Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella n® 1120,
Sub. 633, Cat. A/10, classe 4, Vani. 10, R.C. € 3.58%,38, si segnala che
risultano incongruenti i dafti relativi al classamento (sup. catastale] rispetto a
quanto presente sul posto.

4) Stato di occupazione dellimmobile: al momento del sopralluogo
'immobile risultava libero ed in uno stato di abbandono, con presenza di
attrezzature varie da ufficio e materiale contabile, l'accesso & stato
garantito dal Custode Giudiziario Doft. Alessandro VANNI al quale erano
state consegnate tutte le chiavi di accesso degli immobili oggeftto di
procedurd.

Da accertamenti esequiti presso Agenzia delle Entrate di Livorno {all. n® 05)
& scaturifo che per I'immobile in parcla non scno risultati registrati di affitto
efo similari per I'immobile in questione.

Il competente ufficio dell Agenzia delle Entrate faceva presente inoltre che
Non & possibile accertare I'esistenza di eventuali contratti di locazione,
comodato ed uso posti in essere nel periodo 10 aprile 1997 — 11 marzo 1999
in quanto gli atti registrati in tale pericdo ed altri di cui questo ufficio ancora
non & a conoscenza sono statli oggetto dei furti subiti dal soppresso Ufficio

del Registro di Livorno nel mese di luglio 1999 .

- LOTTO QUATTRO -
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Piena proprietd di unitd immobiliare destinata ad uffici posta in Comune di
Livorno Via grotta delle Fate 41, piano primo raggiungibile sia mediante
ascensore che con scale esterne, costituita da due uffici, tre disimpegni, due
blocchi di servizi igienici, due ripostigli e due piccole logge in corrispondenza
dell’arrivo delle rampe di scale esterne e ampia corte esterna. Confini: area
di corte esterna su tre lati e unitd immobiliari sub. 624, 625 e 626 sull'ultimo

lato.

piriTTI REALIEGEGEGEGEGEGE. o s<d< in Livorno, Via Grotta delle Fate 41,
C.F_per la piena proprieté.

STATO DI POSSESSO: al momento del sopralluogo I'immobile risultava libero
ed in uno stato di abbandono, con presenza di attrezzature varie da ufficio,
arredi e materiale confabile, 'accesso & stato garantito dal Custode
Giudiziario Dott. Alessandro VANNI al quale erano state consegnate tutie le
chiavi di accesso degliimmobili oggetto di procedura.

Il competente ufficio dellAgenzia delle Entrate faceva presente inclire che
Non & possibile accertare I'esistenza di eventuali contratti di locazione,
comodato ed uso posti in essere nel periodo 10 aprile 1997 = 11 marzo 1999
in quanto gli atti registrati in tale periodo ed alir di cui questo ufficio ancora
non & a conoscenza sono statli oggetto dei furti subiti dal soppresso Ufficio

del Registro di Livorno nel mese di luglio 1999,
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VENDITA SOGGEITA AD IVA: la presente vendita & soggetta normativa IVA.
POSSIBILITA DI RICHIEDERE LE AGEVOLAZIONI FISCALI PER LA PRIMA CASA:
tfrattasi di immobile direzionale.

DIRITTO DI PRELAZIONE EX ART. ? D.LGS. n° 122/2005: non sussistono i
presupposti per i riconoscimento del diitto di prelazione di cui al sopra
citato articolo di legge.

DIVISIBILITA" DEL BENE: non necessaria in quanto il pignoramento colpisce
lintera proprietd.

VINCOLI ED ONERI CONDOMINIALI: lo scrivente ha piu volte fatto richiesta
dlllamministratore condominiale di inviare le notizie ed i conteggi necessari
dlla presente procedura:

- in data 14/11/17 lo scrivente inoltrava a mezzo mail allamministrazione
condominiale dei beni postiin Livorno la richiesta delle informazioni come da
quesito;

-in data 15/11/17 la suddetta amministrazione rispondeva a mezzo mail {all.
n° 38) indicando perd un importo complessivo del debito{diverse miglia di
euro), pertanto lo scrivente in data 18/01/18 {all. n® 39) previo precedenti
rapporti telefonici richiedeva la suddivisione del debito in base alle unita
oggetto di esecuzione (n°® 7 immobili);

- in data 22/01/18 veniva inviata dallamministrazione una mail {all. n® 40)

con la suddivisione delle spese che perd non era precisa nei conteggi e
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nellindividuazione delle unitd immoebiliari a cui awebbero dovuto fare
riferimento;

- che in data 23/01/18 lo scrivente inoltrava una ulteriore mail {all. n® 41) con
richiesta di chiariments;

- che non avendo ricevuto risposte il sotfoscritto, previo appuntamento, in
data 18/04/18 sirecava presso lamministrazione condominiale per chiarire di
persond la questione, al termine della sessione 'amministratore si impegnava
ad effeftuare i nuovi conteggi ed inviarli a mezzo mail allo scrivente;

- che in data 12/06/18 lo scrivente inoltrava una ulteriore mail di sollecito {all.
n° 42) per avere le informazioni richieste;

- in data 24/09/19 si provvedeva ad inolfrare a mezzo mail un ulteriore
sollecito {all. n® 42), purfroppo perd sino dl momento della redazione della
presente perizia non €& arivata nessuna comunicazione da  parte
dellamministrazione condominiale.

Gli unici dati in ricevuti sono quelli relativi alla mail di risposta
delllamministratore del 15/11/17 che riportava quanto segue “le rimeffo
esfrafto confo relafivo agl oneri condominiali insoluti da par_La
quota reiativa agli ultimi due anni consiste in €.15.701,99 sull'imporfo globale
di circa €.30.000,00. Non sono deliberati intervenfi di manufenzione
straordinaria , anche se l'assemblea straordinaria del 10.11.2017 ha discusso

la necessita diristrutturare i piazzali e riparare vari tetfi, ma senza esito”.
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GRAVAMI E SERVITU": dalla lefttura degli atti di provenienza non sono emersi
gravami efo servitu, si fa presente che sulla terrazza sono presenti dei
macchinari relativi ad unitd esterne dell'impianto di
riscaldamento/raffrescamento che non & stato possibile accertare se fossero
di pertinenza della sola unitd immobiliare in esame oppure a servizio anche
di altre unitd immobiliari, inoltre & presente una passerella in ferro lungo tutto
lo sviluppo del muro delladiacente unitad immobiliare & che, con ogni
probabilitd, funge da percorso per la manutenzione dei macchinari che
sono fissati sul muro, stante la cose se i macchinari in questione sono anche
a servizio di altri immobili si verrebbe a creare una servitu di passaggio per la
manutenzione delle macchine.

Oltre a cido 'unitd immobiliare in esame essendo all'intferno di un complesso
condominiale, nelle aree scoperte, sia di /proprietd esclusiva sia di proprietd
comune, nonché nelle murature perimetrali e nei tramezzi, possono essere
installate delle tubazioni per i servizi tecnologici primari che di fatfo
cosfituiscono servito ai sensi dellex art. 1062 c.c., con diitto dei fondi
dominanti di accedere ai fondi servienti per le future manutenzioni, salvo
I'obbligo dirimessione in ripristino e a regola d'arte di quanto eventualmente

alterato.
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Ad) Descrizione catastale pag. 106;

B4] Ricerche alla Conservatoria dei RR.Il. pag. 106;
C4) Descrizione dei luoghi pag. 113;

D4) Descrizione urbanistica pag. 118;

D.1.4) Dati per la Procura della Repubblica pag. 121;
E4) Descrizione del metodo di stima pag. 121;

F4) Stima del bene pag. i21;

G4) Valore a base d'asta pag. 128;

H4) Determinazione del valore del bene pag. 128;

14) Conclusioni pag. 241;

L4) Elenco degli allegati pag. 241.

Ad4) DESCRIZIONE CATASTALE

L'unita immebiliare in oggetto risulta censita al Catasto dei Fabbricati del
Comune diLivorno al Foglio 47, Particella n® 1120, Sub. 633, Cat. A/10, classe
4, Vani. 10, R.C. € 3.58%9,38, come da visura catastale in allegato (all. n® 43) si
segnala che risulfano incongruenti i dati relativi al classamento  (sup.
catastale) rispetto a quanto presente sul posto. Si allega inolfre la
planimetria catastale dell’immobile {all. n® 44) che risulta conforme allo stato
di fatto.

B4) RICERCHE ALLA CONSERVATORIA DEI RR. |I.
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A seguito degli accertamenti effettuati presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di competenza in data 23/10/2019, che wvengono riportate
solamente per opportuna nozione in quanfo in atlti sono presenti due
relazioni notarili ventennali, & scaturito quanto segue:
TRASCRIZIONI RELATIVE ALLA PROPRIETA’
Parficolare 1.641del 21/02 /95

Atto del notaio Gennaro MARICONDA del 01/02/95 rep. 30548 con il quale la

I - <
_Compendio immobiliare dove sono inseriti i beni oggetto

dei esecuzione.
Particolare 9.138 del 28/11/1998

Atto del Notaio Gennaro MARICONDA del 18/11/98 rep. 36388 con il quale

I_on sede in Roma vende i beni in oggetto CI||-
I - <o i Livormo.

Paricolare 10.096 del 28/11/1998
Atto del Notaico Mario MICCOLI del 29/12/98 rep. 31.230 reffficato con
successivo atto sempre del Notaio MICCOLI del 21/07/99 rep. 31.840 e

frascritto in data 21707799 al particolare 7502, con i quale [T

-ende la complessiva quota di 654/1000 suddivisa come segue:

_on sede in Livorno per 23/1000;
Y . 35 1/1000
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I - -/ 1000:
_on sede in Livorno per 14/1000;
I - 5 clc in Livorno per 18/1000:

I 5 " LVoro per 53/1000
I - < i Livomo pe

48/1000;

I " -1 " Voo por 4571000
I ¢ i Vo1 e 66/1000

- con atto Notaio MARIO MICCOLI del 21/11/00 rep. 33.531, frascritto in data

05/01/01/ al particolare 127, I KGR - o c quota di
10,29/1000 dei beniin esame Ji G

Paricolare 1.643 del 18/02/2002
Afto del Notaio Maric MICCOLI del 06/02/02 rep. 34.543, successivamente

retfificato con atto del medeasimo Notaio del 02/12/13 rep. 48739, trascritto in

data 04/12/13 al particolare 10.388, con il quale la SOC_

vendeva la quota di 14,6/1000 dei beni in oggetto CI||CI_
I - 5ccic in Livomo.

Particolare 5.542 del 05/06/2003

Atto del Notaio Bianca CORRIAS del 06/05/06 rep. 14.072 con il quale la soc.

I < clc: o uota di 16/1000 dei beni in
oggetto C]"_COH sede in Livorno.
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Particolare 11.476 del 20/092006

Atto del Notaio Bianca CORRIAS del 18/09/06 con i quale |GGG

I - -

-endevono la quota di 23,875/1000 ciascuno dei beni in esame alla
Particolare 6.614 del 09/05/2006

Atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 17/05/04 rep. 54154con il quale la soc.

_vendevo la propria quota dil8/1000 dei beni in
parola alld

Particolare 9.037 del 11/07/2004

Atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 06/07 /04 rep. 56416 conil quole_

_endevcj la propria quota di 10,29/1000 del compendio dove

sono inseriti i beni oggetto di esecuzione CI_

Particolare 509 del 20/12/2007

con atto i divisione tra i soc]

I - o ifi el Notaio Mario
Pag, N°109
__".:'"P. ‘_d\

Pubblicazione ufficiale ad uso €St
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MICCOLl di Livorno, del 20/12/20046 rep. 42.658/19.672, successivamente
retfificato con atto sempre ai rogiti del Notaio MICCOLI del 02/12/13 rep.
48.739, trascritto in data 04/12/2013 al particolare 10389 e con il quale la
societd esecutata diveniva proprietaria di diversi beni immobili fra i quali
quelli foglio censiti al foglio n® 47, P.lla n® 1120, Sub. 433, Sub. 434, Sub. 637/,
Sub. 6438, Sub. 639, nonché la quota di 3461/1000 di proprietd sui Sub. 632
(area urbana) e 646 [cabina elettrica).
TRASCRIZIONE DEI PIGNORAMENTI

Part. 3.469 del 07/04/2017

Pignoramento immobiiare a favore delc

I - ooprietar di svariati

immobili tra i quali quelli censiti al Catasto dei Fabbricati del Comune di
Livorno al Foglio 47, P.la n® 1120, Sub. 433, Sub. 6364, Sub. 63/, Sub. 438, Sub.
639, Sub. 632 e 646.
N.B: si precisa che i sub. 632 e 644 sono beni comuni a tutte le unita
immobiliari che costituisco | complesso LE FATE, rispeftivamente sono una
parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e la cabina
elettrica asservita all’ENEL.

Part. 664 del 19/01/2018

Pignoramento immobiiare a favore delcj
Con’rr_llo piena proprietd di svariati immobili fra i
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quali quelli censiti al Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio
47, P.la n® 1120, Sub. 633, Sub. 636, Sub. 637, Sub. 638, Sub. 639, nonché la
quota di 361/1000 di proprietd suiSub. 632 e 646.

N.B: si precisa che i sub. 632 e 644 sono beni comuni g futte le unitd
immobiliari che costituisco il complesso LE FATE, rispeftivamente sono una
parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e la cabina
elettrica asservita all’ENEL.

ISCRIZIONI

Part. 5048 del 21/10/2004

Iscrizione di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di

finanziamento a favore dell_con’rro svariati soggetti
eeey____________________J
proprietd di diversi beni immobili in Livorno, Via Grotte delle Fate fra i quali
quelli identificati al Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio
47, Particella 1120, Sub. sub. 632 e 646 che, dliro non sono a seguito
dell’avvenuta ristrutturazione dell’intero complesso, beni comuni a tutte le
unitd immobiliari che costituisco il complesso LE FATE, rispettivamente sono
una parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e la

cabina elettrica asservita all’ENEL.

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

t’. Firm ato Da: BARGHIGIANI LUCA Emesso Da: ARUBAPEC S5.P.A NG CA 3 Serial#: 270d91 7e75d56577 09 951 ce364129d5

5

T



Part. 2384 del 11/04/2007

Iscrizione di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di

mutua fondiario a favore della _on’rro sOC.

I . 1 1> vt cli beni
immobili in Livorno, Via Grofte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati
del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 433, 636, 637,
638.

Part. 2385 del 11/04/2007

Iscrizione di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di

mutua fondiario a favore della _Con’rro sOC.
N (! proprieta i beni
immobili in Livorno, Via Grofte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati
del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 433, 6364, 637,

638.

Viene indicata ko
I < Ccbiloro

non datore diipoteca.
Part. 952 del 25/03/2009

Iscrizione di ipoteca wvolontaria derivante da concessione a garanzia di

apertura di mutuo fondiario a favore dello_on’rro socC.
I ! 1> opictcr i beni
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immobili in Livorno, Via Grotte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati
del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 433, 636, 637,
638.

Part. 2072 del 20/10/2014

Iscrizione di ipoteca legale a favore _on’rro SOC.
_0 proprietd di vari beni immobili tra i quali quelli in Livorno,

Via Grotte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati del Comune di
Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 433, 634, 637, 438 & 639.

Part. 2502 del 19/09/20156

Iscrizione di ipoteca giudiziale a favore d_con’rro soc.
R ————

beni immobili tra i quali quelli in Livorno, Via Grotte delle Fate identificati al

Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120,
Sub. sub. 633, 636, 637, 638, 639, 632 e 646.

N.B: si precisa che i sub. 432 e 6446 sono beni comuni a tutte le unitd
immobiliari che costituisco | complesso LE FATE, rispeftivamente sono una
parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e la cabina

elettrica asservita all’ENEL.
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C4) DESCRIZIONE DEI LUOGHI

In data 08/11/2017 lo scrivente, accompagnato dal proprio collaboratore
Geom. Andrea LEMMI ed dlla presenza del Custode Giudiziario Doft.
Alessandro VANNI e del_ucjle legale rappresentate
della Soc. Esecutata, effettuava il sopralluogo presso I'immobile in oggetto
di procedura, purtroppo essendo I'immobile privo di elettricitd alle ore 17.00
il sopralluogo terminava rimanendo da misurare parte dell’unitd immobiliare,
nel’occasione al Custode Giudiziario venivano consegnate le chiavi degli
immobili oggetto di procedura.

Il sopralluogo con le misurazioni mancanti veniva terminato in data 23/11/17.
L'unitd immobiliare in parola & inserita in un compendio immobiliare
costituito da sette piani fuori terra, la struttura portante & in cemento armato,
i famponamenti esterni sono in muratura rifinita ad infonaco debitamente
finteggiato, il tutto in condizioni non sufficienti di manutenzione in quanto si
palesano problematiche agliintonaci derivanti da infiltrazioni.

Le coperture dei vari piani della struttura sono piane, i pluviali sono esterni.
L'unitd immobiliare in esame & posta al'interno del centro commerciale
denominato “Le Fate” al numero civico 41 di Via Grofta delle Fate, piano
primo, I'accesso alla *forre” dove sono ubicati gli uffici avviene dalla corte a
comune medianfe un ampio ingresso che conduce ai vani scale ed agli

ascensori, in piv l'unitd immobiliare in parola & raggivungibile anche
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mediante due rampe di scale esterne in ferro, sono presenti ascensori per
raggiungere i vari piani.

L'area su cui sorge il complesso immobiliare del centro commerciale &
delimitata da muretti bassi con soprastante ringhiera metallica tipo orso-grill
e da dgiuole con siepi, la viabilitd interna & costituita da stradelli debitamente
asfaltati, le zone adibite a parcheggio sono in mattonelle cqutobloccanti e
grigliati a verde, il tutto in normali condizioni di manutenzione.

L'ampio androne di accesso & pavimentato in mattonelle di ceramica, le
pareti sono rifinite ad intonaco tinteggiato, i soffitti sono controsoffittati, il
futto in sufficienti condizioni di manutenzione.

La scale hanno gradini in marmo, i pianerottoli dei vari piani hanno
mafttonelle anch’'essi mattonelle in. marmo, sono per lo piv in sufficienti
condizioni di manutenzione perd vi sono diversi segni di infilfrazioni sulle
pareti esterne ed in prossimita degli infissi esterni.

L'unitd immobiliare in parola & posta al piano 1, con doppi accesso dai vari
aftrii presenti al piano ed & composta da due uffici di cui uno di ampie
dimensioni, tre disimpegni, due blocchi di servizi igienici, due ripostigli e due
piccole logge in corrispondenza dell’arrive delle rampe di scale esterne e

un'ampia corte esterna.
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L'immobile si presenta con pavimenti in mattonelle di gres e con battiscopa
del medesimo materiale, le pareti sono rifinite ad infonaco debitamente
pitturato cosi come i confrosoffitti.

| due blocchi dei servizi igienici sono costituiti da una antibagno dove sono
presenti il lavandini, & quatiro wc in uno e fre nell’aliro, debitamente
suddivisi da paretine divisorie, | pavimenti sono in elementi ceramici cosi
come le piastrelle che costituiscono irivestimenti murari.

Le porte interne sono in legno tamburato mentre quelle di accesso all’unitd
immobiliare sono del tipo tagliafuoco, le finestre sono in alluminio con
vetrocamera.

Gli impianti al momento del sopralluogo erano non funzionanti, si segnala
comunque la presenza di quello elettrico (sono presenti anche diverse
canadline esterne e cavi volanti), idrico, i riscaldamento & con macchine
venfilconvettor, per I'acqua calda sono presenti un boiler in ciascun blocco
dei servizi igienici, da segnalare inoltre la presenza dell’impianto di allarme.
La corte esterna & costituita da una ampia zona dove & presente un
fappeto erboso che avrebbe necessitd di essere tagliato, il parapetto & in
muratura, il marciapiede presenta alcune zone in cui le maftonelle in cls
risultano disconnesse, sono aliresi presenti dei macchinari relativi ad unit
esterne del’impianto di riscaldamento/fraffrescamento che non & stato

possibile accertare se fossero di pertinenza della sola unitd immobiliare in
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esame oppure a servizio anche di alire unitd immobiliari, inoltre & presente
unda passerella in ferro lungo tutto lo sviluppo del muro dell’adiacente unitd
immobiliare e che, con ogni probabilitd, funge da percorso per la
manutenzione dei macchinari che sono fissati sul muro.

Il futto, nonostante sia di recente ristrutturazione, presenta alcune

problematiche sono infatti presenti molte zone in cui si palesano infiltrazioni

di acqua dall'esterno che hanno danneggiato delle porzioni pareti ed i

soffitti, in alcuni casi sono crollate delle parti di controsoffitto, gli impianti al
momento del sopralluogo non erano funzionati, inolfre non si ha conoscenza
dell'esistenza di cerfificazione degli impianti (si presume che siano presentiin
quanto a seguito della ristrutturazione dell’intero compendio & stata
presentata I'attestazione di abitabilitd che implica anche il deposito delle
certificazioni degli impianti), cosi come dellattuale efficienza degli stessi; la
determinazione del prezzo base d'asta che andremo ad eseguire
successivamente contempla comungue una riduzione rispetto al valore di
mercato per la mancanza di garanzia per vizi del bene aggivdicato {art. 568
c.p.c.) che in se contiene anche ilrischio per eventuali esborsi per certificare
o rendere efficienti gli impianti.

Al momento del sopralluogo all'inferno dellimmobile regnava un po’ di
confusione in quanto erano ancora presenti molti materiali gettati alla

rinfusa tra i quali: personal cumputers, stampanti, mobilio vario ed arredi per
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uffici, poltrone e divani, pareti attrezzate, scrivanie, librerie, sedie, telefoni,
fax, materiali di cancelleria varia, toner, numerosa documentazioni fiscale &
contabili di vari contribuenti.

Da accertamenti eseguiti presso Agenzia delle Entrate di Livorno {all. n® 05)
& scaturito che per I'immobile in parcla non risultavano contratti di affitto a
terzi.

Alla presente si allega i verbali di sopralluogo (all. n° 45).

L'unitad immobiliare sopra descritta, meglio visibile negli allegati rilievo
fotografico (all. n® 44) ed elaborato grafico sommario {all. n® 47), ha la
seguenti superfici:

- superficie esterna lorda"! circa mq. 604,83;

- superficie logge circa mq. 7,74;

- superficie corte circa mqg. 802,11,

D4) DESCRIZIONE URBANISTICA

Al fine di verificare la situazione urbanistica del bene in oggetto e reperire |
necessari documenti, i sottoscritto ha effettuato presso i competenti uffici
comundali le necessarie visure.

Dalle ricerche effettuate & scaturito che il compendio in cui & inserita la torre

che ospita I'unitd immobiliare in esame & di vecchia costruzione le pratiche

M1 Acronimo SEL, cosi definita dal CVl 4° edizione come “I'area di un’unitd immobiliare, misurata lungo it
perimetro estemo del muro perimetale esternc per ciascun piano fuorl ferra o entro terra rilevata ad
un'alfezza conveniionale o m. 1,50 dal piono di pavimenito ™. Nel cceo in guestione non essendo stato
possibile misurare gli spessoi delle murature a confine con le cfre unitd immobiliare 1o SEL & stata
calcolata ragguagliondo la Superficie Interna Lorda.
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edilizie che & stato possibile individuare'™ sono le seguenti:

- pratica protocollo 66423/152;

- pratica protocollo 12137/53;

- pratica protocollo 27254/ 54;

- pratica protocollo 8314/ 58;

- pratica protocollo 23089/79;

- pratica protocollo 17677/81;

- pratica protocollo 484612 & 48413 del 19846;

- pratica protocollo 23993 e 28434 del 1989;

- icenza edilizia n® 3/74 del 31/01/19/4;

- permesso a costruire n® 137/02 presentata per la riqualificazione dell’area
ex mangimificio, con variante n® 1/0é6 prorogata con provvedimento n® 2537
del 26/05/06 e fine lavori con variante finale protocollo 95421 del 06/12/2006;
- attestazione di abitabilita/agibilitd protocolle 11851 del 09/02/07.

Si allega alla presente copia della permesso a costruire n® 137/02 (all. n°® 48],
copia della variante n® 1/04 (all n°® 49), copia della proroga protocollo
2357104 [all. n°® 50) copia della fine lavori protocollo 95421/2004 {all. n® 51)
con elaborati grafici {all. n® 52) e relazione tecnica (all. n® 53}.

Dal confronto tra le tavole progettuali della fine lavori e lo stato di fatfo si &

15] Lo scrivente ha effettuato la ricerca sulla base del dati a disposizione, occorre tenere presente che in
passato le prafiche edilize venivano presentate anche a nome dei vaonr presidenti di societd, legali
rappresentanti, etfc., non esendo in possesso d tall informazioni le ricerche, come gid defto in
precedenza, sono state effettuate sulla base dei soli dati in possesso del sottoscritto.
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riscontrato quanto segue:

- sussistono delle piccole differenze tra le misure dei vari vani che perd
rienfranc all'inferno della tolleranza prevista dalle attuali norme;

- nel'ufficio pit grande non & rispettato il rapporto illuminante derivante
dalle finestre aftualmente presenti, infatti la superficie iluminante delle
finestre e di circa 5 mq. inferiore a quella prevista nel progetto e pari a mq.
21,5 che a sua volta era inferiore a quella minima necessaria derivante dal
regolamento edilizio allora vigente e pari a mqg. 24,9 (cioé 1/10 della
superficie del wvano d riferimento), dalla relazione tecnica e dalla
precedente variante si evince perd che la mancanza di superficie naturale
sarebbe stata integrata da quella  artificiale, sentito il parere della
competente ASL & scaturito che per poter porre rimedioc a quanto sopra
descritto occorrerd far effetffuare un progetto da depositare in Comune e
che preveda lintegrazione della luminositad naturale dellambiente con
lluminazione artificiale {basato sulle norme tecniche vigenti al momento in
cui tale progetto sard redatto) e successivamente realizzare 1 nuovo
impianto illuminante secondo le specifiche tecniche contenute nel citato
progefto. Per quanto sopra descritto si stima un costo in via forfettaria, e non
vincolante per il futuro aggiuvdicatario, di € 8.000,00 di cui € 1.500,00 PER oneri

professionali ed € 4.500,00 costi di redlizzazione.
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D.1.4) DATI PER LA PROCURA DELLA REPUBBLICA

Durante il sopralluogo il rappresentante della societd esecutata ha
dichiarato che lo stato planimetrico degli immobili era il medesimo sin da
qguando erano stati acquistati dalla socie’r_per’ron’ro visto la
fipologia dei lavori eseguiti si pud solamente desumere che in fase di
realizzazione delle opere di ristrutturazione (anno 2006) siano montati infissi
con misure diverse da quelle ipotizzate durante la progettazione.

E4) DESCRIZIONE DEL METODO DI STIMA

Per quanto concerne questo paragrafo valgono fedelmente le medesime
considerazioni ed i concetti espressi nel corrispondente capitolo del
precedente Lotto n° 1, perfanto per una pit completa lettura si imanda a
qguanto espresso in suddetto capifolo.

F4) STIMA DEL BENE

Lo scrivente ha provato ad effettuare le ricerche di beni comparabili per
poter stimare I'immobile in oggefto con il metodo del MCA, ma la fipologia
di immobile, la superficie molto estesa dello stesso, il fatto di essere inserito in
una zond dove dal punto di vista commerciale gli uffici non hanno un
mercato molto atfivo, sono elementi che non hanno favorito la ricerca di
vendite efo offerte di vendita, infatti non sono & reperito alcun dato utile ad
effettuare una stima con il MCA.

Per poter procedere alla valutazione del bene e ritenendo che una stima
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per confronto possa dare maggiore garanzie, avendo deciso di scartare il
metodo a costo in quando questo oggi incontra qualche resistenza nel
mondo finanziario che non wvede con favore una stima che si basi
esclusivamente sul procedimento a costo, tanto che la B.C.E. nel fornire
linee guida per le banche sui crediti deteriorati, al capitolo 7 - Metodologia
di valutazione, punto 7.4.1 - Approccio generale scrive "in generale, non
andrebbero vulilizzate valufazioni basate esclusivamente sul costo di
sostifuzione aftualizzato.", lo scrivente ha cercato dati fra le offerte
immobiliari anche al di fuori dellambito comunale andande a cercare
offerte di vendita in vari comuni della Toscana.

L'utilizzo di questi dati per la stima con il metodo del confronto & ammessa
sia dagli IVS16 che dalla norma UNIL 11612:201517; tuttavia le riserve che la
stessa norma evidenzia hanno indotto lo scrivente allufilizzo di questi asking
price [offerte di vendita) non per una determinazione del valore di mercato
del bene oggetto di stima con un MCA, ma per giungere ad una definizione
di un valore monoparametrico che perd & stato gid omogeneizzato con le
caratteristiche non superficiarie dellimmobile preso a confronto con quello
di riferimento.

Infatti, anche se i dati che sono rilevabili dalle offerte di vendita non

%S 2007 —punto 9.2.1.1 - Metodo del confronto di mercato — “Lomissis .. In generale un immobile da valutare (subfect]
& conflontato con le compravendite df immobill simil concluse nel bero mencato, Anche [ Istinl e le offerte possono
essere prese in considerarions.”

NI T1812:2015 - punto 4.7 - Metodo del confronto di mercato — “Lomissis . i via residuale potranno esenre prese in
condderazione le Hchieste df prezzl perimmobdl smilf offert! in vendifa [asking price)
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consenfono di procedere ad un confronto di tutte le caratteristiche
immobiliari degli immobili, in special modo quelle superficiarie, elementi
fondamentali per giungere ad una risultato affidabile, l'utiizzo di queste
offerte applicate su una scala piv larga aftraverso l'applicazione di un
modello di regressione semplice, pud porfare a definire un valore
monoparametrico che, per le varie iterazioni dei dati, ha in s& un gradiente
di erore piv limitato e comunque sempre inferno alla tolleranza estimale.
Come detto, tali offerte, ricavate attraverso un'indagine nei siti specializati
(immobiliare.it; casa.it; idealista.it, ecc.), sono state opportunamente
modificate atfraverso degli aggiustamenti che hanno riguardato lo sconto
medio applicate [verificabile da studi in materia — ved. rapportoc Nomisma o
statistiche pubblicate da Banca d'ltalia in collaborazione con [ Agenzia delle
Entrate) in vitd dell’aspettc  dimensionale degli immobili e delle
caratteristiche del nostro subject, dello stato di manutenzione [ricavabile
dalla  descrizione degli immobili offerti e dalle fotografie inserite
nell’annuncio), del numero dei servizi igienici presenti, degli impianti nonché
della localizzazione [quest’ultima in base alla cosiddetta “ricerca remota”,
andando a verificare prezzi di immobili in zone diverse e determinando la
differenza tra una zona e I'alira, ricavabile attraverso un’ulteriore indagine
svolta sui listini immobiliari).

| prezzi offerti cosi modificati sono stati poi verificati atfraverse 'analisi di
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regressione'® dei dati, svolta con il criterio dei minimi quadrati la verifica di
fale modello (e percid dei dati assunti) avviene calcolando il rapporto tra la
devianza spiegata (variabilitd dei dati, inferessando i dati stimati e la media
dei dati osservati] e la devianza residua {misura della discrepanza tra i dati
ed il modello scelto, cioé tra il dato osservato e quello stimato con la retta di
regressione), che viene definito indice di determinazione R2.

Questo indice varia tra 0 ed 1, dove al valore minimo corrisponde un
modello utilizzato che non spiega per nulla i dati, mentre il valore massimo
corrisponde ad un modello perfetto {tufti | punti osservati coincidono con la
retta di regressiong); in campo estimativo si ritengono accettabili valori
superiori a 0,95.

Una volta superata la verifica!?, si & proceduto al calcolo delle variabili b0 &
bl, le quali rappresentano, nellammissione che la funzione & una rettaq,
rispettivamente l'intercetta (il valore dellequazione quando x = 0) e la
pendenza della retta, ma che in pratica rappresentano la grandezza
variabile ed il valore unitario (prezzo al metro quadro).

Il valore ricavato {canone di locazione e prezzo), & datfo dal’'equazione:

y=b+b *x

i "5 trotta di un modello tipo statistico-matematico fondato su un'equazione che stimo limmobie egoetto. di

wvalutazione attroverso linterpolazione della funzione di ... dipendenza di ung vadabile [dipendente] da un'gltra variobie
[indipendente]” - Cbella, MNegr, Givacchi "Wanuale df Estimo immobfiare - stime con applcazione deglfl (WVS" - Ed.
Utet per inkiathva di Geoal. Esperti

N | dati acguisiti hanno portato o determinare un Bz di0,?7
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dove x & la superficie del subject.

Andando infine a mediare il risultato ottenuto con la ricerca remota (dati
medi degli annunci ufilizzati per la regressione) e con il criterio dei minimi
quadrati, si & oftenuto il valore a metro quadro di superficie commerciale?s,
che nel caso & di € 888,00 circa, ed un valore finale dellimmobile,
opporfunamente ragguagliato par ad €. 577.000,00, come da specifica
fabella che si allega (ved. all. n® 54).

Al valore sopra ottenuto dowanno essere softratte le spese per la
regolarizzazione edilizia come precedentemente determinate in € 8.000,00:

€ 577.000,00 - € 8.000 = € 569.000,00.

Non & possibile sottrame il debito condominiale per i motivi gia specificati in
precedenza.

Qualora si volesse fare una verifica con riferimento al valore unitario al mefro
quadro di superficie lorda dell'immobile, si awebbe un risultato di €. 876,86
circa, per confrontarla ai valori riportati dall OMI occorrerd prendere come
riferimento la zona confinante con quella nella quale ricadono | beni
oggetto di esecuzione in quanto per questa zona non sono presenti gli uffici,
guindi per poter effettuare un raffronto non resta che prendere come
riferimento la zona immediatamente adiacente dove sono presenti i valori

riferiti agli uffici, effettuando il raffronto si constata che non rientra nella

20] Data daolla somma della supedicie principale con guella delle superfici sscondarie rmpportate secondo il propio
indice mercantile
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forbice dei valori indicata dall’ O.M.l. per la zona?! occonre tenere presente
perd che la zona non & prettamente quella di riferimento inoltre la tipologia
degli uffici in esame & particolare mentre quelli presenti nella zona usata
come raffronto sono di taglio molte piv “normale”, olfre a cid lo stato
manutentivo & indicato come normale mentre 'ufficio oggetto di stima si
frova in condizioni appena insufficienti.

A proposito dellOsservatorio del Mercato Immobiliare del’ Agenzia del
Territorio {O.M.L) lo scrivente ritiene opportuno specificare che tale struttura
& per sua natura una fonte per offrire elementi alle attivitd stesse
dell’ Agenzia del Territorio nel campo dei processi estimali e che viene resa
pubblica con ['obieftivo di concorrere alla trasparenza del mercato
immobiliare. Le metodologie ed i processi che vengono adottali per la
costruzione di tale banca dati, sono diversi e si riferiscono soprattutio a
rilevazioni dirette {atti di compravendita e schede predisposte da enti ed
ordini che hanno aderito all’'iniziativa) ed indirette (sulla base dell’ expertise
degli uffici che operano in campo fecnico estimale); una specifica funzione
di elaborazione statistica fornisce poi l'intervallo entro cui pit probabilmente

si colloca il valore medio dell’ universo diriferimento.

21] Zona omogenea di rferimento Perdferica/PORTA ATERRA - SUGHERE - PADULA - CORBOLONE, codice D&, micrazona
cotastale 00, fornisce per gli ufficl in normale stato di manutenzione un walore unitardo al ma. disup. lorda minimo di €.
1.500,00 & maex di £, 1.250,00 [dferimento 17 semestre 2017 ultimo dato deponibile gl momento della stimal.
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Le quotazioni O.M.l. non si possono intendere sostitutive della stima ma
possono essere di ausilio alla stessa in quanto il loro utilizzo nell’ambito di un
processo estimale non pud che condurre ad indicazioni di larga massima,
fale concetto viene confermato anche nel Manuale Operafivo delle Stime
Immobiliari edito dallAgenzia del Territorio Direzione Cenfrale Osservatorio
del Mercato Immobiliare {OMI) e Servizi Estimativi, dove alla pagina 47 si

riporta quanto segue “...si vuole sotfolineare che i valori dellfOMI o di alfri

osservatfori o listini non possonho essere ulilizzati in una stima parficoigreggiaia

o _sommaria per deferminare il valore di mercagto di un bene. Infatfi

lindeterminatezza dellimmobile al quale sono associati i valori di listino non
consente di effettuare ailcuna comparazione con limmobile oggetfo di
sfima, e quindi viene meno lassunto fondamentale del procedimento
sinfetico comparativo.”.

Si precisa che il valore di mercato dellimmobile oggetto del pignoramento,
stabilito dallo scrivente con procedimento pluriparametrico e quindi da
considerarsi a corpo e non d misura, in oftemperanza alla disposizione
dellart. 568, comma ll, del c.p.c., come modificato dallart. 13 del D.L. 27
giugno 2015, n. 83 convertito, con modificazioni, dalla L. é agosto 2015 n. 132
e solo e soltanto per tale fine, in relazione alla superficie commerciale

indicativamente di mq. 649,64 circa (superficie principale sommata alla
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superficie degli accessori opporfunamente ragguagliata), determina un

valore di €. 875,87 circa al metro quadro.

______________________________

G4) VALORE A BASE D'ASTA

Come per i precedenti due capitoli anche in questo caso valgono
fedelmente le medesime considerazioni, | concetti ed i dati assunti e riportati
nel corrispondente capitolo del precedente Lotto n° 1, pertanto per una piu
completa lettura sirimanda a quanto espresso in suddetto capitolo.
Sviluppando il calcolo come da tabella allegata {all. n® 55}, la riduzione a
base d'asta risulta pari al 11,07%, conseguentemente i valore a base d'asta
& di € 513.127,57 dai quali dowd essere softratta la spesa per i costi di
ripristino quantificati precedentemente, per un totale di € 8.000,00, pertanto
avremao:

Valore base d'asta: € 513.12/,57 - € 8.000,00 = € 505.12/,5/, ed in cifra tonda
€ 505.100,00

Purtroppo per i motivi gid esposti in precedenza non & possibile scorporare |l
debito condominiale.

H4) DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL BENE

Per quanto sopra esposto awemao:

3) Valore di mercato pienda proprietd: € 549.000,00
4) Valore a base d’asta piena proprietd: € 505.100,00

Firmato Da: BARGHIGIAN| LUCA Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serial#: 270d91 7e75db 6577008951 ce3641 2905
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-LOTTON° 5 -
Unitd immaobiliare ad uso uffici posta in Comune di Livorno, Via Groftta delle
Fate 41, piano secondo, individuato al Catasto dei Fabbricati del Comune di
Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. 636.
1) Continuita delle trascrizioni: la societd esecutata & divenuta proprietaria
in virtt dei seguenti atti

- il compendio in cui sono inseriti i beni oggetto di esecuzione erano

originariacmente di proprietd dell_er acquisto fattone dalla
1, 1t

del notaio Gennaro MARICONDA del 01/02/95 rep. 30548, trascritto in data
21/02/95 al parficolare 1661;

- con atto dirogifi del Notaio Gennaro MARICONDA del 18/11/98 rep. 36388
frascritto il giorno 28/11/98 al particolare 2138 la Soc. S.G.R. SPA con sede in
Roma vendeva i beni in oggetto Gll_on sede in
Livorno;

- con atto ai rogiti del Notaio Mario MICCOLI del 29/12/98 rep. 31.230
frascritto il giorno 28/11/98 al particolare 10.096 e successivo afto a rettifica
del medesimo notaio del 21/07/99 rep. 31.840 e frascritto in data 21/07/99 al

particolare 7502, I_endeva la complessiva quota

di 654/1000
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_on sede in Livorno per 23/1000;
I - 35 1/1000;
I - ¢/ 1000;

I - <o i Livomo per 1471000

I <<\ i Livoro per 18/1000
I i in ivorno per 53/1000;

I " 5ocl P Lvomo per
48/1000;

_on sede in Livorno per 45/1000;

_on sede in Livorno per 64/1000;

- con atto Notaio MARIO MICCOLlI del 21/11/00 rep. 33.531, frascritto in data

05/01/01/ al particolare 127, |G <" d<va la quota di
10,29/1000 dei beniin esame [ NGTTTNGGEGEGE

- con atto del Notaio Mario MICCOLI del 06/02/02 rep. 34.563, trascritto il
18/02/02 al particolare 1643 e successive atfto a reftifica del medesimo

Notaio del 02/12/13 rep. 48739, trascritto in data 04/12/13 al particolare

10.388, I_ndevo la quota di 14,6/1000 dei beniin
oggetto ci N - o < i

Livorno;

- con atto del Notaio Bianca CORRIAS del 06/05/06 rep. 14.072 frascritto |l

giorno 05/06/03 al parficolare 5542 I_
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Bl - cdovo 1o quota di 1671000 dei beni in oggetto all GG
_ sede in Livorno;
- con atto del Notaio Bianca CORRIAS del 18/0%9/04 trascrifto il giorno
20/09/04 al particolare 11.476, |J G
I, i vcino o quota
di 23,875/1000 ciascuno dei beni in esame all | GKcKKcNNNGN

- con atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 17/05/06 rep. 56154, trascritto in

data 19/05/06 al particolare 6.614 [T

vendeva la propric quota dil8/1000 dei beni in parola CI||_

- con atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 06/07/06 rep. 564146, trascritto in

data 11/07/06 al particolare 903_ndevo la propria

quota ci 10,29/1000 o
- oo e o e 1 o soe

MICCOLI di Livorno, del 20/12/2006 rep. 42.658/19.472, trascritto a Livorno |l
pPag, N°I3l1
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15/01/2007 al particolare 509 {successivamente reffificato con atto sempre
ai rogiti del Notaio MICCOLI del 02/12/13 rep. 48.73%, frascritto in data
04/12/2013 al particolare 10389) e con il quale la societd esecutata diveniva
proprietaria dei beni oggetto della presente procedura (piena proprietd
degli uffici gi piani1, 2, 3, 4 e 5 e quota di 361/1000 rispeftivamente di
un'area urbana e della cabina elettrical)

2) Sussistenza di abusi edilizi: sussistono difformitd edilizie meglio descritte
nellapposito paragrafo della perizia.

3) Cause ostative alla vendita: non sono state individuate cause ostative alla
vendita

4) Valore di stima del loHo § e prezzo base del loHo 5:

Valore di mercato piena proprietd: € 4646.200,00

Valore a base d’asta piena proprietd : € 414.300,00

5) Descrizione sommaria del bene con riferimenti catastali: piena proprietd
di unita immobiliare destinata ad uffici posta in Comune di Livorno Via grotta
delle Fate 41, piano secondo, costituita da ampio ingresso con disimpegno,
cingue vani, di cui alcuni divisi da mobilio e parefine aftrezzate, ripostiglio e
due blocchi di servizi igienici, il tutto censito al Catasto dei Fabbricafi del
Comune di Livorno al Foglio 47, Particella n® 1120, Subs. 6346, Cat. A/10, classe

4, Vani. 11,5, R.C. € 4.127,78.
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4) Stato di occupazione dellimmobile: al momento del sopralluogo
'immobile risultava libero ed in uno stato di abbandono, con presenza di
attrezzature varie da ufficio e materiale contabile, l'accesso & stato
garantito dal Custode Giudiziario Dott. Alessandro VANNI al quale erano
state consegnate tutte le chiavi di accesso degli immobili oggeftto di
procedurd.
Da accertamenti eseguiti presso Agenzia delle Enfrate di Livorno {all. n® 05)
& scaturifo che per I'immobile in parcla non scno risultati registrati di affitto
efo similari per I'immobile in questione.
Il competente ufficio dellAgenzia delle Entrate faceva presente inclire che
Non & possibile accertare I'esistenza di eventuali contratti di locazions,
comodato ed uso posti in essere nel periodo 10 aprile 1997 — 11 marzo 1999
in quanto gli atti registrati in tale pericdo ed altri di cui questo ufficio ancora
non & a conoscenza sono stati oggetto dei furti subiti dal soppresso Ufficio
del Registro di Livorno nel mese di luglio 1999 .

- LOTTO CINQUE -
Piena proprietd di unitd immobiliare destinata ad uffici posta in Comune di
Livorno Via grotta delle Fate 41, piano secondo, costituita da ampio ingresso
con disimpegno, cinque vani, di cui alcuni divisi da mobilio e piccole pareti
attrezzate, ripostiglio e due blocchi di servizi igienici. Confini: area di corte

esterna su fre lati e vano scale/ascensore su due lati.
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pirirTi ReALIIEGGEEEE - 5 in Livorno| ] TGN
C.F_oer la piena proprieta.

STATO DI PQSSESSO: al momento del sopralluogo I'immobile risultava libero
ed in uno stato di abbandono, con presenza di attrezzature varie da ufficio,
arredi e materiale contabile, 'accesso & stato garantito dal Custode
Giudiziario Dott. Alessandro VANNI al quale erano state consegnate tutte le
chiavi di accesso degliimmobili oggetto di procedura.

Il competente ufficio dellAgenzia delle Entrate faceva presente inclire che
Non & possibile accertare l'esistenza di eventuali contratti di locazione,
comodato ed uso posti in essere nel periodo 10 aprile 1997 — 11 marzo 1999
in quanto gli afti registrati in tale pericdo ed altri di cui questo ufficio ancora
non & a conoscenza sono statli oggetto dei furti subiti dal soppresso Ufficio
del Registro di Livorno nel mese di luglio 1999.

VENDITA SOGGEITA AD IVA: la presente vendita & soggetta normativa IVA.
POSSIBILITA DI RICHIEDERE LE AGEVOLAZIONI FISCALI PER LA PRIMA CASA:
frattasi di immobile direzionale.

DIRITTO DI PRELAZIONE EX ART. ? D.LGS. n° 122/2005: non sussistono i
presupposti per i riconoscimento del diitto di prelazione di cui al sopra

citato arficolo di legge.
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DIVISIBILITA' DEL BENE: non necessaria in quanto il pignoramento colpisce
lintera proprietd.

VINCOLI ED ONERI CONDOMINIALIL: per il presente lotto wvale quanto gid
riportato nel medeasimo paragrafo di cui al lotto n® 4, pertanto si rimanda a
€550 per una piv completa lettura.

GRAVAMI E SERVITU": dalla lettura degli atti di provenienza non sono emersi
gravami efo servitl, essendo perd I'unitd immobiliare in esame all’interno di
un complesso condominiale, nelle aree scoperte, sia di /proprietd esclusiva
sia di proprietd comune, nonché nelle murature perimetrali e nei framezzi,
possono essere installate dslle tubazioni per i servizi tecnologici primari che di
fatto costituiscono servitu ai sensi dellex art. 1062 c.c., con dirtto dei fondi
dominanti di accedere ai fondi servienti per le future manutenzioni, salvo
'obbligo dirimessione in ripristino e a regola d'arte di quanto eventualmente

alterato.

SOMMARIO
A5) Descrizione catastale pag. 136;
B5] Ricerche alla Conservatoria dei RR.Il. pag. 136;
C5) Descrizione dei luoghi pag. 144;
D5) Descrizione urbanistica pag. 146;

D.1.5) Datfi per la Procura della Repubblica pag. 148;
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E5) Descrizione del metodo di stima pag. 149;

F5) Stima del bene pag. 149;

G5) Valore a base d'asta pag. 155;

H5) Determinazione del valore del bene pag. 156;

I} Conclusioni pag. 241;

L} Elenco degli allegati pag. 241.

A5) DESCRIZIONE CATASTALE

L'unitd immobiliare in oggetto risulta censita al Catasto dei Fabbricati del
Comune diLivorno al Foglio 47, Particella n® 1120, Sub. 434, Cat. A/10, classe
4, Vani. 11,5, R.C. € 4.127,78, come da visura catastale in allegato (all. n°® 54)
Si allega inoltre la planimetria catastale dell'immobile (all. n°® 57) che risulta
conforme allo stato ad eccezione di una imprecisione grafica consistente
nella non corretta rappresentazione di una finestra nella parete posta di
fronte alla porta di ingresso allunitd immobiliare, tale imprecisione non
incide sunna rendita catastale, in ogni caso la cosa potrd essere reftificata
mediante la presentazione di una nuova planimetria catastale con la
procedura DOCFA il cui costo stimato rienfra nel costo delle pratiche relative
alla sanatoria delle difformitd edilizie riscontrate.

B5) RICERCHE ALLA CONSERVATORIA DEIRR. II.

Firmato Da: BARGHIGIAN| LUCA Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serial#: 270d91 7e75db 6577008951 ce3641 2905

€ usivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



A seguito degli accertamenti effettuati presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di competenza in data 23/10/2019, che wvengono riportate
solamente per opportuna nozione in quanfo in atlti sono presenti due
relazioni notarili ventennali, & scaturito quanto segue:
TRASCRIZIONI RELATIVE ALLA PROPRIETA’
Parficolare 1.641del 21/02 /95

Atto del notaio Gennaro MARICONDA del 01/02/95 rep. 30548 con il quale la

< < cilc
_il compendio immobiliare dove sono inseriti | beni oggetto

dei esecuzione.
Particolare 9.138 del 28/11/1998

Atto del Notaio Gennaro MARICONDA del 18/11/98 rep. 36388 con il quale

|CI_On sede in Roma vende i beni in oggetto CI||CI-
I - << i Livormo.

Particolare 10.0%96 del 28/11/1998
Atto del Notaico Mario MICCOLI del 29/12/98 rep. 31.230 reffficato con
successivo atto sempre del Notadio MICCOLI del 21/07/99 rep. 31.840 e
frascritto in data 21/07/99 al particolare 7502, con il quale |G

_de la complessiva quota di 65471000 suddivisa come segue:

—on sede in Livorno per 23/1000;
I - ' /1000
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I - 26/1000;

A, << in Livomo per 14/1000;
—on sede in Livorno per 18/1000;
_on sede in Livorno per 53/1000;

_ con sede in Livorno per
48/1000;
_n sede in Livorno per 45/1000;
_on sede in Livorno per 66/1000;

- con atto Notaio MARIO MICCOLI del 21/11/00 rep. 33.531, frascritto in data

05/01/01/ al particolare 127, I_endevo la quota di
10,29/1000 dei beniin esame J |GGG

Paricolare 1.643 del 18/02/2002
Afto del Notaio Maric MICCOLI del 06/02/02 rep. 34.563, successivamente

retfificato con atto del medesimo Notaio del 02/12/13 rep. 48739, trascritto in

data 04/12/13 al particolare 10.388, con il quale |G
vendeva la quota di 14,6/1000 dei beni in ogge’r’ro_

I . sl in Livorio.

Particolare 5.542 del 05/06/2003

Atto del Notaio Bianca CORRIAS del 06/05/04 rep. 14.072 con il quale Ic-

I . - /- [ uota di 16/1000 dei beni in
oggetto Oll_on sede in Livorno.
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Particolare 11.476 del 20/092004
Atto del Notaio Bianca CORRIAS del 18/09/06 con il quale ol | GTEGN

_vendevono la quota di 23,875/1000 ciascuno dei beni in esame alla
Particolare 6.614 del 09/05/2004

Atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 17/05/06 rep. 56154con il quale la soc.

_endevo la propria quota dil8/1000 dei beni in
parola o

Parficolare 9.037 del 11/07/2006
Atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 06/07/06 rep. 56416 con il qualc] | Il

_vendevcj la propria quota di 10,29/1000 del compendio dove

sono inseriti i beni oggetto di esecuzione CI_

Particolare 509 del 20/12/2007

con atto di divisone tra la soc

I ' oo’ el Noicio Mario
Pag, N°139
Z UK e
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MICCOLl di Livorno, del 20/12/20046 rep. 42.658/19.672, successivamente
retfificato con atto sempre ai rogiti del Notaio MICCOLI del 02/12/13 rep.
48.739, trascritfto in data 04/12/2013 al particolare 10389 e con il quale la
societd esecutata diveniva proprietaria di diversi beni immobili tra i quali
quelli foglio censiti al foglio n® 47, P.lla n® 1120, Sub. 433, Sub. 434, Sub. 637/,
Sub. 6438, Sub. 639, nonché la quota di 3461/1000 di proprietd sui Sub. 632
(area urbana) e 646 [cabina elettrica).
TRASCRIZIONE DEI PIGNORAMENTI

Part. 3.469 del 07/04/2017

rgnoramento mmobire  tavore ol
_e confro |_U||CI piena proprietd di svariati

immobili tra i quali quelli censiti al Catasto dei Fabbricati del Comune di

Livorno al Foglio 47, P.la n® 1120, Sub. 433, Sub. 6364, Sub. 63/, Sub. 438, Sub.
639, Sub. 632 e 646.

N.B: si precisa che i sub. 632 e 644 sono beni comuni a tutte le unita
immobiliari che costituisco | complesso LE FATE, rispeftivamente sono una
parte del piazale posto in corrispondenza di una delle entrate e la cabina
elettrica asservita all’ENEL.

Part. 664 del 19/01/2018

Pignoramento immobiliare a favore dello_e
contro _U"CI piena proprieta di svariati immobili fra i
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quali quelli censiti al Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio
47, P.la n® 1120, Sub. 633, Sub. 636, Sub. 637, Sub. 638, Sub. 639, nonché la
quota di 361/1000 di proprietd suiSub. 632 e 646.

N.B: si precisa che i sub. 632 e 644 sono beni comuni g tutte le unita
immobiliari che costituisco il complesso LE FATE, rispettivamente sono una
parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e la cabina
elettrica asservita all’ENEL.

ISCRIZIONI

Part. 5048 del 21/10/2004

Iscrizione di ipoteca wvolontaria derivante da concessione a garanzia di

finanziomento a favore dell_on’rro svariati soggetti
g "

proprietd di diversi beni immobili in Livorno, Via Grotfte delle Fate tra i quali
quelli identificati al Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio
47, Particella 1120, Sub. sub. 632 e 646 che, dliro non sono a seguito
dell’avvenuta ristrufturazione dell'infero complesso, beni comuni a tutie le
unitd immobiliari che costituisco il complesso LE FATE, rispettivamente sono
una parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e la

cabina elettrica asservita all’ENEL.
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Part. 2384 del 11/04/2007

Iscrizione di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di

mutua fondiario a favore della _Con’rro SOC.
I . 0pricc i b

immobili in Livorno, Via Grotte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati
del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 433, 636, 637,
638.

Part. 2385 del 11/04/2007

Iscrizione di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di

mutua fondiario a favore dello_on’rro SOC.
I ' 014l be

immobili in Livorno, Via Grotte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati
del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 433, 6364, 637,

638.

viene indicata 1<
I 1l clebitore

non datore diipoteca.
Part. 952 del 25/03/2009

Iscrizione di ipoteca wvolontaria derivante da concessione a garanzia di

apertura di mutuo fondiario a favore dell_on’rro SOC.
I (! proprietdr di beni
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immobili in Livorno, Via Grotte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati
del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 433, 636, 637,
638.

Part. 2072 del 20/10/2014

Iscrizione di ipoteca legale a favore d—on’rro 50C.
_Io proprieta di vari beni immobili tra i quali quelli in Livorno,

Via Grotte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati del Comune di
Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 433, 634, 637, 438 & 639.

Part. 2502 del 19/09/20156

Iscrizione di ipoteca giudizicle a favore di_
I ! 01 i v

beni immobili fra i quali quelli in Livorno, Via Grotte delle Fate identificati al

Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120,
Sub. sub. 633, 636, 637, 638, 639, 632 & 646.

N.B: si precisa che i sub. 432 & 644 sono beni comuni a tutte le unitd
immobiliari che costituisco il complesso LE FATE, rispettivamente sono una
parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e la cabina

elettrica asservita all’ENEL.
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C5) DESCRIZIONE DEI LUOGHI

Per quanto riguarda la descrizione generale del compendio in cui & inserita
Funita immobiliare in esame, nonché del fabbricato in cui sono ubicati tutti
gli uffici oggetto della presente procedura, si rimanda a quanto gid scritto
nella parte iniziale del medesimo capitolo del lotto n® 4 per una pid
completa leftura.

Rispetto al lotto 1 occorre far presente che irilievi inerenti la presente unitd
immobiliare sono terminati in data 14/02/18 in quanto durante la
precedente sessione dlcuni vani avevano le porte di accesso chiuse,
pertanto & stato necessario reperire le chiavi di accesso per poi terminare gli
accertfamenti.

L'unitd immobiliare di cui al presente lotto & posta all’interno del centro
commerciale denominato “Le Fate” al numero civico 41 di Via Grotta delle
Fate, piano secondo della “torre” dove sonco ubicafi gli uffici, 'accesso
avviene dall'atric condominiale, cosfituita da ampio ingresso con
disimpegno, cinque vani, di cui alcuni attualmente divisi da mobilio e
paretine attrezzate, ripostiglio e due blocchi di servizi igienici

L'immobile si presenta con pavimenti in mattonelle di gres e con battiscopa
del medesimo materiale, le pareti sono rifinite ad infonaco debitamente

pitturato cosi come i controsoffitti.
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| due blocchi dei servizi igienici sono costituiti da una antibagno dove sono
presenti il lavandini, e due wc per ciascun blocco debitamente separati da
paretine divisorie, i pavimenti sono in elementi ceramici cosi come le
piastrelle che costituiscono irivestimenti murari.

Le porte interne sono in legno tfamburato mentre quella di accesso all’ unitd
immobiliare & del tipo tagliafuoco, le finestre sono in alluminio con
vetrocamera.

Gli impianti al momento del sopralluogo erano non funzionanti, si segnala
comunque la presenza di quello elettrico (sono presenti anche diverse
canaline esterne e cavi volanti), idrico, il riscaldamento &€ con macchine
venftilconvettor, per I'acqua calda sono presenti un boiler in ciascun blocco
dei servizi igienici.

Il tutto, nonostante siano presenti alcune zone dove si evidenziano delle
infiltrazioni esterne che hanno ammalo rato delle porzioni di intonaco, pud
essere considerato condizioni pressoché sufficienti di manutenzione, gli
impianti al momento del sopralluogo non erano funzionati, incltre non si ha
conoscenza dellesistenza di certificazione degli impianti {si presume che
sicno presenti in quanto a seguito della ristrutturazione dell’intero compendio
& stata presentata I'attestazione di abitabilitd che implica anche il deposito
delle cerfificazioni degli impianti), cosi come dellattuale efficienza degli

stessi; la determinazione del prezzo base d'asta che andremo ad eseguire

Pag, N°145
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successivamente contempla comungque una riduzione rispetto al valore di
mercato per la mancanza di garanzia per vizi del bene aggivdicato {art. 568
c.p.c.) che in se contiene anche ilrischio per eventuali esborsi per certificare
o rendere efficienti gli impianti.

Al - momento del sopralluogo al'inferno dellimmobile regnava un po’ di
confusione in quanto erano ancora presenti molti materiali gettati alla
rinfusa tra i quali: personal cumputers, stampanti, mobilio vario ed arredi per
uffici, poltrone e divani, pareti attrezzate, scrivanie, librerie, sedie, telefoni,
fax, materiali di cancelleria varia, toner, numerosa documentazioni fiscale e
contabili di vari contribuenti.

Da accertamenti eseguiti presso Agenzia delle Enfrate di Livorno {all. n® 05)
& scaturito che per I'immobile in parcla non risulfavano contratti di affitto a
terzi.

Alla presente si allega i verbali di sopralluogo (all. n° 45).

L'unitd immobiliare sopra descritta, meglio visibile negli allegati rilievo
fotografico (all. n® 58) ed elaborato grafico sommario {all. n® 5%}, ha la
seguenti superfici:

- superficie esterna lorda"! circa mq. 477,13.

D5) DESCRIZIONE URBANISTICA

M1 Acronimo SEL, cosi definita dal CVl 4° edizione come “I'area di un’unitd immobiliare, misurata lungo it
perimefro estemo del muro perimetale esternc per ciascun piano fuorl ferra o entro terra rilevata ad
un'alfezza conveniionale o m. 1,50 dal piono di pavimenito ™. Nel caso in guestione non essendo stato
possibile misurare gli spessoi delle murature a confine con le cfre unitd immobiliare 1o SEL & stata
calcolata ragguagliondo la Superficie Interna Lorda.
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L'unitd  immobiliare del presente lotto ha la medesima @ storia
ediliziofurbanistica di quella relativa al lotto 4, pertanto la cronologia delle
pratiche edilizie nonché i riferimenti degli allegati sono quelli gid riportati
nel’equivalente paragrafo del lotto 4 ed al quale si rimanda per una pid
completa leftura.

Dal confronto tra lo stato rappresentato nelle favole progettuali della
variante finale con lo stato attuale e possibile riscontrare alcune difformitd
che di seguito si elencano:

- vi sono delle piccole differenze tra le misure dei vani indicate nei grafici di
variante e lo stato rilevato, dette differenze perd rientrano nella tolleranza
prevista dalla vigente normativa;

- nell’'ufficio in cui & presente la finestra a punta e sporgente rispetto al filo
della facciata non & rispettato il rapporto di asreazione pari ad 1/8 della
superficie della stanza, infatti I'attuale finestra pud coprire una stanza sino a
mqg 38,51 circa confro i mg. 40,99 del’ufficio in parola, purtroppo la
sifuazione non risulta sanabile, pertanto per owiare a quanto rilevato
occorrerd procedere a ridurre la superficie della stanza in modo da rientrare
nel limite previsto, per fare cid sarebbe sufficiente operare come segue
sostituire I'aftuale disimpegno presente in paretine attrezzate con pareti in
carfongesso da pavimento a soffitto, infonacate e pitturate su entrambi i

lati, in modo da creare un vero e proprio disimpegno, compraso la fornitura
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e posa in opera di porta, come meglio raffigurato nella legato elaborato
grafico n® 88, per i lavori sopra descrifti si stima, in via forfetfaria e non
vincolante per il fJuturo acquirente, un costo a corpo pari ad € 800,00 olire
ad € 2.000,00 per la pratica edilizia e la variazione catastale.

La due diigence edilizia & stata espletata in base dlla documentazione
fornita dall’Ufficio Tecnico Comunale, ne deriva che ['attendibiliia del
risultato finale del processo di verifica & strettamente legata alla veridicita
ed alla completezza degli elementi forniti e messi a disposizione al perito.

I valutatore non si assume dlcuna responsabilitd su eventuali errori o
omissioni derivanti da documentazione messa a disposizione errata o
incompleta o non aggiornata.

Il tutto quale contributo indicativo della situazione urbanistica ed edilizia del
bene, senza avallo alcuno di sanabilitd o messa in pristino dei luoghi, che
andrdl approfondito con necessarie verifiche, incontri specifici con tecnici
comunali e quant'altro necessarico a cura del tecnico incaricato
dalleventuale aggiudicatari in merito anche alle normative in materia
vigenti al momento dell assegnazione del bene.

D.1.5) DATI PER LA PROCURA DELLA REPUBBLICA

Durante il primo sopralluogo effeftuato il rappresentante della societd
esecutata ha dichiarato che lo stato planimetrico degli immobili era il

medesimo sin da quando erano statli acquistati dalla socie’r_
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pertanto visto la tipologia dei lavori eseguiti e la documeniazione comunale
si pud solamente desumere che in fase direalizzazione del complesso (anno
2004) siano stati posti in opera degli infissi con dimensioni piv piccole rispetto
d quelle preyviste..

E5) DESCRIZIONE DEL METODO DI STIMA

Per quanto concerne questo paragrafo valgono fedelmente le medesime
considerazioni ed i concetti espressi nel corrispondente capitolo del
precedente Lotto n° 1, pertanto per una pit completa lettura si rimanda a
qguanto espresso in suddetto capitolo.

F5) STIMA DEL BENE

Lo scrivente ha provato ad effettuare le ricerche di beni comparabili per
poter stimare I'immobile in oggeftto con il metodo del MCA, ma la tipologia
di immobile, la superficie molto estesa dello stesso, il fatto di essere inserito in
una zona dove dal punto di vista commerciale gli uffici non hanno un
mercato molto atfivo, sono elementi che non hanno favorito la ricerca di
vendite efo offerte di vendita, infatti non sono & reperito alcun dato ufile ad
effettuare una stima con il MCA.

Per poter procedere alla valutazione del bene e ritenendo che una stima
per confronto possa dare maggiore garanzie, avendo deciso di scartare il
metodo a costo in quando questo oggi incontra qualche resistenza nel

mondo finanziario che non vede con favore una stima che si basi
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esclusivamente sul procedimento a costo, tanto che la B.C.E. nel fornire
linee guida per le banche sui crediti deteriorati, al capitolo 7 - Metodologia
di valutazione, punto 7.4.1 - Approccio generale scrive "in generale, non
andrebbero vlilizzate wvalufazioni basate esclusivamente sul costo di
sostifuzione aftualizzato.", lo scrivente ha cercato dati tra le offerte
immobiliari anche al di fuori dellambito comunale andande a cercare
offerte di vendita in vari comuni della Toscana.

L'utilizzo di questi dati per la stima con il metodo del confronto & ammessa
sia dagli IVS22 che dalla norma UNI 11612:201523; tuttavia le riserve che la
stessa norma evidenzia hanno indotto lo scrivente all'ufilizzo di questi asking
price [offerte di vendita) non per una determinazione del valore di mercato
del bene oggetto di stima con un MCA, ma per giungere ad una definizione
di un valore monoparametrico che perd & stato gid omogeneizzato con le
caratteristiche non superficiarie dellimmobile preso a confronto con quello
di riferimento.

Infatti, anche se i dali che sono rilevabili dalle offerte di vendita non
consenfono di procedere ad un confronto di tutte le caratteristiche
immobiliari degli immobili, in special modo quelle superficiarie, elementi

fondamentali per giungere ad una risultato affidabile, lulilizzo di queste

Z 1S 2007 —punto 9.2.1.1 — Metodo del confronto di mercato — “.omisss .. In generale un immobile da valutare [subject)
& conflontato con le compravendife df immobill simil condluse ne! bemn mercato. Anche | Iistind e le offerte possono
essere prese in considerarions.”

2 UNI1T812:2015 - punto 4.1 - Metodo del confronto di mercato — “Lomissis .. in via residuale pofrianno esere prese in
condderazione le dohieste df prezzl perimmobill simdfl offerti in venadita [aslkdng price);
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offerte applicate su una scala piv larga aftraverso l'applicazione di un
modello di regressione semplice, pud portare o definire un wvalore
monopadrametrico che, per le varie iterazioni dei dati, ha in s& un gradiente
di erore piv limitato e comunqgue sempre interno alla tolleranza estimale.
Come detto, tali offerte, ricavate attraverso un'indagine nei siti specializzati
(immobiliare.it; casa.it; idealista.it, ecc.), sono state opportunamente
modificate atfraverso degli aggiustamenti che hanno riguardato lo sconto
medio applicate {verificabile da studi in materia — ved. rapportc Nomisma o
statistiche pubblicate da Banca d'ltalia in collaborazione con I Agenzia delle
Entrate) in vitd dellaspettc  dimensionale degli immobili e delle
caratteristiche del nostro subject, dello stato di manutenzione [ricavabile
dalla  descrizione degli immobili  offerti e dalle fotografie inserite
nell’annuncio), del numero dei servizi igienici presenti, degli impianti nonché
della localizzazione [quest’ultima in base alla cosiddetta “ricerca remota”,
andando a verificare prezzi di immobili in zone diverse e determinando la
differenza tra una zona e l'alira, ricavabile attraverso un’ulteriore indagine
svolta sui listini immobiliari).

| prezzi offerti cosi modificati sono stati poi verificati attfraverse I'analisi di

regressiona?? dei dati, svolta con il criterio dei minimi quadrati; la verifica di

"5 tratta di un modello tipo statistico-matematico fondato su un'equazione che stimo lmmobile oggetto di
wvalutazione attraverso linterpolazione della funzione di ... dipendenza di ung vadabile [dipendente] do un'altra variabie
(indipendente]” - CuMella, MNegr, Givacchi "Wanuale df Estimo inmobfiare - stime con applcarione deglf (WE" - Ed.
tet per inkiathva di GeoMal. Esperti
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fale modello {e percid dei dati assunti) avviene calcolando il rapporto tra la
devianza spiegata (variabilitd dei dati, inferessando i dati stimati e la media
dei dati osservati) e la devianza residua {misura della discrepanza tra i dati
ed il modello scelto, cioé tra il dato osservato e quello stimato con la retta di
regressione), che viene definito indice di determinazione R2.

Questo indice varia tra 0 ed 1, dove al valore minimo corrisponde un
modello utilizzato che non spiega per nulla i dati, mentre il valore massimo
corrisponde ad un modello perfetto {tufti i punti osservati coincidono con la
retta di regressions); in campo estimativo si ritengono accettabili valori
superiori a 0,95,

Una volta superata la verificazs, si & proceduto al calcolo delle variabili b0 e
bl, le quali rappresentano, nell’'ammissione che la funzione & una rettq,
rispettivamente l'intercefta (il valore dell equazione quando x = 0) e la
pendenza della retta, ma che in pratica rappresentano la grandezza
variabile ed il valore unitario (prezzo al mefro quadro).

Il valore ricavato {canone di locazione & prezzo), & dato dal’equazione:
y=b+b *x

dowve x & la superficie del subject.

Andando infine a mediare il risultato ottenuto con la ricerca remota {dati

medi degli annunci utilizzati per la regressions) e con il criterio dei minimi

= | dati acguisiti hanno portato o determinare un Bz di0, 28

-
Y
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quadrati, si & ottenuto il valore a metro quadro di superficie commerciale<,
che nel caso & di € 983,49, ed un valore finale dellimmobile,
opportunamente ragguagliato par ad €. 44%9.000,00, come da specifica
fabella che si allega (ved. all. n® 60).

Al valore come sopra determinato dowd essere ridotto della somma
necessaria alla regolarizzazione edilizia precedentemente stimata in €
2.800,00, pertanto awemo:

€ 469.000,00 - € 2.800,00 = € 466.200,00.

Purtroppo per i motivi gid esposti in precedenza non & possibile scorporare |l
debito condominiale.

Qualora si volesse fare una verifica con riferimento al valore unitario al metro
qguadro di supetficie lorda dell'immobile, si awebbe un risultato di €. 977,09
circa, per confrontarla ai valori riportati dall’OMI occorrerdl prendere come
riferimento la zona confinante con quella nella quale ricadono i beni
oggetto di esecuzione in quanto per questa zona non sono presenti gli uffici,
qguindi per poter effettuare un raffronto non resta che prendere come
riferimento la zona immediatamente adiacente dove sono presenti i valori
riferiti agli uffici, effettuando il raffronto si constata che non rientra nella

forbice dei valori indicata dall O.M.l. per la zona?’ occore tenere presente

2¢] Data daolla somma della supericie principale con guella delle superfici secondarie rappotate secondo il proprio
indice mercantile

27] Zona omogenea di rferimento Perdferica/PORTA A TERRA - SUGHERE - PADULA - CORBOLONE, codice D&, micrczona
cotastale 00, fornkce per gl ufficl in normale stato di manutenzione un walore unitardo al mag. disup. lorda minimo di €.
150000 & maex di £, 1.250,00 [dferimento 17 semestre 2017 ultimo dato disponibile].
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perd che la zona non & prettamente quella di riferimento inoltre la tipologia
degli uffici in esame & particolare mentre quelli presenti nella zona usata
come raffronto sono di taglio molto pid “normale”.

A proposito dellOsservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del
Teritorio {O.M.L]) lo scrivente ritiene opportuno specificare che tale struttura
& per sua natura una fonte per offrire elementi alle attivitd stesse
dell’ Agenzia del Territorio nel campo dei processi estimali e che viene resa
pubblica con l'obieftivo di concorrere dlla trasparenza del mercato
immobiliare. Le metodologie ed i processi che vengono adottati per la
costruzione di tale banca dati, sono diversi e si riferiscono soprattutio a
rilevazioni dirette {atti di compravendita e schede predisposte da enti ed
ordini che hanno aderito all’iniziativa) ed indirette (sulla base dell’expertise
degli uffici che operano in campo fecnico estimale); una specifica funzione
di elaborazione statistica fornisce poi l'intervallo entro cui pit probabilmente
si colloca il valore medio dell’ universo diriferimento.

Le quotazioni O.M.l. non si possono intendere sostitutive della stima ma
possono essere di ausilio alla stessa in quanto il loro utilizzo nell’ambito di un
processo estimale non pud che condurre ad indicazioni di larga massima,
fale concetto viene confermato anche nel Manuale Operativo delle Stime
Immobiliari edito dallAgenzia del Territorio Direzione Cenftrale Osservatorio

del Mercato Immobiliare (OMI) e Servizi Estimativi, dove alla pagina 47 si
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riporta quanto segue “...si vuole sotfolineare che i valori dellfOMI o di aliri

osservatori o listini non possono essere vlilizzati in unag stima parficoigregqigia

o _sommaria per deferminare il valore di mercgto di un bene. Infatfi,

lindeterminatezza delfimmobile al quale sono associati i valori di listino non
consente di effettuare aicuna comparazione con limmobile oggetfo di
stima, e quindi viene meno lassunfo fondamentale del procedimento
sinfetico comparativo.”.

Si precisa che il valore di mercato dellimmobile oggetto del pignoramento,
stabilito dallo scrivente con procedimento pluriparametrico e quindi da
considerarsi a corpo e non a misura, in offemperanza dlla disposizione
dellart. 568, comma ll, del c.p.c., come modificato dall'art, 13 del D.L. 27
giugno 2015, n. 83 convertito, con modificazioni, dalla L. é agosto 2015 n. 132
e solo e soltanto per tale fine, in relazione alla superficie commerciale
indicativamente di mq. 477,13 circa, determina un wvalore di €. 977,09 circa

al metro quadro.

G5) VALORE A BASE D'ASTA

Come per i precedenti due capitoli anche in questo caso valgono
fedelmente le medesime considerazioni, i concetti ed i dati assunti e riportati
nel corrispondente capitolo del precedente Lotto n® 1, pertanto per una piu

completa lettura sirimanda a quanto espresso in suddetto capitolo.
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Sviluppando il calcolo come da tabella allegata {all. n® é1), la riduzione a
base d'asta risulta pari al 11,00%, conseguentemente il valore a base d'asta
& di € 417.082,89 dai quali dowd essere soffratta la spesa per la
regolarizzazione catastale nonché | costi di ripristine quantificati
precedentemente, per un totale di € 2.800,00, pertanto awemo:

Valore base d'asta: € 417.082,89 - € 2.800,00 = € 414.282,89, ed in cifra tonda
€ 414.300,00.

Purtroppo anche in questo caso per i mofivi gid esposti in precedenza non &
possibile scorporare il debito condominiale.

H5) DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL BENE

Per quanto sopra esposto awemo:

3) Valore di mercato piend propristd: € 44646.200,00

4) Valore a base d’asta piena proprietd: € 414.300,00

- LOTTO n° 6 -
Unitd immaobiliare ad uso uffici posta in Comune di Livorno, Via Groftta delle
Fate 41, piano terzo, individuato al Catasto dei Fabbricati del Comune di
Livorno al Foglio 47, Parficella 1120, Sub. 437.
1) Continuita delle trascrizioni: la societd esecutata & divenuta proprietaria

in virtt dei seguenti atti
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- il compendio in cui sono inseriti i beni oggetto di esecuzione erano

originariacmente di proprietd dell_r acquisto fattone dalla
I, ' '

del notaio Gennaro MARICONDA del 01/02/95 rep. 30548, trascritto in data
21/02/95 al parficolare 1661;

- con atto dirogifi del Notaio Gennaro MARICONDA del 18/11/98 rep. 36388

frascritto il giorno 28/11/98 al particolare 9138 I_on sede in
Roma vendeva i beni in oggetto alla soc_con sede in

Livorno;
- con atto ai rogiti del Notaio Mario MICCOLI del 29/12/98 rep. 31.230
frascritto il giorno 28/11/98 al particolare 10.0946 e successivo atto a rettifica

del medesimo notaio del 21/07/99 rep. 31.840 e trascritto in data 21/07/99 al

parficolare 7502, I_endeva la complessiva quota

di 654/1000

I 5o in Livomo per 23/1000

I > ¢/ 000
-

I ' cle in Livorfio per 14/1000;
—on sede in Livorno per 18/1000;

_ sede in Livorno per 53/1000;
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- 5cdc it Liomo por

48/1000;

_on sede in Livorno per 45/1000;
I < ' in Livorno per 66/1000;

- con atto Notaio MARIO MICCOLI del 21/11/00 rep. 33.531, frascritto in data

05/01/01/ al particolare 127, Io“vendevo la quota di
10,29/1000 dei beniin esame TN

- con atto del Notaio Mario MICCOLI del 06/02/02 rep. 34.563, trascritto il

18/02/02 al particolare 1643 e successive atto a reftifica del medesimo

Notaio del 02/12/13 rep. 48739, trascritto in data 04/12/13 al particolare

10.388, | endeva la quota di 14,4/1000 dei beni in
oggetto ai N - < i
Livorno;

- con atto del Notaio Bianca CORRIAS del 06/05/06 rep. 14.072 trascritto il

giomo 05/06/03 al particolare 5542 |GGG

B - o quota di 1671000 dei beni in oggetto allJiEGTGTNGN
_on sede in Livorno;

- con atto del Notaio Bianca CORRIAS del 18/0%9/04 trascritto il giorno

20/09/06 al particolare 11.476, I« | GTGTGNNNGEEEEE
N, o [ quota
di 23,875/1000 ciascuno dei beniin esame CI||_
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- con atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 17/05/06 rep. 56154, frascritto in

data 19/05/06 al particolare 6.614 1o ||| GG

vendeva la propria quota dil8/1000 dei beni in parol_

- con atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 06/07/06 rep. 56416, frascritto in

data 11/07/06 al particolare 903_endevo la propria
auota di 10,29/1000 oG
- con afto di divisione fra |CI_
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MICCOLI di Livorno, del 20/12/2006 rep. 42.658/19.472, trascritto a Livorno |l
15/01/2007 al particolare 509 {successivamente retfificato con atto sempre
di rogiti del Notaio MICCOL del 02/12/13 rep. 48.73%, trascritto in data
04/12/2013 al particolare 10389) e con il quale la societd esecutata diveniva
proprietaria dei beni oggetto della presente procedura (piena proprietd
degli uffici ai piani 1, 2, 3, 4 e 5 e quota di 341/1000 rispeftivamente di
un'area urbana e della cabina elettrical)
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2) Sussistenza di abusi edilizi: sussistono difformitd edilizie meglio descritte
nellapposito paragrafo della perizia.

3) Cause ostative alla vendita: non sono state individuate cause ostative alla
vendita

4) Valore di stima del loHo é e prezzo base del loHo é:

Valore di mercato piena proprietd: € 411.100,00

Valore a base d’asta piena proprietd : € 364.200,00

5) Descrizione sommaria del bene con riferimenti catastali: piena proprietd
di unitda immobiliare destinata ad uffici posta in Comune di Livorno Via grotta
delle Fate 41, piano terzo, costituita da ampio ingresso con disimpegno, tre
ampi vani, ripostiglio e due blocchi di servizi igienici, il tutto censite al
Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella n® 1120,
Sub. 637, Cat. A/10, classe 4, Vani. 11,5, R.C. € 4.127,78.

4) Stato di occupazione dellimmobile: al momento del sopralluogo
'immobile risultava libero ed in uno stato di abbandono, con presenza di
attrezzature varie da ufficio e materiale contabile, l'accesso & stato
garantito dal Custode Giudiziario Dott. Alessandro VANNI al quale erano
state consegnate tutte le chiavi di accesso degli immobili oggefto di

procedurd.
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Da accertamenti eseguiti presso 'Agenzia delle Entrate di Livorno (all. n® 05)
& scaturifo che per I'immobile in parcla non scno risultati registrati di affitto
efo similari per I'immobile in questione.

Il competente ufficio dellAgenzia delle Entrate faceva presente inclire che
Non & possibile accertare l'esistenza di eventuali contratti di locazione,
comodato ed uso posti in essere nel periodo 10 aprile 1997 — 11 marzo 1999
in quanto gli atti registrati in tale pericdo ed altri di cui questo ufficio ancora
non & a conoscenza sono statli oggetto dei furti subiti dal soppresso Ufficio
del Registro di Livorno nel mese di luglio 1999 .

- LOTTO SEI -

Piena proprietd di unitd immobiliare destinata ad uffici posta in Comune di
Livorno Via grotta delle Fate 41, piano terzo, costituita da ampio ingresso

con disimpegno, fre ampi vani, ripostiglio e due blocchi di servizi igienici.

Confini: area di corte esterna su tre lati e vano scale/ascensore su due lati.

oreirt A o << i tvorno, vi

C.F._:)er la piena proprieta.

STATO DI POSSESSO: al momento del sopralluogo I'immobile risultava libero
ed in uno stato di abbandono, con presenza di attrezzature varie da ufficio,

arredi e materiale contabile, 'accesso & stato garantito dal Custode
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Giudiziario Dott. Alessandro VANNI al quale erano state consegnate tutte le
chiavi di accesso degliimmobili oggetto di procedura.

Il competente ufficio dellAgenzia delle Entrate faceva presente inclire che
Non & possibile accertare I'esistenza di eventuali contratti di locazione,
comodato ed uso postiin essere nel periodo 10 aprile 1997 — 11 marzo 1999
in quanto gli atti registrati in tale pericdo ed altri di cui questo ufficio ancora
non & a conoscenza sono statli oggetto dei furti subiti dal soppresso Ufficio
del Registro di Livorno nel mese di luglio 1999,

VENDITA SOGGEITA AD IVA: la presente vendita & soggetta normativa IVA.
POSSIBILITA DI RICHIEDERE LE AGEVOLAZIONI FISCALI PER LA PRIMA CASA:
tfrattasi di immobile direzionale.

DIRITTO DI PRELAZIONE EX ART. 9 D.LGS. n® 122/2005: non sussistono i
presupposti per il riconoscimento del diitto di prelazione di cui al sopra
citato arficolo di legge.

DIVISIBILITA" DEL BENE: non necessaria in quanto il pignoramento colpisce
lintera proprietd.

VINCOLI ED ONERI CONDOMINIALL: per il presente paragrafo vale quanto gid
esposto nel corrispondente capitolo relativo al lotto n° 4, pertanto vi si
rimanda per una piu completa lettura.

GRAVAMI E SERVITU": dalla lettura degli afti di provenienza non sono emersi

gravami efo servitd, essendo perd I'unitd immobiliare in esame all’interno di
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un complesso condominiale, nelle aree scoperte, sia di /proprietd esclusiva
sia di proprietd comune, nonché nelle murature perimetrali e nei framezzi,
possono essere installate delle tubazioni per i servizi tecnologici primari che di
fatto costituiscono servitu ai sensi dell’ex art. 1062 c.c., con diitto dei fondi
dominanti di accedere ai fondi servienti per le future manutenzioni, salvo
I'obbligo dirimessione in ripristino & a regola d'arte di quanto eventualmente

alterato.

SOMMARIO
Aé) Descrizione catastale pag. 164;
Bé) Ricerche alla Conservatoria dei RR.. pag. 164;
Cé) Descrizione dei luoghi pag. 171;
D) Descrizione urbanistica pag. 174;
D.1.4) Dati per la Procura della Repubblica pag. 176;
Eé) Descrizione del metodo di stima pag. 177;
Fé) Stima del bene pag. 177;
Gé) Valore a base d'asta pag. 183;
Hé) Determinazione del valore del bene pag. 184;

I} Conclusioni pag. 241;

L} Elenco degli allegati pag. 241.
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Ab) DESCRIZIONE CATASTALE

L'unitd immobiliare in oggetto risulta censita al Catasto dei Fabbricati del
Comune di Livorno al Foglio 47, Particella n® 1120, Sub. 637, Cat. A/10, classe
4, Vani. 11,5, R.C. € 4.127,78, come da visura catastale in allegato (all. n® 62)
Si-allega inoltre la planimetria catastale dell'immobile (all. n° é3) che risulta
non conforme allo stato di fatto per quanto segue:

- imprecisione grafica consistente nella non coretta rappresentazione diuna
finestra nella parete posta di fronte alla porta di ingresso all’unitd
immobiliare, tale imprecisione non incide sunna rendita catastale;

- nellufficio immediatamente a sinistra dellingresso  principale non &
presenta la porta che lo mette in comunicazione con 'ufficio confinante;

- nel corridoio di fronte ai servizi igienici non & rappresentata la porta che
conduce all’ ufficio.

Quanto sopra descritto potrd essere rettificato mediante la presentazione di
una nuova planimefria catastale con la procedura DOCFA, previo
eventuale regolarizzazione urbanistica, per il quale si sima un costo per oneri
professionali di € 600,00,

Bé) RICERCHE ALLA CONSERVATORIA DEI RR. II.

A sequito degli accertamenti effettuati presso la Conservatoria dei Registri

Immobiliari di competenza in data 23/10/2019, che wvengono riportate
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solamente per opportuna nozione in quanfo in alti sono. presenti due
relazioni notarili ventennali, & scaturito quanto segue:
TRASCRIZIONI RELATIVE ALLA PROPRIETA’
Parficolare 1.641del 21/02 /95

Atto del notaio Gennaro MARICONDA del 01/02/95 rep. 30548 con il quale la

- cillc
_Compendio immobiliare dove sono inseriti i beni oggetto

dei esecuzione.
Paricolare 9.138 del 28/11/1998

Atto del Notaio Gennaro MARICONDA del 18/11/98 rep. 36388 con il quale

I_on sede in Roma vende i beni in oggetto CI||-
I o 5 i Livoro.

Particolare 10.0%96 del 28/11/1998
Atto del Notaico Mario MICCOLI del 29/12/98 rep. 31.230 reffficato con
successivo atto sempre del Notaio MICCOLI del 21/07/99 rep. 31.840 e
frascritto in data 21/07/99 al parficolare 7502, con il quale |CI_

-ende la complessiva quota di 65471000 suddivisa come segue:

_on sede in Livorno per 23/1000;
I, 1 3511000

I - ¢/ 1000;
_On sede in Livorno per 14/1000;
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—on sede in Livorno per 18/1000;
I - > sl in Livorno per 53/1000;

I - o secle in Livorno per

48/1000;

I - i< in Livorno per 45/1000;
_on sede in Livorno per 66/1000;

- con atto Notaio MARIO MICCOLI del 21/11/00 rep. 33.531, frascritto in data

05/01/01/ al particolare 127, | G < e o o quota di
10,29/1000 dei beniin esame _

Paricolare 1.643 del 18/02/2002
Afto del Notaio Maric MICCOLI del 06/02/02 rep. 34.543, successivamente

rettificato con atto del medeasimo Notaio del 02/12/13 rep. 48739, trascritto in

data 04/12/13 al particolare 10.388, con il quale | G
vendeva la quota di 14,6/1000 dei beni in oggetto CI||CI_

I - :<cc in ivomo.

Particolare 5.542 del 05/06/2003

Atto del Notaio Bianca CORRIAS del 06/05/04 rep. 14.072 con il quale la soc.

I < < cuofc i 1671000 dei beni i
oggetto oll_on sede in Livorno.

Particolare 11.476 del 20/092006
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Atto del Notaio Bianca CORRIAS del 18/09/06 con il quale |GG

_endevono la quota di 23,875/ 1000 ciascuno dei beniin esame alla
Paricolare 6.614 del 09/05/2004

Atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 17705/06 rep. 56154con il quale IR

—endevcj la propria quota dil8/1000 dei beni in
parola alici

Paricolare 9.037 del 11/07/2004
Atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 06/07/06 rep. 56416 con il qual-
_vendevo la propria quota di 10,29/1000 del compendio dove

sono inseriti i beni oggetto di esecuzione om

Particolare 509 del 20/12/2007

con atto di divisione trar- 1« EEENEEE
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retfificato con afto sempre ai rogiti del Notaio MICCOLI del 02/12/13 rep.
48.739, trascritto in data 04/12/2013 al particolare 10389 e con il quale la
societd esecutata diveniva proprietaria di diversi beni immobili tra i quali
qguelli foglio censiti al foglio n® 47, P.lla n® 1120, Sub. 433, Sub. 434, Sub. 637,
Sub. 6438, Sub. 639, nonché la quota di 361/1000 di proprietd sui Sub. 632
(area urbana) e 646 [cabina elettrica).

TRASCRIZIONE DEI PIGNORAMENTI

Part. 3.469 del 07/04/2017

Pignoramento immobiiare a favore deilc IEEEEG—_—R
IS oo I - - onict di svariafi

immobili tra i quali quelli censiti al Catasto dei Fabbricati del Comune di

Livorno al Foglio 47, P.lla n® 1120, Sub. 433, Sub. 6364, Sub. 637, Sub. 438, Sub.
639, Sub. 632 e 646.

N.B: si precisa che i sub. 632 e 644 sono beni comuni g tutte le unita
immobiliari che costituisco il complesso LE FATE, rispeftivamente sono una
parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e la cabina
elettrica asservita all’ENEL.

Part. 664 del 19/01/2018

Pignoramento immobiliare a favore della _e
contro |_U||CI piena proprietd di svariati immobili fra i

quali quelli censiti al Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio
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47, P.lla n® 1120, Sub. 633, Sub. 636, Sub. 637, Sub. 638, Sub. 639, nonché la
quota di 341/1000 di proprietd sui Sub. 632 e 646.
N.B: si precisa che i sub. 632 e 644 sono beni comuni a tutte le unita
immobiliari che costituisco il complesso LE FATE, rispeftivamente sono una
parte del piazale posto in corrispondenza di una delle entrate e la cabina
elettrica asservita all’ENEL.

ISCRIZIONI

Part. 5048 del 21/10,/2004

Iscrizione di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di

finanziomento a favore dell_on’rro svariati soggetti
vo ot -

proprietd di diversi beni immobili in Livorno, Via Grotte delle Fate tra i quali
quelli identificati al Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio
47, Particella 1120, Sub. sub. 632 e 646 che, dliro non sono a seguito
dell’avvenuta ristrutturazione dell'infero complesso, beni comuni a tutie le
unitd immobiliari che costituisco il complesso LE FATE, rispettivamente sono
una parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e la
cabina elettrica asservita al’ENEL.

Part. 2384 del 11/04/2007

Iscrizione di ipoteca wvolontaria derivante da concessione a garanzia di

mutua fondiaric a favore dello_on’rro sOC.
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I : ' i b

immobili in Livorno, Via Grotte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati
del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 433, 636, 637,
638.

Part. 2385 del 11/04/2007

Iscrizione di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di

mutua  fondiario a favore della _on’rro SOC.
I - 01 i ber
immobili in Livorno, Via Grofte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati
del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 433, 6364, 637,

638.

vene. ndicara o |
I - i

non datore diipoteca.
Part. 952 del 25/03/2009

Iscrizione di ipoteca wvolontaria derivante da concessione a garanzia di

apertura di mutuo fondiario a favore dell_on’rro SOC.
_ullo proprieta di beni
immobili in Livorno, Via Grofte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati
del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 633, 636, 637,

638.
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Part. 2072 del 20/10/2014

Iscrizione di ipoteca legale a favore d_on’rro soC.,
_U"CI proprieta di vari beni immobili tra i quali quelli in Livorno,

Via Grotte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati del Comune di
Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 633, 636, 637, 638 e 639.

Part. 2502 del 19/09/2016

Iscrizione di ipoteca giudiziale a favore di_ contro soc.
I oropriccr i vari

beni immobili fra i quali quelli in Livormo, Via Grotte delle Fate identificati al
Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120,
Sub. sub. 633, 636, 637, 638, 639, 632 & 646.

N.B: si precisa che i sub. 632 & 644 sono beni comuni g tutte le unita
immobiliari che costituisco il complesso LE FATE, rispeftivamente sono una
parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e ka cabina

elettrica asservita all’ENEL.

Cé) DESCRIZIONE DEI LUOGHI
Per quanto riguarda la descrizione generale del compendio in cui & inserita
Funitd immobiliare in esame, nonché del fabbricato in cui sono ubicati Tutti

gli uffici oggetto della presente procedura, si rimanda a quanto gid scritto
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nella parte iniziale del medesimo capitolo del lotto n® 4 per una pid
completa leftura.

L'unitd immobiliare di cui al presente lotto & posta all’inferno del centro
commerciale denominato “Le Fate” al numero civico 41 di Via Grotta delle
Fate, piano terzo della “forre” dove sono ubicati gli uffici, I'accesso avviene
dall’atrio condominiale, costifuita da ampio ingresso con disimpegno, tre
ampi vani, ripostiglio e due blocchi di servizi igienici.

L'immobile si presenta con pavimenti in mattonelle di gres e con baftiscopa
del medesimo materiale, le pareti sono rifinite ad intfonaco debitamente
pitturato cosi come i controsoffitti.

| due blocchi dei servizi igienici sono costituiti da un antibagno dove sono
presenti il lavandini, e due wec per ciascun blocco debitamente separati da
paretine divisorie, i pavimenti sono in elementi ceramici cosi come le
piastrelle che costituiscono irivestimenti murari.

Le porte inferne sono in legno famburato mentre quella di accesso all’unitd
immobiliare & del tipo tagliafuoco, le finestre sono in alluminio con
vetrocamera.

Gli impianti al momento del sopralluogo erano non funzionanti, si segnala
comunque la presenza di quello elettrico (sono presenti anche diverse
canadline esterne e cavi volanti), idrico, il riscaldamento &€ con macchine

venftilconvettor, per I'acqua calda sono presenti un boiler in ciascun blocco

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

5

c (‘ Firm ato Da: BARGHIGIANI LUCA Emesso Da: ARUBAPEC S5.P.A NG CA 3 Serial#: 270d91 7e75d56577 09 951 ce364129d5

5



dei servizi igienici.

Quanto sopra descrifto pud essere considerato condizioni non propricmente
sufficienti di manutenzione, con varie porzioni di battiscopa rimosse, buona
parte degli infissi inferni sono stati rimossi ed sono rimasti sclamente gli imbotti
in-legno, ed anche qualche plafoniera nel confrosoffitto & stata rimossa
mentre altre risultano manomesse ed in fase di distacco.

Gli impianti al momento del sopralluogo non erano funzionati, inolfre non si
ha conoscenza dellesistenza di certificazione degli impianti {si presume che
sicino presenti in quanto a seguito della ristrutturazione dell’intero compendio
& stata presentata I'attestazione di abitabilitd che implica anche il deposito
delle cerfificazioni degli impianti), cosi come dellafttuale efficienza degli
stessi; la determinazione del prezzo base d'asta che andremo ad eseguire
successivamente contempla comungque una riduzione rispetto al valore di
mercato per la mancanza di garanzia per vizi del bene aggiudicato {art. 548
c.p.c.) che in se contiene anche ilrischio per eventuali esborsi per cerfificare
o rendere efficienti gli impianti.

Al momento del sopralluogo all'inferno dell’limmobile regnava un po’ di
confusione in quanto erano ancora presenti molti materiali gettati alla
rinfusa tra i quali: personal cumputers, stampanti, mobilio vario ed arredi per

uffici, poltrone e divani, pareti attrezzate, scrivanie, librerie, sedie, telefoni,
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fax, materiali di cancelleria varia, toner, numerosa documentazioni fiscale e
contabili di vari contribuenti.

Da accertamenti eseguiti presso Agenzia delle Enfrate di Livorno {all. n® 05)
& scaturito che per I'immobile in parcla non risulfavano contratti di affitto a
terzi.

Alla presente si allega il verbale di sopralluogo {all. n°® 45).

L'unitd immobiliare sopra descritta, meglio visibile negli allegati rilievo
fotografico (all. n® é4) ed elaborato grafico sommario {all. n® é5), ha la
seguenti superfici:

- superficie esterna lorda"! circa mq. 476,30.

Dé) DESCRIZIONE URBANISTICA

L'unitd  immobiliare del presente  lotto  ha la medesima  storia
ediliziofurbanistica di quella relativa al lotto 4, pertanto la cronologia delle
pratiche edilizie nonché i riferimenti degli allegati sono quelli gid riportati
nel’equivalente paragrafo del lotto 4 ed al quale si rimanda per una pid
completa leftura.

Dal confronto tra lo stato rappresentato nelle favole progettuali della
variante finale con lo stato attuale e possibile riscontrare dlcune difformita

che di seguito si elencano:

M1 Acronimo SEL, cosi definita dal CVl 4° edizione come “I'area di un’unitd immobiliare, misurata lungo it
perimetro estemo del muro perimetale esternc per ciascun piano fuorl ferra o entro terra rilevata ad
un'alfezza convenionale o m. 1,50 dal piono di pavimenito ™. Nel caso in guestione non essendo stato
possibile misurare gli spessoi delle murature a confine con le cfre unitd immobiliare 1o SEL & stata
calcolata ragguagliondo la Superficie Interna Lorda.
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- vi sono delle piccole differenze tra le misure dei vani indicate nei grafici di
variante e lo stato rilevato, dette differenze perd rientrano nella folleranza
prevista dalla vigente normativa;

- nell'ufficio in cui & presente la finestra a punta e sporgente rispetto al filo
della facciata non & rispettato, seppur di poco, i rapporto di aereazione
pari ad 1/8 della superficie della stanza, infatti le attuali finestre possono
coprire una stanza sino a mq 77,39 circa contro i mq. 78,97 dell'ufficio in
parola, purtroppo la situazione non risulta sanabile pertanto per ovviare a
qguanto rilevato occorrerd procedere a ridurre la superficie della stanza in
modo da rientrare nel limite previsto, per fare cid sarebbe sufficiente
realizare un piccolo disimpegno in corrispondenza della porta di ingesso
con parefi in carfongesso, compreso la fornitura e posa in opera di porta, il
futto come raffigurato nell’allegato n® 89 per i lavori sopra descritfi si stima, in
via forfettaria e non vincolante per il futuro acquirente, un costo a corpo
pari ad € 800,00,

- nell'ufficio posto al di dietro del blocco dei servizi igienici risulta modificata
la zona in cui & presente la risega che conduce al corridoio, infatti la parete
in cui & posizionato | vano porta risulfa spostata di cikca 1 mt. verso |l
corridoio rispefto a quanfo rappresentato negli elaborati grafici della
variante finale; tale difformitd potrd essere sistemata presentando una

sanatoria edilizia il cui costo, tra oneri professionali e comunali, viene stimato
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in via forfettaria e non vincolante per il futuro aggiudicatario in € 2.500,00.

La due diigence edilizia & stata espletata in base dlla documentazione
fornita dall’Ufficio Tecnico Comunale, ne deriva che ['attendibilita del
risultato finale del processo di verifica & strettamente legata alla veridicita
ed alla completezza degli elementi forniti e messi a disposizione al perito.

I valutatore non si assume dlcuna responsabilitd su eventuali errori o
omissioni derivanti da documentazione messa a disposizione errata o
incompleta o non aggiornata.

Il tutto quale contributo indicativo della situazione urbanistica ed edilizia del
bene, senza avallo alcuno di sanabilitd o messa in pristino dei luoghi, che
andrdl approfondito con necessarie verifiche, incontri specifici con tecnici
comunali e quant'altro necessario d cura del tecnico incaricato
dalleventuale aggiudicatari in merito anche alle normative in mafteria
vigenti al momento dell assegnazione del bene.

D.1.6) DATI PER LA PROCURA DELLA REPUBBLICA

Durante il primo sopralluogo effeftuato il rappresentante della societd
esecutata ha dichiarato che lo stato planimetrico degli immobili era il
medesimo sin da quando erano statli acquistati dalla societd IM.CO.TUR.,
pertanto visto la tipologia dei lavori eseguiti e la documentazione comunale
si pud solamente desumere che, per quanto riguarda gli infissi che non

garantiscono il corretto rapporto di aereazione, in fase di redlizzazione del
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complesso [anno 2004) siano stati posti in opera degli infissi con dimensioni
piu piccole rispetto a quelle previste, per guanto concerne invece la
modifica della parete dell’ufficio la stessa potrebbe essere stata realizzata
nel lasso di tempo intercorso tra il 2006 {anno di chiusura dei lavori] ed il 2017
{anno del pignoramento).

E4) DESCRIZIONE DEL METODO DI STIMA

Per quanto concerne questo paragrafo valgono fedelmente le medesime
considerazioni ed i concetti espressi nel corrispondente capitolo del
precedente Lotto n° 1, pertanto per una pit completa lettura si rimanda a
qguanto espresso in suddetto capitolo.

Fé) STIMA DEL BENE

Lo scrivente ha provato ad effettuare le ricerche di beni comparabili per
poter stimare I'immobile in oggetto con il metodo del MCA, ma la tipologia
di immobile, la superficie molto estesa dello stesso, il fatto di essere inserito in
una zona dove dal punto di vista commerciale gli uffici non hanno un
mercato molto atfivo, sono elementi che non hanno favorito la ricerca di
vendite efo offerte di vendita, infatti non sono & reperito alcun dato ufile ad
effettuare una stima con il MCA.

Per poter procedere alla valutazione del bene e ritenendo che una stima
per confronto possa dare maggiore garanzie, avendo deciso di scartare il

metodo a costo in quando questo oggi incontra qualche resistenza nel
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mondeo finanziario che non wvede con favore una stima che si basi
esclusivamente sul procedimento a costo, tanto che la B.C.E. nel fornire
linee guida per le banche sui crediti deteriorati, al capitolo 7 - Metodologia
di valutazione, punto 7.4.1 - Approccio generale scrive "in generale, non
andrebbero ulilizzate valufazioni basate esclusivamente sul costo di
sostifuzione aftualizzato.", lo scrivente ha cercato dati fra le offerte
immobiliari anche al di fuori dellambitc comunale andande a cercare
offerte di vendita in vari comuni della Toscana.

L'utilizzo di questi dati per la stima con il metodo del confronto & ammessa
sia dagli IVS28 che dalla norma UNI 114612:201529; tuttavia le riserve che la
stessa norma evidenzia hanno indotto lo scrivente all'ufilizzo di questi asking
price (offerte di vendita) non per una determinazione del valore di mercato
del bene oggetto di stima con un MCA, ma per giungere ad una definizione
di un valore monoparametrico che perd & stato gid omogeneizzato con le
caratteristiche non superficiarie dellimmobile preso a confronto con quello
di riferimento.

Infatti, anche se i dati che sono rilevabili dalle offerte di vendita non
consenfono di procedere ad un confronto di tutte le caratteristiche

immobiliari degli immobili, in special modo quelle superficiarie, elementi

2 1S 2007 —punto 9.2.1.1 — Metodo del confronto di mercato — “.omisss .. In generale un immobile da valutare [subject)
& conflontato con le compravendife df immobill simil condluse ne! bemn mercato. Anche | Iistind e le offerte possono
essere prese in considerarions.”

2 UNI1T812:2015 - punto 4.1 - Metodo del confronto di mercato — “Lomissis .. in via residuale pofrianno esere prese in
condderazione le dohieste df prezzl perimmobill simdfl offerti in venadita [aslkdng price);
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fondamentali per giungere ad una risultato affidabile, lulilizzo di queste
offerte applicate su una scala piv larga aftraverso lapplicazione di un
modello di regressione semplice, pud portare a definire un wvalore
monhopdrametrico che, per le varie iterazioni dei dati, ha in s& un gradiente
dierore piv limitato e comungue sempre inferno alla tolleranza estimale.
Come detto, tali offerte, ricavate attraverso un'indagine nei siti specializzati
(immobiliare.it; casa.it; idealista.it, ecc.), sono state opportunamente
modificate atfraverso degli aggiustamenti che hanno riguardato lo sconto
medio applicate {verificabile da studi in materia — ved. rapportoc Nomisma o
statistiche pubkblicate da Banca d'ltalia in collaborazione con I'Agenzia delle
Entrate) in virtd dell’aspettc  dimensionale degli immobili e delle
caratteristiche del nostro subject, dello stato di manutenzione [ricavabile
dalla  descrizione degli immobili offerti e dalle fotografie inserite
nell’annuncio), del numero dei servizi igienici presenti, degli impianti nonché
della localizzazione [quest’ultima in base dlla cosiddetta “ricerca remota”,
andando a verificare prezzi di immobili in zone diverse e determinando la
differenza tra una zona e l'alira, ricavabile attraverso un’ulteriore indagine
svolta sui listini immobiliari).

| prezzi offerti cosi modificati sono stati poi verificati attraverse 'andlisi di

regressiona®® dei dati, svolta con il criterio dei minimi quadrati; la verifica di

"Si tratta di un modello tipo stafistico-matematico fondato su un'equozione che stimao lmmobie oggetto di
walutozione attraverso linterpolazione della funzione di ... dipendenza di ung vadabile [dipendente] do un'altra variabile
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fale modello {e percid dei dati assunti) avviene calcolando il rapporto tra la
devianza spiegata (variabilitd dei dati, inferessando i dati stimati e la media
dei dati osservati) e la devianza residua {misura della discrepanza tra i dati
ed il modello scelto, cioé tra il dato osservato e quello stimato con la retta di
regressione), che viene definito indice di determinazione R2.

Questo indice varia tra 0 ed 1, dove al valore minimo corrisponde un
modello utilizzato che non spiega per nulla i dati, mentre il valore massimo
corrisponde ad un modello perfetto {tufti i punti osservati coincidono con la
retta di regressions); in campo sstimativo si ritengono accettabili valori
superiori a 0,95,

Una volta superata la verifica®], si & proceduto al calcolo delle variabili b0 e
bl, le quali rappresentano, nell’'ammissione che la funzione & una rettq,

rispettivamente l'intercetta (il valore dell’equazione quando x = 0) e la

pendenza della retta, ma che in pratica rappresentano la grandezza
variabile ed il valore unitario (prezzo al mefro quadro).

Il valore ricavato {canone di locazione & prezzo), & dato dal’equazione:
y=b+b *x

dowve x & la superficie del subject.

Andando infine a mediare il risultato ottenuto con la ricerca remota [dati

[indipendente]” - CMella, MNegr, Givacchi "Wanuale df Estimo nmobfiare - stime con applcarions deglfl (WS - Ed.
tet per inkiativa di Geoal. Esperti

3 | dati acguisiti hanno portato o determinare un Bz di0, 28
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medi degli annunci utilizzati per la regressione) e con il criterio dei minimi
qguadrati, si & oftenuto il valore a metro quadro di superficie commerciale®,
che nel caso & di € 8/1,61, ed un valore finale dellimmobile,
opportunamente ragguagliato par ad €. 415.000,00, come da specifica
fabella che si allega (ved. all. n® é4).

Al valore come sopra determinato dowd essere ridotto della somma
necessaria dlla regolarizzazione catastale ed edilizia precedentemente
stimate per un fotale di € 3.900,00, pertanto awemao:

€ 415.000,00 - € 3.900,00 = € 411.100,00.

Purtroppo per i motivi gid esposti in precedenza non & possibile scorporare |l
debito condominiale.

Qualora si volesse fare una verifica con riferimento al valore unitario al metro
quadro di supefficie lorda dell'immobile, si awebbe un risultato di €. 863,11
circa, per confrontarla ai valori riportati dalllOMI occorrerdl prendere come
riferimento la zona confinante con quella nella quale ricadono | beni
oggetto di esecuzione in quanto per questa zona non sono presenti gli uffici,
qguindi per poter effettuare un raffronto non resta che prendere come
riferimento la zona immediatamente adiacente dove sono presenti i valori

riferiti agli uffici, effettuando il raffronto si constata che non rienfra nella

32) Daota daolla somma della supericie principale con guella delle superfici secondarie rapportate secondo il proprio
indice mercantile
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forbice dei valori indicata dall’ O.M.l. per la zona®*® occonre tenere presente
perd che la zona non & pretftamente quella diriferimento inoltre la tipologia
degli uffici in esame & particolare mentre quelli presenti nella zona usata
come raffronto sono di taglio molto pid “normale”.

A proposito dellOsservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del
Territorio {O.M.L) lo scrivente ritiene opportuno specificare che tale struttura
& per sua natura una fonte per offrire elementi alle attivitd stesse
dell’Agenzia del Territorio nel campo dei processi estimali e che viene resa
pubblica con l'obieftivo di concorrere dlla trasparenza del mercato
immobiliare. Le metodologie ed i processi che vengono adottali per la
costruzione di tale banca dati, sono diversi e si riferiscono soprattutio a
rilevazioni dirette {atti di compravendita e schede predisposte da enti ed
ordini che hanno aderito all’'iniziativa) ed indirette (sulla base dell’expertise
degli uffici che operano in campo tecnico estimale); una specifica funzione
di elaborazione statistica fornisce poi l'intervallo entro cui pit probabilmente
si colloca il valore medio dell’ universo diriferimento.

Le quotazioni O.M.l. non si possono intendere sostitutive della stima ma
possono essere di ausilio alla stessa in quanto il loro utilizzo nell’ambito di un

processo estimale non pud che condurre ad indicazioni di larga massima,

33]lona omogenea diriferimento Periferica/PORTA ATERRA - SUGHERE - PADULA - CORBOLOME, codice D&, micrczona
cotastale 00, fornkce per gl ufficl in normale stato di manutenzione un walore unitardo al mag. disup. lordo minimo di €.
150000 & max di £, 1.250,00 [dferimento 1% semestre 2017 ultimo dato deponibile al momento della stimal.

pag, N°182
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fale concetto viene confermato anche nel Manuale Operativo delle Stime
Immobiliari edito dallAgenzia del Territorio Direzione Cenftrale Osservatorio
del Mercato Immobiliare (OMI) e Servizi Estimativi, dove alla pagina 47 si

riporta_quanto segue “..si vuole sotfolineare che i valori dellfOMIi o di alfri

osservatori o listini non possono essere vlilizzati in una stima particolagreggiata

o _sommaria _per deferminagre il valore di mercgifo _di un bene. Infatfi,

lindeterminatezza dellimmobile al quale sono associati i valori di listino non
consente di effettuare ailcuna comparazione con limmobile oggetfo di
sfima, e quindi viene meno lassunfo fondamentale del procedimento
sintetico comparativo.”.

Si precisa che il valore di mercato dellimmobile oggeftto del pignoramento,
stabilito dallo scrivente con procedimento pluriparametrico e quindi da
considerarsi a corpo e non d misura, in oftemperanza alla disposizione
dellart. 568, comma ll, del c.p.c., come modificate dallart. 13 del D.L. 27
giugno 2015, n. 83 convertito, con modificazioni, dalla L. 6 agosto 2015 n. 132
e solo e soltanto per tale fine, in relazione alla superficie commerciale
indicativamente di mq. 476,30 circa, determina un valore di €. 863,11 circa

dl metro quadro.

€ usivo personale - € vietata ogni
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Come per i precedenti due capitoli anche in questo caso wvalgono
fedelmente le medesime considerazioni, | concetti ed i dati assunti e riportafi
nel corrispondente capitolo del precedente Lotto n° 1, pertanto per una piu
completa lettura sirimanda a quanto espresso in suddetto capitolo.
Sviluppando il calcolo come da tabella allegata {all. n® é7), la riduzione a
base d'asta risulta pari al 11,0/%, conseguentemente il valore a base d'asta
& di € 369.060,56 dai quali dowd essere soffratta la spesa per la
regolarizzazione catastale nonché | costi di ripristine quantificati
precedentemente, per un totale di € 3.900,00, perfanto avemao:

Valore base dasta: € 369.060.56 - € 3.900,00 = € 366.160,56, ed in cifra tonda
€ 366.200,00.

Anche in questo caso per i motivi gid esposti in precedenza non & possibile
scorporare il debitc condominiale,

Hé) DETERMINAZIONE DEL VALORE DEL BENE

Per quanto sopra esposto awemo:

3) Valore di mercato piend proprietd: € 418.100,00

4) Valore a base d’asta piena proprietd: € 3446.200,00

______________________________
-LOTTO Nn° 7 -

€ usivo personale - € vietata ogni
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Unitd immaobiliare ad uso uffici posta in Comune di Livorno, Via Grotta delle
Fate 41, piano quarto, individuato al Catasto dei Fabbricati del Comune di
Rosignano Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. 638.

1) Continuita delle trascrizioni: la societd esecutata & divenuta proprietaria
in virtt dei seguenti atti

- il compendio in cui sono inseriti i beni oggetto di esecuzione erano

originariacmente di proprietd dell_er acquisto fattone dalla
I - <o

del notaio Gennaro MARICONDA del 01/02/95 rep. 30548, trascritto in data
21/02/95 al parficolare 16461;

- con atto adirogifi del Notaio Gennaro MARICONDA del 18/11/98 rep. 34388

frascritto il giomno 28/11/98 dl particolare 9138 |GGG scc- i
Roma vendeva i beni in oggetto oll_on sede in

Livorno;

- con atto ai rogiti del Notaio Mario MICCOLI del 29/12/98 rep. 31.230
frascritto il giorno 28/11/98 al particolare 10.094 e successivo atto a rettifica
del medeasimo notaio del 21/07/99 rep. 31.840 e trascritto in data 21/07/99 al

particolare 7502, I_endevcj la complessiva quota

di 654/1000 a:

_on sede in Livorno per 23/1000;
I - 3. 1/1000;
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I ./ 1000;
I - i n oo per 14/1000
—on sede in Livorno per 18/1000;

I > < i Lormo per 53/1000
I - ;- i\ oo e

48/1000;
I . sccle in Livorno per 45/1000;
I o sc:cle in Livorno per 66/1000;

—el 21/11/00 rep. 33.531, trascritto in data

05/01/01/ al particolare 127, la soc. COSIMO PRIMO SRL vendeva la quota di
10,29/1000 dei beniin esame a Cecilia LOMBARDO;

- con atto del Notaio Mario MICCOLI del 06/02/02 rep. 34.563, trascritto il
18/02/02 al particolare 1643 e successive atto a reftifica del medesimo

Notaio del 02/12/13 rep. 48739, trascritto in data 04/12/13 al particolare

10.388, | endeva la quota di 14,6/1000 dei beni in
oggetto i  5-ic i
Livorno;

- con alto del Notaio Bianca CORRIAS del 06/05/06 rep. 14.072 trascritto il

giorno 05/06/03 al parficolare 5542 I_
B < deva la quota di 1671000 dei beni in oggetto all| | EGG—_—_
I - in Livormo;
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- con atto del Notaio Bianca CORRIAS del 18/0%9/04 trascritto il giorno

20109106 al particolere 1476,

ndevano la quota

di 23,875/1000 ciascuno dei beniin esame ol || | T NN

- con atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 17/05/06 rep. 56154, frascritto in

data 19/05/0¢6 al particolare 6.614 |G
vendeva la propria quota dil8/1000 dei beni in parola CI||_

- con atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 06/07/06 rep. 56416, frascritto in

data 11/07/06 al particolare 9037_ vendeva la propria
auota di 10,29/1000 o
- con atto di divisione trar i | N

di rogiti del Notaio MICCOL del 02/12/13 rep. 48.73%, frascritto in data

Pag, N°187
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04/12/2013 al particolare 10389) e con il quale la societd esecutata diveniva
proprietaria dei beni oggetto della presente procedura (piena proprietd
degli uffici ai piani 1, 2, 3, 4 e 5 e quota di 3461/1000 rispeftivamente di
un'area urbana e della cabina elettrical)

2) Sussistenza di abusi edilizi: sussistono difformitd edilizie meglio descritte
nellapposito paragrafo della perizia.

3) Cause ostative alla vendita: non sono state individuate cause ostative alla
vendita

4) Valore di stima del loHo 7 e prezzo base del loto 7:

Valore di mercato piena proprietd: € 418.100,00

Valore a base d’asta piena proprietd : € 371.400,00

5) Descrizione sommaria del bene con riferimenti catastali: piena proprietd
di unitda immobiliare destinata ad uffici posta in Comune di Livorno Via grotta
delle Fate 41, piano quarto, attualmente costituita da ampio ingresso con
disimpegno, ofto vani, un ripostiglio e due blocchi di servizi igienici, il tutto
censito al Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio 47,
Particella n® 1120, Sub. 438, Cat. A/10, classe 4, Vani. 12,5, R.C. € 4.484,72.

4) Stato di occupazione dellimmobile: al momento del sopralluogo
'immobile risultava libero ed in uno stato di abbandono, con presenza di
attrezzature varie da ufficio e materiale contabile, l'accesso & stato

garantito dal Custode Giudiziario Dott. Alessandro VANNI al quale erano
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state consegnate tutte le chiavi di accesso degli immobili oggetto di
procedurad.
Da accertamenti eseguiti presso Agenzia delle Enfrate di Livorno {all. n® 01)
& scaturifo che per I'immobile in parcla non scno risultati registrati di affitto
efo similari per I'immobilke in questions.
Il competente ufficio dellAgenzia delle Entrate faceva presente inclire che
Non & possibile accertare I'esistenza di eventuali contratti di locazione,
comodato ed uso posti in essere nel periodo 10 aprile 1997 — 11 marzo 1999
in quanto gli atti registrati in tale pericdo ed altri di cui questo ufficio ancora
nhon & da conoscenza sono stati oggetto dei furti subiti dal soppresso Ufficio
del Registro di Livorno nel mese di luglio 1999 .

- LOTTO SETTE -
Piena proprietd di unitd immobiliare destinata ad uffici posta in Comune di
Livorno Via grotta delle Fate 41, piano terzo, costituita da ampio ingresso

con disimpegno, otto vani, un ripostiglio e due blocchi di servizi igienici.

Confini: area di corte esterna su tre lati e vano scale/ascensore su due lati.

DIRITTI REALI_Con sede in Livorno, Via Grotta delle Fate 41,
C.F._er la piena proprieta.

STATO DI POSSESSO: al momento del sopralluogo I'immobile risultava libero

ed in uno stato di abbandono, con presenza di attrezzature varie da ufficio,
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arredi e materiale contabile, 'accesso & stato garantito dal Custode
Giudiziario Dott. Alessandro VANNI al quale erano state consegnate tutte le
chiavi di accesso degliimmobili oggetto di procedura.

Il competente ufficio dellAgenzia delle Entrate faceva presente inclire che
Non & possibile accertare I'esistenza di eventuali contratti di locazione,
comodato ed uso postiin essere nel periodo 10 aprile 1997 — 11 marzo 1999
in quanto gli atti registrati in tale pericdo ed altri di cui questo ufficio ancora
non & a conoscenza sono statli oggetto dei furti subiti dal soppresso Ufficio
del Registro di Livorno nel mese di luglio 1999,

VENDITA SOGGEITA AD IVA: la presente vendita & soggetta normativa IVA.
POSSIBILITA DI RICHIEDERE LE AGEVOLAZIONI FISCALI PER LA PRIMA CASA:
frattasi di immobile direzionale.

DIRITTO DI PRELAZIONE EX ART. ? D.LGS. n° 122/2005: non sussistono i
presupposti per i riconoscimento del diitto di prelazione di cui al sopra
citato arficolo di legge.

DIVISIBILITA" DEL BENE: non necessaria in quanto il pignoramento colpisce
lintera proprietd.

VINCOLI ED ONERI CONDOMINIALIL: per il lotto in esame vale quanto gid
esposto nel corrispondente paragrafo relative al lotto n® 4, pertanto vi si

rimanda per una piu completa lettura.
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GRAVAMI E SERVITU": dalla lefttura degli atti di provenienza non sono emersi
gravami efo servitl, essendo perd I'unitd immobiliare in esame all’interno di
un complesso condominiale, nelle aree scoperte, sia di /proprietd esclusiva
sia di proprietd comune, nonché nelle murature perimetfrali e nei framezzi,
possono essere installate delle tubazioni per i servizi tecnologici primari che di
fatto costituiscono servitu ai sensi dell’ex art. 1062 c.c., con diitto dei fondi
dominanti di accedere ai fondi servienti per le future manutenzioni, salvo
I'obbligo dirimessione in ripristino & a regola d'arte di quanto eventualmente

alterato.
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D.1.7) Dafi per la Procura della Repubblica pag. 205,
E7) Descrizione del metodo di stima pag. 205;
F7) Stima del bene pag. 206;
G7) Valore a base d'asta pag. 212;
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L) Elenco degli allegati pag. 241.

A7) DESCRIZIONE CATASTALE
L'unitd immobiliare in oggetto risulta censita al Catasto dei Fabbricati del
Comune dilivorno al Foglio 47, Particella n® 1120, Sub. 638, Cat. A/10, classe
4, Vani. 12,5, R.C. € 4.468,72, come da visura catastale in allegato (all. n® 68)
Si allega inoltre la planimetria catastale delllimmobile (all. n° é9) che risulta
conforme ad eccezione di una imprecisione grafica consistente nella non
rappresentazione dei lucernari nei bagni e nel vano antistante la porta di
accesso al’unitd immobiliare, tale imprecisione non incide sulla rendita
catastale in ogni caso potrd essere reftificato mediante la presentazione di
una nuova planimefria catastale con la. procedura DOCFA, previo
eventuale regolarizzazione urbanistica, per il quale si sima un costo per oneri
professionali di € 600,00.
B7) RICERCHE ALLA CONSERVATORIA DEIRR. Il
A sequito degli accertamenti effettuati presso la Conservatoria dei Registri
Immobiliari di competenza in data 23/10/2019, che wvengono riportate
solamente per opportuna nozione in quanfo in alti sono presenti due
relazioni notarili ventennali, & scaturito quanto segue:

TRASCRIZIONI RELATIVE ALLA PROPRIETA’

Parficolare 1.6é1del 21/02 /95
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Atto del notaio Gennaro MARICONDA del 01/02/95 rep. 30548 conilquale la

T
_il compendio immobiliare dove sono inseriti | beni oggetto

deiesscuzione.
Particolare 9.138 del 28/11/1998

Atto del Notaio Gennaro MARICONDA del 18/11/98 rep. 36388 con il quale

I_on sede in Roma vende i beni in oggette alla soc.
I << i oo

Paricolare 10.096 del 28/11/1998
Atto del Notaic Mario MICCOLI del 29/12/98 rep. 31.230 reffficato con
successivo atto sempre del Notaio MICCOLI del 21/07/99 rep. 31.840 e

frascritto in data 21707799 dl particolare 7502, con il quale |GG

-ende la complessiva quota di 654/1000 suddivisa come segue:

_Con sede in Livorno per 23/1000;
I, - 31 /1000

I - ¢/ 000
I o i Livorno per 14/1000;

_Con sede in Livorno per 18/1000;
I - 5 cic in Livorno per 53/1000;

I ' < " Lvomo por

48/1000;
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I  :-c'- i Livornio por 45/1000
I 5> i ivorno per 66/1000;

- con atto Notaio MARIO MICCOLI del 21/11/00 rep. 33.531, frascritto in data

05/01/01/ al particolare 127, I_endevo la quota di
10,29/1000 dei beniin esame GG

Paricolare 1.643 del 18/02/2002
Afto del Notaio Maric MICCOLI del 06/02/02 rep. 34.543, successivamente

retfificato con atto del medesimo Notaio del 02/12/13 rep. 48739, trascritto in

data 04/12/13 al particolare 10.388, con il quale |GG
vendeva la quota di 14,6/1000 dei beni in oggetto CI||CI_

I . sl i Livorno.

Particolare 5.542 del 05/06/2003

Atto del Notaio Bianca CORRIAS del 06/05/04 rep. 14.072 con il quale la soc.

- (o quota di 16/1000 dei beniin
oggetto oll_n sede in Livorno.

Particolare 11.476 del 20/092006

Afto-del Netdio Biancd CORRIAS del 18709106 con il guale KGNz

I -« s

_vendevono la quota di 23,875/ 1000 ciascuno dei beniin esame alla

Particolare 6.614 del 09/05/2004
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Atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 17/05/06 rep. 56154con il quale la soc.

_ndevo la propria quota dil8/1000 dei beniin
parola ol

Paricolare 9.037 del 11/07/2004
Atto del Notaio Gloria BRUGNOLI del 06/07/04 rep. 56414 con il quale Cecilia
LOMBARDO vendeva la propria quota di 10,29/1000 del compendic dove

sono inseriti i beni oggetto di esecuzione CI_

Particolare 509 del 20/12/2007

con atto di divisone tra I
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MICCOLl di Livorno, del 20/12/2006 rep. 42.658/19.6472, successivamente
retfificato con afto sempre ai rogiti del Notaio MICCOLI del 02/12/13 rep.
48.739, trascritto in data 04/12/2013 al particolare 10389 e con il quale la
societd esecutata diveniva proprietaria di diversi beni immobili tra i quali

guelli foglio censiti al foglio n® 47, P.lla n® 1120, Sub. 433, Sub. 434, Sub. 637,
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Sub. 438, Sub. 639, nonché la quota di 3461/1000 di proprietda sui Sub. 632
(area urbana) e 646 [cabina elettrica).
TRASCRIZIONE DEI PIGNORAMENTI

Part. 3.469% del 07/04/2017

Pighoramento immobiliare a favore dell_
_Con’rro |_||CI piena proprietd di svariati

immobili tra i quali quelli censiti al Catasto dei Fabbricati del Comune di
Livorno al Foglio 47, P.la n® 1120, Sub. 433, Sub. 6364, Sub. 63/, Sub. 438, Sub.
639, Sub. 632 e 646.

N.B: si precisa che i sub. 632 e 644 sono beni comuni a tutte le unita
immobiliari che costituisco | complesso LE FATE, rispeftivamente sono una
parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e la cabina
elettrica asservita all’ENEL.

Part. 664 del 19/01/2018

Pignoramento immobiliare a favore della _
contro |_U||CI piena proprieta di svariati immobili fra i

quali quelli censiti al Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio
47, P.lla n® 1120, Sub. 633, Sub. 636, Sub. 637, Sub. 638, Sub. 639, nonché la
quota di 361/1000 di proprietd sui Sub. 632 e 646.

N.B: si precisa che i sub. 632 e 644 sono beni comuni a tutte le unita

immobiliari che costituisco il complesso LE FATE, rispeftivamente sono una
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parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e la cabina
elettrica asservita all’ENEL.
ISCRIZIONI
Part. 5048 del 21/10/2004

Iscrizione di ipoteca wvolontaria derivante da concessione a garanzia di

finanziaomento a favore dell_con’rro svariati soggetti
trat 1 quaili o,

proprietd di diversi beni immobili in Livorno, Via Grotfte delle Fate tra i quali
quelli identificati al Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio
47, Particella 1120, Sub. sub. 632 e 646 che, dliro non sono a seguito
dell’avvenuta ristrutturazione dell’infero complesso, beni comuni a tutie le
unitd immobiliari che costituisco il complesso LE FATE, rispettivamente sono
una parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e la
cabina elettrica asservita al’ENEL.
Part. 2384 del 11/04/2007

Iscrizione di ipoteca wvolontaria derivante da concessione a garanzia di

mutua  fondiario a favore della _ contro  soc.
I i 11 i beni
immobili in Livorno, Via Grofte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati
del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 633, 636, 637,

638.
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Part. 2385 del 11/04/2007

Iscrizione di ipoteca volontaria derivante da concessione a garanzia di

mutua fondiario a favore della —’rro sOC.
I - - it cli b
immobili in Livorno, Via Grofte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati
del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 433, 636, 637,

638.

Viene. indicatr 1 |
I i 57

non datore diipoteca.
Part. 952 del 25/03/2009

Iscrizione di ipoteca wvolontaria derivante da concessione a garanzia di

apertura di mutuo fondiario a favore dell_on’rro $OC.

_U”CI proprietd di beni
immobili in Livorno, Via Grofte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati
del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 433, 636, 637,
638.

Part. 2072 del 20/10/2014

Iscrizione di ipoteca legale a favore _on’rro SOC.
_Ilo proprietd di vari beni immobili fra i quali quelli in Livorno,
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Via Grotte delle Fate identificati al Catasto dei Fabbricati del Comune di
Livorno al Foglio 47, Particella 1120, Sub. sub. 433, 634, 637, 638 & 4639.

Part. 2502 del 19/09/2016

Iscrizione di ipoteca giudiziale a favore di_con’rro soC.
I 1l

beni immobili fra i quali quelli in Livorno, Via Grotte delle Fate identificati al
Catasto dei Fabbricati del Comune di Livorno al Foglio 47, Particella 1120,
Sub. sub. 633, 636, 637, 638, 639, 632 & 646.

N.B: si precisa che i sub. 632 e 644 sono beni comuni a tutte le unita
immobiliari che costituisco il complesso LE FATE, rispettivamente sono una
parte del piazzale posto in corrispondenza di una delle entrate e la cabina

elettrica asservita all’lENEL.

C7) DESCRIZIONE DEI LUOGHI

Per quanto riguarda la descrizione generale del compendio in cui & inserita
Funita immobiliare in esame, nonché del fabbricato in cui sono ubicati tutti
gli uffici oggetto della presente procedura, si rimanda a quanto gid scritto
nella parte iniziale del medesimo capitolo del lotto n® 4 per una pid
completa lettura.

L'unitd immobiliare di cui al presente lotto & posta allinferno del centro

commerciale denominato “Le Fate” al numero civico 41 di Via Grotta delle
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Fate, piano quarto della “torre” dove sono ubicati gli uffici, I'accesso
avviene dall'atric condominiale, cosfituita da ampio ingresso con
disimpegno, otto vani, un ripostiglio e due blocchi di servizi igienici.
L'immobile si presenta con pavimenti in mattonelle di gres e con battiscopa
del medesimo materiale, le pareti sono rifinite ad infonaco debitamente
pitturato cosi come i controsoffitti.

| due blocchi dei servizi igienici sono costituiti da un antibagno dove sono
presenti il lavandini, e due wc per ciascun blocco debitamente separati da
paretine divisorie, i pavimenti sono in elementi ceramici cosi come le
piastrelle che costituiscono irivestimenti murari.

Le porte interne sono in legno famburato mentre quella di accesso all’unitd
immobiliare & del tipo tagliafuoco, le finestre sono in alluminio con
vetrocamera.

Gli impianti al momento del sopralluogo erano non funzionanti, si segnala
comunque la presenza di quello elettrico (sono presenti anche diverse
canaline esterne e cavi volanti), idrico, il riscaldamento &€ con macchine
venftilconvettor, per I'acqua calda sono presenti un boiler in ciascun blocco
dei servizi igienici.

Quanto sopra descritto pud essere considerato condizioni non sufficienti di
manutenzione, sono presenti alcuni segni di infitrazioni nell'infonaco in

prossimita di alcune finestre, chiari segni di infilfrazioni sono presenti sui soffitti
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