1. Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n. 62 /2018

Tribunale di Massa
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: BANCA MONTE DEl PASCHI Di SIENA SPA

N.R.G.E.l. 62/2018
Data udienza:

Giudice Delle Esecuzioni: Doit.ssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario: Giuseppe Podesta
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1. Rapporio di siima Esecuzione Immobiliare - n, 62 /2018

INDICE SINTETICO

BENE: Via Puliche n.89 - Maring di Massa - Massa {MS3) - 54100

DATI CATASTALI

Corpo: A A o

Categoria: Abitazione di tipo civile [AZ] ¥

foglio 138, particeila 83, subaiterno 2, indirizzo Vig Puliche 89, piano 1, comune Massa,
categoria A/2, classe 5, consistenza 7,5 vani, superficie 157 mq totale, escluse aree
scoperfe 147 mq, renditq € 1.184,40 €

STATO DI POSSESSO
Corpo: A
Possesso: Abitazione o tipo civile [AZ]

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBIL! Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABIL}

Corpo: A
Accessibilitd degh immobili ai soggetti diversamente abili: NO

CREDITORI ISCRITTI

Corpo: A
Creditori Iscriffi: NO

COMPROPRIETARI

Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: Si

PREZIO

Prezzo dda libero: € 3191 54,70
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1. Rapporo di sfima Esecuzione immobiliare - n. §2 / 2018

Lofto: 001

La documentazione ex art, 547 ¢.p.c. risulfa completa? §i

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore af pignoramento risuita compieta?
Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione difipo civile [AZ2] sHto in frazione: Marina di Massa , Via Puliche
n.89

ldentificato al catasto Fabbricqti:
wentiiicarg al calasto Fabbricati

Intestazione: foglio
138, parficelia 83, subalterno 2, indirizzo Via Puliche 89, pianc T, comune Massa ,

categoria A/2, classe 5, consistenza 7.5 vani, superficie 157 mq totale, escluse aree
scoperte 147 mq , rendita € 1.184,40 €

Derivante da: STRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 03/11/2014 Nota presentata con
Modello Unico in atfi dal 14/11/2014 Reperforio n.; 72414

Rogante: DALLE LUCHE DARIO Sede: MASSA Registrazione: Sede:

DONAZIONE ACCETTATA (n. 7260.1/2014)

Confini: L'intera proprietd foglio 138 part. 83, confina - g nord-ovest e nord-est con
strada pubblica Comunaie (Via Puliche), a sud-ovest con difre proprietd di fg. 138
mapp.81, fg. 138 mapp. 780: g sud-est con altre proprietd fg. 138 mapp. 127, fg. 138
mapp. 84, fg. 138 mapp. 543, fg. 138 mapp. 85.

Note sulla conformites eatastale:

YENRTUAH comproprie ari:nessuno

Note sulla conformiias catastale: In base alle ricerche eseguite presso il NCEU si puo
qffermc_xre che il bene & conforme alla documentazione depositata.

Note generdli: L'immabile Catastalmente identificerto da fg 138 part. 83 sub. 1.3 & parte
di un edificio bifamiliare {identificato da fg. 138 part. 83} che comprende un'areq
esferna comune, corfile-giardinoe e classificaia come erte urbano (Bene Comune non
Censibile comune ai sub. L2,3). Allo stato attudle fo spazic esterno & privo di ung
propria effeftiva autonomic ma legato al ben principale da un vincolo pertinenzaie
esclusivamente servente. A parere dello scrivente I'immobile oggefto di espropriczione
{ fg. 138 part. 83 sub. 13) costituisce con I'areq esterng {fg. 138 part. 83) un "unicum”
inscindibile e che di fatio deve rifeners| compresa nel pignoramento anche se in
assenza di una specifica menzione.
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1. Rapporio di sfima Esecyzione immobiliare - n. 62 / 2018

1.2 BEN!INDIVIS} {art. 600 c.p.c.}
Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
Marina di Massa & la maggiore frazione del comune di Massa, offre ad essere un centro
baineare della cosia apuana. Il litorale di Massa si estende su una superficie di circa 20
km, confina a Sud con la frazione Cinquale, apparienente al comune di Monfignoso e a
Nord con la frazione marittima analoga del comune di Carrara, Marina di Carrara. Consta

Novecento, Marina di Massa & interessata dal turismo balneare. La cittading, inizialmente
uogo di vileggiatura delie famiglie massesi, oltre che dij ricche famiglie del nord Italia che
avevano redlizzato ville e villini in stie fiberty lungo le costa, & diventata un apprezzato
luogo turistice grazie alla sug posizione geografica fra mare e monti. La redlizzazione o
condomini, alcuni dei quali di grandi dimensioni, ha frasformato Ig cittadina in uno dei
Quartieri residenziali di Massa.

Caratteristiche zona: semicenirale normale

Area urbanistica: residenziale o tfraffico locale con parcheggi scarsi.

Caratteristiche zone limitrofe: residenziaf

Importanti centri limitrofi: Massa, Carrara.

Aftrazioni paesaggistiche: Costa marittima apuo-versiliese, Alpi Apuane |

Aftrazioni storiche: centro storico di Mossa. I
Principali collegamenti pubblici: Autostrada A12 Genovo~RosEgncno{LlJ ¢ired 3 Km,
Stazione Ferroviaria Massa circa 5 Km

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suol familiari

4. VINCOL! ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri givridici che resteranno g carico deif'acquirente:
4.1.1 Domande givdiziali o alfre trascrizion; pregivdizievol:

Nessunga,
4.1.2 Convenzioni matrimonial € provy. d'assegnazione casa confugafe:
- 4
® Nessuna,
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4 Altre imitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2  Vincoli ed oneri giuridici cancellaii g cura e spese della procedurg:
4.2.1 scrizioni:
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1. Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n. 62 7 2018

- Ipoteqg volontaria aitiva o favors di BANCA MONTE DEI PASCHI D! SIENA SPA
confro‘uaen’van’re da: mutuo volontario importo ipoteca:
€ 1.200.000,00; importo capitale: € 600.000,00 : .

Iscritto/trascritto a Conservatoria Massa Carrara in data 21710/2018 o nn.

12006/2243 ;

Note: sidporia che in iene ] iadi debitore non datore Hej
socierc (R

- Ipoteca giudizigle aitive a favor. i CASSA DI RISPARMIO DI LUCA PISAE
LIVORNO conir efivante da: decreto ingiuntivo n. 0281;
Importo ipoteca: € 1.000.000,00; Importo capitale: € 875.000,00 -
Iscritto/irascritto g Conservatoria Massa Carrara in data 21/12/2011 ai nn.
1180G/1731

4.2.2 Pignoramenti-

/frascritto o Conservatoria Massa

Carrara in data 24/04/2018 ai n

4.2.3 Alire frascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 enfazione ipocatastale in atfi Aggiornamento  dellg documentazione
Nessuna.

4.3 Misure Penali
Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE:
3pese ordinarie annve di gestione dellimmobile: N.d.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: n.d..
Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: nessuna
Afttestazione Prestazione Energefica: Presente
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energefica: In sede di sopralivoge if cerfificato non & stato
esibifo. f
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.lgs. 42/2004: nessuno
Avvertenze ulteriori: nessung

é. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:
Titolare /Proprietario: oprietario/i ante ventennio o 03/11 /2014.
in forza di atto di donazions "G Fogito di Notaio Riceci Gio Batta, in data 12/11/1980, gi
nn. /2058; frascritto a Conservatoria Massa Carrare, in data 11/12/1980, ai nni

Titolare/Proprietario: ad oggi (attuale/i proprietario/i). In
forza di gtto di donaZione - G rogito di Notaio Dalle LuCche Dario ,in data 03/11/2014, i

nn. 7241 iiiiiSI: traseritio o Conservatorig Massa Carrara, in data 14/11/2014, di nn.
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1. Ropporo di slima Esecuzione Immobiligre - n., §2 /2018

7. PRATICHE EDILIZIE;

Numero pratica: 7
Infestazione -
Tipo praticalicenza Edilizig :
Per lavori: Licenza di costruzione per fabbricato ad uso abitazione
Oggetto: nuova costruzione 5

Presentazione in data 25/11 /1974 al r. di prot, 37987

Rilascio in data 30/08/1977 ai n. di prof.

Abitabilitd/agibilita in data 27/02/1980 al n. di prot. 4/80

el
&

7.1 Conformita ediliziq:

Abitazione di fipo civile [a2] & H

Sono state riscontrate le seguenti iregolarités: nei fronti di levante e lafo monti {sia ai piano
temeno che al piano primo) & stata realizzata una parte maggiore di balcone rispetto o
progefto autorizzato, di fatto olfre ad avere una maggiore superficie si vanno a
modificare anche | due prospetti interessati. Nel fronte di Levante { piano tera e piano
primo} il balcone sviluppa una superficie maggiore i circa 3.9 mag {3mix 1.3 ml}, nel lato

monti la superficie & maggiore di circa 1.7 mg (1.3 mix 1.3 ml). | balconi sono cortigui tra
loro, formando di fatfe ung L (vedi allegati grafic),

Regolarizzabili mediante: SCIA in sanatoria secondo art.209

Descrizione delie opere da sanare: Presentazione SCIA in sanatoria per : balconi
Sanzioni SCIA in Sanatoria: € 1.600,00

Spese Techiche Professionista per redazione SCIA in sanatoria: € 3.000,00
Oneri Totali: € 4,000,00

Note: Si evidenzia che | costi relafivi alle prestazioni professionali sono INDICATIV] e soggetti

Q possibill variazioni. Nel conteggio delle sanzioni NON sono compresi | Boili ed eventuali
costl accessori

Note sulla conformita editizia: alio stato attuale si pud affermare che it bene NON 2

conforme dllg documentazione depositata presso il competente Ufficio Tecnico
Comunale.,

7.2Conformitd urbanistica:

frazione: Marina di Massa, Via Puliche n.89
Strumento urbanistico Adottato:

Cilta diffusa a media e b
{CDmbd])

\Zona omogeneaq:

Qssa densitd

:Norme tecniche di'attugzione:

—
Art. 30 Interventi nella cifter diffusa a media
e bassa densife - Regime normativo di
compietamento urbanistico & &

a

Immobile scttoposte a vincolo di carattere
urbanistico: ®

—
Elementi urbanistici che limitano g

- Commerciabiiifér?
L ——
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1. Rapporio di siima Esecuzione immobiliare - n, 62 7 2018
Nella vendita dovranno essere previste NO
pattuizioni particolariz

§Dichicxrqzione di conformité con il PRG/PGT: |3

N -
Note generali sulla conformita: in base al RU vigente si ritiene it bene immobile conforme
urbanisticamente.

;
: i
Il Lotto 001 & una civile abitazione collocata o PIano primo di un edificio su due livelli fuari
ferra {piano terra e piano primo) con glardino e cortile o perfinenza esclusiva . Fg parte del
edificio anche un livelio interrato.

# piane primo e i piano terreno si Qualificano come civiii abitazioni, hanno ingresso in
dipendenti, sono quasi specularn, sviluppano circa la stessa metratura @ numero di ambienti
interni. fl piano seminferrato si caratterizza per ire ampi locali e un bagno, I'accesso &
garantita do rampa carrabile esterna e da scala a chioccioky inferna che lo collega ol piano
terreno,

L'immobile & collocato ne! Comune di Massa, nella frazione di Marina di Massa, lungo Ig
strada di Via Puliche, in un’area pretiamente residenziale,

La pianta dell’edificio he una forma quadrangolare regoiare, confing conl'esterno per tutii &
quatiro | jgH, "

L'intera propriefd {immokbile + tereno periinenziaie) foglio 138 part. 83, confing 1 O nord-ovest
€ nord-est con sirada pubblica Comunale ([Via Puliche}, a sud-ovest con galire proprietd di fg.
138 mapp.81, fg. 138 mapp. 780; a sud-est con alfre proprieta fg. 138 mapp. 127, fg. 138
mapp. 84, fg. 138 mapp. 543, fg. 138 mapp. 83.

L'accesse alla proprieta & tramite cancello carrabile che affaccia su Vig Puliche. L'ingressc
dell'immobile & suf fronte nord-est del edificio dg porta a doppio battente in vetro e alfuminio
che aoffaccia sulle ferrazzg periinenziadle, & raggiungibile tramite ung scala esterna in
muratura o doppig rampa rivestita di marmo.

Le parefi interne sono intonacaie e nella cucing e nel bagno & presenfe un rivestimento
ceramico di piastrelle.

L'esterno & trattato con vestimento fradizionale ad infonaco con tinteggiatura finale di
celore chiaro {verde mare], dgli infissi esterni sono di di aliuminio con vetro singolo, e e
tapparelie di PVYC di colore marone,

Sia @ livelle terreno che of piano primo i quattro prospetti (nord-est, nord-cvest, sud-est e syd-
ovest] si caratterizzano per la presenza di balconi, per una supertficie nefta tole di cireq 51 3
mq al piano terreno e 51.3 mg al piano primo.

DESCRIZIONE SINTETICA DEGL AMBIENTI iNTERNI,

L'immobile & su un unico ivello caratterizzato da 4 ambilentt distingi, 2 bagni, e un comidoio di
disimpegno, per ung superficie fotale di circq 124.5 mq neti.

L'ingresso & sul fronfe nord-est framite corridoio di disimpegno che immette: o nord-ovest
nella zona soggiomo di circg 26.56 mq netti, a sud-est nella zona pranzo di circa 14.5 mq netti
€ nella cucina di cireg 7 mqg netti; proseguendo iungo 1l comidoio, in direzione suc-ovest, si
frovano in sequenza due bagni-we entrambi finestrati e rispettivamente di cireg 4.3 & 6.6 mg
netti. Frontoimeante q| bagno principale, separcta da disimpegno, & ung stanza di circa 10.9
ma netti con affaccio sul balcone. ‘

Nella parte sud-ovest della abitazione sono collocate 2 camere da letto matrimonial
rispetfivamente df crca mag nett 16.10 o 19.3 di enframbe con affaccio sul balcone
pertinenziale,

Al livello seminterraio, angolo sud-est/sud-ovest con unico accesso da scalg esternag & i
iocale tecnico {centrale fermica) df circa 7 mqg netti nel guale & collocato it generatore
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1. Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n. 62 /2018

{caldaia a metano con produzione combinata di ACS} che serve entrambi g immobiii
dell’edificio {piano primo e pigno terra/seminterrato).

"1 Le misure, | m? riportali sono it risultato di misure effetfuate o campione sui singofi vani durante it
soprafivogo e delle verifiche sulle planimetie catastall depositate presso 'Agenzia del Territorio- Servizi
catastali e ipotecari e sulla doc, depositata presso || compefente Uff. Tecnico Comundle,

1. Quota e tipologia

ventuali compropnerarn:
Nessuno

Superficie complessiva di cireg mqg 198,00

E' posto al piano: primo

L'edificio & stato costruito nel: anni 70 ( Licenza edilizia del 1977)

L'edificio & stato ristrutturato nel: n.d

Lunitd immobiliare & identificata con il numero: 89; ha un'alterza utile interna di circam. 2.7

Vintero fabbricato & composto da n. 3 piani complessivi di cui fuori terran. 2 e di cui interrat;
n. 1

State di monutenzions genergle: discreto
Condizioni generali dellimmobite: alle stato attudle lo stato di conservazione generale del

immobile & discreto, l'immobile non presenfa i necessitas dj predispomre interventi di
manutenzione sfraordinaria e ordinaria urgente.

Caratteristiche descritfive:
Componenti edilizie & cosiruttive:

Cancelio fipologia: doppia anta o battente matericle: acciaio aperiura:
eletirica condizioni: buone

nfissi esterni tipologia:  doppia ante o battente materiale; alluminio
protezione: tappareile materiale protezione: PVC condizioni:
buone

Infissi interni fipologia: a battente materiale: fegno condizioni: buone

Manto di copertura materiale:  Tegole coibentazione: guaina bituminosta

condizioni; discrete

Pavim. Esterna materiale: lastre pietrg condizioni: Discrete
Pavim. Interna materiale: Gres condizioni: discrete
Portone diingresso tipologia: doppia anta o battente materiale: alluminio e veiro

Qccessorl: senza maniglione anfipanico condizioni: discrete

Rivestimento ubicazione: bagne materiale: Piastrelle in ceramica condizion;:
discrete
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1. Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. 62 / 2018

Rivestimento Ubicazione: cucina materiale: Piastrelle in ceramica condizioni:
discrete h

Scale posizione: Esterna rivestimento: marmo condizioni: sufficienti

Impianti:

Antifurto fipologia: a contalti perimetrall condizioni: sufficienti

Citofonico fipologia: audio condizioni: sufficienti

Elettrico tipologia: softetraccia condizioni: sufficienti

- Note: Visivameante impianto appare in regola, ma non viens
riscontrate da effettiva documentazions che attesti il rispetic
della normativa vigente

Gas fipologia: sottotraccia alimentazione: metfano
condizioni: sufficienti
- Nofe: in sede di soprailuogo la documeniazione di
conformitd non & stala esibita. §i eviderzia che visivamente
fimpionto appare in regoia, ma non viene riscontraio dy

effettiva  documentazione che attesti i fispetio  della
normaiiva vigente
Termico fipologia: centrafizzato alimentazione: metano diffusori:

termosifoni in alluminio condizioni: sufficienti

- Notfe: in sede o soprafivoge la docurmentadone  di
conformit non & stata esibita. S evidenzia che visivarmente
fimpianto appare in regolc, ma non viene riscontrato da
effetfiva  documentozione che aitesfi rispetto  dellg
normativa vigente

Impianti (conformitd e cerfificazioni)

impianto elettrico:
Esiste impianto elettrico §

Esiste la dichiarazione di conformitd L. 46/90 INO
e successive

Note i sede di sopraliuoge g
documentazione di conformitd non
& stata esibita. Si evidenzia che
visivamente {impianio appare in
regoia, ma non viene risconfrato da
effetfiva  documentazione  che
aitesti il rispetto della normativa

vigenie.
e § ] R
Riscaldamento:
Esiste impianto di riscaldamento Sl
Tipologia di Er_ﬁpianfo caldaia a metano {con produzione
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1. Rapporto di sfima Esecuzione Immobiiare - n, 62 / 2018

combinata di ACS) con radiaiorn o
parete per la diffusione

Note N sede di sopraflucgoe
documentazione di conformitd non
¢ stata esibita. Si evidenzia che
visivamente [impianto appare in
regola, ma non viene risconfrato da
effettiva  documentazione che
offesti it rispetto della normativg
vigente.

N

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o NO
climatizzazione

Impianto antincendio:
Esiste impianto anfincendio NO
-

Ascensorfmonfccorfcbl_ecamponfe B

Limmobile dispone di ascensor o} NO
montacarichi

Scarichi:

Esistono scarichi potenziaimente pericolosi NO

Informazioni relative al calcoio della consistenza:

I principio adottato per individuare la superficie commerciale fa riferimento al D.P.R. 23
marzo 1998, n. 138, che assume il metro quadrato di superficie catastale quate unitey di
misura della consistenza degli immobili urbani g destinazione ordinaria.

Precisamente, la superficie commerciale & pari alla somma di:

1. superficie dei vani principali e degli accessori diretfi, comprensiva delia quota occupata
dai murf intemni e perimetrai

2. superficie omogenizzata deile pertinenze esclusive df ormnamente dellunites immobiliar:
Balconi. '

I Balconi vengono computati

- nelia misura del 30% fino a mq 25;

- neila misura del 10% per la quota eccedents maq 25.
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1. Rapporio di sima Esecuzione Immobiliare - n. 62 /2018

Abitazione sup lorde di 147.00 1,00 147.00
pavimento

Balconi | sup torda di 25.00 0,30 7.50
pavimento

Balconi 2 sup lorda di 26,00 0.i0 2,60
pavimento

198,00 157,10

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

Sottocategoria: Unitd immobiliare parte di un Edificio

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

8.2

Criterio di stima:

Valutata ia consistenza dell'immebile ed esaminato lo stato
dei luoghi, ol fine di pervenire a un plausibiie valore di mercato
del bene pignoraio, sono state confrontate le informazioni
ricavate da due diverse fonfi:

1. fonti dirette, ricavate dal confronto con gk operatori
immobiliar dell’areq, inserzioni web.

2. fonti indirette, ricavate dalia banca dati quotazioni
immobilicri del' Agenzia del territorio.

Fonti di informazione:
Catasto di Massa Carrara:

Conservatoria det Registi Immobiliari di Massa Camrara:
Utficio fecnico di Massa:

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare:

OMI;
Parametr medi di zona per destinazione principale (€./maq.):
2.400,00/2.600,00;
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1. Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n. §2 /2018

Alfre fonti di informazione: Web.

Valvtazione corpi:

A. Abitazione di tipo civile [A2]
Fonti dirette.

It confronto con gl operatori immobiliari, cosi come le ricerche web sulie offerte di
vendita, permettono di apprendere informazioni sul mercato immobiliare dell’areq in
cui si trova I'immobile oggetto di stima, olfre che di conoscere molfepiici fatiori che
sfuggono a un’anailisi peritale eccessivamente standardizzata. A fronte deile delle
informazioni acquisite, si riporta che:

*in generale, nell'ultimo frimestre | prezz sugll immobili in vendita seno sostanziclmente
invariati;

*le guotazioni medie e la densita degli immobill in vendita nelle diverse aree delia
frazione sono estremamente disomogenee. Prevalenza di beni di medic e piccolo
taglio ad use seconde case sopratutto verso ia fascia costiera:

sdiscreta stabilitd del prezzo delie abitazioni che dopo importanti ribassi, non sembra
allo stato attuale destinato a imature;

*nelia zona maggiore & Ia richiesta di beni immobifiari con spazi estemni di pertinenza
{giardino, corte, posto auto);

«discreta presenza sut territorio di un mercate immobiliare delle compravendite per
seconde case ad uso vacanza:

discreta & la richiesta sul mercato immobiliare della frazione di beni di piccolo medio
taglio da destinare al mercato delie focazioni { sopratutto estive].

*la zona in cui & collocato Fimmobile, sebbene relafivamenie recente e ad dalta
densita abitafiva, allo stato atiuale ha quotazion di mercato al mg minori rispetto alla
fascia costiera della frazione di Maring di Massa.

Dai valori ricavati e dai dati acquisiti & stata individuato un valore medio di mercato ol
mq. ‘
V1= valore medio di mercato o Ma: 2.450,00 €

2. Fentiindirette.

Una seconda valuiazione & staig compiuta  sulld base  delle guotazioni
del'Osservatorio Naziondle del Mercaio Immobiliare (OMI) dell’Agenzia dei Territorio,
consuitablle tramite il sito www.agenziadelterriforio.it, fa cui fonte o rievazione &
rappresentata da agenti immobiliari, sfime interne di atfi di compravendita indicanti
un valore significativamente diverso dal valore catastale e offerte pubbiicitarie.

I vaior unitari rilevat dali'Gsservatorio dei beni Immobiiari sono fiferiti ol metro
quadrato di superficie commerciale per il mercato delie compravendite e deile
locazioni. | dati dlevati sono valutal dal comitato consultivo dell' Uficio di Agenzia del
Tenitorio che ha la responsabilitd di accertare la correttezza dei datfi e decide le
quotazioni da considerare vaiide e quindi oggetto di pubblicazione sul sito. | valori
unitari di mercato soro espressi in €/m2, e a uno stato di conservazione e
manutenzione dsli'immobite offimo, normale o scadente. il principic adottato per
individuare la superficie commerciale fa riferimento al D.PR. 23 marzo 1998, n. 138, che
assume il metro quadrato di superficie catastcle quale unity di misura  della
consistenza degli immobili urbani g destinazione ordinaria.,

I bene oggetto di stima si frova nella zona OM! “Suburbana/MARINA D MASSA",
Codice zona £3, Microzona catostale n.?, Destingzione Residenziale. L'immobile
esecutato & associato g una categoria cafastale A2 (Abitazione di tipo Civite); per gli
immobili situati nelia zona che rienfranc in fale categoria ediizia, in uno stoto
conservativo normale fe tabelle OMI relotivi ol 1° semestre 2018 prevedono valori che
oscillano ra un minimo di euro 2.200,00 €/mq e un massimo di euro 3.100,00 €/maq.
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1. Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n. 62 /2018

Si evidenzia che: lo siato di conservazione dell'immobite & discreto, frattasi perd di ung
venditc giudiziaria, i che suggerisce un criterio prudenzidle di stima; & presente
un'ampia area esterna (corfile-giardino) di pertinenza non esclusiva ma atuamente
comune a tuita 'unitd immobiliare {piano pimo e piano terra); il bene & locato in un
area che rimane periferica rispetto alla fascia costiera di Marina di Massa che
s'identifica come quella con le quotazioni piu aife,

3i decide di impiegare come valore o vendiia quello medio tra il massimo e il minimo
applicandogli una riduzione del 10%. o

V2= valore bene oggetto di stima al mq: 2.385,00 €
3. Esito del confronto tra fonti dirette e indiretie: vaiutazione finale.,

liustrate le fonti dirette ed indirette consuitate di fini delia stima, il valore finale al mg
complessivo del Lotto 1 & date dalla media aritmetica dei 2 valori individuati,

Valore complessivo al mqg LoHo 001 = (V1+V21/2=242000€
Yalore fincle complessive del Lotto 001= 380.182,00 €

Abitazione 147,00 €2.420,00 € 355.740,00
Balconi 1 7,50 € 2.420,00 € 18.150,00
Baiconi 2 2,60 € 2.420,00 € 6.292,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 380.182,00
Valore Corpo € 380.182.00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 380.182.,00
Valore compiessivo diritto e quota € 380.182,00

A Abitczione il 157,10 1€380.182,00 € 380.182.00
tipo civile [A2] | | |

8.4 Adeguamenti e correzioni delig stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta alfimmedictezza dellg

vendita giudiziaria e per assenza i guranzia per vizi come da

disp. del G.E. ( min.15% ) €57.027.30
Spese tecniche di regolarizazione urbanistica e/o catasiale:

€ 4.000,00
8.5 Prezzo hase d'asta del lofto:

Valore immobite al nefio delle decurtazioni nello stato di fatio € 319.154,70
in cui si rova:
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 42 / 2018

Prezzo di vendita del loHo nello stato di "libere™ € 319.154,70

Allegati

Allegati n.1 : provvedimento del G.E. di noming esperto CTU (Arch. Davide Tovani) del
02.09.2018 pér ia stima dei bene pignorato e contestuale fissazione prima udienza {udienza
16.01.2019).

Allegati n.2; conferimento e accettazione incarico di stima CIU dif solftoscritto Architeito
Davide Tovani.

Allegati n.3: dati catastali Lotto: visura attuale, planimetriq.

Allegati n. 4: plonimetrie / prospetii state dei luoghi con evidenziate difformitd dalla
concessione edifizia N 77.8.24 del 30.08.1977.

Allegati n. 5: copia rilievo fotografico digitale del Loto Q0.

Allegati n. 6: copia ricevuta "Concessione Edilizic n. 77.8.24"

Allegati n. 7: copia “cerfificato Abitailita N, 6/80”

Allegati n. 8: copia certificato “cumuiatfive di stato Civile"

Data generazione:
13-12-2018

UEsperto alla sfima
Davide Tovani
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