1. Rapporio di stima Esecuzione Immobiliore - n. 131/ 2017

Tribunale di Massa
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa cio: |

N° Gen. Rep. 131/2017
data udienza ex art. 56% c.p.c.: 30.05.2018

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa ELISA PINNA

Custode Giudiziario: Dott.ssa Elena Bacciol

" RAPPORTO DI VALUTAZIONE
- Lotto 001 - Appartamento ad uso civile abitazione§
. corredato di lasfrico solare e posto auto scoperto |

Esperfo alla stima:  Maria Edifizi
Codice fiscale: DFIMRASBM44FE77B
Studiio in: Via G.Pascoli 25b- 54100 Massa
Email: m.edifizi@fiscall.it

Pec: maria.edifizi@geopec.it
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1. Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n, 131 / 2017

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali
Bene: Via Marietta - CINQUALE - Montignoso (Massa Carrara) - 54038

Lotto: 001 - Appartamento ad uso civile abitazione corredato di lastrico solare e
posto auto scoperto

Corpo: Appariamento ad uso civile abitazione coredato dilastrico solare e
posto auto scoperto esclusivo

Categoria; Abitazione di tipo civile [AZ]

Dati Catastali:
A - o Drie e 100071000,
Foglio 21 particelia 777 subalterno 42,

indirizzo Via Marietta, Comune Monfignoso, categoria A/2, Ciasse 3, Consistenza
7.50, Superficie Caf. mqg. 140, rendita € R.C.£.929,62

R, o et 100071000,
Fogiio 21 parficella 777 subalierno 62,

indirizzo Via Marietta, Comune Montignoso, Categoria F/S lastico solare

S - e 1000/ 1000

Foglio 21 particetia 779 subaiterno 24

indirizzo Via Marietta, piano T, Comune MonTignoso, Categoria C/é,
Consistenza 13, Superficie 13, rendita € R.C € 24,17

2, Statfo di possesso
Bene: Via Marietta - CINQUALE - Montignoso (Massa Carrara) - 54038
Lotto: 001 - Appartamento ad uso civile abitazicne corredato di lastrico solare e

posto auto scoperto

Corpo: Appartamento ad uso civile abitazione corredato di lastrico solare &
postc auto scoperio esclusivo

Possesso: Libero
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1. Rapporto di stimo Esecuzione Immobiliare - n. 131 / 2017

3. Accessibilita degliimmobili ai soggetti diversamente abili
Bene: Via Marietta - CINQUALE - Montignoso {Massa Carrara) - 54038
Lotto: 001 - Appartamento ad uso civile abitazione corredato di lastrico solare e

poste auto scoperto

Corpo: Appartamento ad uso civile abifazione corredato di lastrico solare e
posto auto scoperto esclusivo

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4, Creditori Iscritti
Bene: Via Mariefta - CINQUALE - Montignoso {Massa Carrara) - 54038

Lotto: 001 - Appariamento ad uso civile abitazione corredato di lastrico solare
e posto auto scoperio

Corpo: Appartamento ad usc civile abitazione corredate dilasirice soiare e
posto auto scoperio esclusivo

Creditori iscritti: <R

5. Comproprietari

Beni: Via Marietta - CINQUALE - Montignoso {Massa Carrara) - 54038
Lotto: 001 - Appartamento ad uso civile abitazione corredato di lasirico solare e

posto auto scoperfo

Corpo: Appartamento ad uso civile abitazione corredato di lasirico solare e
posto auto scoperto esclusivo
Comproprietar: Nessuno

6. Misure Penali
Beni: Via Marietta - CINQUALE - Montignose {Massa Carrarag) - 54038

Lotto: 001 - Appartamento ad uso civile abitazione corredato dilastrico solare e
posto auto scoperto

Corpo: Appartamento ad uso civile abitazione corredato dilastrico solare e
posto auto scoperto esclusivo
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immobiliore - n. 131 / 2017

Misure Penali; NO

7. Continuitd delle frascrizioni

Bene: Via Marietta - CINQUALE - Montignose ({Massa Carrara) - 54038

Lotto: 001 - Appartamento ad uso civile abitazione corredato di lastrico solare
e posto auto scoperto

Corpo: Appartamento ad uso civile abitazione corredato di lastico solare e
postc auto scoperio esclusivo

Continuita delle trascrizioni: Sl

8. Prezzo
Bene: Via Marietta - CINQUALE - Montignoso ({Massa Carrara}) - 54038

Lotto: 001 - Appartamento ad uso civile abitazione corredato di lastrico solare e
posto auto scoperto '

Prezzo da libero: € 338.300,00

Prezzo da occupaio: € 0.00
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1. Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n, 131 / 2017

Lotto: 001 - Appartamento ad uso civile abitazione corredato di lastrico solare
e posto auto scoperto

Lta doecumentazione ex art. 5467 c.p.c. risuita completa? Si
La trascriziene dei titoll di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa?
Si

1. IDENTIFICAZIONE DE! BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpe: Appartamento ad uso civile abilazione corredato di
lastrico solare e posto auto scoperto esclusivo.

Abttazione di tipo civile [A2] sifo in Montignoso (Massa Carrara) CAFP; 54038
frazione: Cinquale, Via Marietia

Queota e tipologia del diritto
1/1 di . Ficna proprietd
R

identificato al catasto Fabbricati:
intestazione:

Proprietd 1000/1000
Fogtic 21 particella 777 subgiterno 42
indirizzo Via Marietta, Comune Monfignaso, Categoria A/2, Classe 3, Consistenza 7,50,
Superficie Cat. mg. 140, rendita € R.C.£.929,42
Confini: Al piano secondoe e terzo confina a nord con il sub.43, ad est ed ovest con aria
condominicle ed a sud con il sub.41 del mappale 777 foglio 21 ss.c. Al pianc quarto
confina a nord con sub .43, ad est con il sub. é2, ad ovest con aria condominiale ed a
sud con it sub.4ldel mappate 777 foglio 21 s.s.a.
identificato al catasteo Fabbricati:
intestazione:
Foglic 21 particella 777 subaiternc 62
indirizzo Via Marietta, Comune Montignoso, Categoria F/5 iastrico solare
Confini; A nord con sub.43, ad est con aria condominiale, a sud con sub.él ed ad
ovest con sub.42 del mappale 777 fogiic 21 s.s.a.
Identificato al catasto Fabbricati:
intestazione: NG 1 it 1000/ 1000
Fogiio 21 particella 779 subalterno 24
indirizzo Via Marietta, picno T, Comune Montignoso, Categoria C/é, Consistenza 13,
Superficie 13, rendita € R.C € 24,17
Confini: A nord ed a sud con aria condominiale, ad est con il suk.23 ed ad ovest con il
sub.25 del maoppcle 779 del foglio 21 ss.a.
Ncte: Tratiasi di posto auto scoperio

Proprietd 1000/1000

Note sulla conformité catastale: Lo siato attuale dellimmobile risulita conforme alla
rappresentazione grafica riporiaia nelle planimetrie depositate presso I'Agenzia delle
Entrate - Ufficio del Territorio - Catasto Fabbricati
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1. Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n, 131 /2017

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

Non specificato

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA}):

Gli immebili oggetto di stima sono posti in Comune di Montignoso Locaiitd Cingquate Via
Marietia, zonda residenziale dove prevalgono edifict ad uso residenziale olire a costruzioni
turistico-aiberghiere. Sono presenti esercizi commerciall, banche e poste. La posizione
della frazione di Cinquale la rende inferessante ai molfi turisti che cercano un posto
franguilio vicine alia pit famosa ma inflazionata Forte del Marmi. In questo piccolo traifo
di litorale, vi sono stabilimenti balnecri, hotel e alberghi, un comodo porficciolo di
aitracco olire laeroporto. Il sito & ben servite dalla viabiiiic comunale e provinciale e disia
circa Km.8,00 sia dai casello autostradale di Massa che dal Versifia.

Caraleristiche zona: cenirale TURISTICA

Area urbanistica: residenziale a fraffico locale con parcheggi sufficienti.

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

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali

importanti centri limitrofi: Forte dei Marmi, Marina di Massa, Marina di Carrara, Pietrasanta.
Attrazioni paesaggistiche: Litorale Tirenico, Alpi Aguane, Cave di Marmo, Lago di Porta.
Affrazioni storiche: Linea Gotica, parte della Via Francigena.

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATQ DI POSSESSO:
Libero
Opponibilita ai terzi:

Note: Limmobile risulia libero ed utiizzato SN o e seconda caso.

4. VINCOLI ED ONER] GIURIDICH:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali ¢ alfre frascrizioni pregiudizievoli:

Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provv, d'assegnazione casa coniugale:

Nessuna.

4.1.3 Afth di asservimento urbanisfico:

Nessuna.

4.1.4 Alfre Iimitazioni d'uso:

- Descrizione onere: Servitd di eletirodotto stipulata dalic <G
ANNSREEEEN (socictty che ha realizzato lo siabite in cui sono coliccati gh
immobili oggetto di pignoramento} con &R ; A rogito di Notaio dr. Daile
Luche in data 16/06/1992 ai nn. 40524; Registrato a Massa in data 24/06/1992
ai nn. 241 Iscritto/frascritto a Massa in data 01/07/19%2 ai nn. /4884;
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1. Rapporto di stima Esecuzione immobliiare - n. 137 /2017

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

- Ipoteca volontaria attiva; A favore di

contro Derivante da: Concessione a
Garanzia di Mutue Fondiario : Importo ipoteca: € 517.500,00; Importo capitale:
€ 345.000.00 ; A rogito di Fasullo Maria Teresa in data 18/03/2005 o nn.
27485/6907; Iscritto/frascrifto a Massa in data 19/03/2005 i nn. 2758/518

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di GEaie - ontro

Derivante da: Atto di Pignoramento ; A rogito di Ufficiali Giudiziari del Tribunale
di Massa in data 09/08/2017 ai nn. 2378/2017 iscritto/trascrifto o Massa in data
14/09/2017 i nn, 8129/5588;

4.2.3 Altre frascrizioni:
Nessuna,
4.2.4 Aggiomamento della documentazione ipocatastale in att:

Visura ipotecaria aggiornaia.

4.3  Misyre Penali

Nessunda,

. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 2.355,51 €

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gid deliberate ma non ancora scadute di
momento della perizig:

Manutenzione straordinaria pulizia pavimento condominio 1.500 quota spettanie: 43,37 €
Manutenzione sfraordinaria rifacimenio volta edificio A 8.250 quota spettante ; 238,52 €
Manutenzione straordinaric rifacimento volta edifizioc C 3.270 quota spettante : 94,54 €
Spese condominiali scadute ed insolute alia data delia perizia: No

Millesimi di proprieté: 28,09 '

Accessibllita dellimmobile af soggett diversamente abili: NO

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali; Non specificato

Alestazione Prestazione Energefica: 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 specificaio

Avvertenze uvlteriori: Non specificato

. PRECEDENTI E ATTUALI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: 4TINS o pricicric
18000/1000 dal 28/07/1994 ad oggi (attuale/i proprietario/i).
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1. Rapporte di stima Esecuzione Immobiliore - n. 131 / 2017

in forza di atto di compravendita - a rogito di Nofaio Polirpe Raimondo |, in data
28/07/1994, ci nn. 270388; registrato a Firenze, in data 04/08/1994, ai nn. 5563; frascritto a
Massa, in data 05/08/1994, ai nn. 6995/5100C.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero prafica: 976 del 19-11-1992
Infestazione:
Tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoria ai sensi art. 12 e 13 della Legge 47/85

Numero pratica: 996 e 997 del 04-03-1993
intestazione 4NGTITEEEERER
Tipo pratica: Concessione Edilizic in Sanatforia ai sensi arf. 12 e 13 della Legge 47/85

Numero pratica: 944 del 10-06-1992
Intesiazione:;

Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori; Reclizzazione Cabing Enel

Numero prafica: 10319 del 08-10-2010

Intestazione:

Tipo pratica: Denuncia diinizio attivitd

Per lavori: Manutenzione straordinaria a febbricato di civile abitazicne modifica opere
inferne

Numere pratica: 749 del 16/10/1989

Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Ediiizia

Per lavori: ristrutturazione edilizia

Oggetto: nucova costruzicne

Presentazione in data 21/06/1988 al n. di prot, 66463
Rilascio in data 16/10/198% ol n. di prot. 749

7.1 Conformiia edilizia:

Abitazione ditipo civile [A2]

Note sullo conformitd edilizin: Al momenio del sopralluogo 'immobile risuita conforme
all'ultimo titolo abhilitativo richiesto DIA n.10319 del 08-10-2010.

7.2Conformita urbanistica:
Montignoso (Massa Carrara) CAP: 54038 frazione: Cinquale, Via Marietta

Strumento urbanisfico Approvaio: Piano regolatore generdle

Zona omogenea: Zong rgsidenziole conseguentes ad
interventi unitari-81- e secondc la variante
adottata dal regolamento urbanistico in
zona di insediamento della Maring-B4-

Note sulla conformita:
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1. Rapporto di stima Esecuzione Immaobitiare - n, 131 /2617

-‘Descrizione: Abitazione di hpo civile [A2] di cu; af pun’ro Appartamenfozrfcxd:uso civnle
abttaz;one corredoio dilastrico so%cxre e posto auto scoperfo esclus:vo

if bene oggeﬁo di stima & un cppor‘ramen‘ro ‘ad Uso civile abitazione pos’ro ai p;om secondo
terzo e guarto di un fabbricafo condominiale sito in Comune di Montignoso Via Marietta
iocalitd Cinguale. Si accede dllo stabile da corfe comune atiraverse passo carrabile efo
pedonale, Lintero fabbricato, costruifo intorno agli anni 90, si presenta in buono stato di
manuienzione. Lingresso dell'uniia oggetto di pignoramento & posto al pianc secondo con
accessc da balcone e vano scale/ascenscre comuni,

LU'alloggio censito al foglio 21 mappale 777 sub.42 e cosl composto: al piano secondo di
ingresso-soggiomo, cucing, sala da pranzo, antibagno, bagno e baicone con affaccio
tergale; al piano terzo da due camere da letto, bagno, disimpegne olire a zona soppaico; al
piano guarte da disimpegno e ampia ferrazza. Al piano quarto, in adiacenza alla terrazza, vi
& l'area ad uso lastrico solare censita al foglio 21 mappale 777 sub.62. L'unitd immobiliare &
corredata da posto aufo scoperto coliocato nelia corte antistante il fabbricato e censito al
foglio 21 mappdie 779 sub.24,

L'unitd immoebiliare gode dei diitti pro-quota su tutti gli enti, spazi ed impionti da ritenersi
comuni e futto cid che lo & per legge e pib precisamente quelli specificati nellatto di
orcvenienza a rogito Notalo Dr.Polirpo det 28/07/1994 rep.270388/3%926 ed in particolare: il
terrazzo e la scala esterna di forma circolare redlizzata a flongo dello ex ciminiera della
cartiera (BCNC al foglic 21 mappale 7746 sub21}, 'ascensore esterno di forma circolare (BCNC
al foglio 21 mappale 781}, locale di depaosito biciclette posto al P.T. composto di unico vano
di forma imegolare avente accesso sul iato del fabbricato prospiciente la Via Marietia (BCC
al foglic 21 mappale 777 sub.3), | camminamenti ed it portico prospiciente la Via Marietta
{BCNC foglio 21 mappaie 777 sub.56), | coriill ed | camminamenti posti sul refro (BCNC foglio
21 mappale 776 sub.17), gi spazi di manovra relativamente alla zona destinata a posti auto
scopertt (BCNC foglio 21 mappale 779 sub.49]. |} futto meglio rappresentato dali'elaborato
planimetrico ed elenco subalterni aliegati [ALLEGATO N. 10}, Per tutti i rapporti di condominio,
la rparfizione delle spese ecc. st rimanda al regolamento di condominio allegato all'atto
Notaio Dr. Dalle Luche del 13/05/1993 rep.n.41664/12722 wrascrifto it 19/05/1993 Part.n.3019.

I tutto per una superficie forda di ma. 123,00 per 'appariamento, mag. 33.00 per i terrazzi, ma.
46,00 per il lastrico solare e ma. 13,00 per il posto auto scoperic.

1. Quota e lipologia del diritto
1/1 di SN, Picna proprietd
SRR

Superficie complessiva di circa mg 156,00

E' posto al piano: 2-3-4

L'edificic & stato ristrutturaic nel: 1990

ha un'aitezza Utile interna di circa m, 2,70

L'intero fabbricato & composto dan. 4 piani complessivi di cui fuori terran, 5

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Caralteristiche descritlive:
Componenti edilizie e coshuttive:

Infisst esterni tipologia: avvolgibili matericle: pve condizioni: buone
Infissi interni tipologia: scorrevole materiale: alluminio e vetfro condizioni:
buone
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1. Rapporio di stima Esecuzione Immoebliiare - n. 131 / 2017

Pavim, Interna materiale: piasirelle di ceramica condizioni: buone

Portone di ingresso fipologia: anta singola o battente matericle: alluminio

condizioni: buone

Rivestimento ubicozione: bagno matericie: ceramica condizioni: buone
Rivestimento ubicozicne: cucina materiale: ceramica condizioni: buone
Scale posizione: interna rivestimento: marmo condizioni: buone
impianii:

Impianti {(conformitd e cerdificazioni)
impianto eletirico:

Esiste impianto elettrico S

Epoca direclizzazione/adeguamento 1982/1990
Esiste i dichiarazione di conformita L. 46/90 {NO

e successive

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Si

Tipologia di impicanto

Caidaia con corpi radianti

Abi%czionrre = sup reale lorda 123,00 .00 123,060

Baiconi sup reale lorda 25,00 0.23 8.25

Boiconi sup redle lorda 8,00 G110 0.80
156,00 132,05
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1.  Rapporto di siima Esecuzione immobiliare - n. 131/ 2017

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato immobiliare)
Destinazione ¢’ uso: Residenziale

Sottocategoria: Unitd immobiliare parte di un Edificio

Accessori:

Appariamento ad uso civile abitazione corredato di lastrico solare e posto auto
scoperto esclusivo
1. Lasirico Solare poste ol piano quarto

Sviluppa una superficie complessiva di 46,00 mq.

Appartamento ad uso civile abitazione coredato dilastrico solare e posto auto
scoperto esclusivo
2. Posto auto scopetto

Sviluppa una superficie complessiva di 13,00 ma.

Ambiente: Il sitc non necessita di indagini ambientali ai fini della presenza di materiale

inguinante nei fabbricati ed in sottosuolo

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

La valutazione sard eseguita con i MCA [ Market Comparison
Approach},

I MCA rienfra nelie stime pluriparametriche @ & un
procedimento di stima che permetie di determinare il valore
degli immobili atiraverso i confronto tra il bene oggetic di
siima e aliri beni simili per caratteristiche fecniche e segmento
di mercato. | MCA & un processc logico di comparazione fra
le varie caratteristiche fecnico-economiche degli immobili
presi a confronto, che utilizza come base del raffronto i prezzi
marginali che rappresentano i variozione det prezzo o
variare della caratteristica presg in considerazione. It MCA si
fonda sull'assioma elementare per il qudle it mercato stabilira it
prezzo del'immobile da stimare allo stesso mode dei prezzi gic
fissati per gif immaobili simili,

I MCA & applicabile in tufti | casi di stima a condizione che
siano disponikill in numere sufficientt di dafi reall si recenti
transazioni immeobiliar.

(Vedi ALLEGATO N.1)

8.2 Fonti di informazione:;

Catasto di Agenzia delie Enfrate - Ufficic Provincicle di Massa
Carrara - Teritorio Servizi Catastali;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Agenzia delle Entrate -
Ufficio Provinciale di Massa Carrare - Territoric Servizi Pubblicitdy
Immobiliare:;
Uffict det registro df Agenzia delle Entrate di Massa Carrara;
Ufficio tecnico di Comune di Montignoso;
Parametri medi di zona per desfinazione principale (€./mq.):
Prezzo medic unifcrio €/maq. 3.000,00.

8.3 Valutazione corpi:
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1. Rapporfo di sfima Esecuzione Immobiliare - n, 131 / 2017

Appartamento ad uso civile abltazione corredate di Jastrico solare e poste auto
scoperto esclusive. Abitazione di fipo civile [A2] con annesso lastrico solare, con
annesso Posto auto

Aliro Metodo di Valorizzazione

La valutazione sard eseguita con il MCA { Market Comparison Approach],

Lo relozione di stima & stata redatio seporatamente ed adllegota dila presente sotto
ALLEGATO N.1

Abitarions

€0,00

Balconi £ 0,00 £0,00
Balconi € 0,00 €0,00
Valore Corpo € 398.000,00
Valore Accessor £€0.00
Valore complessivo intero € 398.000,00
Riel logo:
T
Appartament |Abitazione di 132,05 € 398.000,00 €0.00
o ad uso civile [fipo civile [AZ)
abifazione con  annesso
corredato  dillostrico solare,
lastrico solarejcon  annesso
e posto auto|posio auto
scoperio
asciusivo
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzicne del valore del 15%, dovuta allimmediatezza della
vendita giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da
disp. del G.E. { min.15% ) € 59.700,00
Spese tecniche diregolarizzazione urbanistica e/o catasiale:
€0,00
8.5 Prezzo base d'usia del loffo:
Vatore immobile al netto delle decuriazioni nello stato di fatto € 338.300,00
In cuisi frovas:
Prezzo di vendita del lotto nello state di"libero™ € 338.300,00
Datc generazione:
17-04-2018
L'Esperio alla stima
Maria Edifizi
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