
1/8 di

Cod. Fiscale:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: Civile abitazione, foglio 42, particella 120, subalterno 4, indirizzo via Groppini 3,
piano T - 1, comune Carrara, categoria A/2, classe 4, consistenza 3 vani, superficie 61 mq, ren-
dita € 364,10

Derivante da: Variazione del 09-11-2015

Confini: subalterni 3 e 5 del mappale 120 foglio 42 e beni di cui al mappale 122 foglio 42 salvo
se altri o piu attuali.

Conformita catastale: Conforme

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
Carrara € un comune italiano di 63.821 abitanti della provincia di Massa e Carrara in Toscana. Cen-
tro pit importante al mondo per quanto riguarda l'estrazione e la lavorazione del famoso marmo
di Carrara, un marmo bianco molto pregiato che viene estratto dalle vicine Alpi Apuane. Carrara si
sviluppa dalla costa (Marina di Carrara) fino alle Alpi Apuane, alle pendici delle quali si trovano le

HERH dllin uenid uehu SL0I50 SELUIU LU Ull purLo In murdiurd posLo di conime con i comune ai
Massa e Carrara che offrono ampie possibilita di svago durante la stagione estiva.

Caratteristiche zona: centrale
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Importanti centri limitrofi: Massa.
Attrazioni paesaggistiche: Alpi Apuane.
Attrazioni storiche: Centro Storico di Carrara, Cave di Carrara, Alpi Apuane, Litorale.

4. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente apin: NU - L"accesso per soggetti diversa-
mente abili allo stato di fatto non é possibile, non & installata nessuna attrezzatura come monta-
scale, ascensori, montacarichi idonei per raggiungere tutti gli ambienti del bene de quo.
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non ne sono stati rilevati.
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non ne sono stati rilevati

5. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: i

Titolare/Proprietario:
al 01/06/2009

Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: Ristrutturazione fabbricato ad uso abitazione e direzionale
Rilascio in data 31/01/1995

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Irregolarita a piano primo: diversa distribuzione interna.
spese tecniche: € 1.500,00
sanzioni stimate: € 500,00

Oneri Totali: € 2.000,00

Note sulla conformita edilizia: non conforme
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L accesso avviene da via Gropplm si entra nell’atrio comune del corpo di fabbrica lungo strada, successiva-
mente si deve attraversare I'area comune esterna da dove si pud accedere alla unita immobiliare.

La distanza dagli altri fabbricati e la tipologia di inserimento e disposizione, conferisce una sensazione di
chiusura verso I'esterno e di limitata privacy.

1. Quota e tipologia del diritto
5/8 di P
Cod. Fiscale: |

a I 1

Superficie commerciale di circa mq 64,4

E' posto al piano: T, 1

L'edificio & stato costruito nel: ante ‘67

L'edificio & stato ristrutturato nel: ristrutturato nel 199«

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 3; ha un'altezza utile interna di circa 2.70 mt.

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali dell'abitazione e dei vani accessori.

Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde
condizioni: buone

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: plastica protezione: persia-
ne materiale protezione: plastica condizioni: buone

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: buone

Manto di copertura materiale: tegole in cotto

randizioni- hiiane
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L

Idrico

Tarmirn

Impianto elettrico:

ogia: audio condizioni: buone

«+.0gia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: buone

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale condizioni: buone

tinnlpgia: autonomo alimentazione: metano diffusori:
iosifoni in ghisa condizioni: buone

Esiste impianto elettrico Sl
Epoca di realizzazione/adeguamento 1994
Impianto a norma Sl
Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e i
successive

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Sl

Tipologia di impianto

gas con caldaia

Stato impianto buono
Impianto a norma Sl
Esiste la dichiarazione di conformita S
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Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Imm
Destinazione d’uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

cund: Larrard
Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: Civile abitazione
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 1400

Valore di mercato max (€/mq): 2100

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

Allo scopo di raggiungere una piu precisa quantificazione del piu probabile valore del bene, lo
scrivente ritiene di doverlo stimare con il metodo di comparazione (metodo sintetico) che pre-
vede la valutazione per analogia con il prezzo di mercato dei beni simili, cid presuppone
I’applicabilita del “principio di ordinarieta”, cvvero la riconducibilita dei beni in oggetto ad una
determinata tipologia di beni, di cui sia peraltro nota una scala di mercato.

Questo metodo risulta particolarmente valido per il caso in esame, in quanto si tratta di tipolo-
gia immobiliare diffusa nella zona, per cui é stato possibile rilevare, tramite un indagine sui beni
simili, quali siano i prezzi di mercato attuali. Non si ritiene di dover utilizzare altre procedure
estimative in quanto non compatibili con il caso in esame.

Entrando nel merito della valutazione mediante il metodo di comparazione, nell’attribuire il va-
lore unitario riferito al metro quadrato di superficie commerciale (le misurazioni vanno fatte
comprendendo tutti i muri divisori interni, I'intero spessore dei muri d’ambito esterni e meta
spessore dei muri di confine con altre unita immobiliari o con parti comuni interne dell’edificio)
si terra conto delle caratteristiche estrinseche (quali ubicazione dell'immobile, collegamenti con
mezzi pubblici, la presenza di servizi pubblici, collegamenti stradali, negozi alimentari ecc.) e del-
le caratteristiche intrinseche proprie dell'immobile (quali destinazione d’uso, tipologia edilizia,
dotazione di impianti, finiture esterne, finiture interne, stato di conservazione del bene oggetto
di stima, posto auto, caratteristiche distributive ecc. ).

8.2 Fonti di informazione:

Catasto di Massa Carrara;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Massa C:
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8.3 Valutazione corpi:

Abitazione di tipo civile [A2]
Stima sintetica comparativa parametrica (semplifi

L | civile [AZ] |

VaivICT IV NVIIT aln 11ITLLY UTHIT UTLUI Laaivin 1ITiiv DLaLluw Ul 1awvwuw i Ui o1
trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero" arrotondato:

ALLEGATO 2 - Planimetria

ALLEGATO 3 - Catastali

ALLEGATO 4 - Progetti depositati in Comune
ALLEGATO 5 — Osservazioni parte Attrice e Risposta CTL

CTU
Francesco Mottini

©7/7.02V,UU

€78.000,00

1541f104892¢c

1974789

3APEC S.P.A.N
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ALLEGATO 5 - RISPOSPE OSSERVAZIONI PARTE ATTRICE

Il Al Y T7IANINANA™T 1 V. LIS e s e I

Osservazione 1):

1) la prima & che la consistenza dell'immobile — due vani I'uno sopra I'altro- riduce gran-
demente il bacino dei possibili acquirenti atteso che I'immobile non & fruibile per un

numero di persone che superi le due.

Risposta:

I CTU nella bozza di relazioni sia nelle descrizioni aelrimmonbiie sia nelle visure catastal
pit volte dichiara che I'immobile & suddiviso su due livelli collegati mediante scala interna,
nella valutazione dell'immobile si & tenuto conto anche di questo punto.

Osservazione 2):

2) la seconda & che , alla iniziale limitatezza ... o cccie.. - T YE T T TUS T U
altro “*handicap * di non frascurabile importanza: e cioé che I'immobile potrebbe essere

appetibile soltanto per persone “completamente abili" , senza gli altri problemi di cui ap-

presso attesa la sua dislocazione su due piani. Quindi il necessario continuo utilizzo di

una scala interna mal si confd a persone anziane o con problemi di deambulazione.

Risposta:

I CTU a pagina 2 punto 3 specifica che I'immobile allo stato di fatto non & accessibile per
soggetti a scarsa mobilita. Successivamente a pagina 4 punto 4 recita: accessibilita dell'im-
mobile ai soggetti diversamente abili: NO - L"accesso per soggetti diversamente abili allo stato di fatto non
é possibile, non é installata nessuna attrezzatura come montascale, ascensori, montacarichi idonei per rag-
giungere tutti gli ambienti del bene de quo.

Osservazione 3):

3) la terza e rappresentata dall'ubicazione d

interdetta al traffico ed assolutamente priva «

acquirente , a meno di non sobbarcarsi il costosissimo onere di pagare il posteggio , che
nella fascia orario dalle 8 alle 20 costa un euro I'ora , dovrebbe andare a posteggiare

I'auto nel parcheggio pubblico-libero di San Martino e poi raggiungere I'abitazione sita in



Risposta:

I CTU a pagina 3 punto 2 nella descrizione delle caratteristiche della zona, recita:

Inoltre trattandosi di centro storico si tratta di una condizione comune alla quasi totalita dei
centri storici italiani cosi come alle aree ztl delle piccole, medie e grandi citta, pertanto a
parere del CTU non € necessario specificare ulteriormente in relazione.

Osservazione 4):

4) la quarta circostanza & che I'immobile in oggetto, lungi dall’essere libero come af-
fermato in perizia, & concesso in locazione , con contratto regolarmente registrato nelle
forme del contratto concordato, esibibile a semplice richiesta, a certo

il quale, attualmente, € moroso.

Risposta:

II'CTU in nessun punto della relazione afferma che I'immobile sia libero, si inviata parte
attrice a controllare meglio in bozza di relazione.

I CTU inoltre descriveva chiaramente in relazione a pagina 2 al punto 2 che I'immobile era
in locazione:

Stato di possesso:

Bene: Via Groppini 3 - Carrara (Massa Carrara) - 5403

Corpo: Civile abitazione
Possesso: In locazione

I CTU a pagina 4 punto 3 ancora una volta descriveva che I'immobile era in locazione:
3. STATO DI POSSESSO:

In locazione.

Osservazione 5):

5) Il CTU sottace poi punto che all'immobile ae quo st ucceae arraverso e am graan
dalla via Groppini : non direttamente ma ad un corridoio (comune ad altri appartamen-
ti) che poi con un bivio a forme diT va a servire appartamenti che, a sinistra come a de-

jurazione diminuisce ulteriormente sia



A vedere quindi della sig.! il valore vero ed attuale dell'immobile, che

€ gia da tempo collocato del tutto infruttuosamente in agenzie immobiliari per tentarne

Non vorremmo cerfo essere proteti di "sventure” ma purtroppo gli esiti finali dell'invitabile

vendita le daranno ragione.
Risposta:

II'CTU non sottace in nessun punto che I'accesso avviene da via Groppini come riportato
nella descrizione dell'immobile a pagina 5:

“L’accesso avviene da via Groppini, si entra nell’atrio comune del corpo di fabbrica lungo strada, successi-
vamente si deve attraversare I’'area comune esterna da dove si pud accedere all’unitad immobiliare.”

Come specificato piu volte in bozza di relazione I'accessibilitd per un individuo a scarsa
mobilita allo stato di fatto non & consentita, peraltro si aggiunge che tale accessibilita puo
essere soddisfatta installando dei sempici montascale.

Riguardo al valore del bene si & preso in considerazione il mercato immobiliare odierno, i
valori omi che indicano un range tra 1.400 Euro/mq a 2.100 Euro/mgq, le proprieta
intrinseche e estrinseche del bene de quo e tutti gli elementi descritti in relazione per i
quali si & estratto un valore al mq del bene di 1.400 Euro/mq.

Il CTU conferma tale valore.



