TRIBUNALE DI LIVORNO
GIUDICE DELLE ESECUZIbNI IMMOBILIARl-

DR. LUIGI DE FRANCO

ok ok ok %

Esperto Stimatore: (| | EGTNGNGNGND

Data incarico: 06/08/2013

Dala Giuramento; 18/08/2013

Richlesta proroga: 09/01/2014

Righiesta proroga: 16/04/2014

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



DESCRIZIONE CAPITOLI RELAZIONE

PREMESSA

DELLE INDAGINI PRELIMINARI
- descrizione sintetica dei beni, oggello dell'esecuzione;

QUESITO FORMULATO

CAPO | A3 - esalta idenlificazione calastale;
— farmazione dei lotli di vendila;
— verifica atto di pignoramenio;
Ad — descrizione dei beni;

CAPO Il A5 — accertare lo stato di possesso del bene;

AB — verificare 'esislenza di formalita, vincoli od oneri gravanli sul
bene che reslano a carico dell'acquirente;

AT — verificare 'esistenza di formalitd, vincoli od oneri gravanli sul
bene anche di nalura condominiale;

BB — verificare |'esistenza di formalita, di eventuali spese condominiali
straordinarie gia deliberalg;

A9 — verificare |a regolaritad urbanistica ed edilizia;

DELLE CONSIDERAZIONI

CAFO Il - melodo di slima;
— determinazione del valore di mercalo;
- prezzo base d'asla;

CAPO IV — riferire sulla possibilila di una divisione dei beni, nel caso di
Compropriel2 ove non tulti i titolari del dirilto siano esecutali;

CAPOV — precisare se |la vendila & soggella a normale regime |.V.A. oppure

ad imposta di regislro;

- se il bene possiede la caratleristica di abitazione di lusso ai sensi
del D.M. 02.08.1969, ai fini della possibilila di richiedere le
agevolazioni fiscali per la prima casa da parte dell’'acquirenle;

CAPO VI — precisare se sussistono i presupposli per il riconoscimento del

dinilto di prelazione ex art.9 Digs. N. 122/2005.

CAPO VIl DELLE CONCLUSIONI
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A seguilo dellincarico dUfficio ricevuto da (i EEGNN:
Giudice delle esecuzioni immobiliai promossa dalla (GNP
e e
O | o< S o

sludio in Livorno Via Roma n®86, esercente la libera professione, essenda
abililale a farla in guanlo iscritto al-el Collegio det Geometlri delle

Provincia dfjj R =1 n°139 delrAlbo dei Consulenti Tecnici del

Tribunate o Gocre!”. s ¢ recalo il giomo
19/09/2013 negli Uffici de{ D o< orestare | giuramento di

rite.

I sotloscritto Geomn{ R incericate dalla Sv. (all. n°1)
gquale esperto eslimatore di beni immoktilieri inleressali dall'Esecuzione in
oggello come da verbale di gitramento del 19/09/2013 {(all. n®02), ritirava il
fascicolo e assolte le incombenze necessarie, ha inizialo le operazioni
peritali,

- con lettera raccomendata R.R. (all.n®03}, si richiedeva al1a—e
aite (N ;oo i
effeltuare un soprallucgo sui beni cggelto del pignoramenlo, fissalo .in
data 28/10/2013;

- in tale occasione, il sottoscritto, riceveva comunicazicne telefonica, dal

K|
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O | .- richiedeva la possibilita di

posticipare il sopralluogo al 05/11/13.

- Indata 05/11/13 alla presenza_si effettuava un
primo sopralluogo riscontrando lo slalo dimensionale e di manutenzione
eseguendo i dovuti rilievi tecnici del piano lerra ed inlerra[o-
-come da verbale di sopralluogo; (all.n"04)

- In dala 28/11/13 sempre con la presenza—si
proseguivano le operazioni peritali, effelluando il secondo soprallucgo
risconlrando lo slalo dimensionale e di manutenzicne eseguendo i
dovuli rilievi tecnici del piano lerra, primo e secondo deH'Hole-
come da verbale di sopralluogo; (all.n°05)

- In data 09/01/14 il sottoscritto richiedeva proroga dei lermini (all.n®05a)
per il deposilo della perizia, che veniva accordata dal Giudice Istrutiore;

(all.n°05b)

- In data 21/02/14 sempre con la presenza del—per
Amministratore Unico _l -a
Socio Unico ¢ 1 Sig. (N
— det ramo di azienda avente ad oggetlo la

gestione della residenza sanitaria assislila denominata —
proseguivano la operazioni peritali, effettuando il lerzo sopralluogo

riscontrando lo slato dimensionale e di manutenzione eseguendo i

dovuti rilievi tecnici del piano terra (- piaro terzo delia
S o <: verbale di sopralluogo; {all.n*06)
- In data 08/04/13 con la presenza del (D s

proseguivano le operazioni peritali, effettuando il quario sopraliuogo

4
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riscontrando lo slato dimensionale & di manulenzione eseguendo |

dovuli rilievi lecnici del locali lecnici, delle superfici di fondazione

ispezionabili dal piano terra, al terzo, delle pertinenza scoperte, sia

N o da verbalo Ci

sopralluogo; (all.n°07)

- In data 16/04/14 il solloscrillo visla la consistenza dellimmaobile e le
tempisliche nel reperire la documeniazione in alli, richiedeva nuova
praroga, (all.n°07a) accordata dal Giudice Istrutlore; (all.n®07b)

Visto I'asito degli accerlamenli effeltuali prasso I'Agenzia del Territorio di
Livorno, la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Livorne e Volterra,
I'Ufficio Tecnico Edilizia Privata e Abitabilila del Comune di Piombino, Ufficia
del Regislro, Uflicio .V.A. e.t.c. del Comune di Livarno, Cecina, Piombino e
Portoferraio, considerato il quesito riportato nell'allo di giuramento, si

elencano le verifiche e le considerazioni effettuale.

IDELLE INDAGINI PRELIMINARI]

DESCRIZIONE SINTETICA DEI BENI OGGETTQ DELL'ESECUZIONE

Unitad neqoziabile n.1

ey

Ubicazione: Comune Piombino, Via Paalo Vannucci n®10 giad Viale Regina
Margherila n°110, piano Inlerralo, Terra, Primo e Secondo.

Dati Catastali: Albergo, inleressalo dalla presente perizia risulla censita al
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N.C.E.U di Liverno, nel Comune di Piombine al

Foglio n°82 part.602 Sub. 601 graffala al

Foqglic n°82 parl 606 Sub. 601

Calegoria D/2 e rendita €. 87.760,00 come risulta dalla varazione del
01/07/2005 n.59531 .1/2005 in alli dal 27/07/2005 (prol. n. LIOOB6711)
RETTIFICA D'UFFICIO, precedente variazione del 21/12/1998 n. B02493
171998 in alli dal 21/12/1998 FRAZIONAMENTO.

Consistenza: QUOTA DI 111 DELLA PIENA PROPRIETA’ di ALBERGO
facente parte di un fabbricato edificato su quattro livelli degradanti,
comprendente piG precisamente al:

piano interrato, magazzini, deposili maleriale e locali techici;

piano terra, hall, sala d'atlesa, sala riunioni, sala congressi, direzione,
servizi igienici, cucina, sala rislorazione, sala bar, n°22 camere da letle cen
servizi;

piano primo, n°26 camere da leltc con servizi;

pianoe secondo, n°26 camere da letto con servizi;

Daila via Paoclo Vannucci, gid Viale Regina Margherila, si accede
al'area parcheggio e manovra, posla prospicienle lingresso principale
de'{Jl) GEI. ' riano di forma pressoché rettangolare &
disimpegnato al centro dalla hall di ingresso con reception e ascensori, sul
lato destro sono posli locali e servizi di supporto alla sala riunioni e sala
congressi, come pure dislinte e disimpegnate da resede di pertinenza
troviamo n®9 camere da letto con servizi igienici, di cui n® 6 utilizzabili da
persone con ridotta atlivild moloria.

Sul lalo sinistro & posizionata I'area bar con servizi igienici, la sala
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ristorazione e la cucina, sul relro, dislinle e disimpegnale da resede di
pedinenza lroviamo n°13 camere da letlo con servizi igienici,

I! tulle meglio rappresentalo negli elaborali planimetrici. (all.n°27{31),
Aspetti Giuridici: Bene in locazione per_
S - (- 194 di repertorio n. 18524

diraccolla.
Gravami e servitQ: - cosliluzione di senill inamovibile di eleitrodotlo per
cabina di trasformazione a favore (s .. con sede in Roma, contro

G -+ sccc in Roma lascrizione Nr. 1202 del

22{03/1995;

- CONVENZIONE tra Comune di Piombino e (EENENGEGEGD -
10/07/1888 rep. 14362 {rascrito a Volterra il 28/071989 al n.3357
particolare;

- CONVENZIONE (ra Comune di Piombine e (NG -
27/07/193 rep. 24085 trascritto a Vollerra il 07/08/193 al n.2985 particolare,
per modifica degli artl. 1-2-5-7 della convenzione. che per altro resla
invariala per la parte che riguarda gli immobili ceduli e la loro descrizione;

- MCDIFICA CONVENZIONE DEL 07/01/198 repert. N. 168060 & slala
modificala la suddetta convenzione stipulala con atto (G
Piombino in dala 10/07/1989 reper. 14362 nella quale & prevista la
possibilila di deslinare parte della strutlura alberghiera da realizzare a
residenza sociale assislila.

Conformita Urbanistica: conforme, ad eccezione di alcune piccole
modifiche al piano interrato per |la diversa dislribuzione degli spazi intemi.

Conformita Catastale: conforme ad eccezione ad alcune modifiche per la
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diversa dislribuzione degli spazi inlerni al piano inleratc & la
rappresenlazione grafica del lucernari presenti al piano terra nei locali di
servizio alla sala riunioni e nei corridoi di disimpegno alle camere posle al
primc e secondo piano;

Situazione Giudiziaria: Sul bene graveno n°4 TRASCRIZIONE, n°2

ISCRIZIONI.

oirty roar: (N
R - -
QUOTA DI 1/1 DELLA piena propriela.

Ubicazione: Comune Piombino, Via Paolo Vennucci n®4, gia Viale Regina
Margherita n°110, piano Terzo.

Dati Catastali: Casa di Cura con fini di lucro, interessala dalla presente

perizia risulla censita el N.C E.U di Livorng, nel Comune di Piombing al

Foglio n*82 parl.602 Sub. 604 gralfala al

Foglio n°82 part.606 Sub. 605

Calegoria Df4 e rendita € 21.776,00 come risulta dalla varezione

Toponomaslica del 17/09/2012 n.38137 .1/2012 in alti dal 17/09/2012 (prot.
n. LI013200) VARIAZIONE DI TOPCNOMASTICA, precedente variazione
DELLA DESTINAZICNE del 03/08/2005 n. 14898 .1/2005 in alli dal
03/08/2005 (prolocolle n. LIO0E8942) D/2 alberghiera — D/4 casa di cura.

Consistenza: QUOTA DI 1/1 DELLA PIENA PROPRIETA’ di CASA DI
CURA QUALE RESIDENZA SANITARIA ASSISTITA AGLI ANZIANI facente
parte di un fabbricato edificato su quattro livellf degradanti,

comprendente pia precisamente al:
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piano terze, uffici, spegliatoi, magazzini e deposile, camere con servizi,
cappella, soggiomo, cucina, locale di servizio, infermeria, locale per
fisicterapia, sala pranzo, con annesso lerreno ad uso ricrealive e giardino.

Dalla via Paclo Vannucci, gia Viale Regina Margherila, si accede
allarea parcheggio, posla prospiciente l'ingresso principale della Residenza
Sanilaria Assislita [ i piano di forma pressoché rettangolare &
disposlg, al cenlro dall'ingresso con punto riceviments, prolungandaosi con
allri due locali conligui ulilizzati al pranzo e soggiorno degli ospiti,
disimpegnando, sul lale desiro 1l lungo corridoio che divide da un lalo, il
locale cucina, locale di servizio, locale fisiolerapia, infermeria e n® 5 camere
con servizi igienici, dall'allrc lato sono posti i locale scggiornoypranzo, la
cappella e n°6 camere cen servizi igienici.

Sul lato sinislro, sempre disimpegnati dal un lungo corridoio, da
una parle sono presenti uffici, @ n°6 camere con servizi igienici, dall'allra
parte, spogliatei, magazzino, locale ripostiglio, bagno clinico e n°7 camere
con servizi iglenici.

Il tulle meglio rappresentale negli elaborati planimetrici. (all.n®27-32).
Aspett Giuricici: (N
]
|
Gravami e servitl, - cosliluzione di servitl inamaovibile di eleltrodctte per
cabina di lraslormazione a favore di_in Roma, centro
Societ (N - 1202 dci

22/03/1995;

- CONVENZIONE tra (R -

8
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10/07/1588 rep. 14362 lrascrittc a Vollerra il 28/071989 al n.3357
particolare;

- convenzione ra (N -
27/07/193 rep. 24085 trascrilo a Volterra il 07/08/193 al n.2985 particeiare,
per modifica degli artl. 1-2-5-7 della convenzione, che per allro resta
invariala per la parte che riguarda gli immobili ceduli e la loro descrizione;

- MODIFICA CONVENZIONE DBEL 07/01/198 reper. N. 16060 é slala
modificata la suddetta convenzicne slipulata con allo notaio -
O - - oucle @ previsia la
possibilith di deslinare parte della slrutlura alberghiera da realizzare a
residenza sociale assislita

Conformita Urbanistica: difforme per alcune modifiche inerenti la diversa
distribuzione degli spazi intemi degli spoglialoic, del |ocale fisioterapia e
infermeria, inoitre risultano difformi le tetloie eslerne, chiuse a veranda.
Conformita Catastale: difforme per alcune modifiche inerenti la diversa
dislribuzione degli spazi inlerni degli spoglialoio, del locale fisioterapia e
infermeria, camera e riposliglio, inollre non risultano le tettoie esterne,
chiuse a veranda.

Situaziohe Giudiziaria: Sul bene gravanc n°4d TRASCRIZIONE, n®2

ISCRIZIONI.

Ubicazione: Comune Piombino, Via Paoclc Vannucci, gia Viale Regina

10
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FORMAZIONE LOTTI DI VENDITA

Nel caso specifico in oggelic le unitd negoziabili risultanc n®2

inleslale |a prima,

.

QUOTA DI 1/1 DELLA piena propriela e composla da sei immahili,
compresa l'unila censita al Foglio 82 part. 606 sub.603 che risulta
inesislente;

SI RITIENE DI EVIDENZIARE CHE GLI IMMOBILI

ALBERGO foglio 82 part. 602 sub. 601 unito alla particella
foglio 82 part. 606 sub. 601
e

CASA DI CURA foglio 82 part. 602 suh. 604 unito alla particella
foglic 82 part. 606 sub. 605

SONG ORIGINATI DAL FRAZIONAMENTO DELLA ORIGINALE UNICA

LUNITA' ALBERGO, EDIFIFICATA SU AREA SCOPERTA A VERDE,

CAMMINAMENTI E PARCHEGGI|. AD OGGI| LA PRINCIPALE PARTE DI

TALE AREA SCOPERTA RISULTA, PRESUMIBILMENTE A COMUNE Al

DUE IMMOBILI SOPRADETTL

PERTANTO IL SOTTOSCRITTO RITIENE UTILE LA FORMAZIONE DI UN

LOTTO COMPRENSIVO L'AREA PRESUMIBILMENTE A COMUNE.

ALTRA PRECISAZIONE INDISPENSABILE, RISULTA INERENTE AL

LOCALE CALDAIA E LOCALE AUTOCLAVE,  RISULTANTE

COMPRENSIVO NELLA PLANIMETRIA CATASTALE DELL'ALBERGO, MA

A SERVIZIO ANCHE DELLA RESIDENZA SANITARIA ASSISSTITA PER

42
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ANZIANI.

LN

1) LOTTO 1 — ALBERGO;

2) LOTTO 2 — RESIDENZA ASSISTITA SANITARIA PER ANZIANI
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Visla |a lipologia ed uso dellunita immobiliare albergo, pur risullando quale
unica unita2 catastale, si ritiene doveroso di evidenziare in riferimento alla
lettera B comma 3 del verbala di giuramenlo e guesito del Giudice, "previa
verifica del miglior e pill convenienle uso, dei beni pignorati2, la possibilila di
valutare la fatlibilita di polar creare un lotto inerente alle superfici posie al
piano terra ad uso riunioni e congressi, perlanto il sottoscritlo indirizzera la
stima dell'albergo quale LOTTO 1, integrandola con una valulazione
scomposla lra superficie ad albergo e superficie a congressi.

VERIFICA CORRISPONDENSA ATTO DI PIGNORAMENTO

Alto di pignoramento (all.24) promosso (| EGTNED <.--
procuratore della (N
— creditore procedenle nellesecuziona n.119/13,

verificala la nola di Trascrizione Reg. Gener. N*2112 Reg. Parl. 1526 del

29/03/2013 consislenle nel verbale di pignoramenlo immobili,

Promossa oo (N
T ——
0 N O

unila immaebiliari censite al N.C.E.U. di Livorno Comune di Piombino
UNITA' NEGOZIABILE N°1
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Quola 1/1 della piena propriela su

Immobile 1

- ALBERGHI E PENSIONI

Foglio n°82 part. 602 Sub. 801 graffaio con
Foglio n*82 part. 806 Sub. 601;

Immobile 2

- CASE DI CURA E OSPEDALI

Foglio n°82 parl. 602 Sub. 604 graffato con
Faoglio n°82 parl. 606 Sub. 605;

PR P
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1dd,

A4 “alla descrizione dei beni, con indicazione tra l'altro di tipologia,
composizione interna, superficie netta e commerciale, indicazione
sommaria di caralteristiche strutturali ed interne e di condizioni di
manutenzione, indicazione di dotazioni condominiali;” inseriti nel
verbale di giuramento all. n°02

DESCRIZIONE DEI CESPITI

Trattasi della PIENA PROPRIETA’ di unita immobiliare ad use ALBERGQO,
sila nel Comune di Piombino, in via Paclo Vannucci, giad viale Regina

Margherila, di proprieta della

Il cespile fa pare di un complessc aziendale, gestito in due rami,
avente ad oggelto 'esercizio di altivita alberghiera e la gesiione di residenza
sanitaria assislita agli anziani, esercitalo in un fabbricato edificato in collina.

L'unitda oggetlc del LOTTO 1, comprende al livello inlerrato

magazzini, lavanderia, deposili materiali e locali tecnici, al livello terreno, hall
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sala d'attesa e rlcevimenlo, sala riunioni, sala congressi, direzione, servizi
igienici, sala bar, sala ristoranle & 22 camere con semvizi, menlre ai due
livelli supariod, primo e secondo, sono poste 52 camere con servizi per
ciascun livelto, per ospili.

L'edificio & complelalo dall'ullimo livello, lerzo piano, oggello del
LOTTO 2, & occupalo dalla residenza sanilaria assistita per anziani,
comprandenle uFfici, cappella, spogliatoio, magazzini, camere con servizi,
deposilo biancheria, soggiorno, cucina, locale di servizio, infermeria, locale
di lisiolerapia e sala pranzo, con annesso terreno ad uso ricreativo, giardino
e parcheggi.

II fabbricalo risulla edificalo su ampia area, a verde e ad uso
parcheggio, I'unitd in oggetlo posla al piano inlerralo, lerra, primo e secondo
di forma retlangolare, risulla libera su tre lati @ su un lato contro lerra le due
unila lacenli parte il fabbricalo risultano comunicanti lra loro e confinanli con
corle, il tutlo della stessa proprield.

La costruzione dell'edificio risale agli anni "90, ubicata in posizione
perilerica, edificalo in collina, su gualtro livelli degradanti, posfa sullarea
rlevata a sud di Piombino in posizione sovrastanle l'ingresso del poro, con
visuale panoramica, da un lato la zona industriale dellimponente accieieria
e dall'altro il mare.

Il fabbricato isolato risulla inserito in un conleslo a verde, con i
fabbricati limilrofi destinati a servizi e civile abitazione.

Il fabbricalo, visla la recente edilicazione, & realizzelo da strutluma di
fondazione e elevazione in calcestruzzo armato e solai in lalerizio armalo,
menlre i divisori in muratura di mattoni foreti e cartongesso, il lutto rifinito ad
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inlonaco civile.

Le coperlure dei vari piani, risullano piane con sclaic in laterizio
armalo e rifinile con guaina impermeabile.

L'edificio dallaspetto archileltonico semplice con caralteristiche
dellepoca di costruzione, si presenia, per le parti eslerne relalive alle
facciate, in medio stato di conservazione. |l fabbricato, isolalo, si inserisce in
un contesto ambientale circostanle costiluito da area a verde e piazzale,
menlre e caratterisliche delle coslruzioni pil prossime, risullanoc "a servizi"
riferito ai locali biglietleria uffici e negozi, facenti pare il fabbricato posle
all'inizio della strada di accesso al complesso in oggello, a "civile abilazione”
inerenle agli edifici a schiera realizzali lato ovesl e palazzine mono e hi-
Familiare lalo sud-ovest.

Dal pubblico viale Regina Margherita, si accede alla slrada che porta
allingresso dellHote! () consistente neltarea a manovra e parle def
parcheggio.

Entrando nell'Holel dall'ingresso principale troviamo la hall, dove
sono presenti il punlo ufficio-reception, sala di aliesa, Ire ascensori e la
scala per I'accesso ai piani superiori, proseguendo sul lalo sinistro sono
presenti consecutivamenle 'area bar con servizi igienict per gli ospili, servizi
& spoegliatol per dipendenli, 'ampia sala pranzo suddivisa in due parti, infine
preseguendo troviamo, disimpegnala, la cucina, ollre riposligh e locali
tecnici.

"L'ala® deslra della hall & coslituita in parte dalla sala riunichi
comprensiva di ufficio servizi igienici, guardarcha e locali di servizio,
disimpegnata con 'ampia sala congressi realizzala ad “anfileatro”.
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Inolire sempre al piano terra, sul retro dei locali sopradelli,
disimpegnale dalla hall e sala di allesa, in prossimila degli ascensori, sono
presenti, sul lalo destro percarrendo un lungo corridoio si accede ad un'area
scaperla di pertinenza di n®9 {101/109) camere da lello con servizi interni, di
cui n°6 considerate per persone diversamente ebili, come pure sul lato
sinistro n"13 (110/122) camere da letto con servizi inlerni, con ingrasso
indipendente dall'area scoperla di perlinenza.

Il piano lerra risulla collegalo, al pieno inlerrate sotloslante, madianle
i due vani scala, posti uno sul retro del bar e lallro nella cucina, e con un
ascensore.

Il piano inlerrato & coslilwilo da ampio corridoio con ingresso
carrabile dallesterno, mediante una rampa carrabile, tale locale disimpegna
da un lalo i locali di servizio, quale lavanderia e locali di deposilo,
proseguendo il corridoio nella parle centrale della struttura si ridimensiona,
disimpegnando allri locali di deposito, arfivando in prossimita di uno dei tre
ascensori, dove é posto il locale macchine di tall impianti.

Dal piano terra, in prossimita della hall — sela di aitesa, inoltre si
accede al piano primo mediante i lre ascensori cilati e con une rampa di
scale,

Il piano primo di forma retlangolare allungala, & compaesio da un
disimpegno cenlrale, che divide le due "ali", distinguendo sul lalo destre un
lungo corridoio, con uscita diretta verso I'eslerno, che disimpegna le n®13
(201/213) camere da latto con servizi interni e sul lato sinistro, risullano
ugualmente disimpegnate le allre n®13 {214/226) camere da latlo con servizi
interni.
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Inollre & presenle un vano scala indipendenle che collega i piani
prime, secondo e lerzo, con ['eslerno, presumibilmente guale via di fuga in
caso di emergenza, da ulilizzare per I'evacuazione del fabbricalo.

Proseguendo, tramile allra rampa di scale, posta nel disimpegno
cantrale, si accede al piano secondo, similare al precedenle descrillo, di
forma reltangolare allungata, & composlo da un digsimpegne cenlrale, che
divide le due “ali", distinguendo sul latc destro un lungo carridoic che
disimpegna le n®13 (301/313) camere da lello con servizi interni & sul lalo
sinistro le alire n°13 {314/326) camere da lello con servizi intemi.

Si evidenzia, che per la parlicolare tipologia coslrutliva, quale
fabbricato su pit livelli degradanli, con un late contro terra, per ogni piano &
presente un accesso che permelle di ispezionare | locall fondazicne del
piano sopraslante, dove passanc gran parle delle Whazioni degli impianti.

ll tullo pill precisamenle descrilto:
piang inlerralo:

- disimpegno di circa 223,75 m?;
- locali deposito e servizi (lavanderia) di circa 461,70 m%

- locale lecnice (macchine ascensori) di circa 22,88 m3;

piano terra:

ingresso-reception, sala di atlesa di circa 280,70 m#

1

disimpegni di circa 129,00 m?;

- direzione e servi di circa 41,35 m?,

- salabar dicirca 227,64 m?,

- servizl igienici clienti di circa 26,60 m?
- sala pranzo di circa 332,66 m?.

50

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



- cucina e disimpegno di circa 163,02 m?;
- servizi cucina di circa 4,51 m?
- vano scala per il piano inlerrato di circa 12,10 m?;
- camere con bagno, per gli ospiti di circa 635,30 m?;
- sala riunioni, ufficio cucina e congressi di circa 251,47 m%
- locali disimpegno reparo riunioni e congressi di circa 85,67 m?;
- servizi igienici reparto rivnioni e congressi di circa 15,76 m?
- disimpegno e corridoi di circa 247,36 m?;
- camere e servizi di circa 573,14 m?
piano secondo:
- disimpegno e corridoi di circa 308,52 m*;
- camere e servizi di circa 586,63 m?
- locale caldaia di circa 45,21 m?,
- locale auloclave di circa 634,58 m2,
Dai rilievi eseguili si & delerminata |a consistenza, espressa in m? del

bene oggetto di stima che qui di seguilo risulta riporiata.

SUPERFICIE COPERTA ALBERGO 419119 m?
SUPERFICIE COPERTA CONGRESSI 437,44 m?
SUPERFICIE COPERTA LOCALI TECNICI 679,79 m?
SUPERFICI COPERTA COMPLESSIVA 5.308,42 m*
SUPERFICIE COPERTA LORDA ALBERGO 4.679.72 m?

SUPERFICIE COPERTA LORDA SALE CONGRESSI 468,80 m?*

SUPERFICIE LORDA LOCALI TECNICI| 704,55 m?

Quanto sopra esposlo & meglio visibile dagli allegati del rilievo
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lolograflco (all. n°25-26) a dall'elaborato grafico (all. n°27/31).

Gli impianli, sono principalmenle, sotto lraccia, nelle parti agibili
dell'edificio, menlre risultano a visla ed ispezionabili nelle pari inagibili
dell'edificio, presumibilmente conformi alle vigenti normative in maleria al
momenlc della realizzazione.

L'unitd immobiliare in oggeito inerente al LOTTO 1 ad uso
ALBERGQ, vista la diversila e 'uso del vari ambienti, risulla rifinilo con
maleriali di vario genere, di seguilo elencali.

Pavimentazioni g riveslimenl

Il locale d'ingresso, la receplion, la sala di attesa, la sala bar, |a sala
risloranle, la sala riunioni e i relativi locall a servizio, risultano pavimentati
uniformemente con alternanza di colon per la raffigurazione di cornicl e
disegni rombgidali e rifinili perimelralmente con abbinato baltiscopa.

In riferimento alla cucina la stessa risulla pavimenlala con mallonelle
commerciali, come pure, il servizio privato posto intemamente, tra il bar e la
receplion a disposizione degli operalor, gli slessi locali risultano rifiniti
perimentralmente con rivestimenlo in matlorelle, mentre i servizi inlerni alle
camere risullano sempre pavimentali con stessa tipologia di mallonelle, &
rifiniti con abbinalo battiscopa, mentre le pareli sono rifinite con predoll
lavabili, menlre i servizi a disposizione dei clienli ubicali in prossimila della
sala bar e della sala riunioni, risuliano sempre rifinili con pavimenlazione e
rivestimenti, ma di miglior gusle.

Per gquanlo riguarda la sala congressi, i disimpegni al piano primo e
secondo e i relalivi corridei, risultano rifinili con pavimentazicne in moguelte
scura, corredala perimetralmente da batiiscopa, menlre e camere da letlo
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al piano lerra, primo e secondo, risultano rifinile con pavimento lipo “lamino-
parguet” a liste maschiellale & abbinalo battiscopa.
Per quanto atliene le rampe di scala e i gradini posli nella hall e sala

Rifinilura pareti & soffitfi

Le pareti sono intonacate e linleggiate di vari color, al piano lerra i
locali principali della hall sala attesa, sala bar, sala rislorante, sala riunioni
e.l.c, risullano, sia le pareti che le pilastrature, rivestile in parle in modo
ornameniale con decorazioni in carlongesso, legno, marmo & vetrocemento.

Come pure i soffitti risultano intonacati e tinleggiali, al piano lerra
sono presenti conirosofflittalure a decorazione eslelica, mentre ai piano
superion, le camere risullano in parle conlrosoffitlate ad allezza inferiore per
consentire il passaggio dell'impianti di condizionamento dell’aria.

| servizi igienici risultano corredali di lavabo. water, bidet e doccia,
con miscelalori monofore in acciaio.

infigsi e porle

Per guanto concerne gli infissi eslemni, lingresso principale risulta
costiluilo da due ante in vetro presumibilmente ad aperiura aulomalica, ma
non in funzione al momento del sopralluogo, mentre gli allri infissi eslerni
dei locali al piano lerra e cosliluenti il prospetlo principale dei piani superion,
risultano in alluminio, con vetro-camera, oscurabilt con tendaggi, posli su
davanzali rispeltivamenie in pietra di “cardoso” e in legno.

La porle inlerne, semplici, risultano in legnoe liscio.

Impianti

Gli impianli tecnologici comprendono, I'impianto elettrico, idrico per

53

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




adduzione e scarico acque, anlincendio, condizionamenlo dell'aria
caldoifreddo, con sislema macchine “Aerferrisi” modello “Jubileum”,
consislente nella diffusione dellaria trattata, tramile soffillo plafonale, con
immilssicne nei locali attraverso bocchetle di immissione a soffitto, con
apparecchic di regolazione perscnale, interno alle camere.

L’impianto di riscaldamenlo & funzionante con n®3 brucialori da 425
Kw marca Buongiovanni, di cui uno, al momenle fuori uso, alimenlali a
gasolic, con presenza di cisterna interrala da circa 5.000 |, posta in
prossimlla della cenlrele lermica. Tale impianlc precduce acqua calda
sanitaria e riscaldamenia per le due unita immobillari.

Il condizicnamento dell'aria & fornilo da altra macchina, posla sulla
coperlura della R.S.A della residenza sanilaria assistita al 3° piano.

A servizio degli impianti risultano presentl, una cabina Enel posta
all'esternc della slrutlura, un locale auloclave e un lccale caldaia, posli in
prossimita del secondo piano, sotlostanti alla strultura Residenza Sanilaria
Assistila.

Inclire sono presenti n°3 cabine ascensore che colleganc i piani
dell'inlera slruttura e sono visibili gli idranli dell'impiante anlincendio, posli
sulle murature sia intere che eslerne.

Per guanto riguarda al piano inlerralo, i locali di deposilo, elo a
servizio della slrullura risultano riliniti con pavimentazione industriale e
infissi in alluminio il tutto adegualo peri locali che sana.

Par guanlo alliene alle rifinilure dellarea esterna di pertinenza
dell'edificio, le stesse risullano in parte mantenute a verde delimitato da
cordali di cemenlo, in pare, pavimentale con blocchetti tipo "belonelle” ed in
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parte slerrale ad uso parcheggio.

Le rifiniture inleme ed esterne risullano di buon gusto adeguate
allepoca della coslruzione, dislinguendosi per il piano lerra e pil anonimo
per i piani superioni.

Le condizion! di manutenzione, visla la dala di costruzione risullano
necessitare di inlervenli di risanamento o rinnovo di alcune rifiniture
sopradescritle, come pure per le parli esleme delle facciale e della
copertura, necessitano intervenli di ordinaria o straordinaria manutenzione
per Il rifacimento di alcune porzioni di inlonaco e linteggiature, come pure
Pimpermeabilizzazione della coperlura, vislo che al momento del
sopralluogo & stato possibile localizzare in pit punili la presenza di
infillrazioni piovane, in alcuni casi consislenti, tanto da danneggiare e
rifinilure de! conlrosoffitlo.

Nel complesso si riliene, che le rfinilure e il relalivo stalo di
manutenzione, visla 'epoca di costruzicne, risullino medie.

Per quanlo a riguardo alle altezze, al piano interrato risultano
varabill da H=2,75 m a h=2,10 m a seconda dei locali, al plano lerra
I"altezza max risulla H=3.70 m in alcuni locali ridotla ad h=2,60 m, le altezze
delle camere dei vari piani risultano di H=2,75/2 70 m 2 i servizi inlem! alle

slesse dih=2,45/2,40 m.

Trallasi della PIENA PROPRIETA’ di unita immobiliare ad uso RESIDENZA
SANITARIA ASSISTITA AGLI ANZIANI, sita nel Comune di Piombino, in via
Paolo Vannucei, gia viale Regina Margherita, di propriela della
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Il cespile fa parle di un complessc aziandale, geslito in dua rami,
avente ad oggellc I'esercizio di allivitd alberghiera e la gestione di residenza
sanilaria assislita agli anziani, esercilalo in un fabbricalo edificato in collina.

L'unitd oggetto dal LOTTO 2, comprende I'ultimo livelio, terzo piano,
con ingressec indipendenle dal pianc {erra poslo a quola superiore rispetio al
paino terra dellHolel sppradescritle, consisle in residenza sanilaria assistila
per anziani, formata da, uffici, cappella, spogliatoio, magazzini, camere con
servizi, deposilo biancheria, soggiorno, cucina, locale di servizio, infermeria,
locale di lisiolerapia & sala pranzo, con annesso lerreno ad uso ricreativo e
giardino.

L'edilicio & completalo dall'unita immobiliare LOTTO 1 ad uso
alberghiero e composla al livello inlerrato da, magazzini, lavanderia, depositi
materiali & locali lecnici, al livello lerreno, hall sala d'atlesa e ricevimanio,
sala riunioni, sala congressi, direzione, servizi igienici, sala bar, sala
ristorante e 22 camere con servizi, menlre ai due livelli superdor, primo &
secondo, sono poste 52 camere con servizi per ciascun livello, per ospiti.

Il fabbricalo risulta edificatc su ampia area, a verde e ad uso
parcheggio, I'unild in oggetto posla al piano lerzo di forma rettangolare,
risulla libera su guallro, le due unita facenli parte il fabbricale risultano
comunicanli lra loro e conlinanti con ccre, 1l tullo della stessa propriela.

La cosiruzione dell'edificio risale agli anni '90, ubicata in posizione
periferica, edificatc in collina, su quallro livelli degradanli, posta sull'area
rilevata a sud di Piombino in posizione sovraslanle I'ingresso del porlo, con
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visuale panoramica, da un lato la zopa industriale del'imponente acciaieria
e dall'altro il mare.

il fabbricalo isolalo risulla inserito in un contesto a verde, con i
fabbricali limitrofi deslinali a servizi e civile abitazione.

Il fabbricato, visla la recente edificazione, & realizzato da slrullura di
londazione e elevazione in calceslruzzo armalo e solai in laterizio armato,
menlre i divisori in muralura di matloni forati e carlongesso, il tulto rifinilo ad
inlonaco civile.

Le coperiure dei vari piani, risultano piane con solaio in laterizio
armalo e rifinile con guaina impermeabile.

L'edificio dallaspello archileltonico semplice con caralteristiche
dellepoca di coslruzione, si presenla, per le parli esterne relative alle
facciale, in medio slalo di conservazione. |l fabbricalo, isolato, sf inserisce in
un conteslo ambienlale circostanle coslituito da area a verde e piazzale,
mentre le caratterisliche delle cosfruzioni piti prossime. risullano “a servizi’
riferilo ai locali biglietteria uffici e negozi, facenti parte il labbricato poslo
all'inizio della slrada di accesso al complesso in oggetlo, a "civile abitazione”
inerenle agli edifici a schiera realizzali lalo ovest e palazzine mono e bi-
familiare lalo sud-ovesl.

Dal pubblico viale Regina Margherila, si accede alla sirada, che
porla sia altingresso del'Hole! (B cre proseguendo in salita arriva
all'area parcheggio prospicienlle lingresso della Residenza Sanitaria
Assistila.

Entrando nellunitd in oggetlo, Lotlo 2, dal canceflo principale, ci

troviamo nella eslesa core esclusiva parallela allupitd in oggetto

57

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




consistenle in fabbricalo di lorma pressoché rellangolare.

Subito sul lato deslro, tramite un ballatoio e una porta & poslo un
ingresso di servizio che immetle in un lungo corridoio, dove i primi due locali
sono adibili ad ufficio segreteria e amministrazione, di seguilo descritti,
mentre procedendo avanli per [a corte al centro & poslo l'ingresso principale
alla struttura.

L'ingresso principale risulla disimpegnalo da una veranda dove &
posto I'arrivo della scala dal piano soltoslanle, I'ingresso avviene nel corpo
cenlrale della slrultura, consislenie nel locale di presenlazicne e
disimpegno principale dei locali di allivita della strullura.

Nella parle centrale, proseguendo da disimpegno, sono inollre
presenti un locale soggiornolpranze e allro Jocale soggiorno, dove
disimpegnaio & presente un ascensore di collegamenlo con 1 piani
soltoslanli.

L'ingresso della. siruttura disimpegna le due Ilunghe ‘ali” della
struliura dove sono posle sia le camere degli aspiti che i locali a servizio.

Sul I"ala” deslra un lungo corridoio disimpegna, da un lalo, il locale
cucina, locale di servizio, locale fisioterapia, infermaria e n® 5 camere con
servizi igienicl, dall'altro |alo sono posli il locale soggiorno\pranzo, la
cappelia e n°6 camere con servizi igienidi.

Sul lato sinislro, sempre disimpegnati dal un lungo corridoio, da
una parle sono presenti n°2 uffici, e n°6 camere con servizi igienici, dall'altra
pare, spoglialoio con bagno, magazzino, locale riposliglio, bagno clinico e
n°7 camere con servizi iglenici

Inollre & presente un vano scala indipendente che collega 1 piani
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prima, secondo e lerzo, con l'esterno, presumibilmente quale via di fuga in
caso di emergenza, da ulilizzare per 'evacuazione del fabbricato.
Il Wwilo pill precisamente descritto:
piano terra, terzo fivello;
- uffici di circa 38,16 m?,
- pranzo soggiorno di circa 140,79 m?,
- cucina e servizi di circa 50,31 m?;
- locale fisioterapia di circa 27,92 m%;
- locale inlermeria di circa 26,94 m?
- camere di circa 751,84 m?
- locali e servizi di circa 127,23 m?,
- disimpegnao di circa 223 54 m?,
- verande di circa 32,30 m?
Dai rilievi eseguiti si & determinata la consistenza, espressa in m? del
bene oggelto di stima che qui di seguilo risulta riporiala.
SUPERFICIE COPERTA RESID. SANITARIA ASSISTITA 1.386,80 m?
SUPERFICIE COPERTA VERANDE 32,30 m?

SUPERF. COPERTA LORDA RESID. SANITARIA ASSISTITA 1.600.86 m?

SUP. SCOPERTA NOMINALE A VERDE E CAMMINAMENT!  2.094,00 m?
Quantc sopra esposlo ¢ meglio visibile dagli allegati del rilievo
lotografico (all. n°25-26) e dall'elaboralo grafico (all. nn®27-32).
Gli impianli, sono principalmenle, sotlo traccia, nelle parti agibili
dell'edificio, mentre risultano a vista ed ispezionabili nelle parti inagibili
delledificic, presumibilmenle conformi alle vigenli normative in materia al

momento della realizzazione.
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L'unita immobiliare in oggellc inerente al LOTTO 2 ad uso
RESIDENZA SANITARIA ASSISTITA, vista la diversila e l'uso dei vari
ambienli, risulta rifinita con materiali di vario genere, di seguito elencali.

Pavimenlazigni e riveslimenti

Il locale d'ingresso, i corridoi e i locali di scggiornoipranzo, risultanc
rifiniti, uniformemenle, con pavimenlazione tipe “lincleum” in linta unita e
rifinili perimetraimenle con abbinate batliscopa.

in riferimento agli altri locali, cucina, fisioterapia, infermeria, uffici,
spoglialoi, magazzino del pulile, la cappella e le camere degll ospili,
risultano rifinile con pavimenlo lipo “lamino-parguel” a liste maschiellate e
abbinato batliscopa.

Per quanto riguarda i servizi igienici presenti nella strullura, gli stessi
risultano rifinili con pavimentazione e perimentralimenie con abbinato
riveslimento in mallonelle, menlre i servizi inlerni alla camere degli ospiti,
fisultano sempre pavimentati con matlonelle, ma nfinili con abbinalo
bettiscopa, mentre le pareli sono rifinile con prodolli lavabili.

Rifinitura pareti & soffilli

Le pareti sono intonacate e linteggiale di vari colori, mentre i soffifti
risullano in parle controsoffittati ad altezza inferiore per consentire il
passaggio dellimpiant! di condizionamento dell'aria.

| servizi igienici risultano corredali di lavabg, water, bidel e doccia,
con miscelatori monoforo in acciaio.

Infissi e porle

Per quanlo concerne gli infissi esterni, lI'ingresso principale risulla
cosliluito da un locale veranda, in alluminio e vetri, menlre gli allri infissi
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estemi costituenli, sia il prospeito principale, che quelli posti sul prospelto
d'ingresso, risullano in alluminio, con vetro-camera, oscurabili con lendaggi,
posti su davanzali rispettivamenle in pietra di "cardoso” e in legne.

Le porle interne, semplici, risultanc in legno liscio.

impianti

Gli impianli tecnologici comprendono, l'impianto elettrico, idrico per
adduzione e scarico acque, anlincendio, condizionamento dell'aria, con
sistema e macchine “Aerferrisi” modello “Jubileum”, consistente nella
diffusione dell'arna iraltata, tramite soffilo plafonato, con immissione nei
locali attravarso bocchetle di immissione a soffitla, con apparecchio di
regolazione individuale, inlerno alle camere.

L'impianto di riscaldamento & funzionanle con n°3 brucialori da 425
Kw marca Buongiovanni, di cul uno, al momento fuori uso, alimentati a
gasolio, con presenza di cisterna interrata da circa 5.000 |, posla in
prossimila della centrale lermica. Tale impianto produce acqua calda
sanitaria e riscaldamanio per le due unitd immobiliari,

Il condizionamento dell'aria & fornito da allra macchina, posta sulla
coperlura della R.S.A della residanza sanilaria assisiita al 3° piano.

Incltre in alcuni locali, sono presenii, anche alir sislemi di
condizionamenle dellaria consistenti in sistema lipo “split” interno con
macchina esterna.

A servizio degli impianti risullano presenli, una cabina Enel posla
allestemno della strullura, un locale autoclave e un locale caldaia, posti in
prossimita del secondo piano, sottoslanti alla strutlura Residenza Sanitaria

Assislita.
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Inoltre & presenle n®1 cabina ascensore che collega i piani dell'inlera
strutlura e sono visibili gli idranti dell'impianlo anlincendio, posli sulle
muralure inlere della slruttura.

Per quanlo alliene alle rifiniture dellarea esterna di perlinenza
dell'edificio, le stesse risullano in parle mantenule a verde delimilato da
cordoli di cemenlo e murelli, in parte asfallala, ed in parle pavimentate con
blocchetli lipo “betonelle”.

Le rifiniture inlerne ed esterne risultanc di buon gusto adeguate
allepoca della costruzione.

Le condizioni di manulenzione, vista la data di coslruzicne risullano
necessilare di interventi di risanamento o rinnovo di alcune rifiniture
sopradescrille, come pure per le parli eslerne delle facciale e della
coperiura, necessilano inlervenli di ordinaria o straordinaria manutenzione
per il rifacimento di alcune porzicni di intonaco e linleggialure. Nel
complessc si ritiene, che le rifiniture e il relativo stato di manutenzione, vista
l'epoca di costruzione, risultino medie.

Per quanto a riguardo alle altezze, risullano variabili da H=2,75 m a
h=2,40 m a seconda dei locali, le allezze delle camere risultanc di

H=2,75/2,70 m e i servizi inlemi alle slesse di h=2,45/2,40 m.

o]
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nella strada in salila di accesso alla Residenza Sanitaria Assislita e in due

porzioni distinle di parcheggio utilizzate dalle due unita immobiliari.

RICERCA DELLA CONSERVATORIADEIR.R. LI
Il soltoscritio si recava all'Ufflicio della Conservaloria dei R.R |.I. di Livorno e
di Volterra, per le necessarie visure, in base allanalisi dei documenti
allegali, procede all'elencazione delle Trascrizioni e delle Iscrizioni come

segue:

ISCRIZIONI

= Nr. 372 di Reg. part. e 1746 di Reg. gener.del 23/02/2005.

IPOTECA VOLONTARIA a favore di—l'impresa s.p.a.
O - o 4.000.000,00 di cui euro
2.000.000,00 capilele a carico, contro (G
[ ———

~ Nr. 598 di Reg. part. e 3004 di Reg. gener.del 22/04/2009,

IPOTECA VOLONTARIA a favore della (NGNS
O - ouro 520.000,00 a
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con sede in Portoferraio.

TRASCRIZION!

garanzia di un capitale di euro 260.000,00, conlr

- Nr. 1202 del 22/03/1995.

COSTITUZIONE DI SERVITU' INAMOVIBILE DI ELETTRODOTTO PER

CABINA DI TRASFORMAZIONE a favore o D <o sede D
contro Societ (A

-~ Nr, 1988 di Req. part. del 27/04/2001.

- Nr. 1114 di Reg. part. e n. 1745 di Reg. gener. del 23/02/2005.
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ATTO GIUDIZIARIO DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOCBILI -

TRIBUNALE DI LIVORNO a favore ¢ NN
R - ----

- Nr. 1988 di Reg. part. del 27/04/2001.
- Nr. 1114 di Reg. part. e n. 1745 di Reg. gener. del 23/02/2005.

ATTO GIUDIZIARIO DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILI -

TRIBUNALE 0i LIVORNO a favore i D
T

@ 1526 di Reg. part. e n. 2112 di Reg. gener. del 29/03/2013.

ATTO ESECUTIWVO O CAUTELARE - VERBALE Di PIGNORAMENTO

IMMOBIL a favore i
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Si ritiene di indicare alcuni dei precedenti passaggi di propriela quali:
- Nr. 3357 di Reqg. part. del 28/07/1988.

cOMPRAVENDITA (R o Piombino Nr. Reperlorio 14362 del

10/07/1989 contro i (N
- Nr. 2985 di Reg. part. del 07/08/1993.
- Nr. 2985 di Reg. part. del 07/08/1993.
MODIFICA DELLA CONVENZIONE atlo de! (D - <=
07/01/1898 repertorio nr. 16060 stipulala con _ in dala

10/07/1989 Reperlorio 14363 “nella quale & previsla la possibilita di
destinare parle della struttura alberghiera da realizzare a residenza sociale
assislita.”

La ricerca alla Conservaloria dei R.R. |LI. per le trascrizioni ed Iscrizion,
risulla aggiornata alla dala del 22/10/2013 come riporlano le visure richieste

in dala 22/10/2013. (all.33-34)

A5 “ad accertare lo stato di possesso del bene, con indicazione se
fibero, accupata dal debitore o da terzi, se occupato da terzi, del titojo
in basa al quale é accupata, con particolare riferimento alla esistenza
di contratti registrati in data antecedente al pignoramenta, if caniratto
andra allegato in copia alla relazione e se ne accerteranna la data di
scadenza per 'eventuale disdetta, Meventuale data di rifascio fissata o
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lo stato della causa evenfualmenie in corso per il rilascio, nonché fa
conformita del canone corrisposto rispetto a quelfo di mercato, per gii
effetti defl’art. 2923 cc il comma; (I"'esperto acquisisce le dichiarazioni
rilasciate dafl’occupante, utilizzando l'apposito modulo predisposito

dafi’Ufficio); "

Al momenlo dei sopralluoghi effettuati ¢ stalo possibile conslalare
che i beni risultavano in parle occupati, ed in parle in uso, pit precisamente
é stalo risconlralo I'uso della lavanderia al piano inlerrato, in alcuni casi
l'uso della cucina al pianc terra, menlre sono risullate *fuor usc™ le camere
relalive all'allivila Alberghiera.

Mentre é risultala completamenle in uso e funzionanle [attivita
inerenle la RESIDENZA SANITARIA ASSISTITA PER ANSIANIL

Dal colloquio - intercorso  da{D D G o.:-
Amminislralore Unico  della  *RESIDENZA  SANITARIA ASSISTITA
_e come dichiaralo nel verbale di sopralluogo {(all. n°35) lo stesso
evidenziava che attualmente le due allivila risultanc oggetlo di affitlc come
da copia di n°2 atli di affilto, successivi ai precedenti affitli, che forniva in

copia.

I primo lra_ quale Amministralore Unico della
D S - o
L e —_
_, datato 05 gennaio 2012 Reperlorio N.

134194 e Raccolla N. 18524, con oggello |a concessione in affilto del detto
ramo di azienda consislente nella geslione dell'atlivita ALBERGHIERA
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allinsegna . COMPOSTA DA PIANG SEMINTERRATO,

PIANG TERRA, PIANO PRIMO E SECONDQC, GIARDINI ESTERN|I E

PARCHEGGI| DI COMPETENZA dislinli al Cataslo Urbano al Foglle 82

Mappale 602 sub. 801 unitc al Mappale 806 su. 801, al quale si rimanda per

chiarimenti. {all. n°36}

- L'affilte avra la durala di 9 (hove) anni con decomenza dal 05 gennaio
2012,

- 1l cancne di affitto annuo & fissato €. 35.000,00 {trentacinguemila/00})
annuali oltre liv.aa. |l cancne si riferisce per €. 15.000,00
{quindicimila/00) al rame di azienda e per €. 20.000,00 {ventimila/00)
all'immobile.

in precedenza

- Risoluzione contratlo di affitlo e nuove cenlralle affillo ramo d'azienda
atberghiera alla (G- =cc. 22120 reg.
al n. 420 il 11 febbraic 2008 mod. IT a Piombine, con canone di affitto
annug in €. 100.000,00 oltre i.v.a.. {all. n°36a}

In riferimentc a quanto indicatc al quesito "nonché Ja
conformita del canone corrisposto rispetto a quelfo di mercato,
per gili effetti del’art. 2923 cc iff comma,” sl riliene che per
Iimmobile in oggello, visla le parlicolarila dello stesse, non
comparabile con immobili della slessa tipologia di destinazicne,
dimensione e ubicazione, possa essere consideralo un Valore di
Locazione quale canone di affitto €/mg per mese di superficie lorda
di € 300 €&m? orienlalo secondo gquanto, eslrapolalo dalle

contraltazioni per immobili commerciali nel Comune di Piombino
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come indicale dalla Banca Dali del’Agenzia delle Enirate, riportato
dall'O M I. Osservatorio del Mercato Immobiliare.

Pertanlo avremo un ipotetico canone di affilto di:
Superficie ulile albargo riferila al Pianc terra, primo e parte del
secondo escluso locali tecnici e locali a servizio posti al piano
inlerrato 3.855,40 m?
3.855,40 m? x 3,00 €m? mese = 11.566,20 €imese
per €. 138.794,40 Panno.

In riferimento alla verifica della congruita del canone di affilto,
come indicato dall'art. 2923 c.c. if prezzo convenulo sia inferiore di
un 173 af giusto prezzo o a quelfo risuftante da precedenti locazioni,”
vislo che I'attuale cancne di locazicne per limmobile risulla di €.
20.000,00 I'anno ampiamente inferiore di 1/3 al giuslo prezze, che a
quello di €. 100.000,00 del precedente alfitlo, lo slesso non risulte

conforme.

I secondo alto sempre trAj NG =<

datato 21 dicembre 2012 Registralo a Portolerraio i1 04/01/2013 n.13
Serie 1T, con oggetlo, l'affilo del ramo d'azienda nella sua
unitarietd, composto tulli gli elemenli che concorrono a formare if
patrimonic aziendale. "In particolare si intendono ricompresi nel
patrimonio affiltato Il immobile sopra descrilto, precisemente l'ultimo

livello del complesso, nonché I'ala sinistra del panultime livello, ollire

78

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



al lerreno ad esso asservito adibilo ad area ricrealiva, giardino e
parcheggio, " censito al Catasloc Urbano al Foglic 82 Mappale 602
sub. 801 unilo al mappale 606 sub. 801, al quale si imanda per
chiarimenli. {all. n®37).

- L'affittc avra la durata di 9 {nove) anni con decorrenza dal 03 febbraio
2013;

- 1l canone di affittc annuo & fissalo € 25.000,00 (trentacinguemila/CQ)
annuali oltre liv.a per i primi cingue anni ed €. 50.000,00
{cinquantamila) olire i.v.a. per i reslanli anni,

in precedenza:

- contratto di affilto di ramo di azienda residenza Sanitaria Assistiia alla
S - o dszienda racc. n. 22.122
reg. al n.364 il 8 febbraic 2009 mod. IT a Piombino, con cancne di affilto
annuale di €. 50.000,00 oltre i.v.a, (all. n°37a)

- risoluzione anticipala della (N © nuovo

contratto affillo di ramec d'azienda Residenza Sanitaria Assistita. con
_d’azienda racc. n.26310 reg. al n.1738 il 26 maggio
2011 mod. 1T a Piombino, con canone di affitlo per 8 mesi circa di €.
33.333,34, con 'impegno di eseguire lulti i lavori di adeguamenlo con un
massimale pari ad €. 130.000,00, inerenti I'ala sinisira del secondo
piano della residenza sanitaria. {(all. n°37b}
ln riferimento a gquanto indicalo al quesilo "nonché la
conformila del canone corrisposto rispetto a quello di mercato,
per gli effetti deil'art. 2923 cc Hf comma;” si riliene che per
limmaobile in oggelto, vista la paricolarita dello slesso, nen
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comparabile con immobili della stessa lipologia di destinazione,
dimensione e ubicazione, possa essere considerato un Valore di
Locazione quale canone di affifto €mq per mese di superficie lorda
di €. 400 €/m2 mese, orientalo secondo quanto, estrapolalo dalle
conlraltazioni per immobili commerciali nel Comune di Piombino
come indicalo dalla Banca Dati del’Agenzia delle Entrate, riportato
dallG.M.I. Osservatorio del Mercalo Immobiliare.

Pertanto avremo un ipolelico canone di affillo di:
Superticie coperta lorda Residenza 3anilaria Assistila riferila al
piano terzo e porzione del secondo escluso locali tecnici e
pertinenze esterne di 2.078,09 m?
2.078,09 m? x 4,00 €&m? mese = 8.312,36 Eimese
per €. 99.748,32 I'anno.

In riferimento alla verifica della congruila del canone di affilto,
come indicato dallart. 2923 c.c. if prezzo convenulo sia inferiore di
un 1/3 al giusto prezzo o a quello risullante da precedenti locazioni.”
visto che I'atluale canone di locazione per limmobile risulta di €.
25.000,00 I'anng ampiamenle inferiore di 1/3 al giusto prezzo, che a
quelio di € 50.000,00 del precedente affitto, lo stesso non risulta
conforme.

3i evidenzia che i due alli di affifto riportanc gli stessi dali_catastali

relativi all'unila immaobiliare ad uso alberghiero, mentre |e volonta descritie

nei rispetiivi_alti_ g le planimelrie_allegate risullano confermare quanto

descritlo. Si riliene che possa lraltarsi di un errecre di irascrizione dei dati

calastali, o che gli slessi dati siano stati modificati successivamente alla
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slipula degli atfi.

Veniva falta richiesta all'Ufficio del Regislro di Livarno e Provincia,
Cecina, Piombino, Portoferraio e Pisa e Provincia, Vollerra e Ponledera
(all,38) per le verifica dell’'esisienza di atli registrati quali affilti ed allro.

In dala 21 ollobre 2013 (all.19) veniva fatlo seguito dall'Ufficio di
Portoferraio, comunicando I'esilo negativo non risullando alli per guanto a
riguardo alle Sociela menzionate nella richiesla.

In data 22 ottobre 2013 (all.40) veniva fatlo seguilo dall'Ufficio di
Piombino, comunicando Vesilo posilivo risultando alli per gquanlo riguardo
alle Sociela menzionate nella richiesta, consistenti in:

1) 132/1T/2007 — Compravendita di terreno agricolo registrato c\o

'Ufficio di Piombino, stipulata il 20/12/2006 dal (D
David (rep. 74.097 — Racc. 18.593) con la quale_

2) 16MT/2012 — Locazione di Azienda registralo cfo I'Ufficio di

Portoferraio, slipulata il 05/01/2012 con la quale 2 (D

O - -onccsso in affitlo Vatlivita alberghiera
T

Estremi Catastali: Calaslo Urbano del Comune di Piombino,
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foglio 82 mappale 602, sub. 601 unito al mappala 606 sub. 601
3) 13MT/2013 — Locazione di Azienda registrato c/o I'Ufficio di

Portoferraio, stipulala il 21/12/2012 con Iz quale |2 (| EzGzB

_I. ha concesso in affilo la residenza
sanitaria assistita denominata (|GGG
. 37)

Estremi Calasiali; Caleslo Urbano del Comune di Fiombino,
foglio 82 mappale 602, sub. 601 unito al mappale 606 sub. 601.
In data 13 novembre 2013 (all.41) veniva fatlo seguito dall'Ufficic di
Livorno, comunicando I'esilo negalivo presso i propri Uffici, non risullando
regislrelo alcun allo, contrariamenle c\o gli Uffici di Piombino, con esisto
positivo risullando alti per quanlo riguarde alle Societa menzionale nella
richiesla, consistenli in:
- in data 06 febbraio 2009 al n. 364 serie 1T;
- indata 11 febbraio 2009 al n. 420 serie 1T;
- in data 26 maggio 2011 al n. 1739 serie 1T;
e clo gli Uffici di Portoferraio, con esisto positivo risultando atli per
quanio riguardo alle Societd menzionale nella richiesla, consistenl
in:
- indala 09 gennaio 2012 al n.16 serie 1T, (all.36}
- indala 04 gennaio 2013 el n.13 serie 1T. (all.37}
La verifica veniva estesa enche presso |la direzione provinciale di
Pise per il dislreflo di Volterra e Pontedera, ad oggi, nonostanie il sollecilo,
ancora in atlesa di risposte. {all.42)

-AB “a verificare I'esistenza di formalita, vincoli od oneri, anche di
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natura condominiale, gravanti sul bena, che resteranno a carico
del’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti sulla aHitudine
edificatoria dello stesso o | vincoli connessi con il suo carattere
starico-artistico; in particolare: domande giudiziali ed altre trascrizioni,
atti di asservimento urbanistico e cession/ di cubatura, convenzioni
matrimoniali e provvedimenti di assegnazione delfla casa coniugale af
coniuge, altri pesl o limitazion! d’'uso (es. oneri reali obbligazioni
propter rem, servitu uso, abitazione};”

AT “a verificare I'esistenza di formalita, vincoli ed oneri di natura
condominiale, che saranno cancellati o comunque risulteranno in
opponibili alt'acquirente (iscrizioni, pignoramenti ecc.)”

-AB ““a verificare lesistenza di eventuali spese condominiali
straordinarie gia defiberate ma non ancora scadute, ed eventuali spese
condominiali scadule non pagate negli uitimi due anni anteriori alfa
relazione di stima;"

In rifermento all'esistenza di oneri condominiali, il Sig. -
-chiarava che per tali proprield non risulta costituito nessun
condominio e non esiste alcuna spesa condominiale,

Mentre si ritiene di evidenziare nuovamente che l'inlera coslruzione
risulla realizzala con convenzione tra Comune di Piombino e—

O < 10/07/1989 rep. 14362 lrascritta a Volterra

il 28/07/1989 n. 3357 di repertoric e I'af 2 prevede che a scomputo tolaie

della quola di contribute per urbanizzazipne primaria_e a SCOMputo parZiale

del conlributo sul costo di costruzione, (||| . inceana ad

eseduire diretflamenle le opere in conformita al progetto, Tali opere una
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volla collaudate, & le aree su cui insislong saranno ricedule dalla -

al Comune di Piombino con successivo alto.

inolire si riepilogano, la convenzione originaria e le successive
modiflche apportate, rimandando agli obblighi sottoscritli per quanto ad oggi
ancora in corso di validita:
1} convenzione ta (N - -
10/07/1988 rep. 14362 f(rascrito a Vollerra il 2B/071988 al n.3357
particolare;
2y convenzione tra (NN - -
27/07/1893 rep. 24095 trascrillo a Volterra il 07/08/193 al n,2985 particolare,
per modifica degli arit. 1-2-5-7 della convenzione, che per allro rasta
invariata per la parte che riguarda gli immaehili ceduti e |la loro descrizione;
3) MODIFICA CONVENZIONE DEL 07/01/198 repert. N. 18060 & slata
modificala la suddelta convenzione slipulala con atle notaio -
- in data 10/07/1989 repert. 14382 nella guale & prevista la
possibilitd di destinare parte della slruttura alberghiera da realizzare a
residenza sociale assisiila.
~A9 “3 verificare Ia regolarita urbanistica ed edilizia del bene nonché
Fesistenza della dichiarazlone di agibilita dello stesso, previa
acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione
urbanistica previsto dafla vigente normativa, elencando le pratiche
edilizie relative allimmobile e segnalando ['esistenza di eventuali
domande di condono edilizio in corso, lo stato dell’ifer della relativa
pratica, precisandone [esistenza o meno dei vincolf di eui all'art.32
delfa legge n°47/85; in caso di esistenza di opere abusive non
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condonate, ['esperto indichera l'eventuale sanabilita ai sensi dell’art.
140 delia L.R. 1/05 ed ai sensi degli arft. 17 e 40 della Legge n°47/85 e
dei relativi costi di massima, assumendo le opportune informazioni
presso gli uffici camunali campetenti.”
A verifica della legittimild e conformild delle unila oggelto delia
presenie esecuzione, effetlualo it sopralluogo e riscontralo lo slato dei
luoghi, si evincevano, dalla documenfazione calastale a confronlo con o
stato di fallo rilevalo durante it sopralivogo, ALCUNE DIFFORMITA' di
seguilo elencate:
in riferimento alf'unild immobiliare deslinata ad ALBERGO LOTTO1
- al pianc interralo risultanc apportate modifiche inlerne per la
diversa distribuzione degli spazi inlerni inerenti i locali a servizio;
- al pianc lerra non risullano rappresentati i lucernari posli nei locali a
servizio deila sala riunioni,
- al piano primo & secondo non risultano rappresentati i lucernarn
posti nei corridoi di disimpegno alle camere degli ospiti,
in riferimento  alfunitd immobiliare destinala ad RESIDENZA
SANITARIA ASSISTITA PER ANZIANILOTTO 2
- non risulta corretta la linea di conline posla al'ingressc esternc della
slrutlura, consislenle nell'allineamento in prossimitd del cancello,
risultando allo slalo di fatlo allineato con il ballatoic aggeliante la
struttura sul late esl, menire dalla planimetria cataslale si evince
arrelrato & allineato con il filo facciata lato est della strullura;

- internamente risullano apporlate modifiche interne per la diversa
distribuzione degli spazi inlerni riferile al locale spoglialoio, 11 locaie
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magazzing, il locale ripostiglio, it locale fisiolerapia, 'nfermeria, e ullima
camere lato ovest;

- la principale difformita risuila I3 realizzazione di due verande esterne,

realizzate in alluminio vetr, poste sul prospelto d’ingresso, una quale
ampliamenlo dell'ingresso e coperiura del collegamento tra 'arrivo della
scala dal piano sotloslante e la strutlura, V'allra prospiciente i locale di
sarvizio e il a fisiolerapia;

- risuila dubbia la legitlimila del ballatoio realizzalo, prospicienie I'ingressao
alla struftura dal corridoio lato est in prossimita degli uffici & spogliatoi.

- inoltre risullano due arredi esterni consistenti in gazebi.
Si precisa che durante i ripeluli sopratiuoghi in alcuni locali non & stalo |
possibile accedere.

Perlanto a conferma, 1l soitoscritto richiedeva {all. 43) verificava clo
FUfficio Edilizia Privata del Comune di Piombino, successivamenle ad
un'accurata ricerca storica, si risconlra 'esislenza di permessi inerenti a
Licenza di Coslruzione, Autorizzazioni e Concessioni presenti in archivio,

ricevendo dal responsabiie deil'Archivio edilizio de! Comune, risposta

posiliva in riferimenlo all’esistenza della Concessioni Edilizia originarie e
successive modifiche. (all. 44}

Perlanlo il soltoscritto si recava clo I'archivio riscontrando, gli atti di
legittimita segnalando quelli principali e consistenti in:

1} PRATICA ORIGINARIA N.470 DEL 11/05/87 "COSTRUZIONE D

2) VARIANTE ALLA PRATICA ORIGINARIA CONCESSIONE

|
|
|
|
|
|
|
|
ALBERGQO E PARCHEGGI IN AREA PORTUALE?" (all. 45) |
\
EDILIZIA N. B7/C/0470 del 01/03/93 N. prot. 91/041172 del ‘

|
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19/12/91; (all. 47)
CON AGIBILITA' N®14098 DEL 27/04/96; (all. 47)

3) VARIANTE ALLA CONCESSIONE EDILIZIA 87/C/0470 PRATICA
EDILIZIA 85/1895 PER LA REALIZZAZIONE DI LOCAL|
TECNICI; (all. 49)

4) "CAMBIC DUSO DI PARTE DELL'ULTIMO  PIANO
DELLHOTEL (RN RESIDENZA SOCIALE ASSISTITA"
Conc. C/97/00584 del 11/02/98, n. prol. 977028075 del 18/09/97;
{all. 50)

CON AGIBILITA’ N°5360 DEL 20/02/98; {all. 50)

8} AUTORIZZAZIONE IN SANATORIA A/02/00116 DEL 10/05/02
“PARZIALE CAMBIO DI DESTINAZIONE D'USO DA ALBERGO
A RESIDENZA SOCIALE ASSISTITA E REALIZZAZIONE DJ
UNA FINESTRA" a completamento della trasformazione del 3°
pianc a R.S.A; (all. 53)

CON AGIBILITA' N°4808 DEL 23/02/04; (all. 53}
In rferimanto alle preselle di tereno si evidenzia il depcsilo di
progelli per la realizzazione di parcheggl non realizzali:

6) NUOVA COSTRUZIONE DI PARCHEGG! PRATICA EDILIZIA N,
78/90 NON APPROVATO; (all. 46)

7} NUOWVA COSTRUZIONE DI PARCHEGGI INTERRATI PRATICA
EDILIZIA N. 78/90 APPROVATO; (all.46)

Compresa la convenzione criginaria e successive modifiche:

1) (R 10/07/89 convenzione rep. 14362 trascritio a
Vilerra il 28/07/89 n 3357 di parlicolare, tra Comune di Piombinc
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e Soc.t2 (| [ (2. 63)

2) atlo_ 27/07/93 modilica convenzione rep. 24095
lrascritto a Viterra il 07/08/93 n. 2985 di parlicolare, a modifica
degli arlt. 1-2-5-7 della predetta convenzione, lra Comune di
Piombino e Soc.(2 (I (21 62)

3) alto del 07/01/98 rep. 16060, a modifica della convenzione del
10/07/89 rep. 14362 tra Comune di Plombinc e (| | Gz
& - 55

Dagli elaborali allegali (all.45/62) confronto al rilievo effelluato &
emersa la difformila, per la realizzazione di modifiche par la diversa
distribuzione degli spazi inlemi & modifiche esleme inerenli alle verande
come sopradescritio descritto.

In riferimenlo al Condono Edilizio ai sensi della L. 47/85 e L. 724/94,
dalla verifica effelluala guanto deposilalo, mon risulterebbe altinenle alle
unila in nggetto, rimandando ad eventuale nuova verifica cl\e I'Ufficio Edilizia
Privata del Comune.

In riferimento all'esistenza di vincoli, si precisa, che alcune unita
immobiliari risullano terreni pertanto il sotloscrilo richiedeva in data
16/04/2014 reg. n. 193 CERTIFICATQO Ol DESTINAZIONE URBANISTICA
(all.66), nel presente certificalo (all.67} risulla indicala la posizione delle
unitd rispetto a Vincolo Paesaggistico 1497/38 {del c.c. 204/87) e
successiva modifiche, che a detta del Tecnico redallore Resp. del Proc.
Stefano Puccelli, del Comune di Piombkino, non risulierebbero vincolati,
mentre nella descrizione del Regolamenlo Urbanislico dell'Araa — Dossier F

Volume 1 - Scheda Normativa AT01 Pota a Mare “INVARIANTI
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STRUTTURALI e VINCOLI SOVRAORDINATI" “L'AT & interessala:

- dal vincolo paesaggistico di cui alla lettera a), comma 1 ar. 142 D.Lgs.
42/2004 (aree tulelale per legge);

- dalla fascia di rispetlo relaliva allimpianio di depurazione reflui della
Ferriera;

- dal comidoio infraslrullurale di cui all'arl. 89 NTA del presenle R.U.

Delle aree sono rappresenlale nelle lavole 5 e 6 del presenle R.U "

Visia la documentazione in possesso del sotloscrillo, si riliene che
per le unita della presente esecuzione, siano presenti abusi edilizi, per
modifiche interne ed eslerne, probabilmenle con possibilita di sanatoria per
le modifiche interne, che potra essere confermata dall’'Ufficio Edilizia Privata
del Comune di Piombino, solo al momenlo della richiesla di Sanaloria
Edilizia, atlribuendo dei costi di massima, di circa €. 5.000,00.

Menlre per quanlo riguarda le modifiche esterne consistenti nelle
verande, poste al lerzo piano relative |'altivita RESIDENZA SANITARIA
ASSISTITA, si riliene difficoltosa |a regolanzzazione, visle le richiesle gia
deposilate respinie dagli Uffici compelenli o annullate dalle Committenza,
rimandando pil preciso parere all'Ufficio Edilizia Privata del Comune di

Piombino, al momenlo della richiesta di Sanaloria Edilizia.

IDELLE CONSIDERAZIONI

“a determinare il valore di mercato previa verifica del miglior e pil
conveniente uso, dei beni pignorati procedendo, ove del caso, alla

formazione di pil lotti, ciascuno con la propria individuazione catastale;

89

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




nel determinare il valore di mercato I'esperto specifiche il procedimento
di valutazione adottato, enunciando gli elementi giustificativi dei prezzi
stabiliti, rendendo evidente il processo logico ¢ metodologico seguito
nella stima, non mancando di giustificare tutti gli elementi ed i
parametri di riferimento ed esporre i ¢alcoli effettuati per dimostrare i
risultati ottenuti; proponga inoltre il prezzo base d'asta pill conveniente,
tenendo presente a) che, per prassi commerciali, in una trattativa
privata I'acquirente pud ottenere tempi di pagamento maggiori rispetto
a quelli che sono stabiliti per il versamento del residuo prezzo in caso
di vendita all'asta; b) che, solitamente in caso di alienazione volontaria
IFimposta viene pagata sul valore del bene immobile determinato in
base ai coefficienti catastali che, in taluni casi, sono anche molto
inferior ai valori di mercato e ogni altra modalitd del trasferimento é
meno rigida,;
METQODO DI STIMA

Il soltoscritto ritiene doveroso soffermarsi su lale capitolo, vislo che
le precedenti informazioni risullano di natura lecnica pervenule da ricerche
presso i vari uffici e dai rilievi durante i sopralluoghi, pur sempre
documenlazione oggettiva risconlrabile.

Tale documentazione risulta, indispensabile ed imporlanie, perché
concorre a caratierizzare e differenziare ogni singola unitd immobiliare, pur
piu simile che sia, da un‘allra.

Si riliene perd che l'oggetio principale del quesito posio dal Giudice
sia la ricerca e il calcolo del pil probakile valore di mercalo, come richiesto

“a determinare il vafore di mercato”.
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Tale quesilo risulta di notevole importanza, visto che il "valore di
mercato” ¢ frutio di stima soggetliva da pare de perito, 1n laluni casi
discordante tra piu valutazioni peritali

Quesio avviene non sempre per superficialitd iecnica, ma per
Minterporsi tra il valore stimato e {effeltivo risuitalo deila successiva
compravendita,

Purtroppo quesli due valori possono, essere influenzati da molteplici
ragioni, eventi, siluazioni e.l.c. che differenziano il risultato.

Perlanto di seguito si cerchera di descrivere e chiarire quali siano,
ad oggi, le linee guida e gli strumenti utifi, da poter scegliere ed utllizzare,
quali basi, per inlraprendere il pit logico e corello metodo di slima.

Oggi piu che mai, in un mamento cosi paricolare, a “cavallo® tra il
periodo della “botla fmmobiffare” di qualche anno fa, ed 1 perioda di cnsi
immaobiliare, dove semeslre per semeslre, le conlrallazioni immobiliari e le
refalive compravendile, si riducono sempre pilt, in un mercato con
abbondanza di offerta, rna con una richiesla sempre pil ridotta, in parle
dovita anche dalla difficolta, di reperire disponibilitd finanziarla presso
istitull di credilo, cresce lesigenza di regole comuni per le valulazioni
immobiliad, rendendo necessario, agglomare la classica “slima”, ormai
“obscleta”, con standard unificati, cosi da poter rendere trasparenle e stabile
osclllazione dei valon di mercato per prodolti analoghi o similari, oggetto di
compravendila, sia nel campo privato, che per le esposizione creditizie.

Si riliene che ad ogagi, le varie finee giuda valide, in maleria di stima,
siano  disciplinate  dagli = “STANDARDS  INTERNAZIONAL!I  Di
VAL UITAZIONE" definite quali complessa di regole uniformi e condivise a
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tivello Internazionale, di nalura melodologica e applicaliva, raccolla &

presenlate in maniera sintetica. Gl “Intemazional Vaiuation Standard” sono
definiti dallInternational Valuation Standard Council (IWSC) di Londra una
organizzazione non governaliva cosliluita nel 1881 e membro delle Nazion|
Unite.

Tra | var standard troviamo it “CODICE DELLE VALUTAZIONI
IMMOBILIARI — italian Property Valulation Standard” creatc ne! 2000 da
Tecnoborsa per dolare il sistema economico-professionale itafiano di una
metodologia di  valulazione condivisa, identificabile anche a livelio
internazionale univoca & egevolmente applicabile,

Tecnoborsa @ una socield consorlile con sade in Roma, costiiluila
dalle Camere di Commercio, con obbietlive lo sviluppo 2 la
regolamentazione deil'economia immobiliare.

Gli standard de! Codice riguardano le definizioni dei valori di slima, i
criteri di misurazione delle copsistenze, procedimenli di slima, gli elementi
essenziali per la stesura del Rapporio di Velutazione o perizia, i principi per
il riesame del mpporto di valutazione, il Codice Elico-Deontologico del
Valutatore.

I Codice delle Valutazioni Immobiliari di Tecnoborsa fornisce una
chiara definizione di cosa dobbiamo trovare in un Rapporlo di Valutazione
immobiliare, in lale rapporio sono indicali | processi analitici e | dati utilizzati
per la siima del valore finale, allo scopo di guidare il letlore altraverso le
procedure e le prove utilizzate dal Vaiulalore per elaborare la valutazione.

Un esempio di applicazione degli VS, risullano i requisiti ABI per ia

valutazione degli immobili in garanzia delle esposizioni cradilizie.
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Le Linee guida per la valulazione degli immobili in garanzia delle
esposizioni creditizie sono stale elaborale nell'otlica di;

- assicurare la massima lrasparenza nella valulazione degli immabili
dali in garanzia nel mercalo ipotecario;

- rispondere alle disposizioni di vigilanza deltate dalla Circolare della
Banca d'ltalia n. 263/2006;

- garantire anche all'llalia, come avviene negli altri paesi europei,
specifiche linae guida per il comparlo.

Tali linee guida sono state condivise tra tutli gli ordini professionali
dei periti, le principali societa di valulazioni immobiliare e Tecnoborsa
nell'ambito di un prolocollo d'inlesa siglato il 25 novembre 2010.

L'ABI, con la condivisione delfAgenzia del Territorio - ha elaboralo
specifiche "Linee guida per le valutazioni deglf immobili in garanzia delfe
esposizioni credilizie” finalizzale a garantire la lrasparenza nella corrella
valutazione degli immobili quale elemenfo essenziale per assicurare la
slabilita e l'efficienza del mercalo, con riferimenlo sia alle atltivita di
erogazione dei credili sia alle emissioni o acquisizioni di liloli rappresentalivi
di operazioni di carlolarizzazione e di obbligazioni bancarie garantile.
In particolare, tali Linee guida intendono definire una prassi per agevolare
gli inlermedian nell'applicazione dei crteri generali di valulazione e di
sorveglianza sugli immobili a garanzia di esposizioni credilizie, in altuazione
alle disposizioni di vigilanza della Banca d'llalia (circolare del 27 dicembre
2006, n. 263, Tilole I, Capilolo |, Sezione V) al fine di riconoscere gli
immobili come idonei silrumenti di mitigazione del rischio di credilo.

L'elaborazione delle Linee guida risponde, inollre, all'esigenza di
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inlrodurre criteri di riferimenlo omogenei in lale materia con riferimenla
specilico agli indicalori di superficie o di volume:; alle metodologie di
valulazione adotlale {per capitalizzazione del reddito, per slima
comparativa, ecc.); al livello di prolessionalitd dei periti incaricali della
valutazione.

Le nuove regole sulla valutazione degli immobili nel credito ipotecario
residenziale introducona nuovi principi, tra i gualk:

- Il valore dell'immobile non dipende dal merito creditizio del debilore.

- | valore delfimmobile deve essere slimato da un perilo indipendente,
ad un valare nan superiore al prezzo di mercalo.

- I valore degli mmobili residenziali deve essere monilorato
frequenlemenle ed almeno una volta ogni tre anni (per i residenziali) o una
volta 'anno (per i commerciali). Una verifica pit frequente e previsla nel
caso il mercato subisca variazioni significalive.

- L'immobile deve essere stimato da un perito indipendente, se le
Informazioni indicano che il suo valore sia diminuito in misura rilevanle in
relazione al prezzi di mercato.

- Per “perito indipendenle” si inlende un soggello con le necessarie
qualifiche lecniche, capacita ed esperienze, indipendente dal processo

di decisione del credito.

Gli scopl della valutazione

Nel settore immobiliere possiamo individuare diverse calegorie di
beni immobili; fondi agricoli, aree Ffabbricabili, edifici residenzieli, uffici,
capanneni industriali, e.t.c. come pure gli scopi della valulazione sona
molteplici, quali trattative di compravendita, espropriazioni, divisioni
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palrimoniali, concessioni di crediti, el c.
Molteplici sono le occasioni in cui viene richiesta la valulazione di un

fmmoblle, sia nellambito urbano che in quellc agricolo. Se guardiamo alia

Commitlenza, possiamo individuare diverse tipologie di richiedenti, quali il
seftore Giudiziario (nel conlenzioso economico e per le operazioni di
esecuzione} le Banche (per le operazioni di credito), | fondi immobiliari
{per gl investimenti) il setlore del Leasing (per i finanziamenti), le Imprese
{per bilanci) FUtenza Privata {per acquisio o vendita deil'abitazione o

dell'azienda agricola).

il valore di stima e il quesito di stima

Quindi & faciimente inluibile come la valulazione interessi un |
campo applicalivo molle vasto, dai conlini non sempre ben delineati, per
lale molivo & Imporante individuare fin da subilo i} valore di stima da
ricercare, sia esso il vafore di mercato, il valore di uso, il valore cauzionale, il
valore df investimento, il valore assicurablile o un allro ancora.

Queslo valore rappresenta il cosiddello quesiio di stima, cioé la
domanda posia dai cornmitienle alla quale l'estimatore deve dare risposta.

da ricercare.

Peranlo per guanlc sopra esposlo, in riferimentc al quesito
principale della presenie perzia, “DETERMINARE 1. VALORE Di
MERCATO" risulta doveroso definire il Valore di Mercalo degli immobili e
perché sia necessario condividere la definizione.

W valore di mercalo degli immobili, come definizione non & presenie

neil'ordinamento giuridico itallano, ma & surrogata da altre denominazioni
quali; valore venale, valore normale, valore di comune commercio, nale
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prevalentemmente per scopi di verifica fiscale e non per la condivisione dei
significato del valare.

Mentre la delinizione pit indicaliva risulla citata dall'internazional
Valulalion Standars 2007 (IVS) definendo i@ YALORE Oi MERCATO
“Vimporto stimato al quale un determinato immobile puo essere
compravenduto alla dafa deffa stima, posto che lacquirente e if
venditore hanno operato in modo indipendente, non condizionalo e nel
proprio interesse, dopo un'adeguata aftivitd di marketing durante la
guale entrambe Je parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza
e senza alcuna costrizione,”

Peranto definilo il quesilo principale, rimane la ricerca dei daff
immobifiari, (prezzo, caralterisliche e documenti) per poler procedere con i
caleoli di stima.

Purtroppo  ad oggi, non oslanlg la matera della stima sia
notevoimenie avanzala e disciplinata come sopra descritfo, rimane ancora
da sviluppere un buon canale di accesso ad una banca dati veritiera, dove
poler convogliare & archiviare i risuifali delie slime gia redatte, ossia un
archivio uniformato da tutli i Periti, dove inserire i propri risultali di slime e
reperire per lipologie, ceratleristiche e.t.c. i valori unilar di riferimenlo.

Highest and hest use

Nella melodologia esfimative italiana, la deslinazione ordinaria
rappresenta le destinazione pil frequente in un dato segmenlo di mercalo.

in presenza df due o pil destinazioni per l'immobile oggelto della
slima, la valulazicne non pud prescindere dal considerare eventuali

destinazioni silernative e in parlicolare la destinazione che assicura
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aWWimmobile It suo highest and best use (HBU), ciod la deslinazione
maggiormente reddilizia in termini di vaiore o reddilo di rasformazione.

l'idea alla base di queslo concetto & che il valore di un immobile

dipende dal suo usc piu produttivo e che questo pud non coincidere con |
Fuso al quale I''mmobile & aliuaimenle deslinalo.

L'ighes! and best use ¢ un uso polenziale dell'immabile, ma deve
essere legalmente ammesso, fisicamente possibile, finanziaramente
convenienle e massimamente produltivo, capace ciog di generare il pil
elevalo beneficio.

Per trovare Yhighest and best use necessaria un'accurata indagine
dei vincoli giuridici, urbanistici e finanziari, che gravano sul bene, nanché lo
studio della domanda ed offerla concorrenziale.

1 procedimenti di stima immobiliare

! procedimenti di siima sono generalmenle schemi concettuall,
modelli logici, modelli matematici o modelli slalici volli alta previsione e
alfraversec i quali sf giunge alla formulazione guantilativa della valulazione .

Lo scopo del procedimento di slima é gueilo di conferire il massimo
di obbiellivila e di verificabilita sia ai dali elementari sia alla relazione logico-
matematica.

I lre approcci classici alla slima immobiliare, in precedenza nominali,
sono:

- it melodo del confronto di mercato (Market Comparison Approach);

- il metedo del coslo (Cost Approach) ;
- il metodo finanziario o di capitalizzazione de! reddito (Invome
Capilalisalion Approach).
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Il metodo del confronto di mercato

Il metodo del confronto di mercato & un procedimento di stima del
valore di un immobile atlraverso il confronto tra Iimmobile oggetlo di stima
ed un insieme di immobili di conlronto simili compravenduli di recente e di
un prezzo noto.

Queslo metodo si fonda sullassunlo elementare per il quale il
mercalo stabilira il prezzo dellimmobile da slimare allo stesso modo dei
prezzi gia fissati per gl immobili di confronto.

L'applicazione del melodo prevede una serie di aggiustementi
sistemalici al prezzi di mercato rilevali in base alle ceratteristiche (superfici
principali e secondarie, ela, livello piano, slato di manulenzione, impianti
tecnologici, panorama ossia affacci, luminositd esposizione, e..c.) degl
immobili di confronlo rispelto alle corrspondenti caratlerisliche dellimmobile
oggetto di stima.

Queslo melodo si pud applicare a tufli i lipi di immobili quando si
dispone di almeno una lransazione di conlronlo rilevaia (di recente) nello
stesso segmenlo di mercalo deil'immobile in oggetio.

Naturalmenle maggiore & il numero delle transazioni rilevate e
migliori sono le condizioni di svoiéimento della stima.

Come si gvince, Il melodo di confronto ¢i mercato si basa sulia sola
rilevazione di dali immobifiari {prezzi di mercalo e categorie degli immobili.}

Un dato immobiliare & un insieme di informazioni relative ad un
contratto di un immobile (lerreno, fabbricalo o semplice unita immaobiliare),

Le infermazioni riguardano if vero prezzo di compravendita efo di

affilo, wunilamente a lulte le caratteristiche immobiliad che
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contraddistinguono  limmobite  (superficie Jlivello di pianc, stalo di
manutenzione, impianti ecc.} ollre a tulll | documenti (foto, planimelrie, atlli
ecc.) che ne testimonianc la compielezza e la veridicila

il metoda gel casta

Il melodo del costo & un procedimento di stima mirato a determinare
il valore di un immobile altraverso la somma del valore def suolo come se
fosse edificabile e del cosfo di ricostruzione delfedificio, eventualmente
deprezzato.

Questo melodo si fonda sullassuntc elementare per il quale un
compralore non & disposto a pagare per un immobile una somma maggiore
del valore del terreno edificabile e del costo di costruzione di un altro
immoblle, che presenta la slessa dtilila funzionale di quello esistente,
consideralo nello stato di uso.

I costo di ricoslruzione si delermina in base al compulo metrico
estimative, un elaboralo contabile riassunlivo che permette di slimare il
costo di un'opera o di un intervento allraverso la somma dei pradolli ra le
quantita delle unita di lavorazione relative e i corrispondenli prezzi unitari.

ll valore del suclo non si considera soggello a deprezzamenlo,

- 1l lerreno agricolo ricosltruisce nel tempo la propria Tertilila con un
processo nalurale;

- il suolo urbano edificabile solilamente varia di valore in relazione alla
pressione della domanda.

Il costo di ricostruzione deprezzelo & un valore diverso dal valore di
marcato e riguarda immaobili edificali a destinazione speciale, con un ridotto

mercato 0 seriza mercalo, per una serie di finalila relative alle stime di
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/

inventario, alle stime contablli, alle stime assicurative, alla stima dei danni,
alle division] ereditarie e cosi di seguilc.

{f metodo finanziario

I melodo finanziado o di capilalizzazione del reddilo & un
procedimento di stima del valore dell'immobile basale sullalluazione della
slringa dei Aussi di cassa che I'immobile & in grade di generare in futuro.

Questo metodo si fonda suil'assunio elementare che un investitore &
disposte a pagare per un immcobile in relazione ai benefici monelari cha
850 produrra,

Queslo metode si utllizza in prevalenza per siimare gli immohili
commerciali, cioé gli immobili che producono reddile lramile canani di
iocazione (alberghi, uffici, cenlri commerciali e.l.c.) ma anche gli immobili a
destinazione residenziale.

I metode si attua attraverso la predispesizione di uno schema
economice finanziario nel quale si inserisce per ciascun annao futurc fa serie
dei costi e dei ricavi atlesi dalllmmobila. Dal calcolo dei benelici e dalle loro
allualizzazioni mediante inappropriato saggic di sconto si aliiene ii valore
dellimmoabile.

- iricavi annui sono cosliluiti dai canoni di locazione, tenedo presenle un
tasso fisiologico di sfitlo (vacancy);
- i costi annui si riferiscono alle spese di gestione ossia le imposla sugli
immobili, 'assicurazione, le spese amministrativa.
L'operazione di altualizzaziona dei flussi di cassa futuri, ossia di
delerminazione del valore dellimmobile tramite la capitalizzazione dei
benefici monelari che esso produrra, avviene mediante lre melodi
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- Direct capitalisation

- Yield capitafisation

- Discounted cash flow analysis

C,
V=)-,:(|+i~)f

- dove C, é il flusso di cassa alteso dallimmaebile per i pericdo fe r & |l
costo opportunita det capitale.
'n questi tre ¢.d. metodi riconosciamo in realld tra modi diversi di applicare lo
stesso criterio del valore aftuale.
- Nel primo caso ad un flusso di benefici lulli uguali C da qui alinfinito
{che finanziariamenle si {raduce in una rendila perpelua).
- Nel secondo caso ad un flussc di benefici tutti uguali per un numero
finilo di T periodi {rendita annua)
- Nel terzo e generale caso ad una slringa per t periodi di flussi di cassa
Ct.
Come ormai ben sappiamo, nell'operazione di attuaiizzazione dei flussl
di cassa & crilica la scella del costo opportunila del capilale.
La stima
Pertanto nelta slima in oggellc, il perito ulitizzando i dati immobilian
in suo possesso, pud applicare i pid appropriali modelli valutalivi previsli
nellambitoc del Market Approach.

Qualora lale approccio valutalivo non risulti applicabile, per l'effettiva
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assenza di comparables, ricorre all income Approach o al Gost Approac.

Per un immebile a deslinazione turistico alberghiera can lipologia
ricorrente, nel quale I'altivila di geslione & ordinaria e il mercalo attivo, come
ad esempio nel cenld turistici, si possono avere a disposizione dati di
contratiazione recenti. In queste circostanze sia l'immobile sia altivitd di
impresa possono essere valutati in base a paramelri mercantili, perche
normalmente scambiali sul mercato in modo abbinato e separatamente. La
slima si compfica quanda sono disponibili pochi dati, per tipologie edilizie
non ricorrenti @ organizzazioni atipiche.

In queste circostanze il procedimenlo per capilalizzazione del reddito
pud affrontare un problema di natura gestionale legalo alla specificita
dellatlivity impranditoriale svolia nell'immobile da valutare.

't tipo economico per il compendio immobiliare da stimare in esame &
Il valore di mercalo, pertanio la metodologia adottala polrebbe avvalersi sia
del procedimento sinlelico che di guello analitico.

Premesso che per un’attendibile stima per confronto, non si sono
frovali, ne sul mercatc e ne su sulle fonli di uso corrente, immaobili
concrelamenle assimilabili per lipo, ampiezza, deslinazione localizzazione
ed aliro a quello in esame, analoga osservazione per |l procedimento
analitico, in quarlo si deve individuare i pil probabile valore di
capilalizzazione dellimmobile in oggello, il che adottando i cnteri suggerili
dalla doltrina, implica un complesso di assunzioni ed allribuzioni cosi poco
oggettivabili da aver reso spesso i pil aulorevoli studiosi perplessi.

Si rtiene di evidenziare che {'immabile in oggetto, presumibilmente fi

realizzato a “servizio” dell'attivita porluale, cosi da coprire le richieste
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lurislico alberghiere del *flusso” in partenza ed in arrivo dal porto,

Successivamente la richiesla alberghiera di transito di lale flusso
turistico si & ridimensionala fertemente, risullando la strullura poco indicata
ad un indirizzo tunistico slazionario, cosli da rendere [lalbergo
sproporzicnalo.

Quanlo sopra risulla leslimoniato dal falto che parte dell'albergo
risulia lrasformato in Residenza per anziani, con reazione positiva a tale
iniziativa, lanlo da far si, che la Proprieta, negli ullimi anni ha deposilalo
richiesta presso il Comune, di Lrasformazione della restante desiinazione
alberghiera sempre in R.S.A,

Ad oggi, inoltre, gli slrumenli urbanislici, consideranc I'area su cuj
insisle il fabbricato in oggeltc e l'area prospicienle, "depressa” tanlo da
prevedere “fa complessiva rilettura dell'ambito urbano interessato mediante
la sostituzione e/o if restyling degli immobili esistenti, e la realizzazione di un
nuove tessulo urbanc, con funzioni plurime, in connessione con i parto ed if
complesso integrato della nautica e con gli insediamenti residenziali
gsistenti.”

Peranlo il sotloscrille ha ritenute opporduno dover valulare, le

unita oggelto deil’esecuzicne, ulilizzanda piu melodi di stima approopriati

nellinlenlo di raffrontare & interpolare i risultali di stima, cosi da poter

rafforzare, il pit_ probabile e corrello risullato raggiunlo,

Sonc slati esaminati vari criteri df slima. quali la determinazione del
valore in rapporlo alla superficie ed il valore in rapporte al volume oppure il
metodo comparalivo e della capitalizzazione dei redditi, valore di
costruzione e rasformazione.
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Gli timmabili in oggelto attuaimente risullano, in parle, produltivi di un
reddito, derivate dall'affittc degli immobili, affitto che della precedente
valutazione, risulterebbe nan congrue in riferimente ai valori di mercato del
Comune di Piembine,

In sede di stima il sottoscrillo si & allenuto a metodologie e principi
valulalivi di generale accellazione. Considerala la finalita della perizia, la
lipologia edilizia e le condizioni localive in essere, la melodolegia valutativa
ritenuta pill appropriala & stata individuata nell'applicazione dei “Flussi di
Cassa scontati” {Discounted Casch Flow).

La valutazione altraverso il flusso di cassa & stata effettuala
utilizzando i cancni derivati dalle locazioni in essere; al termine dei relafivi
contratti o lempi di locazione contralluali, si & previsto, dove necessario, di
inlervenire con opere di ristruflurazione per riconverlire ITmmcbile o
rinnovario, al fina di poterlo ollimizzare e locare, successivamente , a canoni
di mercato congrui.

Perlanto il solloscritto ha indirizzato la prima pare della stima con il
Metodo per Capilalizzazione dei reddili, utilizzando sia il canone d'affitto
altuale, che il canone presunto, con risuitali distorti.

Successivamenle si & rilenule opporuno verificare I'ipotetico valore
dei fabbricati mediante 1a Stima per Costo di Cosliruzione e Trasformazione.

* In ullimo & slata appronlala una Stima di Comparazione, riferita alle
quoctazioni dei valori commerciali, utilizzati per le unita circoslanti.

Stima analitica

Urma prima valulazione viene effelluata seguendo la giurisprudenza,

in riferimenio al Valore Legale del bene ex arl.15 c.p.c, risultando il valore
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legale pari alla rendita cataslale, moitiplicata per duecento,

It valore delfe cause relative a beni immobill é determinato \
moftiplicando il reddito dominicali del terreno e fa rendita catastale del
fabbricato afla data della proposizione defia domanda per duecento per le
cause relative alla proprietd;”

derivanda il rispettive valore legale di;

LOTTO 1-R.C. € 87.760,00 x 200 = €. 17.552.000,00

LOTTO 2-R.C. € 21.776,00 x 200 = €. 4.355.200,00

Secondo la propria esperienza, confronlata con gli effellivi
valori di mercato, negli anni & stalo possibile constatare che, il valore legale
dei ben{ non cofrispondano ai vafori di mercato.

Rimanendo in riferimento alla rendita catastale, per i soli

LOTTI 1 E 2 considera quale reddito prodatio dal beng in oggetto, il

valore lacaliva annuo altenibile ai fini fiscali. Pertanto in accordo con
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i cc. 341 e 342 dellart. 1 1. 30/12/2004 n.311 e con i criteri dettati

dellart. 52 comma 4 del D.P.R. 26/04/1886, n. 131 (T.U. sul registro}

deilo valore, per fabbricali di calegoria "D”, deve essere considerato

non inferiore al 10%, e delerminalo molliplicando la rendita cataslale

deliimmobile maggiorala del 5%, per un coefficiente pari a 60 come

di seguilo indicalo:

LOTTO 1-R.C. € 87.760,00x 1,05 x 80 x 0,10 = €. 552.880,00

LOTTO 2-R.C. € 21.7768,00x1,05x60x 0,10 = £ 137.188,80

A

Capitalizzazione dei redditi

In eslimo risulta valida Vipolesi che " valore di un bene che produce
dei reddili & uguale allaccurnulazione iniziale dei suol reddilf futun” cid
aquivale alla capilalizzazione def suci redditi. Perlanio da iale premessa,
risulta possibile determinere il valore di un immobile se si conoscono i suoi
probabili redditi futuri e vi sia un altivo mercato di compravendita del bene in
oggelto che permetta di delerminare il saggio di capitalizzazione proprio del
bene in esame facendo il rapporlo fra la somma dei Benefici fondiari ed |
recenli valori di compravendila di delli beni simili presenti nella slessa zona.

Come sopradescritto le due principali unila immobitiari LOTTO 1 e 2
risultanc altualmente concesse in affitc e produttive di un reddito non
congruo.

Perlanfo si procedera alla valutazione dellimmobile, in riferimento
alla capitalizzazione del reddilo percepilo da affilo e con rifefimento al
valore locativo annuo oltenibile ai fini fiscali, provwedendo a trasformare lale

canone di affitlo, quale reddito lordo annuo, generando il reddito netfo
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annuo  presurto, mediante la delrazione delle spese a carico del
proprietario, tale reddito nelto che il capilale produce sara diviso per un
saggio di capitalizzazione, rovando il valore di mercalo.

Quale reddifo fordo & stalo considerato sia i canone di affifto che i
valore focativo annuo oftenibile ai fini fiscali.

Per reddifo netto & stalo delerminato come differenza tra il reddita

jordo e fe spese di gestione a carico delfa propriets,

[Rn=RI-Sp
riconducibili a
Le spese in delrazione
Manulenzione, servizi, improdutlivita  (sfitto),  assicurazioni,

amministrazione, ammortamento;
Le imposte
1.M.U. Imposta Municipale Unica sugli immobil;
L.LR.P.E.F. imposta sulle persone fisiche;
.R.P.E.G. imposta sulle persone giuridiche;
raggiungendo complessivamenle il 35%

perfanto proseguendo avremo:

Prima ipoles]

Reddito annuo lordo ottenibile al fini fiscali €. 5562.880,00
Spese e Imposte presunie €. 193.508,00
Reddito annuo nelto presunto ai fini fiscall €. 359.372,00
Saggio di capilalizzazione 4%

Polremmo cosi calcolare per capitalizzazione dei reddili il Valore
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dove

V= & il Valore de! fabbricalo

Rn= reddilo netlo proprietario

r= saggio di capilalizzazione

Valore fabbricato = € B.984.300,00

Seconda ipotesi

Reddito annuo lordo per affitto €. 20.000,00
Spese e f[mposte presunfe €. 7.000,00
Reddito annuo nelto presunlo ai fini fiscali €. 13.000,00

Valore fabbricato = € 325.000,00

L

Prima inotesi

Reddilo annuo lordo otlenibile ai fini fiscali €. 137.188,80
Spase e Imposte presunte €. 48.018,08
Reddiio annuo netlo presunto ai fini fiscali €. 89.172,72
Saggio di capitalizzazione 4%
Valore fabbricato = € 2.229.318,60

Seconda ipolesi

Reddito annuo lordo per affillo €. 25.000,00

Spese e Imposte presunte € 8.750,00
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Reddito annuo netto presunlo ai fini fiscali €. 16.250,00

Valore fabbricato = € 406.250,00

Capitalizzazione finanziaria

Visti | risultati derivati dalla stima in riferimenle alle rendife legali
fiscali e al canone di locazione, derivato dall'affitto degli immobili, affito che
dalla precedenle valulazicne, risulterebbe non congruo in riferimento ai
valori di mercalo, si riliene di poter soltolineare che il valore di mercato non
sempre coincide con il vafore di capitalizzazione, soslenendo che due
immobili che producono lo stesso reddilo, possc avere valori di mercato
differenti, per caratleristiche intrinseche ed eslrinseche differenli.

Pertanto si ritiene di proseguire la slima altribuendo il valore degli
immcbile anche in virli delle potenzialild produllive presunle, delle due
principali unitd immobilian LOTTO 1 e 2 deslinate, rispetfivamente ad
ALBERGO e RESIDENZA SANITARIA ASSISTITA, la prima con ospilalila
turislico, cerimoniale e congressuale, l'altra con ospilalitd di persone
anziane.

La determinazione del reddilo netfo da capitalizzazione & quindi
svolta con due bilanci eslimalivi. Il primo bilancio & svoltc a determinare il
reddilo lordo dellimmobile considerando: nellattive il fatluralo annuec
presunlo delle prestazioni alberghiere tipiche e nel passivo i cosli delle
gestione alberghiera e il profillo normale.

Il secondo bilancic & svoltc a delerminare il reddile netto
dell'immobile consideranda: nell’aliivo il reddite lordo annuo calcolalo con il
primo bilancio e nel passivo il costo di esercizio dellimmaobile.
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| bilanci estimalivi sono bilanci prevenlivi, medi e ondinan intesf a
delerminare il reddito da capitalizzare al fine della ricerca del valore df
mercato,

Nella faltispecie il reddito da capifalizzazione & composto dalla
rendita del suolo edificato e dalla quasi-rendita dell'edificio.

Pertanto si € provveduto a calcolare le polenzialitd reddituale delle

due slrullure, rinlracciando | dali inerenli, visione dei bilanci, della

(S
(an.68) della (GG (-'cc-) d-'- D
R (-.oH) (D
-Il.b‘sc} per verificare l'effellivo reddito della slrultura, e mediate
canale intemet, sul sito (GG 259 sia da una
ricerca di mercato, confrantando il listino prezzi delia Struttura "Hotel
-, con analoghe strullure, risconirando l'aftendibiiita di tale

prezzario.

* KR kR

Bilancio eslimativo

La slima del redditc lordo si svolge tramile il bilancio relalivo
all'impresa alberghiera. La sirutlura € di calegoria “lre stelle” con 74 camere
e 160 posti letto, oltre alla parte congressi con una sala "anfitealro” da 160
posti e una sala riunioni per 50 posli.

Dalle ricerche effetluate lramile [1"Osservalono turislico di
deslinazione  2013/2014" dalla  Provincla di Livorno, (all.69a)
dall’Osservataric lurislico” del Comune di Piombino (all.69b} e dal

110

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




"Movimento turistico per tipologie ricettive 2013" {all.69¢) ¢ sfato rflevaio un
flusso di 12.684 arrivi e 30.740 presenze, su 14 alberghi con circa 657 posti
letto.

Pertanto rapportando i dati sopraelencali 30,740 presenze per 857
posti letlo si ricava una media annua 46,79 di presenze a posto letlo.

- nel caso specifico i 160 posti letlo dell'albergo, ospitano circa 7.486,63
persone, pari al 13% circa della potenzialita annua delfalbergo per un
importo di €. 262.032,05 circa.

A conferma, si pud anche considerare, un reddilo massimo
stagionale, ipotizzande una gestione parziale della strutlura, da maggio a
setiembre.

Considerando per I'albergo un coefficiente di iempimento paria 0,40
il falturato, otlenulo come prodolto del ricave medio a posto iello (€. 35,00}
per il numerc presuntc di pernoltament annuali di 120 giomi
{160*0.4™€ /pers. 35,00 *120 g.g.) & risultato di €. 268.800,00 euro/anno,

Mentre per la parte congressi, considerando il fafturaio, otlenuto
come prodolio del ricavo medio giornaliero (€. 480,00) per il numero
presunto di utitizzi annuali di 50 giorni & risultato di €. 24.000,00 eurc/anno.

Inolire nell’'aibergo & presente un'ampia sala ristoranle a servizio degli
ospiti dell'albergo, dellarea congressi e da poter ulllizzare per eventi,
cerimonie e feslivila.

- presumendo un uliizzo di circa il 30% degli ospiti delfaibergo ad
2245,98 x €. 18,00 cadauno = 40.427,64;

- considerando lutilizzo durante i giomni delle feslivita principali di 350
coperti ad €. 38,00 cadauno = €. 13.200,00;
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- considerendo il periodo delle cerimonie con circa 1920 coperti a €. 35,00
cadaunc = 67.200,00;

- considerando gli eventi congressuali organjzzati per circa il 15% annuo
con la parlecipazione media di 100 parlecipanli a €. 15,00 cadauno = €.
B2.125,00 circa.

Sommando un fatturato di €. 495.852,64

il passivo del bilancio della gestione alberghiera & riporlalo secondo
le voci di spesa convenzionali.

L'utile di esercizio normale per l'impresa alberghiera é fissato pari al
20% dei cosii lolali {ammorlamenlo, manutenzione, assicurazione, spese
per servizi & acquisli, oneri fiscali e imposte, salari a interessi) circa 70% e
del reddito larda come suggerito nel parlicolare segmento di mercato.

Il canone lorda RL della locazione immobiliare & otlenulo sotlraendo
al fatturato F i costi tolali CT e il profitto normale della geslione alberghiera,
calcolalo sulla somma dei costi e del canone incognilo come segue:

Rl.< F-T-n - (CT+ RL}

avendo indicalo con 1 l'aliguota di profitlo. 1l reddilo lordo annuale

dell'immobile da valutare & pari a:

it < F-CT ()

8.
cosi sviluppala

Ri= €. 495.852.64 — 347.096,84*(1+0.,2) = €. 66.113,68 €fanno.
1+0,2

Bilancio immobiliare

La stima del reddilo nelto dellimmobile da valutare si svolge lramite
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1! bilancio estimalivo. Nel bilancic di esercizio dell'immobile, le enlrate sono
rappresenlale dal reddilc 'ordo annuale, delerminalo dal bilancio della
gesticne aziendale e pari a €. 66.113,68 €fanno.

Il costo di esercizio annuo C dellimmobile fquola di ammeramento,
quota di manutenzione, quola di assicurazione, spese per amminislrazione,
spese par imposte, delrazione per sfillo e inesigibilila, quanlificabile nef
35%) €. 23.139,78. 1l reddilo nello R annuale riferito allimmobile da valulare
& pari a:

R=66.113,68 - 23.139,78 = €. 42.873,90

Il metodo della capitalizzazione finanziaria (yvelld capitalizazion)
applica il calcole finanziario per trasformare la serie dei redditi dellimmabile
da stimare nel suo valore alluale atiraverso il saggic di capilalizzazione.

La formula risolutiva del melodo considera il reddile nettc variabile
progressivamenle, il valore di rivendita e la durala del pericde di disponibilita

ne!l modo sequenle;

() (e
! (Jt-f,._ G

fo— .

ig i-h

FFTAY
1 ('r**)

dove
- V= valore di mercalo dell'immebile da slimare (euro},
- RL= reddile lorde del primo anno dellimmaobile da valutare (Eurofanno),
- C = costo di esercizio del primo annc dellimmobile da valulare

{Eurofanno;
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- n = durata del periodo previsto di disponibilitd dellimmobile fing alla

rivendila {anni);

d= saggio di svaiutazione/rivalutazione annuo deflimmebile (con i=d;

- g= saggio di variazione annuo del reddito (con i>g;
- h= saggio di variazione annuo del costo di esercizio (con i,

Il saggio di varazione del reddito immobiliare & fissato in base
allandamenlo dellinflazione e il saggio di variazione delle spese in base
allandamenlo dei costi di esercizio della stessa zona.

Nell'analisi finanziara la durata del flusso di casso & tipicamente
inluenzata dal comporlamenlo del mercate, che & caratleristico della
categoria di immaobill e del loro segmenlo di mercalo. { contralli di locazione
di immobili adibili ad allivitd alberghiera hanno una durata non inferiore a
nove anni & sono rinnovabili per un eguale periodo di lempao. Perlanto |l
periodo di disponibilita é fissalo in nove anni.

Stima def valore di mercato

Nel meloda della capilalizzazione finanziara il valore di mercato

dellimmabile da stimare con la formula sopradelia, ponendo |a durala paria
9 anni (r=9), il saggio annuo di indicizzazione del reddito pari 1% {g=0,01), |}
saggio annuo di indicizzazione dei cosli pari al 2% (k0,02), il saggic annuo
di rivalutazione pari ali'1% (d=0,01), e it saggio di rendimento interno

i=3,59%:
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1-\ _1+0,01 1- | 140,01
6611368 __ _1+0,0359 _ _ - 16.800,00*__ _1+0,0359
V= 0.0359-0,01 0,0358-002 =
9
1~( 1+0,01
1+0,0359

Valore di mercato immobile = € 1.878.832,74
* kK k k%
Visla 1a tipologia di altivild aperiura tutto Yanno, si pud considerare
un reddilo massimo annuale, risultalo dalla geslione complessiva della

slruttura.

Bilancic estimativo

La slima del reddito lordo si svolge tramite il bilanclo reiativo
aliimpresa R.S.A per anziani. La residenza & di buon livello con 24 camere
e 65 posli letto,

Considerando per la residenza un coefficienle di riempimenlo pari a
0,70 il falturato, oltenulo come prodolio de! ricave medic a poste lello
(€./mese 2.000,00} per 12 mesi 'anno (65*0.70%€. 2.000,00*12 mesi) &
risultato di €. 1.082.000,00 euro/anno.

I} passivo del bilancio della geslione della R S.A. & riportato secondo
le voct di spesa convenzionali.

L’ulile di esercizio normale per l'impresa alberghiera & fissalo pari al
20% dei cosli fotall (ammortamento, manutenzionse, assicurazione, spese

per servizi e acquisti, oneri fiscali e imposle, salari e interessi) circa 75% e
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gel reddito lordo come suggerito nel particolare segmenlo di mercalo,

Ricavando un Reddito Lordo cosi sviluppato

RL=£€,_1.092.000,00 - 819.000,007(1+0,2} = 91.000,00 €fanno.
1+0,2

Bilancio immobiliare

La slima del reddito netto de!limmobile da valutare si svolge tramile
il bilancio estimativo. Nel bilancio di esercizio dell'immobile, le entrate sono
rappresentale dal reddito lordo annuale, delerminato dal bilancio della
gestione aziendale e pari a €. 91.000,00 €/anno.

Il coslo di esercizio annuo C dellimmobile (quola di ammartamento,
quola di manulenziona, quola di assicurazione, spese per amministrazione,
spese per imposte, delrazione per sfitto e inesigibilila, guaniificabile nel
35%) €. 31.850,00.

I reddilo netla R annuale riferito allimmobile da valutare &

pari a:

R=91.000,00 - 31.850,00 = €. 59.150,00

Stirma del valore di meralto

4] 8
1-( 1+0,01 ) 1—( 1+0,02 )
91.00,00 * 1+0.0359 -31.850,00* 1+0,0359
V= 0,0359-0,01 0.0359-0,02 =
g
1- 1+0,01
1+0,0359

Valore di mercato immobile = € 2,236.150,14

* ok ok &k

I soltoscritte osserva che in presenza di immaobili, quali quelli oggetto
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della presenle perizia, le slesse slrulture fungibili evidenziano altre
convernienze di deslinazione, basti pensare alla possibilila di lrasformare
l'albergo in alloggi residenziali, rilenendo che

- visti i risullali della stima analitica mediante la capilalizzazione
di reddili forniti o presunti;

- vista la particolarita del fabbricato in oggetlo;

- vista la richiesta della Propriela “Residenza Sanitaria assislila
G - 04/11/2010 (all.70) con oggetto “Regofamento
urbanistico o varianti al Piano Strutturale in fase di redazione da parte
del Comune di Piombino” nella quale la Richiedenle comunicava ‘che a
fronte dei mediocr rsuftali defla gestione della strutiura alberghiera su tulto
farco deffanno, la proprietaria ha effeftuato un analisi a pitt ampio raggio al
fine di valutare fa possibilita di un trasformazione df detta strutfura, anche
nelf'otlica del nuovo inquadramenio e sviluppo che luffa l'area circostente

"o

sta subendo” "che neffa situazione attuale, seppur con rammarico, viene
prevista fa chiusura dellattivita atberghiera” proponendo il "Mantenimento
defla R.S5.A. esislente” e trasformazione della reslante superficie a
complelamento sempre in a R.8.A;

visto guanlo indicato nel Regolamenlo Urbanistico — DOSSIER F
Volume 1 (all.71} — con obbieliivi e finalita di ‘riqualificazione e

I

valorizzazione del seltore urbano orentale treazione di una nyova

pofaritad urbana, da connotare come ‘porla a mare” che, unitamente al vasto

N

intervento di riconversione urbanistica denominalo Citta Futura con
disposizioni generali indirizzale a '5i prevede fa complessiva rileftura

delfambifo urbano interessato mediante la sostituzione e/o Il restyling degii
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immoblll esistenti, e ia realizzazione di un nuovo lessuto urbano, con
funzioni plurime, in connessione con if porlc ed it complessc integrato della
nautica e con gl insedismenti residenzisfi esistenti.” con dimensionamenlo
dei paramelr urbanistico edilizi e deslinazioni d'uso, complessive di
inlervento consistenli in:

“Sub.-ambito 1- n° alloggi 30

- S.L.P. residenziale 7.000 mq.

— 8.L.P. max commerciale/servizi 1,100 mqg.”

i cui famno parts (N

“Sub.-ambito 2

Qpzione 1 demolizione e ricostruzione defl’edificio esistente;

- nalfoggi 50 — 5.L.P.

- S.L.P. residenziale: 4.000 mq.

Opzione 2 restyfing deifedificio esislente:

- 1000 mqg. S.L.P. in incremento per servizi sanilari e funzioni
connesse.”

“Sono ammesse fe seguenti destinezioni d'usc ammesse:

“Sub-ambito 1

-redisenziale

- commerciale (fimitatamente agli esercizi df vicinato)

- servizi

Sub-ambito 2

Opzione 1 demolizione e rcosliuzione dell'edificio esistents:
- residenziale
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Opzione 2 reslyling delfedificio esistente.
- senvizi sanjtari e perla cura delfle persone
- rasidenza sociale assistita
- afloggf complamentari alfa strultura sanitaria”

di cui fanno parle | LOTTI 1/4-14, il soltoscriio ha ritenuto opporiuno
e percorribile, viste le varie possibilita e polenzialita di trasformazione, come
sopradescritte, indirizzare la ricerca del valore di mercato anche con altre
lipologie di stima, quale COSTQ DI COSTRUZIONE, TRASFORMAZIONE £
COMPARATIVA,

COSTO DI COSTRUZIONE

Le considerazioni svolte nel corso della presente relazione peritale e
i risultati otlenuti fin qui, consentono di rilenere applicablie anche il melodo
basato sulla determinazione de! coslo di produzione e ciog sulla
determinazione del coslo che si dovrebbe soslenere ad oggi, per realizzare
un complesso analogo, come ubicazione, consislenza e caratteristiche
architetloniche e lacnologiche, opporlunamenie ridotto in relazione alle
carallerisliche di conservazione e manutenzione dovule alla vetusla del
fabhricalo.

Relativamenle al costo di eosiruzione del fabbricato che si deve
produrre, si procedera con riferimenlo all'equivalente costo di produzione di
analoghi fabbrcati gia esistent, tenulo conto delle stesse caratteristiche
lecnologiche ed imptantistiche di cul ic slesso fabbricato risulta dotalo.

Nella determinazione di detti elementi devono perianio considerarsi
ali effetti della parlicolare dolazione sia cosltrutliva che tecnologica.

Nella delerminazione del coslo complessivo della costruzione, si é
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tenuto debilo conlo anche degli oneri inerenti, quali le spese generali e
Pulile  dellimprenditore  ed ogni allro cnere aggiunlivo relativo
all'edificazione.

Tale costo & rappresentalo dall'insieme dei [altori della produzione
(mano d’opera, maleriali, servizi, spese generali, e profito dell'appallalore)
occorrenti per realizzare V'opera finita.

| costi unilari al mq sono esclusi degll ulleriori cosli aggiuntivi
costitulti da acqguislo del terreno, cosli tecnici non compresi nel costo di
appalto quali onen professicnali e controlli tecnici, oneri di urbanizzazione,
spese di amministrazione per imposle e per interessi passivi dei capitali
impiegali e ulile normale del promolore finanziardo. Queslullimo, come &
noto, in regime di libera concerrenza e particolare in regime di recessione o
di stasi del mercato, tende a differenziarsi.

Di fallo il coslo complessivo come innanzi delinito, pud essere
ricavato altraverso j dali orienlalivi desunti prendendo per confronto taluni
immobili sotlo cetti aspetli slrulluralmente simili a quelii del'edilicio in
esame.

Inoltre & slato verificalo I'andamentlo del prezzi medi di mercalo
come riportalo ne! Prezziaro dei Cosli di Costruziona per Tipologie Edilizie
redatlo dalla Tipografia Genio Civile editrica Del.

R

Perlanto formaimente gquanto sopra specificato pud cosl scriversi;

Ki=A+Kc+Qp+Qu+int+iva+lUp.

Dove:

- Klrappresenla il coslo tolale dellinlervenlo;
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- Avrappresenia il cosfo di acquisto delfarea da Urasformare 25%:

- Ke rappresenta il costo tecnico (i cui imporli, come detlo sono queili
relativi alle opere realizzale, compreso spese generall & utile delle
imprese)

- Op rappresenta gli onorari professionali (Architett!, Ingegneri, Geometr,

Geologl, Legali, Notai, Commercialisli, e.t.c} 10%,

- Qu rappresenta gii onerl di urbanizzazione 7%;

- Int. Rappresenta gli interessi sulle somme anticipale per Vintervento di
lrasformazione 5%;

- lv.a. rappresenta Vimposta sul valore aggiunlo, su tulte le voci gravaie
da tale imposta 20%.

- Up. Utile normale det promolare finanziario

t‘*.*'*-l
| Pertanlo di seguito si riepiloga il computo delie opere considerate

per la coslruzione del fabbricalo;

movimenti lerra per scavi e reinterr;

- opere di fondazione;

- opere strutiurall in caleestruzzo armatlo;
- vespal, sotlofondi e pavimenti;

- isolamento e impermeabilizzazioni,

- murature, tavolati, tamponamenti e divisori,

l - arricel & inlonac;

- canne e fognature;

- conlrosoffitli e rivestimenti di arredo;
- pavimenti e riveslimenli;
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- serrament e infissi;

- impianti eletiricy;

- impianio di rlscaldamento,

- impianto idrosanitano;

- impianto di condizionamento,

: - impianli ascensori;

- impianto gas e anfincendio,

- sislemazione esterna;

- finilure,

- varie e allacci definitivi.
Gli imporli considerali song da riferirsi al mg per
Superficie interrata 450,00 €/ma;
Superficie fuori terra 950,00 €/mq;
Supericie congressi 650,00 €/mg;
Superficie locali tecnici 200,00 €/mq;
Urbanizzazione ¢ sistemazione esterna 70,00 €/mq
Superficie inlerrala 815,00 mg x 450,00 €/mq = €. 366.750,00;
Superficie fuori terra 3.864,72 mqg x 950,00 €/mqg = €. 3.671.484,00;
Superficie congressi 468,80 mg x 650,00 €/mq = €. 304.720,00;
Supericie locali tecnici 700,00 mqg x 200,00 €/mg =€. _ 140.000.00;

Sommano €. 4,482.954,00

Superficie fuori terra 1.600,86 mq x 950,00 €/mg = €. 1.520.817,00;

Urbanizzazione e sislemazione eslerna
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2.094,00 mg x 70,00 €/mo = €. 146.580,00

e Tl el e

Sommano €. 1.666.580,00

LI L
RN

Perlantc soslanziaimenle guanlo sopra specificalo pud  ocosl

scriversi:
EGTTH

K=A25%+Ke+0p10%+0u7% +ints%+iva20%+Up. 16%=
<t=€.11.120.738,50+€.4.482.954,00+448.295 40+313.806,78+224 147,70+896.590,80+672.443,10=

Kt= €, 8.158.976,28

Kt=A25%+Kc+Op10%+0u7 % +int5%+iva20%+Up. 15%=
Ki= € 416.645,50+€.1.666.580,00+166.658,00+116.660,60+83.329,00+333,316,00+24 0,987 00=

Kt = €. 3.0633.177,00
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Deleminazione del costo deprezzato

Vista I'epoca del fabbricato in oggetto andiamo ora a deprezzare il
coslo a "nuove” lenendo conto della velusts (v) e delfobsolescenza (o} del
fabbricato, che insieme guanlificano il coefficiente deprezzato:

d=v+o

Il coefficiente di velusld tiene conlo delleta del fabbricate & dello
slalo di manulenzione, il coefficiente di obsolescenza sinlelizza il minor
apprezzamento del marcato dowvufo alla ridolta razionalita del fabbricato a
causa del progresso lecrnologico.

3i evidenzia che I'obsolescenza eslerna o econcmica & da riferirsi a
condizioni esterne allimmobile, quali ad esempio nelle destinazioni nelle
aree di insediamenlo, insufficienie livello di domanda, situazione economica
generale quale perdila di redditc (capitalizzala) o di valore di mercalo,
calcolata come differenza tra i reddili netti, elc.

Per guanlo riguarda alla vetusta si procede come di seguilo ¢
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D% = deprezzamento perceniuale
n = dumearo anni vita ulile
t = tempo intermedic

2
[1*100+ 20]
DH=""____ / g
f 140 286

Peranto avremo:

2

(20 "‘IOO+20)

Dt% = 60 -2868= 1745
140

Per quanlo alliene fobsolescenza si riliene di evidenziare per il
LOTTO 1 linsufficients livelio di domanda alluale e degli anni passali e la
conseguente situazione economica quale perdita di reddito, atlribuendo una
perceniuale di 15%, mentre peril LOTT 2 de! 5%.

Peranlo il valore dellimmobile in riferimento al coslo di costruzione

deprezzato risullera;

V= €. 8.158.976,28 * 70%= €. 5.711.283,39
V= €. 3.033.177,00 * 75%= €. 2.274.882,75
L
L
L
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K
D G
*.*.*-*.*
Costo di trasformazione
Per VALORE Df TRASFORMAZIONE di un bene si intende la
differenza tra il valore di mercalo atifibuibile al bene dopo la trasformazione

e il costo complessivo delle opere necessarie alla trasformazione siessa.

’Vmcr_cam post trasf EKt_ms_f. '

AL
trasf
’ (I +1t)”
Vy = Vmp - Klr
V, = valore di trasformazione
Vip = valore di mercato dopo trasformazione
Ky = costi di trasformazione

Si lratla di un criterio di slima derivato, in quanto si compone del
crilerio di stima dal vafore di mercato e def vafore df costo.

Tale criteric & indicato par la stima di aree edificabili, edifici da
rislrutturare, fabbricati con paricolari deslinazioni d'uso, edilici o opera non
ultimale, complessi immobiliar dismessi, a si applica ogni qualvolta il bene
immobile si lrova in condizioni non ordinarie,

| presupposti per I'applicebllita del criterio risullano:

- il bene oggetlo df stima pud essere lecnicamente e fegittimamente
lrasformalo secondo il principfo deffordinarieta;

- fa trasformazione glo le nuova deslinazione duso risulla
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preventivamente pit proficue della candizione attuale;

- la trasformazione e/o fa nuova destinazione d'uso comporiano un costo
non nuflo refativo al processo di trasformazione.

Pertanto in virli di quanto sopradescrillo, in relazione alla precedente
richiesia delfia Proprielaria, (all.70) inerente al *7. Mantenimento delfla
R.S.A. esistente. 2. Ulilizzazione della potenziaiita residua, .. in R.S.A. 3)
Possibilita di realizzazione nelle volumelrie residue, ad oggi Hotel in attivita
connesse af servizio socio-sanitaria, quali ad esempio: un ufteriore madulo
di residenza sanitaria (RSA); un poliambulatario; un centro fisicterapico; una
piscina per riabiliffazione e servizio disabifi; un cenfro benessere e curativo,
compreso quelle madeste sttivita ed interventi medica sanitari che un simile
centro medica rchiede.” | in relazione alle potenzialitd di trasformazione
deitate dalle Norme Tecniche di Aftuazione e dal Regolamento Urbanislico
del vigente P.R.G. del Comune di Piombino, {all.71} "Sub-ambito 2 Opzione
1 demclizione e ricostruzione deledificio esistenle n°50 alioggi S.L.P.
residenziale 4.000 mq. Opzicne 2 reslyling dell'edificic esistenie: - 1000 mq
S.L.P. in incremenlo per servizi sanitari e funzioni connesse. — servizi
sanilari e per la cura dslla persona ~ residenza scociale sanifaria — alloggi
complemenlari alla strulfura sanitaria.

Peranla il soltoscriflo, per quanlo sopra elencalo, riiene _doveroso

valutare tevenluale valore degli_immeobili, derivalo_dalla lrasformazione,

ritenendo appropiaato il criterio di stima per coslo di trasformazione.

Opzione 1

demolizione e ricostruzione delledificio esistente, in soslituzione n°50

127

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



alloggi per complessivi 4.000,00 mg.

Valore Commerciale

Superf, Resid. fuori terra 4,000,00 mq x 2.800.00 €/mg = £. 11.200.000,00
Superf. Resid. interrata (garage e cantine)

2.000,00 mq x 1.500.00 €/mq = €. 3.000.000,00
- Comprese parli comuni

- Citre n°50 posti aulo scoperi * €. 15.000,00 = €. 750.00000

Sommano €. 14.950,000,00

Costruzione di nuovo edificio:

demolizione coslruzione esislente
20.373,48 mec x 23,00 €/me. = €. 488.530,04
Superf. Resid. fuoriterre 4.000,00 mq x 950,00 €/mq = €. 3.800.000,00
Superf. Resid. interrata (garage e cantine}
2.000,00 mq x 450.00 €/mg = £ 3800.000,00
opere esleme a comune e privala
5.000,00 mg x 130.00 €/mg = €.___650.000,00

Sommano €. 5.818.590,00

valore atlribuibile all'intervenlo dopo la lrasformazione:

costi di produzione dell'inlervento:

K=Ko+0p 10%+0u7%+int5%+va20%+Up15%=

K=5.818.590,00+581.653,00+407.301,13+280.929,50+1,163.718,00+872.788,50=

K=€.9.135.186,13

Compresa area estema condominiale

Vir= Vmp — Ktr =
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Vir= €. 14.950.000,00 - € 9.135.186,13 = €. 5814813,87

Questa equazione necessita, per poler essere applicala corretlamerite,
di una maggior specificazione, infatti il piu prababile valore di mercato di
un'area fabbricabile, risulterd dal pil probabile valore di mercalo del
fabbricalo, diminuito del costo di coslruzione comprensivo di inleressi e del
“orofitlo normale” sconlando allallualila tale differenza in previsione della

durata della trasformagzione, e cioé deil tempo di costruzione.

Vme_rcu_t_o post wesf EK-I.HI&I"

v — I
trust
(L1 (1 + I_t)ll
Virasf, = € 14.950.000,00 ~ € 9.135.186,13 = €.5.814.813,87 = €. 5.169.642,48
3 1.1248
(1+0.04)

Ripartizione valore di lrasformazione LOTTI 1- 2

Valore di lrasformagzione €. 5.169.642,48

£.5.160.642,48 / 6.749,38 mg = 765,943 €/mg.

- 5.148,52 mq x 765,943 €/mq = €. 3.943.472,854
Lotto 2) - 1.600,86 mq x 765,943 €/mq = €. 1.226.167,511

Sommano £. 5.169.640,365
Opzione 2
Si considera [a sola (rasformazione in R.S.A. del LOTTO 1

VALORE DI TRASFORMAZIONE

£. 8.158.976,28 valore a nuovo 17,45% vetusla
€.58.158.976,28 x B2,85% = €. 6.759.711,64 valore deprezzamenio

COSTQ DI TRASFORMAZIONE

K=Kc30%+0n5%+Qu7 % +int5% +iva20%+Up15%=
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K= 2.027.913,55+101.395,67+473.179,83+101.395,67+405.582,71+304.187,03=
K=€. 3.413.654,46
Vir=Vmp - Kir =

€ 6.759.711,84 - €. 3.413.654,46 = €. 3.346.057,38

L
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Pa——
STIMA SINTETICA
Nel procedimento sintelico la formula per il caicolo risulla:
va=Vmp * Ia
dove:
- Vmp = valore di mercato post lrasformazione;
- fa = 25% incidenza percentuale dell'area sul valore delfedificazione;
Va = € 35.600.000,00 x 25% = €. 8.900.000,00
Pertanto in riferimento alla superficie di lrasformazione, intema
al "sub-ambilo 1" di 41.100,00 m? viene calcolala la competenza al m?,
risuliando:
Valore deil'area 8.800.000,00
Superficia complessiva 41.100,00 n??
Incidenza €/m? = £. 8.900.000,00 / 41.100,00 m*= €/m* 216,54

STIMA ANALITICA

Nel procedimenlo analilico, l'area urbana & considerata un bene
slrumentale dal quale si pud ollenere un fabbricato.

La stima analitica, basata sul valore di tfrasformazione, che parte dal
presupposlo di considerare il lerreno adilicabile "un bene di produzione dal
guale, con lapplicazione di un capilale equivalenie al coslo di
lrasformazione, si oltiene il prodolio edilizio.”

Se si esprime con Va il valore dell'area, con K il costo di trasformazione
e con Vm il valore del fabbricalo pud porsi:
Va=Vm -K
Questa equazione necessita, per poter essere applicala correltamente,
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di una maggior specificazione, infalti "il pil probabile valore di mercato di
un‘area fabbricabile, risullera dal pil probabile valore di mercalo del
fabbricato, diminuilo del costo di costruzione comprensivo di inleressi e del
‘profittc normale” scontando alattualila tale differenza in previsione della
durata della trasformazicne, e cioé del tempo di coslruzicne.

Questo valore risultanle & il limite superiore di convenienza economica
al di sopra del guale I''mprenditore non avrebbe convenienza ad acquislare
larea. Pué peranto proporsi la seguenle lormulazione del procedimento

analilico:

va:n‘;um post tasf EKEMI
{1+ rt)"

thf =

Peranto formalmente quanto sopra specificato pud cosi scriversi:
Ki=Kc+Op+Qu+int+iva+Up.
Dove:

- Ktrappresenta if cosfo totala dellintervento;

- Kc rappresenta if costo tecnico (i cul importl, come defto sono quelll
refativi alle opere realizzate, compreso spese generali e utile delle
imprese}

- Op rappresenta gli onorari professionell (Architetti, Ingegnerl, Geometri,
Geolagi, Legali, Notai; Commercialisti, e.t.c) 10%;

- Ou rappresenta gii oneri di urbanizzazione 7%,

- int. Rappresenta gii interessi sulfe somme anficipate per Fintervento di
trasformazione 5%;

- lv.a. rappresenia fimposta sul valore aggiunto, su tufte le voci gravale

da tale imposta 20%.
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- Up. Utile normale def promotore finanziario.
Ki=+Kc+Op10%+0u7 %+Int5%+Iva20%+Up. 15%=
Ki= Kc.15.615.000,00+0p.1.561.500,00+0ul.1.093.050+Int. 780.750,0(
3.123.000,00+Up 2 342.250=
Ki= €. 24.515.550,00

Va.= € 35.600.000,00 - €. 24.515.550,00 = 11.084.450,00 = € 9.111.006,08
5
(1+0,04) 1.2166

Perlanta in riferimenta alla, supericle di trasformazione, interna al
“sub-ambilo 1" di 41.100,00 m* viene calcolala la competenza al m?
risullado:

Valore dell'area 9.111.006,08

Superficie complessiva 41.100,00 m?

Incidenza €/m?=€. 9.111.006,08 / 41.100,00 m?= €/m* 221,67

INCIDENZA DELL’AREA

Ulteriare verifica del valore delf'area edificabile pud essere effetluata
mediante la riparizione del valore secondo /a correlazione tra terreno ed
immaobile. Tecnica di confronlo indiretlo, quale procedimento di slima del
market oriented, riferita alfincidenza area, che si basa sul rapporo Ira il
valore del lerreno e il valore dellimmobile (area, fabbricato ed utile).

Assunti l'incidenza area (in%=ia%) e 'utile del promolore (in%=Up%)

possiamo ottenere il valore dell'area edificabile;
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Vi — Vu + Cc‘, + (Cc‘, * Up) Vi = Valore immobife

% V,= Valore area
V.=~ C,,= Costo costruzions iolale
{Gy) Up= Utife promotore

ity = Incidenza area

Costo caslruzione €. 24.515.550,00

Utile promalore 15% incidenza area 25%

Va=€ 24.515550,00 * {(1+15%)

1 -1
25%
2451555000 " 1,15 =28.192.882 50 = €. 9.397.627,50
1 -1 3
Q.25

Perlanlo in riferimenlo alla, superficie di lrasformazione, interna al
“sub-ambito 1" di 41.100,00 m?* viene calcolala la competenza al m?,
risullando:

Valare dell'area €. 9.397.627 50

Supeificie complessiva 41.100,00 m?

incidenza €/m?® = €. 9.397 627,50 / 41.100,00 m?= €/m? 228,65

LE RN

Stima comparativa

Come in precedenza descritlo, per gli immobili oggetlo della presenle
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relazione, non & slalo possibile affrontare Ia stima con metodo comparativo
vista lassenza di immobili nella zona o nelle vicinanze, con sle‘sse o
aneloghe caralleristiche infrinseche ed eslrinseche, da poler considerare e
caomparere.

Si ritiene perd di evidenziare che pur non avende usalo tale metodo
di stima per le unila principali, la comparazione & stata effetivata ai fini della
stima duranie la considerezione nef procedimenti di stima per coslruzione o
trasformazions.

Peranlo il soltoscritlo ritiene doveroso indicare la consistenza di tale
melodo comparativo,

Allo scopo di raggiungere una pil precisa quantificazione del valore
di mercalo, il sotioscrilo confrontera |e proprieta con immobili di similare
tipologia, ricercando 1 piu probabili valon di mercalo dei beni, utilizzando 1l
metodo sinletico comparativo.

Tale metodo consiste nella determinazione del valore di mercalo
paragonando i beni in oggetlo con immobill di pari appetibilila e similari con
caralterisliche eslrinseche {ubicazione del bene, collegamenli con le zone
urbane, opere di urbanizzazions, aree a verde, salubritd della zona,
rumoresila, etl.c.) per caratteristiche intrinseche (lipologia dellimmobile,
superficie e disposizione del locale, luminosita dellambienle, grado di
rilinifura e qualitd dei matenali, stato di conservazione & manulenzions,
orientamento, velusla, impianli, e.t.c.)

Sono stali domandali i prezzi di mercalo alluali (all. 72} , sonc stale
inlerpellale persone paricolarmenle esperle in questo specilico campo ed

inoltre & stato risconlrato c\o I'Agenzia delle Entrate, Uffico del Termritorio il
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servizio OMI Osservatorio del Mercato Immobiliare (all. 73-74).

Inolire la stima & stala indirizzata, nella ricerca di dati ufficiali,
mediante, Il ritrovamenlo a “setaccio” di immobili con caratteristiche
analocghe, posizionate in un raggio pid breve possibill e oggelto di
compravendile altuali. {all. 75)

La ricerca ed il reperimenlo dei dati essenziali, degli atli, & stato
svollo con l'ausilio della banca dati dell’Ufficio del Terrilorio e I'archivio della
Conservatoria dei Registi Immobiliari. {all. 76}

La ricerca ha dato un buon risullalo trovandc una serie di immobili

comparabili, per carallerisliche di zona, manutenzione, di piano, di

superficie e periodo di negoziazione {compravenduti di recenle).

Di seguilo si ripordanc gli esiremi delle compravendile pil
signiflicalive lra quelle reperile: (all. 77)

1) Compravendila Nolaio Dr._ del 30
aprile 2014 reperforioc 70.339, con oggelio ‘appartamento per civile
abitazione al piano primo, composto da, cucina, due camere, bagno e due
terrazzi, con annesse, quall pertinenze in esclusiva proprietd, locale di
sgombero e garage al piano primo soflostrada” posto in Piombino via
Vincenzo Rosano n.10.

Tale costruzione risulla concessionata nel 2006 e resa abitabile nel
2008.

La compravendila ¢ slata paliuila per complessivi €.150.000,00.

Peranio successivamenle al “selaccic” dei dali catastali e degli atti
di compravendita, reperili presso la Conservatoria dei Registri immobiliari,
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VALORE LEGALE |N RIFERIMENTO ALLA RENDITA CATASTALE

LOTTO 1 €. 17.552.000,00

LOTTO 2 €. 4.335.200,00

]
CAPITALIZZAZIONE DE) REDDITI

Valore locativo ai fini fiscali

LOTTO 1 €. 8.984.300,00

LOTTO 2 €. 2.229.318,00

In riferimento al contratto di locazione in essere

LOTTO 1 €. 325.000,00

LOTTO 2 €. 406.250,00

CAPITALIZZAZIONE FINANZIARIA
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LOTTO 1 €.1.878.832,74
LOTTO 2 €. 2.236.150,14

COSTO DI COSTRUZIONE
LOTTO 1 €.5.711.283,39

LOTTO 2E€. 2.274.882,75

COSTO DI TRASFORMAZIONE
In residenziale
LOTTO 1 €. 3.943.472,85
LOTTO 2 €. 1.226.167,51

In R.5.A. Residanza Sanilaria Assislila

LOTTO 1 €. 3.346.057,38

Al fine di procedere alla valutazione con i metodi di slima sopra
indicali, oltre a quanlo precedentemenie descritc si riepiloganc le
considerazioni di seguilo esposle, riguardanli gli aspelti commerciali degli
immobile in oggetlo.
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Le unitd immobiliari consistono in 3 diverse lipologie di immabili, con
caratteristiche commerciali diverse, in riferimente alle propriela degli
immaobili.

Si evidenzia che I'intervento complessivo risulla realizzalo negli anni
‘90 perlanto da considerare moderalamenie recenle, purlrappo in quesli
anni, il complesso proviene da un primo falimento, quale alto di
provenienza dellatiuale proprieta, risultande per trasferimento, e ad oggi
oggellc di successive atlo di pignoramenilo.

Perlanto l'immaobile risulta essere slalo oggetic negli anni, di varie
slime, sia per valulame l'effetlivo valore, sia per calcolare i finanziamenti
rilasciati dagli istiluli di credito, dalla realizzazicne originaria fino al
trasferimenta dal Tribunale,

In riferimenio allattivitd ALBERGHIERA, dalle verifiche effetluate in
precedenza esposle sui flussi cornmerciali e turistici, si evince che ad oggi,
la strullura risulta fuori misura alla richiesla del mercato, proponendo inoltre
un prodotlo poco appetibile, riscontrato a lestimonianza, anche dal fatlo,
che durante i vari sopralluoghi I'attivitd alberghiera, risultava assente, ad
eccezione dell'ulilizzo delia perle rislorazione al lini scolastici.

nollre & facilmenle riscontrabile che i vari proprietan harno sempre
indirizzato la trasformazione della destinazione a Residenza Saniataria
Assistita, come si evince dalla richiesla rivalte al Comune e dalle madifiche
apportale alla originaria Convenzione. .

In riferimenia all'atlivita R.5.A. del LOTTO 2 si pud constatare che
non  ostante  le  ridotte  superfici  dellunila  immobiliare  risulta

proporzionalmenle pil vanlaggiosa [l'attivita svolla, nei confronti della
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richiesla commerciale, risconlrande tra l'allro che durante i sopralluoghi,
I'attivita & risultata in pieno funzionamento con un buon numero di presenze
di ospiti.

Pero anche in questo caso la propriela evidenziava, una netla
differenza, lra gli anni precedenl, con la presenza di sovvenzioni pubbliche,
ed il presente con il solo impegno privato.

Per quanto, in riferimento alle PRESELLE DI TERRENQ edificabili, si
puo sostenere che pur risuliando la stima ad orienlamento unico, per la loro
polenzialita di trasformezione, risuila pur sempre un inlervenlo consistente,
nel momenlo finanziario meno indicalo, e comprensive di un trasformazione
unilaria nel complesso dell'area indicala dagli strumenti Urbanislici vigeni,
perlanto con tutte le difficolla e complicazioni che ne derivano.

Si evidenzia nuovamente che ad oggi, inoltre c¢i troviamo in
momento, in cui la situazione economico sociale, attraversa un periodo di
‘crisi economica” particolarmenie negativo, tanlo da rendere il mercato
anomalo al di fuori degli standard slabilii negli anni precedenli e con
prospettive future difficimente orienlabili.

E’ opporuno soffermarci sul principio dall'atiualita della slima cha si
basa all'eslensione al futuro delle condizioni esislenli al momento della
stima; oggi quasto & particotarmente difficile dipendendo da fatlori eslemi {
economia, imposizione e\ incenlivi fiscali, sviluppo delfarea, fenomeni
migralori, e.l.c.) che hanno inciso negalivamente sul mercato immobiliare
per la mancanza di prospetlive certe, rendendolo “anomalo”.

Quanio sopra osservato & testimonialo anche dalle scelle del
Comune di Piombino, considerando l'area in oggelio ‘depressa” e
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proponendo altre prospeltive di lrasformazione, cosi da cercare di
recuperare e valorizzare la completa area, lanto da abbinara a
completamenio di progetti ambiziosi relalivi alla realizzazione della "Citla
nuova"

Pertanlo vislala complessa analisi svolta, si riliene che il pid
probabile valore di mercalo, delle unitd oggelto defla presente perizia, sia da
ritrovare, nel risullalo di comparazione, lra i valori di stima ricavati, in
riferimento alle differenli potenzialita dellunila immgcbiliare in riferimento
all'utilizzo consenlilo, alluale od oggetto di evenluale frasformazione.

Esperile le indagini descrilte ed effettuali i calcoli di slima in
adempimento al compito assegnaloli, verificata l'altuale situazione del
mercalo immabiliare, I sottoscrilto, riliene che il valore di mercato, in un
libero mercato di compra vendita, dell'immobili di cui alloggetto risulta di:
LOTTO1 € 5.400.000,00 compreso compelenza area condominiale (lotte 14)
(diconsi cinguemilionigualtrocenlomila,00)

LOTTO 2 € 2.300.000,00 (diconsi duemilionitreceniomila,0t) compreso competenza area condominiale {Jotto 1
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Nell'atlribuire il valore unilario il sottascritto dovra tenere conto del
felto che la presente perizia riguarda una vendita giudiziaria, perlanlo gli
immebili non sono posti sul libero mercalo, ma saranno immessi alla
pubblica vendita con una procedura parlicolare ben precisa;

i fuluri aggiudicatan, infalti, pofranno prendere visicne diretla dei
beni in esame, ma saranno consapevoll in parlenza del fatlo che polrebbero
non venira in possesso degli stessi in tempi brevi dal momento del
pagamento, considerate le innumerevoli formalila da espletare .

Tall limilazioni influiscone, quindi, sul valore unilario che pud essere
altribuilo agli immobili in esame, riducendo quelio che polrebbe essere |l
valore di un immobile simile, a quelli in oggello, pesti invece sul libero
mercato.
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VALCRE A BASE D'ASTA

Per le considerazioni gia espresse, che eviliamo di ripetere si rliene
che un abbaltimento percenluale sul valore di mercalo, possa essere
adeguato alla stima in esame.

Tale abballimenio percenluale che a parere dello scrivenle pud
vanare a seconda delle difficolla della presa di possesso del bene da parle
dell'aggiudicalario, nel casc in esame considerando che attualmente gli
immobili LOTTI 1 e 2 principalmente oggettoc di locazione (cosa che rende
piu difficollosa la presa di possesso al momenlo dell'emissione del decreto
di trasferimanta), pud essere valulato pari al 10% del valore di mercalo se
libero e se accupalo pud essere compreso tra il 15% ed il 20 % del valore di
mercato.

Quindi avremo:

* ko k

riduzione d’Asta 20%
Valore di mercato € 5.400,000,00 * 80% = €. 4.320.000,00.
Pertanto il valore a base d'asta risulta €. 4.320.000,00 {diconsi

guattromilionitrecentoventimila);

* kN

riduzione d'Asla 20%
Valore di mercalo € 2.300.000,00 * B0% =£€. 1.840.000,00.
Pertanto il valore a base d’asta risulta €. 1.840.000.000,00 {diconsi

unmilioneottocentoquarantamila);
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riduzione d'Asta 10%
Valore di mercalo € 110.440,00* 90% = €. 99.396,00.
Pertanto il valore a base d’asta risulta arrotondato a €, 99.400,00

(diconsi novantanovemilaguattrocento};

w kR oW
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“a riferire sulla possibilita di una divisione dei beni, nel caso df

comproprieta, ove non tutti | titolari del diritto siano esecutati;”

Nel caso specifico in oggelto le unild negoziabili risultano n.2, di

proprieta esclusiva degli eseculali, (| | | D
- - »v- G
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S

“a precisare se: - la vendita & soggetta a normale regime i.v.a. oppure
ad imposta di registro; - il bene possiede fa caratferistica di abitazione
di lusso ai sensi def D.M. 02..08.1969, ai fini defla possibilitd di
richiedere le agevolazioni fiscali per fa prima casa da parte

deil’acquirente.

Ne|l caso in oggelto gli esecutati risullano due di uguale figura
giuridica.

Le vendile potranno essere, soggetle a imposla di registro e
imposle ipo-calaslali, in maniera fissa e/o proporzionale, da distinguersi a
secondo del casi in cui si identifichi 'acquirente, Come pure il regime i.v.a.
sard da verificare in funzicne della classificazione dell'immecbile e
dell'identificazione dell'acguirente. Tali immobili non risullano abitazioni di

lussa,

APO VI

“a precisare se sussistono i presupposti per il riconoscimento dei

diritto di prelazione ex ar.9 Digs. N. 122/2005.”

Si ritiene presumibilmenle, che non sussistonc | presupposti per |l

riccnoscimento del dirilto di prelazione ex art. 9 DIgs n.122/2005,

DELLE CONCLUSICNI

Il sottoscritto nell’esporre quanlo sopra, ha considerato |a natura dei
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beni stessi sia come qualitd che come zona valutando la loro disponibilila e
le caratteristiche estrinseche ed intrinseche proprie dell'immaobile.

Tanlo in coscienzioso adempimento dell'incarico ricevuto, il
soltoscritto rimane a disposizione della S.V. lll.ma per eventuali chiarimenti
& delucidazioni ringraziandola per avergli accordato fiducia,

Di seguito allega (ulti i documenti alla presenle e dislintamenle
ossequi.

Liverno li 12 maggio 2014
Il Consulente
O
Allegati:
- n®1 nomina C.T.U.
- n*2 Verbale di giuramenlo;
- n"3 lettera convocazione sopraliuogo,
- n°4 verbate primo sopralluogo;
- n°5 verbale secondo sopralluogo;
- n°5a richiesla proroga,
- n®5b conferma proroga;
- n°6 verbale lerzo sopralluogo;
- n°7 verbale quarlo sopralluogo;
- n°7a richiesta prorega;
- n°7b conferma proroga;
- n°8 estralto di Mappa N.C.E.U Foglio 82 part. 606 e suce;
- n°8visura calastale N.C.E.U. LOTTO 1;
- n°10 planimelria cataslale LOTTO 1;
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