1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 134/ 2016

Tribunale di Massa
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: NG
contro: SNENGTNENRE

N° Gen. Rep. 134/2016
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 29.11.2017

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario: Dott.ssa Cathy Vigneron

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 1 - Porzione di fabbricato ad uso civile
abitazione

Esperto alla stima: Maria Edifizi
Codice fiscale: DFZMRAG68M44F679B
Studio in: Via G.Pascoli 25b - 54100 Massa
Email: m.edifizi@tiscali.it
Pec: maria.edifizi@geopec.it
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 134/ 2016

INDICE SINTETICO
1. Dati Catastali

Bene: Via Noceto - Gragnana - Carrara (Massa Carrara) - 54033

Lotto: 1 - Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione
Corpo: Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione
Categoria: Abitazione di tipo popolare [A4]

Dati Catastali:

Foglio 17 Particelle 671 sub.3 e 740 sub.3
Indirizzo Comune di Carrara Via Noceto piano T-1,
Categoria A/4 Classe 2 Consistenza 6,5 vani, R.C. €.208,13

2. Stato di possesso

Bene: Via Noceto - Gragnana - Carrara (Massa Carrara) - 54033

Lotto: 1 - Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione
Corpo: Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione

Possesso: Libero

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Noceto - Gragnana - Carrara (Massa Carrara) - 54033

Lotto: 1 - Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione
Corpo: Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4. Creditori Iscritti

Bene: Via Noceto - Gragnana - Carrara (Massa Carrara) - 54033
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 134/ 2016

Lotto: 1 - Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione

Corpo: Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione

Creditori Iscritti: AN
A

5. Comproprietari

Beni: Via Noceto - Gragnana - Carrara (Massa Carrara) - 54033
Lotto: 1 - Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione

Corpo: Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione

Regime Patrimoniale: Quahamn

Comproprietari: Nessuno

6. Misure Penali
Beni: Via Noceto - Gragnana - Carrara (Massa Carrara) - 54033

Lotto: 1 - Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione
Corpo: Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione

Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Via Noceto - Gragnana - Carrara (Massa Carrara) - 54033

Lotto: 1 - Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione
Corpo: Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione

Continuita delle trascrizioni: ALTRO -

Da ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita
Immobiliare non risulta trascritta I'accettazione tacita dell'eredita relativa alla
Denuncia di Successione n.8 vol.466 in morte di Zeni Rinaldo deceduto il
21/02/1999. Si evidenzia, inoltre, che in tale denuncia di successione non
risulta trascritto il mappale 740 sub.3 del foglio 17.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 134/ 2016

8. Prezzo
Bene: Via Noceto - Gragnana - Carrara (Massa Carrara) - 54033

Lotto: 1 - Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione
Prezzo da libero: € 51.780,00
Prezzo da occupato: € 0,00
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 134/ 2016

Lotto: 1 - Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento

risulta completa? No
Da ricerche effettuate presso I'Agenzia delle Entrate Servizio di Pubblicita
Immobiliare non risulta trascritta l'accettazione tacita dell'eredita relativa alla

Denuncia di Successione n.8 vol.466 in morte di GGG

SEEP Si cvidenzia, inoltre, che in tale denuncia di successione non risulta
trascritto il mappale 740 sub.3 del foglio 17.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione.

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in frazione: Gragnana, Via Noceto

Quota e tipologia del diritto
SR e AR - Picna proprieta

—
Regime Patrimoniale: A

Eventuali comproprietari:
N

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione : 4V Sy
Foglio 17 particelle 671 sub.3 e 740 sub.3,

Indirizzo Comune di Carrara Via Noceto piano T-1

Categoria A/4 Classe 2 Consistenza 6,5 vani, R.C. €.208,13

Confini:

Confina a nord con i mappali 670 e 669, ad ovest con strada comunale, a sud
con il mappale 741 ed ad est aria su torrente.

Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:
La planimetria catastale non rappresenta lo stato attuale dei luoghi.

Regolarizzabili mediante:
Presentazione nuova planimetria catastale

Descrizione delle opere da sanare:
Diversa distribuzione degli spazi interni
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 134/ 2016

Presentazione presso I'Agenzia delle Entrate Servizi Catastali di nuova
planimetria catastale: € 300,00

Oneri Totali: € 300,00

Note sulla conformita catastale: Attualmente la planimetria catastale non
rappresenta lo stato dei luoghi in quanto si sono riscontrate difformita
come meglio illustrate nei grafici allegati.

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

Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
L'immobile oggetto di stima & posto in Comune di Carrara e precisamente nella
frazione collinare di Gragnana, piccolo borgo di origini antiche, dove prevalgono
costruzioni a destinazione residenziale. La zona dista 2 Km dal centro della Citta
di Carrara dove si trovano uffici pubblici (poste, banche ecc.), attivita commerciali
e ricettive. Inoltre dista circa 13 km dal litorale tirrenico.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi scarsi.
Servizi presenti nella zona: Non specificato

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: Non specificato

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Cave di marmo, Alpi Apuane, Litorale Tirrenico.
Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:
Libero
Opponibilita ai terzi:
4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale:
Nessuna.

4.1.3Atti di asservimento urbanistico:
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 134/ 2016

Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

Nessuna.

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

Ipoteca volontaria attiva contro AN Derivante da:
Concessione a Garanzia di Mutuo; Importo ipoteca: € 220.000;
Importo capitale: € 110.000 ; A rogito di Notaio A.M.Carozzi in data
30/12/2004 ai nn. 36226/10726; Iscritto/trascritto a Massa in data
11/01/2005 ai nn. Gen.190/Part.29 ;

Note: | costi per le cancellazioni e/o restrizioni delle iscrizioni o
trascrizioni sono di massima i seguenti salvo eventuali esenzioni
e/o restrizioni gia effettuate: 1) Per la cancellazione delle
Trascrizioni €.294,00 - 2) Per la cancellazione delle Iscrizioni
Volontarie €. 35,00/cad garantite da mutuo ipotecario - 3) Per la
cancellazione delle Iscrizioni Giudiziali 0,50% della somma iscritta
elo del prezzo di aggiudicazione e delle eventuali restrizioni, €.
59,00 per bolli, €. 35,00 per tasse ipotecarie

4.2.2 Pignoramenti:

Pignoramento a favore di @GRS
]
Derivante da: Atto Giudiziario-Verbale di Pignoramento ; A rogito di
Ufficiali Giudiziari Tribunale di Massa in data 07/11/2016 ai nn.
3140 iscritto/trascritto a Massa in data 18/11/2016 ai nn.
Gen.10509/Part.7624;

| costi per le cancellazioni e/o restrizioni delle iscrizioni o
trascrizioni sono di massima i seguenti salvo eventuali esenzioni
e/o restrizioni gia effettuate: 1) Per la cancellazione delle
Trascrizioni €.294,00 - 2) Per la cancellazione delle Iscrizioni
Volontarie €. 35,00/cad garantite da mutuo ipotecario - 3) Per la
cancellazione delle Iscrizioni Giudiziali 0,50% della somma iscritta
elo del prezzo di aggiudicazione e delle eventuali restrizioni, €.
59,00 per bolli, €. 35,00 per tasse ipotecarie .

4.2.3 Altre trascrizioni:

Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti:

Visura ipotecaria aggiornata

4.3 Misure Penali

Nessuna.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 134/ 2016

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: 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 energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

6. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:
Titolare/Proprietario: ANNG_EGGGGEEEE
L)

In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio G.Carozzi, in data 01/07/1977,
ai nn. 147144; registrato a Carrara, in data 20/07/1977, ai nn. 857; trascritto a
Massa, in data 24/09/1977, ai nn. Part.4583.

Titolare/Proprietario: AsyeuuERRNNNSE .
M

In forza di denuncia di successione -

Nota di trascrizione dell'accettazione tacita o espressa dell'eredita risultante dai
registri immobiliari: NO

Registrato a Carrara, in data 19/08/1999, ai nn. 8/466; trascritto a Massa, in data
29/08/1999, ai nn. Gen.7991/Part.56819.

Note: Denuncia di Successione in morte di <mRTEEREEA——,
L T ———

.8 vol.
466 e trascritta a Massa il 29.08.1999 al N.Gen.7991 e N.Part.5819.
Sia nel titolo che nella trascrizione della denuncia di successione sopra descritta
non & stato riportato il mappale 740 sub.3 del foglio 17.

Titolare/Proprietario:

g rop.1/1 JEEEEE 2d oggi (attuale/i proprietarioli).

In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio A.M.Carozzi, in data
30/12/2004, ai nn. 36225/10725; trascritto a Massa, in data 11/01/2005, ai nn.
Gen.189/Part.146.
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 134/ 2016

7. PRATICHE EDILIZIE:

7. Conformita edilizia:

Abitazione di tipo popolare [A4]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: A seguito di sopralluogo e da
ricerche effettuate si evince che il fabbricato in oggetto & di remota costruzione.
Nel corso degli anni non ha subito variazioni ad eccezione di un frazionamento
realizzato forse nell'anno 1977 (anno di presentazione di planimetria catastale)
con il quale sono state realizzate due unita immobiliari, una sviluppata al piano
seminterrato ed una sviluppata al piano terra e primo (quest'ultima oggetto della
presente stima). Da ricerche eseguite presso la Sezione Urbanistica del Comune
di Carrara non risulta rilasciata nessuna autorizzazione in merito al frazionamento
sopra descritto e pertanto la sottoscritta ritiene sia da sanare.

Regolarizzabili mediante: Presentazione di CILA tardiva

Descrizione delle opere da sanare: Regolarizzazione frazionamento a livello
amministrativo oltre a diversa distribuzione degli spazi interni

Regolarizzazione frazionamento e diversa distribuzione spazi interni: €. 3.000,00
Oneri Totali: € 3.000,00

Note sulla conformita edilizia: In relazione alle verifiche di sanabilita delle difformita
registrate sugli immobili, pur nelle precipua volonta da parte della sottoscritta di fornire
dati e informazione complete nel rispetto dell'incarico ricevuto, — in ordine alle limitazione
d’indagine esposte - la stessa deve constatare la pratica impossibilita di fornire un quadro
dettagliato, esaustivo e definitivo sul punto.

D’altra parte, per la natura ed i limiti insiti del mandato rimesso all'esperto, non pare
possibile intendere questo finanche teso a sostituire I'espressione che compete per Legge
agli Uffici deputati circa i termini di ammissione delle istanze e l'indicazione dei relativi
adempimenti, oneri, sanzioni e pagamenti, manifestazione che gli Uffici, alle risultanze
delle consultazioni svolte, rimandano all'esito dellistruttoria conseguente alla
presentazione di pratica completa di elaborati scrittografici di dettaglio.

Alla luce di cid, nel quadro del rispetto del mandato ricevuto e dalle limitazioni
rappresentate, quanto contenuto nel presente elaborato & da intendersi formulato in
termini orientativi e previsionali e, per quanto attiene gli importi economici, in indirizzo
prudenziale, cio al fine di avere un quadro utile di massima per le finalita peritali.

In conclusione pertanto, & da precisarsi che quanto indicato pud essere soggetto a
possibile modificazioni ovvero variazioni e che le assunzioni sono state operate in ragione
della normativa vigente al momento dell’elaborazione della presente relazione peritale.

7. Conformita urbanistica:

frazione: Gragnana, Via Noceto

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
Zona omogenea: B4
Norme tecniche di attuazione: Norme tecniche di attuazione delie zone
montane
Immobile sottoposto a vincolo di Si
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 134/ 2016

carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste |NO
pattuizioni particolari?

Altro: L'immobile ricade in zona PG
pericolosita geomorfologica elevata e
molto elevata

Note sulla conformita:

Nessuna.

Il bene oggetto di stima & una porzione di fabbricato ad uso civile abitazione, di antica
costruzione, posta in Comune di Carrara, Localita Gragnana, Via Noceto e
precisamente posta all'interno del nucleo abitato di Gragnana. La costruzione & di
antica costruzione ed é stata realizzata con struttura portante in muratura e copertura
a tetto del tipo a capanna. Si accede allimmobile da portone d'ingresso posto su
strada comunale. L'unita immobiliare si sviluppa a piano terra e primo e si compone
di ingresso, soggiorno e cucina al piano terra oltre a scale per accedere al piano

primo dove sono collocate una camera, un bagno e ripostiglio.

1. Quota e tipologia del diritto

1/1 di Swinsswsitisnitniisnnsninking
.

Regime Patrimoniale: Suuumnmminissngs

Eventuali comproprietarisiiamms

Superficie complessiva di circa mq 81,00
E' posto al piano: T-1

Stato di manutenzione generale: scarso

Condizioni generali dellimmobile: L'unita immobiliare si presenta in mediocre stato di
conservazione e manutenzione infatti necessita di opere di ristrutturazione e lavori di
manutenzione (rifacimento delle facciate, revisione del tetto, sostituzione degli infissi
esterni, ecc.).In alcuni locali sono state riscontrate infiltrazioni di acqua.

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: legno
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Infissi interni

Pavim. Interna

Rivestimento

Rivestimento

Impianti:

1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 134/ 2016

protezione: persiane materiale protezione: legno
condizioni: scarse

tipologia: a battente materiale: legno tamburato
condizioni: scarse

materiale: ceramica

- Note: La pavimentazione del piano terra risulta in buone
condizioni mentre quella del piano primo € da rivedere in
quanto in alcun punti risulta distaccata.

ubicazione: bagno materiale: ceramica condizioni:
scarse

ubicazione: cucina materiale: ceramica condizioni:
sufficienti

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico

Sl

Impianto a norma

NO

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

€ successive

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Sl

Tipologia di impianto

Caldaia con corpi radianti

Stato impianto Scarso
Impianto a norma NO
Esiste la dichiarazione di conformita NO
Condizionamento e climatizzazione:
Esiste impianto di condizionamento o NO
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 134/ 2016

climatizzazione

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

Impianto antincendio:
Esiste impianto antincendio NO

Esiste certificato prevenzione incendi NO

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o NO
montacarichi

Esistenza carri ponte NO
Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi |NO

sup lordadi| 81,00 1,00 81,00
pavimento

81,00 81,00

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

Sottocategoria: Intero Edifici

Ambiente: |l sito non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di
materiale inquinante nei fabbricati ed in sottosuolo
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 134/ 2016

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

Il criterio di stima che si & ritenuto pit opportuno adottare
e quello della ricerca del piu probabile prezzo di mercato
da attribuire al parametro tecnico (mq). Esso si basa su
indagini tra operatori del settore relative ai prezzi praticati
nella comparazione per gli immobili oggetto di vendita in
condizioni e posizioni simili, sulla valutazione degli
elementi intrinseci ed estrinseci che possono essere
oggetto di comparazione con quelli di stima. Alla luce di
quanto sopra esposto la sottoscritta, dopo aver acquisito
dati,informazioni eseguito indagini, valutato i dati
oggettivi egli immobili, ha ritenuto equo individuare i
valori unitari di stima confermati anche dai valori espressi
dalla banca dati delle quotazioni immobiliari dell'Agenzia
del Territorio (Valori OMI).

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Agenzia delle Entrate - Ufficio Provinciale di
Massa Carrara - Territorio Servizi Catastali;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Agenzia delle
Entrate - Ufficio Provinciale di Massa Carrara - Territorio
Servizio di Pubblicita Immobiliare;

Uffici del registro di Agenzia delle Entrate di Massa
Carrara;

Ufficio tecnico di Comune di Carrara;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato
immobiliare: Valori OMI dellAgenzia delle Entrate ed
indagini tra operatori del settore.

8.3 Valutazione corpi:

Porzione di fabbricato ad uso civile abitazione. Abitazione di tipo
popolare [A4]

Abitazione 81,00 € 800,00 € 64.800,00
Valore Corpo € 64.800.00
Valore Accessori € 0.00
Valore complessivo intero € 64.800.00
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 134/ 2016

Valore complessivo diritto e auota € 0.00

€ 64.800,00 €0,00

”Por2|one di Abitazione di 81'00E
fabbricato ad tipo popolare J

uso civile | [A4]
abitazione

8. Adeauamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza
della vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per

vizi come da disp. del G.E. ( min.15% ) € 9.720,00
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o

catastale: € 3.300,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di € 51.780,00
fatto in cui si trova:

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero": € 51.780,00

Allegati

Documentazione fotografica

Estratto di mappa(1)

Planimetria Stato Attuale(2)

Planimetria Catastale (3)

Planimetria di raffronto stato attuale con planimetria catastale (4)
Visura catastale (5)

Visura Ipotecaria Aggiornata (6)

Stralcio PRG (7)

Tabella OMI (8)

Data generazione:
27-10-2017

L'Esperto alla stima
Maria Edifizi
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