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Tribunale di Massa
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

e -

N.R.G. E.l. 29/2019
Data udienza: 15.01.2019

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario: Avv. Benedetta Chiappale

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001

Esperto alla stima: Maria Edifizi
Codice fiscale: DFZMRA68M44F679B

Email: m.edifizi@tiscali.it

Pec: maria.edifizi@geopec.it
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 29 / 2019

INDICE SINTETICO

BENE: Via dei Colli - Ischignano - Massa (MS) - 54100

Lotto: 001

1 DATI CATASTALI

corpo: A - Fabbricato ad uso civile abitazione

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

foglio 69, particella 187 graffata con la particella 1467, indirizzo Via dei Colli, piano T-1-2, comune
Massa , categoria A/2, classe 2, consistenza 10 vani, rendita € R.C.€.1.105,22

corpo: B - Fabbricato ad uso civile abitazione

Categoria: Abitazione di tipo economico [A3]

foglio 69, particella 282, indirizzo Via dei Colli, piano S1-T-1, comune Massa , categoria A/3,
classe 4, consistenza 9 vani, rendita € R.C.€. 697,22

corpo: C - Fabbricato ad uso garage

Categoria: Garage o autorimessa [G]

foglio 69, particella 1426, indirizzo Via dei Colli, piano T, comune Massa , categoria C/6, classe 5,
superficie 30 mq, rendita € R.C.€.125,50

corpo: D - Terreni circostanti gli immobili descritti ai corpi A, B e C
Categoria:

Proprietaria 1/2
Proprietario 1/2
- sezione censuaria Massa foglio 69, particella 1271, qualita Uliveto, classe 4, superficie catastale
MQ. 9.298, reddito dominicale: € RD €.12,01, reddito agrario: € RA€.19,21,

- sezione censuaria Massa foglio 69, particella 1301, qualita Bosco Ceduo, classe 3, superficie
catastale MQ.370, reddito dominicale: € RD €.0,15, reddito agrario: € RA €.0,06,

- sezione censuaria Massa foglio 69, particella 186, qualita Bosco Misto, classe 3, superficie
catastale MQ. 1.230, reddito dominicale: € RD €.0,32, reddito agrario: € RA €.0,19,

- sezione censuaria Massa foglio 69, particella 280, qualita Bosco Ceduo, classe 3, superficie
catastale MQ.416, reddito dominicale: € RD €.0,17, reddito agrario: € RA €.0,06,

Enfiteusi per 1/2

Oneri Benificiario

Enfiteusi per 1/2
Parrocchia di con sede in Massa,
- sezione censuaria Massa foglio 69, particella 281, qualita Bosco Ceduo, classe 3, superficie
catastale MQ. 90, reddito dominicale: € RD €.0,04, reddito agrario: € RA€.0,01,

2 STATO DI POSSESSO

Corpo: A - Fabbricato ad uso civile abitazione
Possesso: Abitazione di tipo civile [A2]
Occupato dagli esecutati

Corpo: B - Fabbricato ad uso civile abitazione
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Possesso: Abitazione di tipo economico [A3]

Occupato da terze persone senza contratto d'affitto

Corpo: C - Fabbricato ad uso garage

Possesso: Garage o autorimessa [G]

Occupato dagli esecutati

Corpo: D - Terreni circostanti gli immobili descritti ai corpiA,Be C
Possesso: Occupato dagli esecutati

ACCESSIBILITA DEGLI IMMOBILI Al SOGGETTI DIVERSAMENTE ABILI

Corpo: A - Fabbricato ad uso civile abitazione

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Corpo: B - Fabbricato ad uso civile abitazione

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Corpo: C - Fabbricato ad uso garage

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Corpo: D - Terreni circostanti gli immobili descritti ai corpi A, Be C
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

CREDITORI ISCRITTI

Corpo: A - Fabbricato ad uso civile abitazione

Corpo: B - Fabbricato ad uso civile abitazione

Creditori Iscritti: _
Corpo: C - Fabbricato ad uso garage

Creditort Iscritt: [N
spa

Corpo: D - Terreni circostanti
Creditori Iscritti:

spa

spa

sp. [

spa
spa,

li immobili descritti ai corpi A, Be C
spa,

spa

COMPROPRIETARI

Corpo: A - Fabbricato ad uso civile abitazione

Comproprietari: Nessuno

Corpo: B - Fabbricato ad uso civile abitazione

Comproprietari: Nessuno

Corpo: C - Fabbricato ad uso garage

Comproprietari: Nessuno

Corpo: D - Terreni circostanti gli immobili descritti ai corpi A, Be C
Comproprietari: Nessuno

CONTINUITA DELLE TRASCRIZIONI

Corpo: A - Fabbricato ad uso civile abitazione

Continuita delle trascrizioni: SI

Corpo: B - Fabbricato ad uso civile abitazione

Continuita delle trascrizioni: SI

Corpo: C - Fabbricato ad uso garage

Continuita delle trascrizioni: SI

Corpo: D - Terreni circostanti gli immobili descritti ai corpi A, Be C
Continuita delle trascrizioni: SI

PREZZO

Prezzo da libero: € 760.343,5 (settecentosessantamilatrecentoquarantatreeuro/50)
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Beni in Massa (MS)
Localita/Frazione Ischignano
Via dei Colli

Lotto: 001

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si - |l creditore procedente ha optato per il
deposito di certificazione notarile sostitutiva. La certificazione ricopre tutto il periodo antecedente di
oltre 20 anni la trascrizione del pignoramento (14/03/2019) includendo anche gli atti di provenienza
trascritti in data 06/10/2006 e 21/01/1992. Tale certificazione riporta anche i dati catastali attuali e
storici degli immobili pignorati. All'uopo la sottoscritta allega estratto di mappa, copia del titolo di
provenienza, visura catastale ed aggiornamento visure ipotecarie.

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Gli immobili oggetto di stima sono costituiti da un compendio immobiliare composto da:

- Fabbricato ad uso civile abitazione (descrizione corpo A foglio 69 mapp. 187 e 1467)

- Fabbricato ad uso civile abitazione (descrizione corpo B foglio 69 mapp. 282)

- Fabbricato ad uso garage (descrizione corpo C foglio 69 mapp. 1426)

- Terreni circostanti (descrizione corpo D foglio 69 mapp.1271,1301,186,280,281)

sito in Massa Localita Ischignano Via dei Colli. Si accede alla proprieta da strada privata che si dirama
da Via dei Colli ed insiste, nel primo tratto, su terreni non oggetto di pignoramento di proprieta degli
esecutati per poi continuare sul mappale 1271 oggetto di vendita. Su tale strada & stato costituito un
diritto di passo a favore del mappale 189 di altre proprieta.

Alla luce di quanto sopra esposto la sottoscritta procede alla valutazione in un unico Lotto infatti per
accedere al compendio oggetto di vendita sara necessario realizzare/progettare un passaggio,
sia pedonale che carrabile, sui terreni pignorati (mapp. 280,281 e 1301) e confinanti con Via dei
Colli oppure provvedere ad estendere il pignoramento anche ai mappali su cui insiste I'attuale
strada di accesso.

Inoltre la sottoscritta ha redatto un lotto unico anche in considerazione del fatto che il terreno,
circostante i fabbricati, risulta essere un'unica particella (mapp.1271) che dovrebbe essere frazionata
per rendere gli immobili indipendenti.

Identificativo Corpo: A - Fabbricato ad uso civile abitazione.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in frazione: Ischignano, Via dei Colli

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:

Proprietario 1/1 CF: _

foglio 69, particella 187 graffata con la particella 1467,
indirizzo Via dei Colli, piano T-1-2, Comune Massa , categoria A/2, classe 2, consistenza 10
vani, rendita € R.C.€.1.105,22

Derivante da: La particella 187 & stata originata dalla fusione dell'originaria particella 187 di mq.
204 (Fabbricato Rurale) con porzione della particella 1271 giusta variazione d'ufficio del
19/11/1991 prot.n. 2805.01/91 Tipo Mappale 47041/91. La particella 1467 di mqg.15 & stata
originata dalla soppressione della particella 636 (Fabbricato Rurale) giusta variazione
geometrica del 09/04/1992 prot.n.958.01/92 Tipo Mappale 9896/92

Note sulla conformita catastale:

La planimetria catastale agli atti non corrisponde allo stato dei luoghi.

Quota e tipologia del diritto
1M1 di “ Piena proprieta
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Cod. Fiscale: - Residenza: Via dei Colli - Stato Civile: - Regime
Patrimoniale: Separazione dei beni -

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita:

La planimetria catastale non corrisponde allo stato dei luoghi pertanto necessita di
aggiornamento cosi come la mappa catastale.

Regolarizzabili mediante: Presentazione di Tipo mappale e Planimetria catastale

Tipo mappale per aggiornamento mappa : € 1.200,00

Presentazione di nuova planimetria catastale con procedura DOCFA: € 500,00

Oneri Totali: € 1.700,00

Identificativo Corpo: B - Fabbricato ad uso civile abitazione.

Abitazione di tipo economico [A3] sito in frazione: Ischignano, Via dei Colli

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione:
Proprietario 1/1 CF.
foglio 69, particella 282, indirizzo Via dei Colli, piano S1-T-1, Comune Massa , categoria A/3,
classe 4, consistenza 9 vani, rendita € R.C.€. 697,22

Derivante da: L'attuale particella 282 deriva dalla fusione dell'originaria particella 282 di ma. 120
con porzione della particella 1271 giusta variazione d'ufficio del 24/09/1990 prot.n.399.01/1990
Tipo Mappale 38186/90

Note sulla conformita catastale:

Errata rappresentazione in mappa del fabbricato

Stato _Civile: Sposato - Regime Patrimoniale:

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Da ricerche effettuate si & riscontrato una
errata rappresentazione in mappa del fabbricato

Regolarizzabili mediante: Aggiornamento della mappa catastale con Tipo Mappale
Descrizione delle opere da sanare: Errata rappresentazione in mappa

Presentazione di Tipo Mappale di aggiornamento: € 1.200,00

Oneri Totali: € 1.200,00

Identificativo Corpo: C - Fabbricato ad uso garage.

Garage o autorimessa [G] sito in frazione: Ischignano, Via dei Colli

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: prop. 1/2

foglio 69, particella 1426, indirizzo Via dei Colli, piano T, Comune Massa , categoria C/6, classe
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5, superficie 30 mq, rendita € R.C.€.125,50

Derivante da: L'attuale fabbricato alla particella 1426 & stato edificato su porzione della
particella 1271 giusta variazione d'ufficio 30/01/1992 prot.n.281.01/92 Tipo Mappale 47040/91

Note sulla conformita catastale: L'attuale intestazione catastale risulta non corretta in quanto
manca l'introduzione in atti della voltura dell'atto a rogito Notaio C.Fornaciari Chittoni

rep.n.10648/3632 del 23/12/1991. L'intestazione corretta é&:

Quot i i diritto
1/1 di Piena proprieta

Cod. Fiscale: - Stato Civile: vedova
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Da ricerche effettuate si & riscontrato una
errata intestazione catastale

Regolarizzabili mediante: Presentazione di domanda di voltura

Descrizione delle opere da sanare: Intestazione errata

Presentazione di domanda di voltura

Oneri Totali: € 170,00

Identificativo Corpo: D - Terreni circostanti gli immobili descritti
aicorpiA,BeC.

sito in frazione: Ischignano, Via dei Colli

Identificato al catasto Terreni:
Intestazione:

Proprietaria 1/2
Proprietario 1/2
sezione censuaria Massa , foglio 69, particella 1271, qualita Uliveto, classe 4, superficie
catastale MQ. 9.298, reddito dominicale: € RD €.12,01, reddito agrario: € RA €.19,21

Derivante da: L'attuale consistenza della particella 1271 di mq. 9.298 deriva da diverse
variazioni catastali intervenute nel tempo e precisamente : la particella 1271 di mq.9.396 & stata
originata con tipo di Frazionamento del 18/04/1967 in atti dal 30/04/1982 /n.55181).
Successivamente Tipo mappale 38186/90 ha ceduto mq. 46 alla particella 282; con Tipo
Mappale 47041/91 ha ceduto mq. 9 alla particella 187 e con Tipo Mappale 47040/91 ha ceduto
mq.43 alla particella 1426.

Identificato al catasto Terreni:
Intestazione:

Proprietaria 72
Proprietario 2 ,

sezione censuaria Massa , foglio 69, particella 1301, qualita Bosco Ceduo, classe 3, superficie
catastale MQ.370, reddito dominicale: € RD €.0,15, reddito agrario: € RA €.0,06

Identificato al catasto Terreni:
Intestazione:

Prop. 72
Proprietario 1/2
sezione censuaria Massa , foglio 69, particella 186, qualita Bosco Misto, classe 3, superficie
catastale MQ. 1.230, reddito dominicale: € RD €.0,32, reddito agrario: € RA€.0,19

Identificato al catasto Terreni:
Intestazione: Proprietaria 1/2
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Proprietario 1/2
sezione censuaria Massa , foglio 69, particella 280, qualita Bosco Ceduo, classe 3, superficie
catastale MQ.416, reddito dominicale: € RD €.0,17, reddito agrario: € RA €.0,06

Identificato al catasto Terreni:
Intestazione: Enfiteusi per 1/2

Enfiteusi per 1/2
Parrocchia di on sede in Massa

sezione censuaria Massa , foglio 69, particella 281, qualita Bosco Ceduo, classe 3, superficie
catastale MQ. 90, reddito dominicale: € RD €.0,04, reddito agrario: € RA €.0,01

Note sulla conformita catastale: risulta diritto di enfiteusi

Quota e tipologia del diritto

1/2 di Piena proprieta

Cod. Fiscale: - Stato Civile: Sposato - Regime Patrimoniale:
Separazione dei beni - Data Matrimonio:
Quot

a e tipologia del diritto
1/2 di Piena proprieta
Cod. Fiscale: - Stato Civile: vedova

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: L'intestazione catastale del mappale 281
riporta un diritto di enfiteusi pertanto necessita di affrancazione.

Regolarizzabili mediante: Atto notarile di affrancazione e pagamento del prezzo di
affrancazione

Descrizione delle opere da sanare: Cancellazione del diritto di enfiteusi

Atto notarile per affrancazione: € 1.500,00

Prezzo di affrancazione: € 500,00

Oneri Totali: € 2.000,00

Confini: il compendio immobiliare confina a nord con i mappali 186 e 184, ad est con i
mappali 128, 190, 193, 305, 195, a sud con i mappali 388, 1351, 1350 ed ad ovest con i
mappali 1299, 1354, 183 tutti del foglio 69 salvo se altri e piu precisi.

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

Non specificato

DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Gli immobili oggetto di stima sono posti in Comune di Massa Localita Ischignano, Via dei Colli,
collocati al di sopra della strada che unisce il centro citta alla frazione collinare di San Carlo.

In tale sito prevalgono costruzioni ad uso residenziale, sono inoltre presenti strutture turistiche-
ricettive e ristoranti; zona panoramica con vista sul litorale tirrenico.

Caratteristiche zona: periferica

Area urbanistica: a traffico locale con parcheggi inesistenti.

Servizi presenti nella zona: Non specificato

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: agricole

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

Attrazioni paesaggistiche: Alpi apuane,Cave di marmo, Litorale Apuo Versiliese.

Attrazioni storiche: centro storico di Massa, Carrara e Pietrasanta, Castello Malaspina,parte della
Via Francigena.

Principali collegamenti pubblici: Casello Autostrada A12 circa Km. 4,00, Stazione Ferroviaria
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circa Km. 3,00

. STATO DI POSSESSO:

Identificativo Corpo: A - Fabbricato ad uso civile abitazione

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Massa (MS), Via dei Colli

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Opponibilita ai terzi:

Note: Al momento del sopralluogo I'immobile risulta occupato dagli esecutati con il proprio nucleo
famigliare

Identificativo Corpo: B - Fabbricato ad uso civile abitazione

Abitazione di tiio economico [A3] sito in Massa (MS), Via dei Colli

Occupato da
Opponibilita ai terzi:

Note: Da ricerche effettuate non risulta reqistrato_nessun_contratto d'affitto. Al momento del
sopralluogo l'immobile risulta occypato dal in base ad una scrittura privata,
cosi come dichiarato dal Signor L il quale dichiarava anche di percepire un

canone di €.500,00 mensili.

Identificativo Corpo: C - Fabbricato ad uso garage
Garage o autorimessa [G] sito in Massa (MS), Via dei Colli
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Identificativo corpo: D - Terreni circostanti gli immobili descritti ai corpi A,Be C
sito in Massa (MS), Via dei Colli
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

. 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.

4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna.

4.1.4 Altre limitazioni d'uso:

- Iscritto/trascritto a Massa in data 01/01/1974 ai nn. /218; Atto di Compravendita a
Rogito Notaio _ del 30-12-1973 rep.n.6405 in cui veniva costituito un
diritto di passo, insistente in parte anche su terreni oggetto di stima (mapp.1271), a
favore del terreno al foglio 69 mappale 189 cosi descritto: Omissis, il quale avra diritto
di passo per tutto il tratto di strada che, dipartendosi dal terreno stesso accede alla
strada di San Carlo P6 o Via Massa-Antona. Resta convenuto che l'acquirente si
assumera, pro-quota, le spese per la manutenzione sia ordinaria che straordinaria
della strada anzidetta...Omissis..

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

— Ipoteca volontaria attiva a favore di _ spa,contro
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